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1. Vymezeni reSeného Gzemi

Uzemi fe$ené Uzemni studii se nachazi na zapadnim okraji obce Zdar severné od silnice
1I/37365 smérem na mésto Rajec - Jestfebi. V souCasné dobé je uUzemi vyuzivano
k zemédélské cinnosti. Jedna se o zastavitelnou plochu Z-I a navrhovou plochu smi$enou
obytnou Bs1 dle platného Uzemniho planu Zdar. Toto Gzemi bylo v ramci studie dopinéno o
komunikaci navrzenou Uzemnim planem k obsluze pozemku zapadné od vymezené plochy
uréené k feSeni Uzemni studii. Vyméra Fe$eného Uzemi je 2,511 ha. Re$ené Uzemi je
dopravné& napojitelné na silnici Ill. tfidy (111/37365) zjizni strany a na mistni komunikaci
prochazejici navsi ze severni strany. Celé feSené Uzemi je v grafické ¢asti dokumentovano v
méF. 1:1000.

2. Koncepce reSeni

Navrh umozriuje budouci rozvoj obce Zd4ar v logické navaznosti na zastavéné Gizemi. Cestni
sit' je navrZzena tak, aby celé uzemi mohlo byt obslouzeno a aby se zachovala, pfipadné
zvysila, prostupnost tohoto uzemi. Hlavni mySlenkou tohoto FeSeni je vytvofit pfijemné
prostfedi s jasné identifikovatelnymi a pfirozené pUsobicimi ¢astmi — vefejnym prostranstvim
vytvarejicim stfed lokality a nékolika ulicemi, které jsou svoji délkou i Sifkou dimenzovany do
venkovského prostfedi. Toto urbanistické feseni je v souladu s pozadavky obce a vzniklo na
zakladé vzajemnych konzultaci a dohod mezi objednatelem (obci Zdar), zpracovatelem a
majiteli dot€enych pozemku. Toto FeSeni umozniuje zejména v jizni Casti lokality pfipadny
budouci rozvoj dale zapadnim smérem.

Lokalita je ¢lenéna s ohledem na stavajici pozemky. Nové navrZzené pozemky v ¢lenéni dle
studie jsou dimenzovany v rozmezi 601 — 1695 m2. Tvar pozemku (pomér Sifky a hloubky)
odpovida typu umistovaného objektu (samostatné stojici rodinny dum) a zaroven potifebé
ekonomického feseni vzhledem k investicim do komunikaci a inZenyrskych siti. V centru
lokality jsou navrzeny dvé plochy vefejnych prostranstvi s vefejnou zeleni. Tento vefejny
prostor je urCen k rekreaCnimu pfipadné i sportovnimu vyziti (hfisté pro déti, univerzalni
sportovni plocha pro mi¢ové hry apod.)

Komunikace, prochazejici uzemim, rozdéluje uzemi na 4 €asti - ulice. Kromé uzké jizni ¢asti
feSeného Uzemi je zastavba feSena oboustranné.

Realizace vystavby je navrzena ve tiech etapach.

2.1 Urbanisticka a architektonicka koncepce

V feSeném uzemi jsou v souladu s uzemnim planem a platnou legislativou navrzeny
pozemky pro smiSené bydleni a dale pozemky vefejnych prostranstvi, které jsou rozdéleny
dle pfevazujici funkce na uliéni prostory a rekreaéni plochy (se sidelni zeleni).

Celkova plocha pro smiSené bydleni (pozemky RD) je 1,962 ha.
Celkova plocha pro vefejna prostranstvi — uli¢ni prostory je 0,327 ha.
Celkova plocha pro vefejna prostranstvi — rekreacni plochy je 0,135 ha.

