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L NAVRH
1. Zakladni udaje

Pozadavek na zpracovani uzemni studie vyplyva z vydaného Uzemniho planu Dobrkovice
(dale jen ,UP Dobrkovice®), ktery byl vydan formou opatfeni obecné povahy zastupitelstvem
obce Dobrkovice s ucinnosti ke dni 14.3.2017. V ramci urbanistické koncepce je v UP
Dobrkovice vymezena zastavitelna plocha pro bydleni s €iselnym oznacenim €. 1, kterd je
regulovana jako plocha individualniho bydleni — BI, jejiz vyméra je 1,83 ha a plocha €. 46 s
funkci sidelni zelené — Z* o vyméfe 0,71 ha. Vzhledem krozsahu ploch, potfebé
podrobnéjSiho feSeni dopravni a technické infrastruktury, parcelace pozemku, prostorové
regulace zastavby, feSeni vefejného prostranstvi a nastaveni podminek ochrany krajinného
razu je v UP Dobrkovice pro tyto plochy spoleéné stanovena podminka zpracovani uzemni
studie.

Uzemni studie slouzi jako podklad pro rozhodovani v Gzemi aje zpracovana v souladu
s § 30 stavebniho zakona (zak. ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu ve
znéni pozdéjsich predpisu).

Podkladem pro zpracovani Gzemni studie bylo ,Zadani Uzemni studie Dobrkovice — lokalita
Bl 1, Z* 46" z dubna 2017.

2. Vymezeni feSeného uzemi

Redené Uzemi se nachazi na severozapadnim okraji obce a pfimo navazuje na zastavéné
Uzemi, na stavajici plochy se stejnou obytnou funkci a lezi v dosahu dopravni a technické
infrastruktury. Plocha je ur€end pro vystavbu rodinnych domd, feSeni technické infrastruktury
a pro sidelni zelen tvofici pfechodovou z6nu do volné krajiny. Rozsah plochy, u které je
rozhodovani o zménach v Uzemi podminéno zpracovanim Uzemni studie, je ve Vykrese
zakladniho ¢lenéni uzemi oznacen US1. Spole¢né s plochou Bl €. 1 je zahrnuta do feSeni
i plocha sidelné zelené Z* €. 46.

Rozsah feSeného Uzemi je zfejmy zvykresu LB1 Vykres Sirsich vztahia, ktery je
zpracovany na podkladé u¢inného uzemniho planu.

Rozsah feSeného Uzemi je definovan plochami:

Oznaceni plochy Navrhované funkéni vyuziti Vyméra /ha
Bl plocha bydleni individualni 1,83
Z* 46 plocha sidelni zelené 0,71

Uzemi fegené studii je dano zejména pozemky
p.C. 953/1, 953/6, 953/7, 953/8, 953/16, vSe k.u. Dobrkovice — viz vykres I.B3 Schéma
viastnickych vztaha.
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Uzemi fesené tzemni studii na podkladé leteckého snimku

3. Podminky pro vymezeni a vyuziti pozemku

Uzemni studie fe$i zejména zastavitelnou plochu individualniho bydleni Bl &. 1 uréenou
pro vystavbu rodinnych domud. Navrzenym feSenim je jako hlavni prezentovana obytna
funkce v rodinnych domech s moznosti umisténi dalSich staveb na pozemcich rodinnych
domu, které tvofi doplikovou slozku. Soudasti feSeného Uzemi je navrhovana plocha
sidelni zelené Z* &. 46, ktera je v navrhu soucasti jednotlivych stavebnich pozemkd jako
plocha zahrad.

Jednotlivé navrzené stavebni pozemky jsou oznaceny pofadovymi &isly — viz vykres €.
1.B2 Urbanisticky navrh.

Oznaceni stavebniho Dotcené pozemky Celkova vyméra navrzeného
pozemku stavebniho pozemku
(m?)
1 953/6 1341
2 953/7, 953/8 1776
3 953/7, 953/8 1663
4 953/7, 953/8 1315
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5 953/7, 953/8 1317
6 953/7, 953/8 1304
7 953/7, 953/8 1300
8 953/6, 953/7 1153
9 953/6, 953/7 1165
10 953/6, 953/7 1232
11 953/6, 953/7 1247
12 953/1 1107
13 953/1 1301
14 953/1 1341
15 953/1 1427
Primérna vymeéra stavebniho pozemku 1332 m?

Navrzené feSeni respektuje limity v Uzemi — zejména vedeni vodovodniho fadu skupinového
vodovodu a polohu feSené lokality v Gzemi se zvySenou ochranou krajinného razu. Jsou
respektovany stavajici pfistupy do uzemi. Vyméry navrzenych stavebnich pozemku jsou
vymezeny tak, aby respektovaly stav v Gzemi (maximalni mife jsou zohlednény vlastnické
vztahy) a nevznikaly zbytkové parcely. NavrZzené feSeni predstavuje ¢lenéni Uzemi na 15
stavebnich pozemkl o vymére od 1107 m? do 1776 m?; primérna velikost pozemku je cca
1332 m?.

Uvnitf stavebnich pozemku jsou vymezeny plochy pro vlastni lokalizaci rodinného domu,
ve kterych musi byt stavba umisténa. Je nutno dodrzet minimalini vzdalenost mezi rodinnymi
domy navzdjem — 7 m a od hranic mezi jednotlivymi pozemky min. 2 metry. Zakres
v Urbanistickém navrhu (vykres 1.B2) predstavuje plochy pro umisténi staveb rodinnych
domu, ktery splfiuji vySe uvedené limity. Obytnou zastavbu Ize umistit ve vzdalenosti
max. 30 m od hranice s verejnym prostranstvim.

Uliéni_cara (tj. linie nejblize mistni komunikaci), je linie, kterou je nutno pfi umistovani
rodinného domu dodrzet. Neni stanovena pevna uliéni ara, ale navazujici zastavba se musi
vzdy pfizpusobit linii sousednich domu (tzn. umisténi v jednotlivych liniich se Fidi podle
prvniho postaveného domu).

Uliéni ¢ara musi byt v jednotlivych uli¢nich frontéch vzdy v jedné linii:

- stavebni pozemky ¢. 1, 2

- stavebni pozemky ¢. 4 -7

- stavebni pozemky ¢. 8 — 10

- stavebni pozemky ¢. 14, 15

- variabilni feSeni umoZriuje stavebni pozemek ¢. 3, 11, 12 (dle zplisobu umisténi nutno
respektovat ulicni ¢aru)

- bez uliéni ¢ary je stavebni pozemek ¢. 13

Ostatni ¢ary (zadni hranice zastavby a bocni odstupy od sousednich pozemkud) neni
mozné se stavbou prekrocit, ale stavba nemusi sahat az k nim.

