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A.  ZAKLADNI UDAJE

Misto: obec Zimutice, katastralni Gzemi Zimutice , lokalita U Tynské silnice

Pofizovatel: Méstsky urad Tyn nad Vitavou, Odbor regionalniho rozvoje,
Urad uzemniho planovani, Nam. Miru 2
Sonkova Jana, samostatny referent Gfadu tzemniho planovani

s osvédcenim zvlastni odborné zplsobilosti

Zhotovitel: BKarchitekti s.r.o.
Vodni 12/42
370 06 Ceské Bud&jovice
Ing. arch. Jifi Briiha CKA — 00103
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B. VYMEZENi RESENEHO UZEMi

Regené uzemi je vymezeno Uzemnim planem Zimutice - Gplné znéni UP po zméné &. 1 (dale jen “UZ
UP”), ktery pro danou lokalitu stanovuje povinnost zpracovani Gzemni studie US 4. Toto vymezeni
zahrnuje zastavitelné plochy s funkénim vyuzitim BV (bydleni venkovské), konkrétné plochu Z1.7 o
rozloze 1,02 ha a plochu Z2.7 o rozloze 0,34 ha. Celkova rozloha zajmového Uzemi US4 ¢ini 1,36

ha.
Resené uzemi studie je oproti plose US4 vymezené v UZ UP rozsiteno ve severovychodnim rohu
plochy Z1.7 a v jihozapadni ¢asti plochy Z2.7 z divodu zajisténi dopravni obsluhy uzemi.

Tyto plochy jsou situovany v severozapadni &asti obce Zimutice. Plocha Z1.7 je situovana podél
silnice 11/147, pfi¢emz jizné na ni navazuje plocha Z2.7. Ze severni a zapadni strany navazuje celé
Uzemi na volnou krajinu. Uzemi je orientovano od centra obce a bezprostfedn& navazuje na
stabilizovanou zastavbu rodinnych domd na jizni strané. . Zajmové Uzemi skladajici se z vicero
soukromych pozemku (pfevazné trvaly travni porost, zahrada, orna pida a zastavéna plocha).

Uzemni studie US4, ktera je izemné planovacim podkladem, si klade za cil vytvoreni pfijemného
bydleni pobliz centra obce s naslednym plynulym pfechodem do volné krajiny. Vymezené plochy

v UP Zimutice spadaiji do kategorie BV — bydleni venkovské.

N -
w } /
560 m

obr. 1: Schéma feseného tizemi na podkladu zékladni mapy, podkladova mapa zdroj CUZK (23.7.2025)
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Resené uzemi US vychazi ze zastavitelnych ploch BV vymezenych v UP.
Vyuziti ploch stavajici UP definuje:

BV BYDLENI VENKOVSKE

AP.p ZEMEDELSKE - pole

MU  SMISENE NEZASTAVENEHO UZEMi VSEOBECNE

obr. 2: Vyfez z hlavniho vykresu platného Uzemniho planu Zimutice po zméné &. 1, s vyznadenim Feseného
uzemi
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C. VAZBY NA SIRSi VZTAHY

Resené Uzemi, definované jako zastavitelna plocha Z1.7 a Z2.7 v ramci vymezené plochy s
podmin&nim zpracovanim Uzemni studie US4, se nachazi v severozapadni &asti obce Zimutice. Jeho
strategicka poloha pfimo navazuje na komunikaci 11/147, coz zajiStuje efektivni dopravni obsluznost
a snadny pfistup k rozSifenym sluzbam a pracovnim pfilezitostem v nedalekém Tyné nad Vltavou,
vzdaleném pfiblizné 8 km.

Periferni poloha v ramci intravilanu obce poskytuje pfimy kontakt s krajinou jiznich Cech. Tento
otevieny krajinny prostor prezentuje potencial pro extenzivni rekreacni aktivity a nabizi nerusené
prostfedi. Sou€asny stav lokality je charakterizovan absenci vyznamné vzrostlé vegetace, s vyskytem
ojedinélych solitérnich drevin.