Celkova plocha pro pozemky dopravni a technické infrastruktury (mimo vefejna prostranstvi)
je 0,088 ha.
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2.1.1 Bydleni

Navrh vytvari 3 nové, oboustranné obestavéné ulice a 1 obestavénou jednostranné. Je zde
navrzeno celkem 20 pozemku o velikosti 601 az 1695 m2 pro umisténi samostatné stojicich
rodinnych domu (Bs). Jsou organizovany do 4 blokd (Bsl — Bs4). V ramci bloku Bs/2, na
Cisle 7 (1695 m2) je mozné navrhovany pozemek dale rozdélit a umoznit vystavbu 2 objektu.

2.1.2 Verejna prostranstvi

Vefejna prostranstvi tvofi veSkery vefejny prostor slouzici k dopravé, umisténi inZenyrskych
siti, vysadbé vefejné zelenég, k relaxaci obyvatel i pfipadnému rekreaénimu ¢&i sportovnimu
vyZziti.

Hlavnim vefejnym prostranstvim jsou uli¢ni prostory (Qu), které maji smisenou funkci — zde
se nachazeji komunikace, inzenyrské sité, pfipadné vefejna zelen. Hlavni uliCni prostory
s komunikacemi obsluhujicimi zastavbu jsou oznaCeny Qu/1. Vefejné prostranstvi pfiléhajici
k silnici 1ll. tfidy, které je zde vymezeno z dlvodu zachovani rozhledovych poméru, je
oznaceno Qu/2. Pé&si prichod mezi pozemky €. 4 a 10 je oznacen Qu/3.

V centru nové navrzené zastavby se nachazi vefejna prostranstvi pro rekreaci Qr/1 (0,054
ha) a Qr/2 (0,080 ha). Tyto prostory by meély mit klidovy charakter. Méla by zde byt
realizovana vzrostla zelen vhodné doplnéna parkovym mobilidfem, pfipadné hernimi a
sportovnimi prvky pro déti i dospélé. Verejné prostranstvi Qr/1 by svym feSenim mélo vytvofit
pfirozeny stfed (naves) nové vzniklé zastavby.

Sitka vefejného prostranstvi v uliénim prostoru Qu/1 je 8m. V ramci tohoto prostoru je
umisténa obousmérnd komunikace a jednostranny chodnik. Komunikace obsluhujici jizni
¢ast uzemi se nachazi mimo uzemnim planem vymezeny rozsah uzemni studie. Pro tuto
komunikaci je v souladu podminkami vyuZziti ploch uvedenymi v platném Uzemnim planu
navrzen pozemek dopravni a technické infrastruktury, nikoli vefejné prostranstvi. Tento

v v vy

pozemek je rovnéz Sitky 8 metrd.
Sitka verejného prostoru Qu/3 s p&si komunikaci je 4m.

Celkova plocha vefejnych prostranstvi Qr splfiuje poZadavek vyhlasky €.501/2006 Sb.,
v platném znéni, v tomto pfipadé je navrzeno 0,135 ha ploch vefejnych prostranstvi (mimo
uliéni prostory) na 1,962 ha plochy pro bydleni.

2.2 Koncepce verejné infrastruktury

2.2.1 Doprava

V feSeném uzemi jsou navrzeny komunikace, které budou slouzit pouze obsluze zastavby
v tomto Uzemi, pfipadné k obsluze zemédélskych pozemku v sousedstvi jizni ¢asti feSeného
uzemi. Tyto komunikace jsou navrzeny jako obousmérné dvoupruhové o Sifce 5,5 m
s jednostrannym chodnikem Sifky 1,75 m.

Napojeni lokality na silnici I11/37365 i na mistni komunikaci je feSeno v misté ureném
uzemnim planem. Je tfeba zachovat rozhledy v kfizovatkach stavajicich nebo na
navrhovanych pozemnich komunikacich uvnitf nové lokality. V rozhledu kfizovatek nesmi byt
umistény zadné prekazky a to ani oploceni.

UZEMNI STUDIE ZDAR |. — LOKALITA STODULKY 4



PRUVODNI ZPRAVA

Odstavna a parkovaci stani u novych staveb musi byt feSena na jednotlivych stavebnich
pozemcich v minimalnim poctu 2 (v€etné& parkovani v garazi).