V ramci feSeného Uzemi jsou navrZena verejna prostranstvi, zelefi. Vefejné prostranstvi
s pfevahou zelené je vymezeno v jihozdpadni c&asti feSeného Uzemi s pfevazujicim
zpUsobem vyuZiti pro plochy zelené, parkovou Upravu, mobiliaf. Soucasti vefejnych
prostranstvi jsou také ¢asti ploch podél navrhovanych pozemkt pozemnich komunikaci.
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4. Podminky pro umisténi a prostorové usporadani ploch (urbanisticka
koncepce) véetné regulacnich prvku

Pro fegené Uzemi plati zakladni funkéni regulace dle vydaného UP Dobrkovice:

PLOCHY INDIVIDUALNIHO BYDLENI (BI)

plocha zastavitelna €. 1

Hlavni vyuziti *  bydleni individudlni
e souvisejici dopravni a technické infrastruktura
Pfipustné e vefejna prostranstvi
e sidelni zelen
e péstitelstvi a chovatelstvi
Podminky prostorového Pro plochu €. 1:
usporadani a zakladni Zastavba ulicovA — nova ulicni fada, oboustranna
podminky ochrany krajinného zastavba, navazujici na dochovanou strukturu historické
razu zastavby, novou zastavbu pro bydleni umistovat do
vzdalenosti max. 30 m od vefejnych prostranstvi.
Vyskova regulace: 1 NP vzdy s podkrovim.
Zastavba bude realizovana v souladu se soucasnym
charakterem zastavby obce — zastavba ulicova,
nizkopodlazni, venkovského charakteru s navazujici
sidelni zeleni
Nepripustné e (ginnosti, které nesouvisi s hlavnim a pfipustnym
vyuzitim

PLOCHY SIDELNI ZELENE (Z*)

plocha navrhovana ¢. 46

sidelni zelen

dopravni a technické infrastruktura

oploceni

sady a zahrady

stavby slucitelné s bydlenim slouzici pro chovatelstvi a
péstitelstvi

e ¢innosti, které nesouvisi shlavnim a pfipustnym
Nepfripustné vyuzitim

Hlavni vyuziti

Pripustné

Regulace ploch Bl je dale podrobnéji requlovana touto studii:

Charakter a druh obytnych staveb: samostatné stojici (izolované) rodinné domy do 200 m2
zastavéné plochy o 1 nadzemnim podlazi a podkrovi (vZdy s podkrovim i v pfipadé , Ze neni
vyuzito pro obytnou funkci)

Nepripustné: bungalovy, kanadské sruby, stavby s rovnou stfechou, stavebni detaily typu
balustrad, balkénku a dalSich prvkd, které nejsou pro dany region typické

8



Uzemni studie Dobrkovice

Tvar stiech a orientace hiebene rodinnych domu: Sikmé sedlové stiechy se sklonem v
rozmezi 35 - 452, hfeben orientovany rovnobézné s delSi stranou domu.

Barevnost fasad a stresni krytina:
- vnéjSi omitky bilé nebo v pastelovych odstinech. Nejsou pfipustné vyrazné
,<anilinové” barvy. Moznost vyuziti dalSich pfirodnich materialt napf. kdmen, dfevo.
- stfesni krytina maloplo$na skladana (napf. betonova, palena) nebo jeji imitace.

Oploceni:

- oploceni v uliéni fronté a v pohledové exponovanych polohach - oto¢ené do
vefejného prostoru - plotovd pole s vyuzitim dfeva, kamene, cihelného zdiva,
kovanych plotovych poli, u kterych bude zajist€na alespori ¢aste¢na prahlednost,
Zivé ploty; vylou€eno draténé oploceni. VySka do 1,5 m.

- vuzemi mimo kontakt s vefejnym prostorem lIze pouzit draténé oploceni, vySka
do 1,8 m.

Nepripustné: oploceni pozemkd s plnou vyplni napf. z betonovych tvarnic, betonové zdi a
podobné

DaIS| stavby na pozemcmh se stavbou rodinného domu:
stavby souvisejici a podminujici bydleni - pfizemni se shodnym nebo podobnym
architektonickym vyrazem jako stavba rodinného domu, doporu¢ena sedlova stfecha,
zastavéna plocha do 25 m?
garaze nebo zastreSena parkovaci stani - pfizemni, samostatné stojici se
shodnym nebo podobnym architektonickym vyrazem jako stavba rodinného domu, do
max. 40 m? zastavéné plochy’ doporucena sedlova stiecha
stavby souvisejici dopravni a technické infrastruktury

Celkové mira zastavénosti pozemku stavbami mize dosahnout max. 35% z celkové
vyméry pozemku. Podil zelené minimalné 50%.

Mimo vymezenou plochu pro umisténi staveb rodinnych domu je mozné umistit nsledujici
stavby v rozsahu dle stanovené ploSné regulace:
- oploceni
- stavby souvisejici a podminujici bydleni a v E&sti zahrad stavby sluditelné
s bydlenim slouzici pro chovatelstvi a péstitelstvi do 25 m?
- souvisejici dopravni a technicka infrastruktura.

5. Podminky pro dopravni infrastrukturu

Dopravni obsluha bude zajisténa nové vybudovanymi pozemnimi komunikacemi
napojenymi na stavajici komunikacni sit' v jihovychodni ¢asti lokality a na navrzené vefejné
prostranstvi PV 47 v jihozapadni ¢asti lokality. Navrzené dopravni feSeni je navrzeno se
zaokruhovanim. Hlavni pfistupové komunikace jsou navrzeny obousmeérné o Sifce 2 x 3 m
(pfip. 2 x 2,5m). Navrzenym FeSenim je zachovano propojeni podél vychodni hranice
severnim smérem. Sifka vefejného prostoru mezi hranicemi soukromych pozemku je
navrhovana min. 8 m.

Parkovani a garazovéani vozidel bude zajisténo na pozemcich rodinnych domd.

Soucasti lokality je i péSi pristup (s moznosti prijezdu pro vlastnika technické
infrastruktury) k navrhované trafostanici na zapadni okraji feSené lokality.
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6. Podminky pro technickou infrastrukturu

Na technickou infrastrukturu budou napojeny rodinné domy ze vSech navrzenych
stavebnich pozemkd. Nové navrzené inZenyrské sité budou ulozeny v prostoru mistnich
komunikaci a pasu zelené podél komunikaci, pfipadné ve vefejnych prostranstvich.

Zasobovani pitnou vodou bude feSeno napojenim na vefejnou vodovodni sit pfi
zohlednéni tlakovych poméra (ll. tlakové pasmo - 285 — 315 m n. m.) s napojnym bodem
na vychodnim okraji feSené lokality. Zasobovani je z vefejného vodovodu, ktery je soucasti
skupinového vodovodu Luhacovice. Tlakové poméry Il. tlakového pasma jsou vyhovujici a
pro zasobovani nové lokality dostacujici; Ize vyuzit i pro pozarni ucely

Odkanalizovani bude feSeno napojenim na vefejnou kanaliza¢ni sit (oddilna kanalizace)
pfi zohlednéni vySkovych pomérd s likvidaci odpadnich vod na biologické Ccistirné
odpadnich vod situované v jizni ¢asti obce.

Dest'ové vody jsou vsakovany a vyuzivany na jednotlivych pozemcich a budou feSeny pfi
umistovani kazdé jednotlivé stavby. Lze zajistit jejich odvedeni nové vybudovanou stokou
deStove kanalizace (v soubéhu se splaskovou kanalizaci) napojenou na destovou
kanalizaci (dfiv jednotna) obce.

V pfipadé pozadavku na plynofikaci, budou zékladni trasy STL plynovodu vedeny ve
vefejném prostranstvi (pozemni komunikace, pfip. zeleny pas podél komunikace).

Pripojeni na el. sit bude feSeno prostiednictvim zemniho kabelu NN napojeného
na stavajici sit. Pro FeSenou lokalitu je navrZzena trafostanice s napojenim na stavajici
elektrické vedeni VN , ktera je situovana na jihozdpadnim okraji stavebniho pozemku ¢&. 2.
Trafostanice bude umisténa na zdpadnim okraji lokality ve vefejném prostoru se zajisténim
pristupu.
Velikost elektrického vykonu pro objekty specifikované Gzemni studii se predpoklada
v nasledujicim rozsahu:
Celkovy pocet RD: 15
Zakladni stupen elektrizace: B2 + 20%C1
Vykony: pro B2 — cca 11kW

pro C1 — cca 20 kW (predpoklad vytapéni cca 9kW)
Instalovany vykon: cca 192 kW
Soudoby vykon (pfedpoklad 40 — 50%): cca 77 — 96 kW

7. Podminky pro ochranu hodnot a charakteru izemi

Koncepce FeSeni zastavby je volena tak, Ze pfi dodrZzeni prostorové regulace uvedené
v kap. 4 Navrhu, pfi respektovani umisténi a osazeni jednotlivych objektld a tvaru stfech,
dodrZeni barevnosti, nedojde k poskozeni krajinného razu ani k negativnimu ovlivnéni
pohledovych horizontd.