V souladu s Uzemnim planem obce Zimutice je nutné zohlednit budouci zamér realizace dopravni
infrastruktury nadmistniho vyznamu — obchvatu silnice 11/147 (Usek Begice — Zimutice), ktery je v UP
vymezen jako koridor CNZ.D37/1. Vychodni stranu Uzemi lemuje stavajici priitah komunikace 11/147
obci. Jizni strana feSeného Uzemi navazuje na stavajici zastavbu s vyuzZitim pro venkovské bydleni
a Caste€né také na plochu pro lehkou vyrobu.

Obec Zimutice disponuje komplexnim souborem zakladni ob&anské vybavenosti nezbytnym pro
podporu rezidencni funkce. Zahrnuje matefskou Skolu a zakladni $kolu, maloobchod, obecni Ufad a
postu. Mezi vyznamné kulturni dominanty patfi kostel sv. Martina. Pro sportovni U€ely se v obci
nachazi détské, fotbalové a antukové hfisté. Tato infrastruktura pfispiva k funkéni sobéstacnosti obce
a zajistuje zakladni zivotni standard obyvatel.

obr. 3: Resené tizemi na podkladu ortofoto mapy se zakreslenymi dileZitymi misty v okoli
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D. STAVAJICI LIMITY V RESENEM UZEMi

Na vychodnim okraji Uzemi se nachazi silnice 11/147. Jeji velka Cast bude v budoucnu nahrazena
obchvatem Zimutic. Pro ten je vymezen koridor (CNZ.D37/1) s proménlivou Sifkou. Hranice tohoto

nejsevernéjsiho rohu, vzdalena pfiblizné 60 metru.

Do zapadni Casti feSeného uzemi CasteCné zasahuje ochranné pasmo nadzemniho elektrického
vedeni vysokého napéti (VN). Tento prostor je v navrhu vyuzit pro umisténi pfistupové cesty k plose
oznacené jako Z2.7.

Uzemim také prochazi podzemni vodovod mistniho vyznamu. Vede pfes soukromy pozemek &.
2258/32 a pokraCuje pod navrhovanou pfistupovou komunikaci k ploSe Z22.7.

D.1  Vycet limith vyuziti Gzemi

V daném Uzemi je nutné respektovat nasledujici stavajici limity vyuZziti dzemi:

ochranné pasmo nadzemniho vedeni VN

ochranné pasmo podzemniho vedeni NN

ochranné pasmo vodovodu

podzemni vedeni slaboproudu

archeologické nalezy lll. kategorie

celé spravni Uzemi obce je zajmovym Uzemim Ministerstva obrany z hlediska povolovani

vyjmenovanych druhu staveb

e celé spravni uzemi obce je situovano ve vzdudném prostoru pro létani v malych a pfizemnich
vySkach Ministerstva obrany

e celé spravni uzemi obce je situovano v leteckém koridoru

e koridor RR sméru - zajmové Uzemi pro nadzemni stavby - zajmové Uzemi Ministerstva
obrany

e oblast se zhorSenou kvalitou vzduchu

D.2 Ochrana charakteru uzemi

Respektovat mista dalkovych pohledd a nepfipustit ¢innosti, vystavbu a zaméry, které by mohly
nepfiznivé ovlivnit jejich vzhled, prostredi, estetické pusobeni v prostoru sidla a krajiny
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E. DRUHA UCEL UMISTOVANI STAVEB

Pro lokalitu je platny Uzemni plan Zimutice - Gplné znéni UP po zméné &. 1, datum nabyti Gginnosti
zmény €. 1 UP dne 20.06.2025.

Uzemni plan vymezuje zastavéné Uzemi, predklada koncepci rozvoje Gizemi celé obce, ochrany a
rozvoje hodnot, stanovuje urbanistickou koncepci véetné vymezeni zastavitelnych ploch a koncepci
verejné infrastruktury.

Ve vymezenych lokalitach stanovuje povinnost provéfeni lokality zpracovanim uzemnich studii.

Resené uzemi je ve vykresu zakladniho &lenéni UZ UP vymezeno jako plochaUS.4. Jedna se o
plochu, jejiz vyuziti je podminéno zpracovanim uzemni studie a ktera zahrnuje navrzené zastavitelné
plochy Z.1.7 a Z.2.7 s funk&nim vyuzitim bydleni venkovské (BV).