Priklad reseni uli€niho prostoru:
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2.2.2 Zasobovani vodou

Navrzeny vodovod navazuje na stavajici systém zasobovani vodou. Rozvodnd sit v celém
uzemi bude vedena vzhledem k uspofadani ulic jednostranné. Material a profily nového
potrubi budou feSit nasledujici stupné PD na zakladé podrobného vypoctu, vzhledem k
pratoku pozarni vody (u zastavby do tfi podlazi 6,7 I/s) vSak predpokladame v
zaokruhovanych fadech DN min. 100 a u vétvi min. DN 80. Rozvody budou umistény ve
vefejném prostoru. Pfi pfipadnych podchodech pod silnici bude potrubi opatfeno chranickou,
ryha vypinéna betonem, aby nedoslo k pozdéjSimu sedani vozovky. PoZarni hydranty budou
zbudovany jako podzemni, jejich umisténi vyplyne pfi podrobnéjSim zpracovani na zakladé
podélného profilu, kdy se osadi do zlomovych bodl a budou zaroven plnit funkci kalosvoda a
vzdu$nikd. Pfi navrhu bude dale dodrZzena podminka max. vzdalenosti mezi jednotlivymi
pozarnimi hydranty a nejvétsi vzdalenost od objektll dle platné legislativy.
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2.2.3 Odkanalizovani

Odkanalizovani feSené lokality bude provedeno oddilnou kanalizaci umisténou v koridorech
technické infrastruktury v ramci vefejnych prostranstvi v souladu s navrzenym systémem
odkanalizovani obce.

Splaskové vody budou odvedeny gravitaéni splaSkovou kanalizaci do kanalizacniho systému
obce. Z jizni €asti lokality budou splaskové vody Cerpany do prostoru u plochy Qr/2, odkud
budou gravitacni stokou vedenou zcasti po soukromém pozemku 84/8 zaustény do stavajici
splaskoveé kanalizace pifi silnici lll. tfidy.

Pfi navrhu jednotlivych objektd doporu€ujeme minimalizovat rozsah zpevnénych ploch a
pocitat se zachycovanim destovych vod ze stfech pro zavlahu. Vody z vefejné pristupnych
zpevnénych ploch budou odvedeny do destové kanalizace.

2.2.4 Zasobovani el. energii, elektronickd komunikacéni zarizeni.

Lokalita bude napojena na stavajici systém zasobovani obce kabelovym vedenim od
trafostanice TS1 umisténé severné od feSeného Uzemi. Navrh respektuje feSeni navrzené
ve vydaném uzemnim planu, kde pro novou zastavbu neni navrZzena zahuStovaci
trafostanice, protoze odbéry v Uzemi Ize zcela pokryt ze stavajici distribucni soustavy.

Rozvod NN bude v feSeném uUzemi feSen rovnéz v ramci navrzenych koridor( technické
infrastruktury v plochach vefejnych prostranstvi.

Verfejné osvétleni bude feSeno samostatnou kabelovou siti, stoZary ocelové pozinkované,

svitidla se sodikovymi vybojkami, pfipadné jinymi vhodnymi zdroji. Napojeno bude na
stavajici rozvod severné od lokality.

2.2.5 Zasobovani plynem

Navrh respektuje feSeni uvedené v platném uzemnim planu, kde je uzemi napojeno na
stavajici systém v ulici severné od lokality ze sité NTL.

Plynovodni fad NTL bude vfeSeném uzemi feSen rovnéz v ramci navrzenych koridorQ
technické infrastruktury v plochach verejnych prostranstvi.