Je respektovana cilova charakteristika krajiny pro krajinu zemédélskou harmonickou, coz
je podrobnéji zduvodnéno v kap. 4, bod 7 Oduvodnéni.
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8. Druh a ucel umistovanych staveb

Na vymezenych stavebnich pozemcich pro rodinné domy mohou byt umistovany
stavby v souladu s podminkami vyuziti ploch bydleni individualniho dle UP Dobrkovice
v nasledujicim rozsahu a dle regulace stanovené v kap. 4 Navrhu:

- rodinné domy )

stavby souvisejici a podminujici bydleni (v&. garézi) v €asti plochy Bl €. 1 dle UP
souvisejici dopravni a technicka infrastruktura

oploceni

stavby slucitelné s bydlenim slouZici pro chovatelstvi a péstitelstvi v Casti plochy Z*C. 46
dle UP.

Na pozemcich pozemnich komunikaci je mozno umistit nasledujici stavby:

- dopravni a technicka infrastruktura, tj. jizdni pruhy pro vozidla, chodniky, pasy zelené
pro inZzenyrské sité

- vefejna prostranstvi.

Na pozemcich vymezenych pro verejna prostranstvi, zelen mohou byt umistény

nasledujici stavby dle regulace stanovené v kap. 4 Navrhu:

- dopravni a technickd infrastruktura slucitelna s funkci vefejného prostranstvi a vefejné
zelené

- vefejna prostranstvi

- souvisejici mobiliar.

Na pozemcich vyhrazenych pro pési komunikaci je mozno umistit nasledujici stavby:
- dopravni a technicka infrastruktura
- verfejna prostranstvi.

9. Stanoveni poradi zmén v uzemi
Obecnou podminkou pro zahajeni vystavby rodinnych domd je:

- vybaveni alespori ¢asti Uzemi, v némz ma stavba stat, dopravni a zakladni
technickou vybavenosti (tj. dokon¢ena stavba alespofi silniéniho spodku,
vybudovana kanalizace napojend na vefejnou kanalizacni sit, zasobovaci fad
vefejného vodovodu a do¢asna nadzemni nebo jiz kabelova el. pfipojka NN.

10.  Udaje o poétu listti a poétu vykresu Gzemni studie

Uzemni studie obsahuje celkem: 12 listd
Uzemni studie obsahuje celkem: 3 vykresy I.B1, IB2 a |.B3

11
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Il. ODUVODNENI

1. Udaje o porizeni uzemni studie

PoZadavek na zpracovani Uzemni studie vypvaa z ucinné uzemné planovaci dokumentace,
UP Dobrkovice, dle které je zpracovani Gzemni studie podmlnkou pro vyuziti Gzemi.
Podkladem pro zpracovani studie bylo zadani zpracované pofizovatelem, Magistratem
meésta Zlin, stfediskem Uzemniho planovani z dubna 2017. Lhita pro vloZeni dat o studii do
evidence Uzemné planovaci Cinnosti byla uzemnim planem stanovena do 4 let od nabyti
ac€innosti tzemniho planu, tj. do 14.3.2021..

Je Fedena lokalita oznadena v UP Dobrkovice Bl 1(1,83 ha), pro kterou je nastavena
podrobnéjSi regulace - parcelace, vymezeni vefejného prostranstvi, intenzita vyuziti ploch,
mira zastavéni pozemkl tak, aby respektovala krajinny raz a navazovala na charakter
stavajici zastavby. Uzemni studie je feSena vc€etné plochy sidelni zelené Z* 46 jako
pfechodové plochy zelené do volné krajiny. Zvoleny navrh predpokladd zakomponovani
obytné z&stavby do sidelni zelené a zahrad tak, aby dochézelo k minimalizaci negativnich
vlivll na krajinny raz a siluetu sidla.

2. Vyhodnoceni souladu izemni studie s platnou UPD

Uzemni studie je zpracovéna v souladu s prioritami Uzemniho planovani pro zajisténi
udrzitelného rozvole uzemi vymezenymi jak v Politice uzemniho rozvoje CR ve znéni
Aktualizace ¢. 1 (dale jen ,PUR CR"), tak v Zasadach uzemniho rozvoje Zlinského kraje
zahrnuijicich pravni stav ke dni 5. 10. 2012 (déle jen ,ZUR ZK9).

Navrhem je respektovana ochrana a rozv01 prlrodnlch kulturnich a civilizacnich hodnot
a krajinny raz vyplyvaj|C| z polohy feseného tUzemi v krajiné zemédélské harmonicke.

Do fe$eného zemi nezasahuiji koridory silniéni dopravy dle PUR CR a ZUR ZK.

Navrhem jsou vytvareny podminky pro rozvoj socioekonomickych aktivit vdaném uzemi,
ato podrobnejsi regulaci ploch pro bydleni.

Regené Gizemi obce nalezi die ZUR ZK do krajlnneho celku LuhacCovické Zalesi a krajinného
prostoru Biskupicko. Cilovou charakteristikou je krajina zemédélska harmonicka
charakterizovana jako reliéf pahorkatin s prevahou zemédélskych kultur, a vyvazenym
podilem orna plda /sady a zahrady/ trvalé travni porosty. Charakter krajiny je navrzenym
feSenim respektovan — viz oddvodnéni v kap. 4.

Soulad s Uzemnim plénem Dobrkovice (dale jen ,UP Dobrkovice®):
Podrobnéjsi feseni uzemni studie vychazi z pozadavki uzemniho planu a podrobnejl
reguluje plochu bydleni individualniho oznagenou v UP Dobrkovice Bl &. 1 a s ni souvisejici
plochu sidelni zelené Z* &. 46. Z hlediska funk&niho vyuZiti rozviji nastavenou regulaci
obytné plochy a v ramci podrobnéjSiho feSeni uruje jednotlivé typy staveb, které Ize umistit
na jednotlivych stavebnich pozemcich.
Jsou splnény zakladni podminky pro feSeni Uzemni studie stanovené v izemnim planu, a to:
- je navrzeno €lenéni na jednotlivé stavebni pozemky pro rodinné domy, pozemky
vefejnych prostranstvi a pozemky pozemnich komunikaci
- je nastavena podrobnéjSi prostorova regulace =zastavby, predevSim koeficient
zastavéni pozemku, regulacéni linie zastavby, vyskova hladina, tvar a sklon stfechy,
barevnost, coz zajistuje ochranu krajinného razu
- je navrzena z&kladni etapizaci vystavby,
coz je podrobnéji zdivodnéno v kap. 4.
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3. Udaje o splnéni zadani uzemni studie

1) Uvod

Studie je feSena vrozsahu Uzemi vymezeného v Uzemnim planu, vykrese zakladniho
¢lenéni uzemi, s oznaenim US1 a zékladni poZadavky na feSeni byly formulovany v zadani.
Pfedmétem feSeni jsou plochy Bl €. 1 a Z* €. 46. Z&kladnim pozadavkem je pfedevS§im
podrobnéjSi FeSeni ploch pro bydleni — potfeba stanoveni jejich podrobnéjsi regulace,
vymezeni jednotlivych stavebnich pozemkl véetné vymezeni vefejnych prostranstvi a
podrobnéjsi feSeni verfejné infrastruktury, zejména dopravni a technické. Cilem je ziskani

kvalifikovaného podkladu pro rozhodovani v Gzemi.

2) Vymezeni a popis reSeného uzemi

Rozsah plochy, u které je rozhodovani o zménach v izemi podminéno zpracovanim uzemni
studie, je ve Vykrese zékladniho ¢lenéni zemi oznacen US1. Jedna se o plochy Bl €. 1 a Z*
€. 46. Uvedeny rozsah je Uzemni studii respektovan a neni ménén. Navrh feSeni dorpavni a
technické infrastruktury a stanoveni podminek ochrany krajinného razu je vyhodnocen
v prisludnych kapitolach oddvodnéni.