E.1. Podminky vyplyvajici z UP (UZ UP)

Dle UZ UP kapitoly /.c.2. Vymezeni zastavitelnych ploch a ploch prestavby -

Navrzena zastavitelna plocha Z1.7 - 1,2 ha
Severozapad sidla Zimutice
Obsluha uzemi: ze stavajici silnice 11/147

Upfesnujici podminky vyuziti: Rozhodovani o zménach v uzemi je podminéno vypracovanim uzemni
studie. Plocha zasazena nadlimitnim hlukem ze stavajiciho vedeni VN, nesmi mit charakter
chranéného venkovniho prostoru a chranéného venkovniho prostoru staveb.

Predpokladana kapacita: max. 9 RD

Navrzena zastavitelna plocha Z2.7 - 0,34 ha
Severozapad sidla Zimutice
Obsluha uzemi: ze stavajici silnice 11/147

Upfesnujici podminky vyuziti: - rozhodovani o zménach v izemi je podminéno vypracovanim tuzemni
studie

Predpokladana kapacita: max. 9 RD

Uzemni plan po zméné é.1 vymezuje pro fe$ené tzemi US tyto zpusoby vyuziti pozemkt v
kapitole I.f.2. Stanoveni podminek pro vyuziti ploch s rozdilnym zplsobem vyuziti a jejich
prostorové usporadani:

kod plochy | Charakter a specifické vlastnosti prostredi
BV BYDLENi VENKOVSKE

Hlavni vyuziti:
Bydleni v rodinnych domech a fadovych domech s moznosti chovatelského a
péstitelského zazemi pro samozasobeni
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Pripustné vyuziti:

doprovodné stavby souvisejici s bydlenim;
sidelni zelen, pozemky vefejnych prostranstvi;
dopravni a technicka infrastruktura;

malé vodni plochy a toky;

zelen;

vefejna prostranstvi

Podminéné pfipustné vyuziti:

obcCanské vybaveni, drobna a neruSici vyroba, podnikatelské aktivity a femesiné dilny,
samozasobitelské hospodarstvi jako soucast objektl pro bydleni za podminky, Ze budou
dodrzeny hygienické limity (zejména hluk) na hranici ploch s charakterem chranéného
venkovniho prostoru, chranéného venkovniho prostoru staveb a chranéného vnitfniho
prostoru staveb

Nepripustné vyuziti:

veSkeré stavby a cCinnosti (v€etné& zafizeni chovatelskych a péstitelskych), jejichz
negativni ucinky na Zivotni prostfedi prekracuji nad pfipustnou mez limity zatéze nebo
rezim stanoveny v pfislusnych predpisech, vyhlaSkou a pfislusnymi hygienickymi
normami;

nepfipustné je zfizovat na téchto Uzemich zejména: vyrobni, skladovaci a priamyslové
provozovny, zdbavni zafizeni, kapacitni chovy ZivoCiSné vyroby a péstitelské Cinnosti,
parkovaci a odstavna stani a garaze pro nakladni automobily a autobusy, zafizeni
dopravnich sluzeb (autoservisy, autobazary), ¢erpaci stanice pohonnych hmot;

takové vyuziti, které nesouvisi s hlavnim, pfipustnym a podminéné pfipustnym vyuzitim

Podminky prostorového usporadani:

vysSkova regulace zastavby:
- vySka stavajicich objektll — zachovat stavajici vySku objektl, vyuziti podkrovi je mozné
pouze pfi zachovani vySek stavajicich korunnich fims objektl, beze zmén tvaru stfech

- vySka navrhovanych objektd — max. 1 NP a podkrovi, moznost podsklepeni, 2 NP bez
podkrovi

(max. vySka neprekroci 9,5 m)

vySkova hladina navrhované zastavby bude respektovat vySkovou hladinu okolni
zastavby, zejména pokud se jedna o rekonstrukci, &i dostavbu v sou€asné seviené
zéstavbé

navrhovana zastavba v zastavéném Uzemi bude respektovat méfitko, hmotu, charakter
a hladinu stavajici zastavby

zastavitelnost: nova zastavba: max. 30% u individualni zastavby,
max. 50% u fadovych dom

stabilizované uzemi: stavajici nebo max. 40% (plati pro vlastnické celky);

podminkou jsou minimalné 2 parkovaci stani pro osobni vozidla v objektu nebo na
vlastnim pozemku na 1RD, pfipadné 1 parkovaci stani na byt;