2.2.6 Verejna zelen

Vefejna zelenn bude umisténa na pozemcich vefejnych prostranstvi Qr. Bude realizovana
formou parku se vzrostlymi listhatymi stromy. Je pfedpoklad, Ze rekreacni funkce téchto
ploch bude posilena umisténim détského hfisté a mobiliafe, pfipadné daldiho sportovniho
vybaveni.
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3. Podminky vyuziti Gzemi

3.1 Podminky pro vymezeni a vyuziti pozemki a podminky pro vytvareni
pFiznivého zivotniho prostredi

3.1.1 Pozemky staveb pro bydleni Bs (rodinné domy samostatné stojici)

Podminky pro vyuZziti

Pfipustné a obvyklé je bydleni v rodinnych domech se zahradami. Pfipustna je moznost
chovu drobného zvifectva, pfipadné staveb pro rodinnou rekreaci. Na kazdém pozemku
bude zajiSténa moznost parkovani, resp. garazovani minimalné dvou osobnich automobilu.

Podminéné pfipustné je vyuziti ¢asti rodinného domu pro podnikani &i sluzby. Charakter
tohoto vyuziti nesmi svym provozem negativné ovliviiovat (hluk, prasnost, vibrace atd.)
okolni pozemky ur&ené pro bydleni.

Nepfipustné jsou veskeré Cinnosti déje a zafizeni, které svou zatézi narusuji prostfedi nebo

takové dlsledky vyvolavaji druhotné, vcetné Ccinnosti a zafizeni chovatelskych a
péstitelskych, které jednotlivé nebo v souhrnu prekracuji stupen zatéze pro uzemi bydleni.

3.1.4 Pozemky verejnych prostranstvi Qu (uliéni prostory)

Podminky pro vyuZziti

Obvyklé a pfFipustné vyuziti Uzemi zahrnuje pozemky vefejného prostranstvi pro umisténi
dopravni a technické infrastruktury, pfipadné plochy vefejné zelené.

Podminéné pfipustné vyuziti zahrnuje nezbytnou technickou vybavenost, drobné stavby
nebo mobiliaF, pokud slouZi vefejnému uzivani.

3.1.5 Pozemky verejnych prostranstvi Qr (rekreaéni plochy)

Podminky pro vyuZziti

Obvyklé a pfipustné vyuziti uzemi zahrnuje plochy vefejné pfistupné zelené, parkového a
okrasného charakteru. Mize zahrnovat vodni prvky, détska hristé, mala sportovisté (pouze
Qr2), pési komunikace ¢&i drobné stavby pfi zachovani vefejného charakteru uzemi.

Podminéné pfipustné vyuziti zahrnuje nezbytnou technickou a dopravni infrastrukturu nutnou
pro zajisténi lokality (feSeného Uzemi) za podminky, Ze tato zafizeni nenarusdi rekreacni
charakter plochy.

3.1.6 Pozemky dopravni a technické infrastruktury D

Podminky pro vyuZziti

Obvyklé a pfipustné vyuziti Uzemi zahrnuje pozemky pro umisténi dopravni a technické
infrastruktury, pfipadné plochy verejné zelené.

Podminéné pfipustné vyuziti zahrnuje drobné stavby nebo mobiliaf, pokud slouzi vefejnému
uzivani.
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3.2 Podminky pro umisténi a prostorové usporadani staveb vé. podminek
ochrany hodnot a charakteru uzemi

3.2.1 Pouzité pojmy

Stavebni €ara udava hranici ¢asti pozemku uréené k zastavéni a polohu vystavby hlavniho
objemu objektu a jednoduchych staveb (garaze apod.), pfed stavebni &aru mohou
vystupovat balkony, arkyfe, fimsy resp. jiné konstrukce, pfiméfené rozsahem, tvarem a
funkci, které jsou soucasti hlavniho objemu stavby.

Stavebni hranice udava hranici plochy uréené k zastavéni, hlavni objem objektu nesmi tuto
hranici pfekrocit. V ramci plochy uréené k zastavéni jsou pFipustné také drobné stavby
povolené v nezastavitelné ¢asti pozemku.

Uliéni €ara je rozhranim mezi pozemkem uréenym pro bydleni a pozemkem vefejného
prostranstvi Qu resp. Qr.

Zastavitelna ¢ast pozemku je plocha vymezena stavebni ¢arou a stavebnimi hranicemi.