3) Podminky pro vyuziti ploch s rozdilnym zplisobem vyuziti véetné zakladnich
] podminek ochrany krajinného razu

Uzemnim planem Dobrkovice jsou pro feSené Uzemi nastaveny zakladni podminky vyuziti
jednotlivych ploch s rozdilnym zplsobem vyuZziti, které jsou respektovany a dale podrobnéji
rozvijeny a upfesnovany. Pro feSené Uzemi je nastavena vySkova zénace 1 nadzemni
podlazi a podkrovi, ktera repetuje a neprekraCuje stavajici zastavbu. Zastavba umisténa na
vnéjSim okraji zastavéného Uzemi je lemovana zahradami vytvarejicimi tradi¢ni ohrani¢eni
sidla do oteviené krajiny.

4) Pozadavky vyplyvajici z izemné analytickych podkladu

Navrzenym feSenim jsou respektovany limity a hodnoty Uzemi, které predstavuje zejména
vodovodni fad skupinového vodovodu Luhacovice a poloha feSené lokality v uzemi se
zvy$enou ochranou krajinného razu. Studie je zpracovana v rozsahu pfedanych dat uzemné
analytickych podklada.

5) Pozadavky na reSeni

Navrzenou studii je podrobnéji regulovana plocha bydleni individualniho Bl €. 1 a Z* €. 46. Je
navrzena podrobnéjsi parcelace a jsou vymezeny plochy pro umisténi rodinnych domda. Je
vymezeno vefejné prostranstvi a vefejna zelen. Navrzené feSeni predstavuje ¢lenéni Uzemi
na 15 stavebnich pozemku s primérnou velikosti pozemki je cca 1332 m2.

Je navrzen koeficient zastavéni max. 0,35 a minimalni hodnoty zastavéni pro jednotlivé
druhy staveb. Navrzené tvaroslovi vychézi zcharakteru Uzemi a rézu krajiny, ¢emuz
odpovidaji i nastavené podminky podrobnéjSi prostorové regulace (vy$kova hladina, tvar,
sklon stfech, barevnost). Je stanoveno pripustné architektonické feSeni staveb vcéetné
materialového feSeni, barevnosti a nepfipustnych architektonickych prvkd

V feSeni jsou dodrzeny regulativy dle Uzemniho planu, které jsou dale rozvijeny a
upfesnovany.

Jsou respektovany aktualni Gzemné analytické podklady, pfedevSim limity technické
infrastruktury (vodovodni fad) a poloha lokality v Uzemi se zvySenou ochranou krajinného
razu.

Navrhované feseni je v souladu s Politikou tzemniho rozvoje CR, ve znani Aktualizace &. 1,
se Zasadami Uzemniho rozvoje v platném znéni a s dal§imi rozvojovymi dokumenty.
Navrhem je respektovana i Koncepce a strategie ochrany pfirody a krajin a Krajinny raz
Zlinského kraje. Jedna se o lokalitu lezici v navaznosti na zastavéné Uzemi obce, v ramci
které jsou pozadavky z hlediska ochrany pfirody a krajiny feSeny predevS§im prostorovou
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regulaci — hladina zéstavby, tvar a orientace stfech, ¢lenéni jednotlivych pozemkd,
barevnosti fasad i stfech a dalsi.

Re$enim Gzemni studie je naplfiovana Politika architektury a stavebni kultury CR, a to
zejména téma 1 - Usporadani sidel v krajing, cil 1.1, 1.2 a 1.4, téma 2 - Vefejna
prostranstvi, cil 2.1 a 2.2 a téma 3 Zaclenéni staveb do prostfedi 3.1 a 3.2. P¥i navrhu bylo
prihlédnuto k jedineénym vlastnostem feSeného Uzemi a byly navrzeny podminky funkéniho
¢lenéni a plosné a prostorové regulace odpovidajici danému regionu.

Jsou vymezena vefejna prostranstvi a plochy zelené. Pro obytnou lokalitu je navrzené
vefejné prostranstvi odpovidajici velikosti (§7 vyhl €. 501/2006 Sb.) a navrzena verejna
prostranstvi pro pozemni komunikace odpovidaji ustanoveni § 22 vyhl €. 501/2006 Sb.

Uzemni studii je fe$eno napojenti lokality na dopravni a technickou infrastrukturu.

Pozemni komunikace jsou navrzeny jako obousmérné v ramci vefejnych prostranstvi se
Sitkou 8 m se zaokruhovanim. PodrobnéjSi kategorizace pozemnich komunikaci neni
uvadéna, coz bude upfesnéno v navazujicich fizenich dle pozadavku obce. Je zachovano
dopravni propojeni severnim smérem podél vychodni hranice feSené lokality. Parkovani
bude feSeno v ramci jednotlivych stavebnich pozemk( a nejsou navrhovany samostatné
plochy.

Na technickou infrastrukturu budou napojeny rodinné domy ze vSech navrzenych
stavebnich pozemkd. Nové navrzené inZenyrské sité budou ulozeny v prostoru mistnich
komunikaci a past zelené podél komunikaci, pfipadné ve vefejnych prostranstvich.
Stavebni pozemky budou napojeny na vefejné rozvody (voda, kanalizace, v pfipadé
potfeby plyn); destové vody jsou pfednostné vsakovany a vyuzivany na jednotlivych
pozemcich (zavlazovani, splachovani, ...). Navrzené feSeni je v souladu s PRVK ZK.
Napojeni el. energie je navrzeno z nové navrzené trafostanice zemnim kabelem.

Navrzené feSeni podrobnéji reguluje budouci zastavbu — rodinné domy i stavby
doplrikové. Je nastavena vyskova hladina staveb, jejich charakter a jednotny architektonicky
vyraz, coz je feSeno pomoci regulace stfech, barevnosti, materialu. Struktura a koncepce
zastavby je dana vymezenim jednotlivych ploch pro jejich umisténi v pfipadé rodinnych
domu a nastavenim regulacni linie v podobé uli¢ni Cary.

6) Cile izemni studie

Cilem je komplexni FeSeni lokality Bl €. 1 a navazujici plochy sidelni zelené Z* . 46 a
koordinace S8irSich Uzemnich vztahl. NavrZzenym feSenim jsou naplfiovany podminky
vydaného Gzemniho planu a je vytvofen podklad pro dal$i rozhodovani v izemi tak, aby se
dosahlo co nejefektivnéjsSiho vyuziti FeSené plochy a byla zohlednéna poloha lokality v uzemi
se zvySenou ochranou krajinného razu.

Byly navrzeny jednotlivé stavebni pozemky a nastaveny podminky jejich vyuZiti vCetné
podminek ochrany krajinného razu. Je feSena koncepce dopravni a technické infrastruktury
a jsou vymezena verejna prostranstvi v pozadovanych parametrech.

7) Pozadavky obsah a rozsah dokumentace

Studie obsahuje textovou a grafickou ¢ast s obsahem odpovidajicim zadani. Textova ¢ast je
zpracovana ve formatu MS Office Word. Graficka ¢ast je zpracovana ve vektorovém formatu
(dgn, shp) nad aktualni ucelovou katastralni mapou k datu zahajeni praci (a predani dat).
Data jsou zpracovana piiméfené dle metodiky digitalniho zpracovani - ,metodika
Sjednoceni dUP HKH - sjednocena verze pro UAP a UP*.