stavby pro bydleni v zahradach stavajicich rodinnych domd musi byt samostatné
zpfistupnény z verejnych prostranstvi nebo jiné mistni komunikace
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kéd plochy Charakter a specifické vlastnosti prostredi
AP.p ZEMEDELSKE - pole
Hlavni vyuziti:

e plochy zemédélské — pole

Pripustné vyuziti:

e pozemky zemédélského pldniho fondu (orna pdda) - Uzemi uréena zejména pro
hospodareni na orné pidé nebo ¢innosti a zafizeni, které s hospodafenim na orné padé
souvisi;

trvalé travni porosty — louky ve volné krajiné;

sady;

plochy lesni;

plochy smiSené nezastavéného Uzemi (napf. meze, remizy, soliterni zelen, zatravnéné
prilehy);

plochy pro kompostovani;

drobné stavby ob&anského vybaveni do 10 m2 (Bozi muka apod.);

dopravni a technicka infrastruktura;

stavby pro snizovani nebezpedéi ekologickych a pfirodnich katastrof a pro odstranovani
jejich disledkd;

e pripustné je vyuziti pro prvky USES a v pfipadé, Ze v nékterych plochach jsou prvky USES
vymezeny, budou preferovany pfed ostatnim vyuzitim;

protipovodhiova opatfeni, protierozni opatfeni a retenéni opatfeni a ochrana pred
povodnémi, opatifeni pro zadrzeni vody v krajiné

Podminéné pfipustné vyuziti:

e umistovat jednotlivé jednoduché stavby pro sportovné rekreacni vyuziti krajiny (napf.:
cyklistické stezky, cesty pro pési, informacni centra s moznosti obcerstveni a Ukrytu pred
nepohodou, cykloodpocivky, piknikova mista, mobiliaf, rozhledny, hygienicka zafizeni
apod.) za podminky, Ze se nejedna o pudy v I. a ll. tfidé ochrany ZPF;

e jednotlivé jednoduché stavby, zafizeni a jina opatfeni zemédélské vyroby a lesnictvi,
napt. seniky, pfistfesky pro zvifata hospodaiska zvifata do 300 m2, véeliny do 25 m2bez
pobytové mistnosti, baZantnice, posedy, krmelce, kazatelny, polni hnojisté, ohradniky
pastvin apod., za podminky, Ze nenarusuji krajinny raz;

e pfipustné je rovnéz ménit ZPF na pozemky s vyS8Sim stupném ekologické stability,
napfiklad na pozemky ur€ené k plnéni funkci lesa, pfipadné vodni plochy a toky, pfi¢emz
zalesnéni je mozné na zemédélskych pudach kromé I. a Il. tfidy ochrany ZPF - a za
splnéni vSech zakonnych podminek;

e zmény kultury na pastviny, za podminky zajiSténi ochrany vyznamnych krajinnych prvk,
rybnik({, remizu;

e vodohospodaiské stavby a Upravy (vodni plochy, retenéni nadrze, revitalizace vodnich
tok(ll, reten¢ni nadrze, biologické rybniky zdrze apod.) podminkou je souhlas organt
ochrany pfirody;

Nepripustné vyuziti:

e jiné neZ hlavni, pfipustné a podminéné pfipustné vyuZiti;
e na téchto plochach nelze umistovat dle § 18 odst. 5 stavebniho zakona:
- nelze realizovat t&€Zbu nerostu;

e nepfipustné je naruSovat organizaci a strukturu zemédélského pldniho fondu, porusovat
funk&nost melioracnich opatfeni a staveb;

e oploceni formou pevnych plotl s podezdivkami a formou zdi (mimo obor a ekofarem),
nepfipustné jsou rovnéz dfevéné ohrady vyssi nez 1,2 m
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Podminky prostorového usporadani:

Nestanovuiji se.

kod plochy Charakter a specifické vlastnosti prostredi

MU

SMISENE NEZASTAVENEHO UZEMi VSEOBECNE

Hlavni vyuZiti:

plochy smiSené nezastavéného uzemi

Pripustné vyuziti:

zelen krajinna, plochy vzrostlé zelené na pozemcich ZPF (dfevinné porosty, liniova zelen,
vegetacni skupiny, solitéry, travni porosty, kvétnaté louky, skaly, mokfady apod.),
rozptylena zelen, meze, remizky, terasy, pozemky zemédélského pudniho fondu a
zahrad, pozemky s difevinami rostoucimi mimo les, plochy izola¢ni a doprovodné zelenég;
vodni plochy a toky, vodni dila a vodohospodarska zafizeni;

pozemky uréené k plnéni funkci lesa;

pozemky zemédélského pladniho fondu;