Nezastavitelna ¢ast pozemku je plocha vné zastavitelné ¢asti

3.2.2 Stavby na pozemcich Bs

Requlativy

Stavebni ¢ary, hranice:
e stavebni ¢ara je ve vzdalenosti 6 m od uli¢ni ¢ary

e zastavba nesmi prekrocit stavebni ¢aru, za umisténi na stavebni ¢aru se povazuje,
pokud alespor jeden bod padorysu objektu lezi na stavebni Care

o stavebni hranici je vymezena ¢ast pozemku vyuZzitelna pro vystavbu, jedna se 0 15 m
od stavebni &ary

e na stavebni ¢afe musi byt umistén hlavni objekt slouzici bydleni, pfipadné garaz (za
podminky, Ze je soucasti domu), nikoli drobna stavba

Vyska zastavby, tvar stfech:
e objekty mohou mit pouze jedno nadzemni podlazi a obytné podkrovi

e Uroven podlahy 1. nadzemniho podlazi bude maximalné 50 cm nad urovni pfilehlé
vefejné komunikace

e tvar stfech u objektd musi byt pfevazné Sikmy — hlavni objem objektu musi mit
sedlovou stfechu o sklonu 30°- 42°, podruzna cast objektu, pfipadné dvorni kfidlo
muze mit také pultovou stfechu.

e orientace zastavby nebude Stitova vzhledem k pribéhu stavebni ¢ary

Forma zastavéni, odstupy:

e oteviena zastavba — samostatné stojici objekty
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e odstup od hranice pozemku, pokud neni uréen stavebni ¢arou &i hranici, musi byt
vzdy minimalné 3,5 m pfi zachovani vzdalenosti mezi objekty minimalné 7m

Nezastavitelna ¢ast pozemku za stavebni hranici (zahrada):
e zde je povolena vystavba téchto objekt:

o stavby o jednom nadzemnim podlazi do 25 m2 zastavéné plochy a do vysky 5m pro
ucely rekreacni (altany, chatky apod.)

o stavby o jednom nadzemnim podlazi do 16 m2 zastavéné plochy a do vySky 5m pro
ucely zemédélské a chovatelské (sklad naradi, stavby pro chovatelstvi, skleniky
apod.)

o drobné stavby — pergoly, pfistfesky pro auta apod.
o bazény do 20 m2
Nezastavitelna ¢ast pozemku pfed stavebni ¢arou nebo stavebni hranici (pfedzahradka):
e zde je povolena vystavba téchto objektu:
o otevfeny pfistfeSek u vstupu (zavétti), ktery je konstrukéné propojen s objektem
o oploceni pozemku
o stavby a zafizeni technické infrastruktury
e je doporucena vysadba listnatych druh stromu
Oploceni (plati pro cely pozemek):

e pevna podezdivka maximalné do vySky 0,6 m, celkova maximalni vySka oploceni 1,8
m

e konstrukéni a materialové feSeni (nad podezdivkou) netvofici pohledovou bariéru
Doprava v klidu:

o stavebnik zajisti 2 parkovaci mista na vlastnim pozemku

3.2.5 Stavby verejné infrastruktury

3.2.5.1 Stavby pro dopravni infrastrukturu

Podminky pro umisténi a prostorové usporadani

V Uzemi jsou navrzeny v ramci novych vefejnych prostranstvi mistni komunikace a dale pési
cesty.

V pfipadé mistni komunikace se jedna o dvoupruhovou komunikaci se Sitkou mezi obrubniky
5,5 m. Podél této komunikace bude v naslednych stupnich projektové dokumentace navrzen
jednostranny chodnik.

Stavby pro dopravni infrastrukturu budou navrhovany dle platné legislativy.
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3.2.5.2 Stavby pro technickou infrastrukturu

Podminky pro umisténi a prostorové usporadani

Vsechny technické sité budou umistény na pozemcich vefejného prostranstvi v koridoru
technické infrastruktury, ktery je znazornén v grafické casti.