Uzemni studie je zpracovana opravnénou osobou v souladu se stavebnim zékonem

a zdkonem ¢€.360/1992 Sb., o vykonu povolani autorizovanych architektd a o vykonu
povolani autorizovanych inZzenyru a technikd €innych ve vystavbé.
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Uzemni studie byla zpracovana v souladu se stavebnim zakonem (z4k.&.183/2006 Sb.,
o0 Uzemnim planovani a stavebnim fadu ve znéni pozdéjSich pfedpisi) a v souladu
s provadécimi predpisy, zejména s vyhlaskou ¢. 500/2006 Sb., o Uzemné analytickych
podkladech, Uzemné planovaci dokumentaci a zpusobu evidence Uzemné planovaci
¢innosti, ve znéni vyhlaSky &. 458/2012Sb., a vyhlaSkou ¢. 501/2006 Sb., o obecnych
pozadavcich na vyuzivani uzemi, ve znéni vyhlasky €. 431/2012 Sb., vyhl &. 268/2009 Sb., o
technickych pozadavcich na stavby, v platném znéni. Je nastaven zakladni ramec pro
umistovani staveb, coz bude déle provéfeno v navazujicich fizeni vedenych pfisluSnym
stavebnim Ufadem (napf. Uzemni Fizeni).

Uzemni studie se predava v pozadovaném rozsahu:
- textova cast ve formatech pdf, doc/docx
- vykresova ¢ast ve formatu pdf.

Studie byla v pribéhu zpracovani projednana s objednatelem, obci Dobrkovice,
a pofizovatelem, a navrzené feSeni bylo dohodnuto.

V FeSeni Uzemni studie jsou zohlednény krajinné hodnoty Uzemi a krajinny raz (krajina
zemédélskd harmonickd) a s ohledem na tyto hodnoty jsou nastaveny podrobné&j$i podminky
plodné a prostorové regulace — viz kap.4 Navrhu. ReSenim studie jsou respektovany
podminky vyuziti jednotlivych ploch s rozdilnym zplsobem vyuZiti, které jsou nastaveny
Uzemnim pldnem pro plochy Bl a Z*.

4. Komplexni zdiivodnéni navrhovaného reseni

Komplexni zddvodnéni navrhovaného FeSeni je zpracované ve vztahu Kk jednotlivym
kapitoldm navrhovaného feseni:

1. Zakladni udaje

Jedna se o kapitolu, ktera uvadi zakladni vychodiska a podklady pro feSeni uzemni studie,
coz je vydany Uzemni plan Dobrkovice a ,Zadani Uzemni studie Dobrkovice — lokalita Bl 1,
Z*46 “ z dubna 2017, které formuluje poZadavky na feseni. Navrhované feSeni je v souladu
s UP Dobrkovice a feSenou plochu dale podrobnéji reguluje. PoZzadavky splnéni zadani jsou
samostatné vyhodnoceny v kap. 3. Oduvodnéni.

2. Vymezeni feseného uzemi

Uzemni studie je feSena v rozsahu Uzemi vymezeného Uzemnim planem, bez nutnosti toto
Uzemi rozSifovat.

Resené Uzemi se nachazi v pohledové exponované lokalité na zapadnim okraji obce a piimo
navazuje na zastavéné uUzemi, na stavajici plochy se stejnou obytnou funkci. Rozsah
feSeného Uzemi je ziejmy z vykresu SirSich vztahu zpracovaného na podkladé Gcinného
Uzemniho planu a nebyl feSenim ménén.

3. Podminky pro vymezeni a vyuZiti pozemku

V ramci feSené plochy jsou vymezeny jednotlivé stavebni pozemky pro umisténi rodinnych
domu s €Ciselnym oznacenim 1 — 15. Déle jsou navrZzeny pozemKky pozemnich komunikaci,
které umoznuji dopravni obsluhu Uzemi a jeho prostupnost. Vzhledem Kk velikosti feSené
plochy je navrzeno vefejné prostranstvi, zelen. Rozlozeni jednotlivych pozemku je ziejmé
z vykresu €. I.B2 Urbanisticky navrh. Navrh je zpracovan v jedné varianté, ktera pfi
vlastnim navrhu stavebnich pozemkud v maximalni mozné mife zohledruje vlastnické vztahy
k dot€enym parceldm.

Pro umisténi stavby rodinného domu je v ramci jednotlivych stavebnich pozemkl vymezena
plocha, ktera respektuje zdkladni pozadavky na minimalni odstupy staveb, ale soucasné
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umoznuje jistou variabilitu pfi jejich umistovani. Ve vétsiné pfipadd je nastavena jako
spovinna linie*, kterou je nutno dodrzet, ,uli¢ni ¢ara" — viz vykres Urbanisticky navrh. Uli¢ni
¢ara se odviji od navaznosti zastavby a rozhodujicim pro jeji stanoveni je prvni umisténa
stavba v dané linii. Zbyvajici hranice vymezenych ploch jsou pro stavbu rodinného domu
nepfrekrocitelné, ale zastavba k nim nemusi dosahovat. V jednotlivych uli¢nich frontach je
vzdy nutno dodrzet uli¢ni ¢aru vzdy pro jednotlivé skupiny pozemku. Jedna se vzdy o
zastavbu v jedné linii, kterda by v pfipadé nedodrzeni vySe uvedeného pozadavku pusobila
ruSivé a disharmonicky. NavrZzena lokalizace stavebni pozemku si sou€asné klade za ukol
vymezit plochu pro rodinny dim a sou€asné zajistit intimitu navazujiciho prostou tvofeného
zahradami. NavrZené FeSeni predstavuje ¢lenéni Uzemi na 15 stavebnich pozemkud o vymére
od 1107 m? do 1776 m?; primérna velikost pozemkl je cca 1332 m2, coz odpovida
poZzadavku zadani. Navrzené ¢lenéni stavebnich pozemkd zohledriuje v maximalni mozné
mife vlastnické vztahy. Vymezené stavebni pozemky umoznuji umisténi obytné stavby —
rodinného domu a staveb souvisejicich a podminujicich pfi respektovani limitd vyuziti uzemi.
S ohledem na ochranu krajinného razu se pfipousti umisténi obytnych staveb do vzdalenosti
max. 30 m od hranice vefejnych prostranstvi. V ¢asti plochy Bl ¢.1dle UP a v asti plochy Z*
¢. 46 dle UP je navrZen odliSny rozsah staveb souvisejicich s funkci bydleni. Ten je v ploSe
tvofici zahrady omezen pouze na stavby souvisejici s péstitelstvim

Verejné prostranstvi s pfevahou zelené je vymezeno v jihozapadni ¢asti feSeného Uzemi
s prevazujicim zplsobem vyuziti pro plochy zelené, parkovou Upravu, mobiliaf. Soucasti
vefejnych prostranstvi jsou také casti ploch podél navrhovanych pozemkd pozemnich
komunikaci. S ohledem na velikost plochy uréené pro bydleni — 1,83 ha je navrzeno vefejné
prostranstvi v dostate€ném rozsahu. V ramci vefejného prostranstvi se predpoklada jeho
vyuziti pro travnaté plochy a parkovou Upravu s vyuzitim nizké i vysoké zelené. Z hlediska
ob&anského vyuZiti je feSeny prostor uréen pro kratkodobou nepobytovou rekreaci. Soucasti
vefejnych prostranstvi jsou také plochy navrhovanych pozemnich komunikaci a plochy na né
navazujici, které umoznuji vybudovani chodnikl, zelené, pasu pro ulozeni technické
infrastruktury a podobné. Soucasti vefejného prostranstvi je také pési propojeni vedouci
k navrhované trafostanici.