¢innosti, zafizeni a stavby bezprostfedné souvisejici s péci o pfirodu a krajinu zejména s
jeji ochranou a revitalizaci, provozem a udrzbou a snizovanim nebezpeci ekologickych a
pfirodnich katastrof;

pFipustné je vyuZiti pro prvky USES a v pfipadé, Ze v nékterych plochach jsou prvky USES
vymezeny, budou preferovany pfed ostatnim vyuzitim;

protipovodrfiova opatfeni, protierozni opatfeni a retenéni opatfeni a ochrana pred
povodnémi, opatfeni pro zadrzeni vody v krajing;

dopravni a technicka infrastruktura

Podminéné pfipustné vyuziti:

pési a cyklistické stezky, nau¢né stezky;

je mozné zfizovat vyhlidky, rozhledny, drobné sakralni stavby, provadét zalesfovani a
zatraviiovani pozemki;

mozné je umistovani drobnych staveb a zafizeni souvisejici s rekreaCnim pobytem
v krajing, napf. informacni tabule, mobiliar, odpocivadia;

stavby a zafizeni potfebna k zajiStovani zemédélské vyroby, napf. polni zavlaha a
zavlahové vodni nadrze, odvodnovaci pfikopy, stavby a zafizeni slouzici k ochrané pfed
zamokfenim nebo zatopou, stavby a zafizeni proti erozi a dale v€eliny do 25 m2 bez
pobytové mistnosti, seniky a pfistfeSky pro hospodafské zvifata do 300 m2, hnojisté,
ohradniky pastvin;

stavby pro myslivost, obory; €innosti, stavby a zafizeni pro rybolov

To v8e za podminek, Ze:

nedojde k narudeni hlavniho vyuzZiti a nebude naru$en krajinny raz uzemi

Nepripustné vyuziti:

jiné nez hlavni, pfipustné a podminéné pfipustné vyuziti;

nepfipustné je zejména zfizovat a provozovat na téchto Uzemich jakakoliv zafizeni
(zejména stavby), ktera nejsou uvedena jako hlavni a pFipustna, nepfipustné je umistovat
objekty individualni rekreace (rekrealni chalupy, rekreacni domky, rekreacni chaty,
zahradni domky, zahradkéafské chaty, a jiné drobné stavby, které svym charakterem,
objemovymi parametry a stavebnim usporadanim odpovidaji pozadavkim na rodinnou
rekreaci);

nepfipustné jsou funkce, zafizeni, Cinnosti a déje omezujici a naruSujici funkci
vymezenych prvkd USES, pokud jsou sougasti tohoto izemi:
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e na téchto plochach Ize umistovat stavby, zafizeni a jina opatfeni dle § 18 odst. 5
stavebniho zakona;

e v zaplavovych Uzemich je nepfipustna zména druhu pozemku na ornou pldu;

e oploceni formou pevnych plotd s podezdivkami a formou zdi (mimo obor a ekofarem),
nepfipustné jsou rovnéz dievéné ohrady vyssi 1,2 m

Podminky prostorového usporadani:

Nestanovuji se.

E.2.

Podminky pro vymezeni a zplisob vyuziti pozemki

V ramci feSeného tzemi US stanovuji tato vyuziti:

Plochy bydleni venkovské individualni

Hlavni vyuziti:

bydleni v rodinnych domech

Pripustné vyuziti:

doprovodné stavby souvisejici s bydlenim tj. uzitkové zahrady, vedlejSi samozasobitelské
hospodarstvi, mala rekreacni a sportovni zafizeni (bazény, prvky zahradni architektury
apod.)

malé vodni plochy

zelen

parkovaci stani a garaze pro potfeby vyvolané hlavnim a pfipustnym vyuzitim na vlastnich
pozemcich

nezbytné stavby a zafizeni technické infrastruktury

doplrikové stavby (napf. bazén, kilina, pergola, sklenik, garaz aj.)