3.2.5.3 Nakladani s odpady

V lokalité I1ze pfedpokladat vznik pfevazné tuhého komunalniho odpadu, jehoz likvidace bude
fedena stejné jako v ostatnich ¢astech obce.

Svoz nebezpetného odpadu bude provadén odbornou firmou v pfiméfeném Casovém
intervalu.

3.2.6 Verejna zelen

Podminky pro umisténi a prostorové usporadani

Na vSech vefejnych prostranstvich je umoznéna vysadba vzrostlé zelené. Konkrétni zplsob
vysadby neni navrzen. Pfed jeji realizaci je tfeba pfesné vytycCit vedeni stavajicich siti a fidit
se navrhem umisténi siti novych.

3.2.7 Ochrana hodnot v Gzemi

Navrh podminek pro umisténi a prostorové uspofadani staveb respektuje mistni
architektonické a urbanistické hodnoty stavajici zastavby.

Pfi vystavbé vFeSeném Uzemi je tfeba dodrzet oznamovaci povinnost stavebnik( dle
ustanoveni §23 odst.2 zakona ¢€.20/1987 Sb., o pamatkové pédi, v platném znéni.

4. Vymezeni_ verejné prospésSnych staveb, verejné prospésnych opatreni,
staveb a opatreni k zajiStovani obrany a bezpecnosti statu a vymezeni
pozemkU pro asanaci, pro které Ize prava k pozemkim a stavbam vyvlastnit,
v pripadé, ze nahrazuje pro tyto stavby Uzemni rozhodnuti téz s uvedenim
katastralnich tizemi a parcelnich Cisel pozemki dot€éenych vymezenim

Pro umisténi vefejné prospé&Snych staveb navrzenych regulacnim planem je vymezen
koridor, kde by mély byt tyto stavby realizovany na zakladé podrobnéjSiho feSeni
v naslednych projektovych dokumentacich.
Vefejné prospésSnymi stavbami s moznosti vyvlastnéni jsou tyto:

VPS 1 Mistni komunikace

VPS 2 Vodovod

VPS 3 Systém oddilné splaskové a destoveé kanalizace

VPS 4 NTL plynovod
VPS 5 Vedeni NN zemnim kabelem
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VPS 6 Vedeni VO zemnim kabelem

Konkrétni umisténi téchto vefejné prospésnych staveb v jednotlivych vétvich koridoru je
zfejmé z vykresu verejné prospésnych staveb, opatfeni a asanaci.

5. Vymezeni verejné prospésSnych staveb a verejnych prostranstvi, pro které lze
uplatnit predkupni pravo, s uvedenim Vv €i prospéch je predkupni pravo
zrizovano, parcelnich Cisel pozemkl, nazvu katastralniho Gzemi a pripadné
dalSich udaji podle §5 odst. 1 katastralniho zakona

Vefejné prospésSnou stavbou, pro které Ize uplatnit pfedkupni pravo, je vefejné prostranstvi,
oznacené jako VPS 7.

6. Etapizace
V feSeném Uzemi je navrZzena doporuéena etapizace vystavby.

1. etapa vystavby zahrnuje komunikaci napojujici se na severnim okraji feSeného Uzemi na
zastavéné uzemi, vefejné prostranstvi Qr/1, péSi komunikaci Qu/3, blok Bs/1 a &ast bloku
Bs/2, celkem 6 RD pfi pfedpokladané parcelaci.

2. etapa vystavby zahrnuje komunikace navazujici na |. etapu, ¢ast vefejného prostranstvi
Qr/2, bloky Bs/3, Bs/4 a ast bloku Bs/2, celkem 11 RD pfi pfedpokladané parcelaci.

3. etapa vystavby zahrnuje komunikaci navazujici na Il. etapu, ¢ast vefejného prostranstvi
Qr/2 a blok Bs/5, celkem 3 RD pfi pfedpokladané parcelaci.

Variantné je mozné vystavbu etapizovat v obraceném poradi —tj. od 3. etapy k 1. etapé.
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