4. Podminky pro umisténi a prostorové usporadani ploch (urbanisticka koncepce)

véetné regulacnich prvkad

Zakladni funkéni vyuZziti feSené plochy je dano vydanym Gzemnim planem a feSenou studii je

z hlediska funkéniho dale podrobnéji strukturovano:

- Je nastaven charakter a druh obytnych staveb, coz v daném pfipadé reprezentuji
samostatné stojici/izolované domy do 200 m?2 zastavéné plochy o 1 nadzemnim podlazi
a podkrovi (podkrovim i v pfipadé, Zze neni vyuzito pro obytnou funkci). Uvedend
regulace vychazi z okolni zastavby a charakteru krajiny. Je soucasné nastaveno
nepfipustné vyuziti, coz pfedstavuji zejména stavby typu bungalovii a podobné, které
nejsou pro dany region tradicni a typické. Z hlediska maximalni velikosti je nastavena
regulace dostadujici a musi se vzdy pfizpusobit velikosti jednotlivych stavebnich
pozemkl. U staveb rodinnych doml se pocita sjednim nadzemnim podlazim
a podkrovim, coz spliiuje pozadavky na stavbu rodinného domu. Regulaci neni
vylou¢eno podsklepeni. Z vySe uvedeného je také zfejmé, Zze nelze v feSeném Uzemi
umistit stavbu o dvou plnohodnotnych nadzemnich podlazich. Tomu odpovida take
regulace tykajici se stfech.

- tvar stfech a orientace hrebene rodinnych domi navazuje na vySe uvedenou
regulaci. Je snaha o sjednoceni vzhledu lokality, a proto jsou navrzeny pouze stfechy
sedlové, typické pro tento region a vesnickou zastavbu. Je navrZzen sklon stfech
vrozmezi od 35 - 45° coz dava Castecny prostor v ramci projektu stavby. Orientace
hfebene stfech je rovnobézné s delsi stranou domu.

- barevnost fasad predpoklada bilé nebo pastelové omitky. Vylucuji se vyrazné barevné
omitky. Vyraznou barevnosti dochazi k dominantnimu uplatnéni téchto staveb
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a k setfeni vzajemnych optickych vazeb. Navrzené feSeni nereflektuje tyto soucasné
médni trendy, ale je nadCasové. Vychazi z barevnosti pavodni historické zastavby, ale
dava ji moderni podobu. Stejné tak pfipousti vyuziti pfirodnich materialtl na fasadé napf.
v podobé obkladl. Stejné tak je navrzend stfeSni krytina - maloploSna skladana
(betonova, palend) nebo jeji imitace, coz vychazi z plvodni podoby historické zastavby.

- oploceni jednotlivych stavebnich pozemk( je regulovano ve vztahu k vefejnému
prostoru. Zde je navrzeno oploceni do max. vysky 1,5 m s vyuZzitim pfirodnich materiéld
(dfevo, kamen, pfipadné cihelné zdivo, kov) nebo Zivé oploceni s vyuzitim pavodnich
druhd dfevin. V ramci jednotlivych uli¢nich front bude dodrzena jednotna vyska oploceni
(vySka tak bude regulovana dle prvniho oploceni v dané lokalité) a je nastavena alespon
¢astecna ,pruhlednost” oploceni tak, aby oploceni netvofilo celoploSnou vizualni bariéru.
NavrZzenym feSenim jsou minimalizovany negativni vlivy na Uroven estetické slozky
krajinného razu daného Uzemi a uvedena regulace pfedpoklada ,jednotny” vyraz uli¢ni
fronty oploceni oto¢eného do verejného prostoru, protoze zde plni také funkci estetickou.
Mimo kontakt s vefejnym prostorem je navrzeno draténé oploceni do vysky 1,8 m.

- na jednotlivych stavebnich pozemcich Ize umistovat také dalsi stavby, které doplruiji,
podminiuji bydleni nebo s nim souviseji. Tyto stavby budou pfizemni se shodnym nebo
podobnym architektonickym vyrazem, doporucuje se sedlova stfecha se shodnou nebo
obdobnou krytinou tak, aby tyto stavby spolu s rodinnym domem tvofily jeden celek.
Jednotlivé typy staveb jsou omezeny plo$né tak, aby byl sice naplnén jejich ucel, ale
nedochazelo k nadmérnému zastavovani pozemku. V pfipadé vSech doplriikovych
staveb, je nastavena jejich ploSna regulace na max. 25 m?, u samostatné stojici garaze
max. 40m?. SoucCasné s touto plo$nou regulaci je nutno respektovat celkovou miru
zastavéné stavebniho pozemku, a to max. 35% a podil zelené min. 50%. Jedna se o
hodnotu zastavéni odpovidajici poloze Ilokality v Uzemi se zvySenou ochranou
krajinného razu. Zvolené maximalni vymeéry jednotlivych typla staveb odpovidajici
potfebam viceclenné rodiny. Ostatni stavby (mimo rodinny dum) Ize v rozsahu navrzené
plosné regulace umistovat vramci Casti stavebniho pozemku uréeného Uzemnim
planem pro funkci bydleni, ovSem za pfedpokladl splnéni pFislusné legislativy na Useku
stavebniho zakona. V €asti zahrad, coz jsou dle Gzemniho planu plochy sidelni zelené
lze umistit pouze stavby pro péstitelstvi. Plochy sidelni zelené Z* ¢. 46 dle UP
Dobrkovice jsou jiz soucasti jednotlivych vymezenych stavebnich pozemkl a pro jejich
¢ast plati odlisSna regulace. Umoziujici umisténi staveb pro péstitelstvi do 25 m? a
oploceni a predstavuji jako zahrady pfechodovou z6nu do oteviené krajiny - tvofi
prstenec zelené kolem sidla.

- navrhované plochy pro verejna prostranstvi a zelen slouzi pro zelern a parkovou
Upravu se souvisejicim mobiliafem. Uvedené stavby umozni vyuZiti téchto ploch pro
kratkodobou nepobytovou rekreaci a relaxaci a budou slouzit jako odpocinkova zéna pro
ob&any z tohoto uzemi.

5. Podminky pro dopravni infrastrukturu

Dopravni feSeni je navrzeno s cilem zajistit nejen dostupnost jednotlivych stavebnich
pozemku, ale i prostupnost Uzemi. Soucasti vefejnych prostranstvi mohou byt pozemni
komunikace — vozidlové nebo pési. Z toho divodu je navrzena prubézna mistni komunikace
o Sifce vefejného prostoru min. 8 m, coz umozni obousmérnou komunikaci cca 2 x 3 m.
Komunikace zacind na zédpadnim okraji feSené lokality, kde navazuje na navrhovanou
plochu vefejného prostranstvi PV €. 47 a lokalitu opousti na vychodni strané, kde se
napojuje na tavajici sit pozemnich komunikaci. Z navrzené komunikace je zajistén pfistup ke
vSem stavebnim pozemkdm. Vlastni dopravni feSeni a organizace dopravy bude predmétem
navazujicich fizeni ze strany obce a umoZhuje variabilitu feSeni. Ktomuto FeSeni bylo
pfistoupeno z ddvodu optimalniho a hospodarného vyuZiti Gzemi. Komunikaéni systém je
navazan na stavajici dopravni kostru obce tzn. na stavajici komunikaci na jihovychodni
strané. NavrZené zaokruhovani pozemnich komunikaci tak umozni komfortni dopravni
obsluhu celého Uzemi. Navrh dopravniho feSeni véetné Sifkového a sméroveho usporadani
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odpovida pozadavkum a narokum na obsluhu navrzeného obytného souboru. V mistech
napojeni jsou dodrzeny rozhledové trojuhelniky a ve vztahu k vySkovému usporadani
komunikaci nejsou pfijimana Zadna opatfeni a navrh vyhovi normovym pozadavkim.
Navrzené §ifkové uspofadani umozfiuje upfesnit kategorii komunikace vcetné Sitkového
feSeni vramci zpracovani jejiho projektu. Je navrzeno péSi propojeni k navrhované
trafostanici na zapadnim okraji lokality.

Parkovani a gardzovani vozidel se predpoklada na jednotlivych stavebnich pozemcich,
avSak ¢astecné Ize vyuzit i vefejny prostor podél mistnich komunikaci.