Podminéné pfipustné vyuziti:

obCanské vybaveni, drobna a neruSici vyroba, podnikatelské aktivity a femesiné dilny,
samozasobitelské hospodarstvi - vSe jako soucast objektt pro bydleni a za podminky, ze
budou dodrZeny hygienické limity (zejména hluk) na hranici ploch s charakterem chranéného
venkovniho prostoru, chranéného venkovniho prostoru staveb a chranéného vnitfniho
prostoru staveb

Nepfipustné vyuziti:

veSkeré stavby a Cinnosti (v€etné zafizeni chovatelskych a péstitelskych), jejichz negativni
ucinky na zivotni prostfedi pfekracuji nad pfipustnou mez limity zatéze nebo rezim stanoveny
v prislusnych pfedpisech, vyhlaskou a pfislusSnymi hygienickymi normami; nepfipustné je
zfizovat na téchto Uzemich zejména: vyrobni, skladovaci a primyslové provozovny, zabavni
zafizeni, kapacitni chovy ZivoCisné vyroby a péstitelské Cinnosti, parkovaci a odstavna stani
a garaze pro nakladni automobily a autobusy, zafizeni dopravnich sluZzeb (autoservisy,
autobazary), €erpaci stanice pohonnych hmot; takové vyuZiti, které nesouvisi s hlavnim,
pfipustnym a podminéné pfipustnym vyuZitim

Podminky prostorového usporadani: - viz kapitola |

Verejna zelen

Hlavni vyuziti:

vefejna zeleh zfizovana za uUCelem urbanistického, architektonického, optického a
hygienického ucelu a duvodu
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Pripustné vyuziti:

plochy vefejné zelené, parkové upravena veiejné pFistupna prostranstvi, slouzici zejména

jako zazemi pro odpocinek a rekreacni aktivity

- chodniky, stezky pro pési a cyklisty, viezdy na pozemky, méstsky mobiliaf, détska hfisté a
stavby drobné architektury

- zafizeni a sité technické infrastruktury, nezbytné pro funkci a provoz obce, za pfedpokladu,
Ze budou citlivé zaclenény do tohoto uzemi

- zpevnéné plochy, popfipadé drobna stavba pro tfidény odpad

Podminéné pfipustné vyuziti:

- kratkodoba parkovaci stani (max.2 parkovaci stani) pro potfeby feSené lokality

Nepfipustné vyuziti:

- veskeré stavby, zafizeni a €innosti nesouvisejici s hlavnim, pfipustnym vyuZzitim

Pozemni komunikace

Hlavni vyuziti:
- vefejné pfistupné uzemi uréené pro dopravu na pozemnich komunikacich

Pripustné vyuziti:

- dopravni stavby, tzn. zejména stavby a zafizeni pozemnich komunikaci a s nimi provozné
souvisejici (napf. zafizeni technického vybaveni, kfizovatky, opérné zdi apod.)

- plochy pro parkovani osobnich automobilt, chodniky, sjezdy a vjezdy na pozemky

- stavby a zafizeni technické infrastruktury

- zelen zfizovana za ucelem urbanistického, architektonického, optického a hygienického
Ucelu a dlvodu

- zafizeni a sité technické infrastruktury, nezbytné pro funkci a provoz uzemi

Nepfipustné vyuziti:

- vesSkeré stavby, zafizeni a €innosti nesouvisejici s hlavnim, pfipustnym vyuzitim

12
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F.  NAVRH URBANISTICKEHO A ARCHITEKTONICKEHO RESENI

F.1. Urbanistické reseni

Zpracovani Uzemni studie pro FeSené Uzemi je ulozeno UZ UP a navrh US je vyhotoven na zakladé
podnétu objednatele. Urbanisticka koncepce vychazi z charakteru uUzemi, konfigurace terénu a
mistnich podminek. Studie respektuje vSechny danosti vyplyvajici z Uzemniho planu Zimutice v
platném znéni. V souladu s nim je fe$ené Uzemi studie oproti plose US4 vymezené v UZ UP rozsifeno
ve severovychodnim rohu plochy Z1.7 a v jihozapadni ¢asti plochy Z2.7, a to z davodu zajisténi
dopravni obsluhy uzemi.

Lokalita je téméf rovinna, nachazi se na koté 442-445 m. n. m.