Vysledné feSeni dopravy je ziejmé z vykresu [.B2 Urbanisticky navrh.

6. Podminky pro technickou infrastrukturu

Uzemni studie vytvafi zakladni podminky pro napojeni jednotlivych staveb na vefejné
rozvody vody, na kanalizaéni sit, v pfipadé pozadavku na STL rozvody plynu a umozruje
zasobovani elektrickou energii. Vedeni jednotlivych fadl a vedeni je zfejmé z vykresu 1.B2
Urbanisticky navrh.

Pitnou vodou je Uzemi zasobovano z verejného vodovodu, ktery je soucasti skupinového
vodovodu Luhacovice. V ramci feSeného Uzemi je navrzeno rozsSifeni vodovodni sité, ktera
bude sou&asti Il. tlakového pasma. Re$ené Uzemi nevyZaduje provedeni opatfeni pro
posileni tlaku.

Likvidace odpadnich vod je feSena pomoci navrzené splaskové kanaliza¢ni sité, odpadni
vody jsou &istény na COV Dobrkovice v jizni asti obce. Destové vody budou vsakovany na
jednotlivych pozemcich nebo budou odvedeny samostatnou stokou destové kananlizace,
pfipadné bude FfeSen management destovych vod v ramci jednotlivych staveb. Navrzené
feSeni je v souladu s Planem rozvoje vodovodu a kanalizaci Zlinského kraje.

Pro obec je Gzemnim planem navrzeno zasobovani plynem. V piipadé pozadavku na
plynofikaci feSené lokality, Ize umistit trasy STL plynovodu ve vefejném prostranstvi
(pozemni komunikace, pfip. zeleny pas podél komunikace).

Zasobovani elektrickou energii je nutno fesit s ohledem na obytnou zastavbu zemnim
kabelem. Pro feSenou lokalitu je navrZzena trafostanice s napojenim na stavajici elektrické
vedeni VN , ktera je situovana na jihozapadnim okraji stavebniho pozemku ¢&. 2.
Trafostanice bude umisténa na zapadnim okraji lokality ve vefejném prostoru se zajisténim
pristupu.

Pro uvedenou lokalitu se predpoklada stupen elektirizace B2 + 20%C1, pfi c¢emz zakladni
stupné elektrizace jsou definovany nasledovné:

A — zakladni elektrické spotrebice

B1 — A + elektrické vafeni

B2 — B1 + elektricky ohfev TUV

C1 — B2 +elektrické vytapéni — nizsi stupen

C2 — B2 + elektrické vytapéni — vyS$si stupen

Stupen elektrizace je navrzen s ohledem na polohu Uzemi, velikost stavebnich pozemkd,
ktera generuje velikost umistovanych staveb, a pfedpokladané vyuziti pro Cisté bydleni.

V ramci navrzenych komunikaci se pfedpoklada vybudovani vefejného osvétleni.

7. Podminky pro ochranu hodnot a charakteru uzemi

Podminky pro ochranu hodnot a charakteru Uzemi se promitaji do jednotlivych regulovanych
prvkd napf. vy8kova hladina staveb, typ a sklon stfech v&etné orientace, barevnost, regulace
oploceni apod., coz je zdivodnéno zejména v bodeé 4 této kapitoly.

Plocha pro individudlni bydleni Bl €. 1 je situovana v pohledové exponované lokalité na
prechodu sidla do volné (oteviené) krajiny tvofici soucast lokalniho pohledového horizontu
v navaznosti na plochy se zvySenymi hodnotami krajinného razu. Krajinny raz je vyrazny,
tvofeny jak historickou tratovou pluzinou a ¢etnymi dochovanymi krajinnymi strukturami, tak
dochovanym charakterem sidla. Re$ena lokalita pro bydleni zavruje stavajici zastavbu a je
na prechodu sidla do krajiny. Navrhova plocha pro bydleni bude obklopena zeleni, &¢imz
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dojde k zac¢lenéni novych objektu do stavajiciho systému sidla. Navrzena zastavba bude
realizovana v souladu se souc¢asnym charakterem zastavby obce - zastavba nizkopodlazni
venkovského charakteru — ulicova s navazujici sidelni zeleni, ktera je tvofena plochami
zahrad (soucast stavebnich pozemku). S ohledem na zvySenou hodnotu a dochovany
krajinny raz jsou navrzena nasledujici opatreni k zachovani stavajicich hodnot uzemi:

hmota rodinnych domd je orientovana tak, aby netvofila souvislou bariéru,

- vramci stavebnich pozemkd je navrzen vyrazny podil zelené — min. 50%, coZz umozriuje
zakomponovani rodinnych domu do zelené

- je zachovana vyrovnand hladina zastavby (1 NP a podkrovi — podkrovi vZdy, i kdyZ neni
vyuzito pro obytnou funkci) a vesnicky charakter sidla.

- navrhové stavebni pozemky pro bydleni maji charakter venkovského bydleni
navazujiciho na stavajici zastavbu — v €asti feSeného Uzemi ulicového charakteru a jsou
doplnény prstencem zelené, ktery tvofi pfechod do volné krajiny,

- jsou navrzeny stavebni materidly a barevnost vcetné vylou€eni nevhodnych

architektonickych prvkl a typl staveb.

Obec nema jednoznacény charakter zastavby, jedna se plvodné o obec, ktera se jevi jako
pravidelnd navesni vesnice, kde padorys ndvsi je vymezen usedlostmi situovanymi vedle
sebe a vyznacujicimi se obdobnou Siftkou stavebni parcely. Ktéto plvodni zastavbé se
C¢asem prifadila zastavba, kterda se rozvinula od navsi smérem severozapadnim v podobé
zastavby ulicové. Globalni charakter zastavby je zastavba vesnického charakteru,
nizkopodlazni s lemujicim prstencem zahrad a na to navazujici plochy zemédeélské pudniho
fondu. Nové navrhovana lokalita pro bydleni inklinuje k novodobéjSi zédstavé - zastavbé
ulicové a to i s ohledem na okolni krajinu. Tomu je také pfizplisobeno navrhované FeSeni.
Nova zéastavba navazuje dle moznosti na stavajici zastavbu, neeliminuje pfistup do volné
krajiny a také negativné neovliviiuje sousedni plochy. V ramci feSeni této lokality bylo
zasadni, Zze navazuje svym feSenim na zastavbu obce tj.: zastavba — zahrady — pluzina —
les. Navrzené feSeni zastavby neovliviiuje negativné historické hodnoty Gzemi a prostorové
vztahy.

Plocha sidelni zelené, ktera je analogii puvodniho prstence zahrad zastavby je nové
soucasti stavebnich pozemkd, ale s odliSnou regulaci, ktera odpovida jeji primarni funkci
zelené.

Predmétna lokalita je souc¢asti krajinného celku Luhacovickeé Zalesi, oblasti Biskupicko.
Jedna se prevazné o harmonickou kulturni krajinu v ¢lenité vrchoviné s velkym podilem
sadu, policek, mezi, hajkd, remizki, uspofadanych v drobné a nepravidelné mozaice. Cetné
jsou plochy se zvySenou estetickou hodnotou - liniovad vegetace, remizky, meze, pestra
jemna mozaika krajiny, prstenec drobné drzby, ovocné sady, zahrady. Krajinny celek
LuhaCovické Zalesi se vyznacuje zvySenou hodnotou krajinného razu. Obec Dobrkovice
prispiva k pfiznivému krajinnému obrazu jak charakterem krajiny, tak charakterem sidla.
Re$ena lokalita je v obci situovana bezprostfedné v pohledové exponované poloze. Je
soucasti ploch, které jsou definovany jakozto mista se zvySenou hodnotou krajinného razu,
ktera je dana charakterem sidla i dochovanymi historickymi strukturami v krajiné. Pfi
Uzemnim rozvoji urbanisticky pomérné dobfe dochované vsi Dobrkovice je respektovan
princip ,nenarusit dochovanou strukturu historické zastavby, ale na ni navazovat”. Na
okrajich sidel zachovat tradi¢ni zahrady s ovocnymi, pfip. mistné plvodnimi listnatymi
stromy, které vytvari tradi¢ni ohrani¢eni sidla od oteviené polni krajiny. Chranit prstenec
ovocnych zahrad po obvodu, ktery oddéluje sidlo od volné krajiny - velké ovocné zahrady
Casto s navazujicimi malymi tratémi s maloploSnym individualnim obhospodafovanim a
s pestrou mozaikou kultur jsou krajinarsky nejcennéjsimi ¢astmi katastru Dobrkovic.

VySe uvedené se promitd v navrzeném E&lenéni jednotlivych stavebnich pozemkud a ploch
zelené a podminkach ploSného a prostorového uspofadani staveb — uliéni ¢ary, vyskova
hladina, charakter zastavby, rozsah zastavéné plochy (koeficient zastavby), charakter stfesni
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krajiny, barevnost a dalsi.

Nastavenymi podminkami je zajiSténa minimalizace vlivd na zachovany krajinny raz a
navrhem dochazi k zakomponovani obytné lokality do GUzemi pfi respektovani struktury a
charakteru sidla.

8. Druh a ucel umistovanych staveb

Zakladni funkéni regulaci stanovuje UP Dobrkovice. Tato se Uzemni studii podrobnéji €lenéni

tak, Ze pro jednotlivé typy pozemkl (stavebni pozemek pro RD, pozemky pozemnich

komunikaci, vefejna prostranstvi, zelen) jsou urCené jednotlivé druhy staveb, které Ize na

danych pozemcich umistit.

V pfipadé stavebnich pozemkd pro rodinné domy se jedna o stavby:

- rodinné domy ]

- stavby souvisejici a podmiriujici bydleni (v€. garazi) v ¢asti plochy Bl &. 1 dle UP

- souvisejici dopravni a technicka infrastruktura

- oploceni

- stavby slucitelné s bydlenim slouzici pro chovatelstvi a péstitelstvi v ¢asti plochy Z*C. 46
dle UP.

VySe uvedeny vyCet predstavuje hlavni stavbu rodinného domu a s ni souvisejici soubory

staveb, které souvisi s bydlenim, pfip. podmiriuji bydleni (v€etné oploceni) Sou¢asné jsou

pripustény i dalSi druhy staveb, které pfipousti platna legislativa na pozemcich se stavbou

rodinného domu. Predpoklada se také vyuziti Casti pozemku pro zelen. Rozdilné je

nastavena regulace pro ¢ast sidelni zelené Z* €. 46 dle uzemniho planu, ktera je soucasti

navrzenych stavebnich pozemkl s pfedpokladanym vyuZzitim pro zahrady a zelen.

Pozemky pozemnich komunikaci (véetné pésich) jsou uréeny pro dopravni infrastrukturu
a také pro umisténi technické infrastruktury (pasy zelené pro inzenyrskeé sité). Tyto pozemky
plni funkci vefejného prostoru jako vefejna prostranstvi a souasné umoznuji i zelen.
Rozsah pfipustnych staveb je dan hlavni funkci, ktera zajiStuje dopravni obsluhu Uzemi a
tvofi verejny prostor.

Na pozemcich vymezenych pro verejna prostranstvi a zelen se predpokladaji stavby
dopravni a technické infrastruktury slucitelné s funkci vefejného prostranstvi a zelenég, zelen
a parkové upravy. Rozsah je navrzen tak, aby byla zajisténa vefejna dopravni a technicka
infrastruktura v Gzemi, ale sou¢asné, aby verejné prostranstvi véetné verejné zelené plnilo
svoji zakladni funkci jako vefejny prostor s relaxacni funkci a s funkci kratkodobé nepobytové
rekreace. V navaznosti na obytny komplex je tak vymezena plocha pro sportovni vyuziti déti
a pro odpocinkové plochy s parkovou Upravou.

9. Stanoveni poradi zmén v uzemi

Pro feSenou lokalitu je navrZzena obecna etapizace, ktera predpoklada pro feSené uzemi, v
némz ma stavba stat, dopravni a zakladni technickou vybavenosti (tj. dokonéena stavba
alespon silniéniho spodku, vybudovana kanalizace napojena na vefejnou kanaliza¢ni sit,
zasobovaci fad vefejného vodovodu a do¢asna nadzemni nebo jiz kabelova el. pfipojka NN,
a podobné). Uvedené pozadavky na vybudovani dopravni a technické infrastruktury vyplyvaji
z platné legislativy, ktera pozaduje jejich zajisténi pro stavbu rodinného domu.

10. Udaje o poétu lista a poétu vykrest uzemni studie

Uvedeny Udaj stanovuje rozsah navrhové ¢€éasti uzemni studie, kterd je podkladem pro
rozhodovani v Uzemi. Rozsah textové Céasti je dan poctem listl a rozsah grafické Casti
vy¢tem jednotlivych vykresu.

Presna specifikace tak zaru¢i pfi nasledné aplikace obsahovou Uplnost pouzivané
dokumentace.
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5. Vyhodnoceni predpokladaného zaboru ptdniho fondu

Navrzené feSeni vychazi zUP Dobrkovice, vramci kterého byly odsouhlaseny
predpokladané zabory v rozsahu dle nasledujici tabulky:

q q Celk. vyméra v ZU ZPF IV. tr. V. tr.
Cislo | kod (ha) (ha) (ha) ochrany | ochrany ke
orna puda, zahrada,
1 BI 1,83 0 1,75 1,74 0,01 trvaly travni porost
. orna puda, trvaly travni
46 | Z 0,71 0 0,71 0,7 0,01 porost
Celkem 2,54 0 2,46 2,44 0,02

Navrhovanym feSenim byl jednoznacné stanoven rozsah Uzemi, které respektuje jednotlivé
pozemkové parcely dle katastru nemovitosti. Podle BPEJ jde o plochy ve |V. tfidé ochrany
ZPF, z hlediska kultur je dotéena orna puda. Plochy jsou navrzeny v pfimé navaznosti na
zastavéné uzemi a verejnou infrastrukturu. Podrobny prehled dotéenych pozemku ZPF dle
katastru nemovitosti je uveden v tabulce na vykrese L.B3 Schéma vlastnickych vztaha.
Navrhovanym feSenim nebude ztizeno obhospodafovani okolnich pozemkd, ty budou
i nadale uzivany jako zdhumenky.

Navrhem nejsou dotceny lesni pozemky ani pasmo 50 m od okraje lesa.

6. Vyhodnoceni souladu se stavebnim zakonem a obecnymi pozadavky
nha uzivani uzemi

Uzemni studie byla zpracovana v souladu se stavebnim zakonem (zak.¢.183/2006 Sb.,
o0 Uzemnim planovani a stavebnim Fadu ve znéni pozdéjSich predpist) a v souladu
s provadécimi vyhlaskami ¢. 500/2006 Sb., o uzemné analytickych podkladech, uzemné
planovaci dokumentaci a zpusobu evidence UGzemné planovaci ¢innosti, ve znéni vyhlasky
€. 458/2012Sb., a vyhlaskou ¢&. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani Gzemi,
ve znéni vyhlasky €. 431/2012 Sb. je nastaven zkladni ramec pro umistovani staveb, coz
bude dale provéfeno v navazujicich Fizeni vedenych pfisluSnym stavebnim Gfadem (napf.

Uzemni Fizeni).
7. Prehled vlastniki dotéenych pozemkii

Prehled vlastnikd dotéenych pozemku je zpracovan k prosinci 2017 a je uveden v tabulce na
vykrese I.B3 Schéma vlastnickych vztahu.
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