Navrh US tesi dopravni obsluZnost stavebnich pozemkai, parcelaci 10 pozemk o velikosti 493 m?2 -
2061 m?2 pro rodinné domy. Navrh predklada ro lokalitu Z1.7 - 7RD, pro lokalitu Z2.7 - 3RD.
Navrhované uspofadani vytvofi nové stavebni pozemky pro samostatné stojici objekty rodinnych
dom, které z jihu navazi na stavajici zastavbu obce Zimutice.

NavrZena koncepce vychazi ze soudasné zastavby a respektuje podminky vyplyvajici z UZ UP.

F.2. Architektonické reSeni

Architektonicko-urbanisticky vyraz stavby bude vychazet z charakteru mistni plvodni zastavby.
Charakteristickym prvkem je obdélnikovy pudorys a nizSi vySkova hladina. Projekt pocita s
individualnim trvalym bydlenim, které bude svym méfitkem a pojetim respektovat okolni venkovské
prostfedi. Pozadovany raz celé lokality pomohou udrzet stanovené regulativy, jez definuji maximalni
vySkovou hladinu. V Uzemi Ize umistovat objekty o jednom nadzemnim podlazi s moznosti obytného
podkrovi a jednim podzemnim podlazim. VySka hfebene stfechy navrzenych domu neprekroci 9,5
metru.

Pro objekty v feSeném Uzemi je doporu€eno uziti pfirodnich materiald (kamen, dfevo, keramika) a
stfidmych barev v pfirodnich odstinech. Je nutné se vyvarovat pouziti kiiklavych a vyraznych barev,
které by naruSovaly celkovy vzhled lokality. Stavby budou realizovany jako samostatné stojici objekty
s jednoduchym, nekomplikovanym hmotovym feSenim s cilem vyloudit necitlivé stavby nizkych
architektonickych kvalit.

Krome jiz definované vysky a podlaznosti studie pro dosazeni pozadovaného charakteru reguluje
také maximalni miru zastavénosti navrzenych stavebnich pozemku. Timto pfistupem je zajisténo, ze
nova zastavba bude moderni a funkéni, ale zéroveri bude kultivované& navazovat na existujici,
rdznorody charakter obce Zimutice. Podrobn&jsi regulace jsou specifikovany v grafické &asti
dokumentace.
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G. PODMINKY PRO UMISTENi A USPORADANI STAVEB DOPRAVNI
A TECHNICKE INFRASTRUKTURY

Podminky pro umisténi a prostorové usporadani siti vefejné infrastruktury vychazeji predevsim
Z existence a trasovani stavajicich inzenyrskych siti v navazujicim okoli, z majetkopravnich vztah( a
geomorfologie terénu. Existence siti vychazi z Uzemné analytickych podkladi (02/2024) a digitalni
technické mapy (02/2025). Zobrazeny zakres je orientani, nutno ovéfit smé&rové i vySkové vytyCenim
v terénu v navazujici PD.

G.1 Podminky pro umisténi a prostorové usporadani dopravni infrastruktury

Napojeni jednotlivych stavebnich pozemku:

Stavebni pozemky €. 1-6 budou napojeny navrzenou neprljezdnou komunikaci s obousmérnym
provozem, ktera se napoji na komunikaci 11/147.

Stavebni pozemek &. 7 bude napojen ze stavajici komunikace 11/147.

Stavebni pozemky &. 8-10 budou napojeny navrzenou neprujezdnou komunikaci s obousmérnym
provozem, ustici na stavajici u€elovou komunikaci jizné pod feSenym uzemim.

Vjezdy a sjezdy:

Orienta¢ni umisténi vjezdu je vyznaceno v grafické ¢asti a bude upfesnéno v navazujici projektové
dokumentaci (PD) v ramci stanovené strany pozemku.

U planovanych sjezdl na pozemky urcené k vystavbeé je pfi jejich umisténi nutné v PD dodrZet soulad
se znénim CSN 73 6101. Toto ma zajistit dostatecny rozhled na obé strany pfi uziti sjezdu.

Umisténi pilifa pfipojeni technické infrastruktury bude provedeno tak, aby nevytvarely prekazky ve
vymezenych rozhledovych trojuhelnicich.

Posouzeni rozhledovych pomért bude provéfeno v navazujici podrobnéjsi projektové dokumentaci
(napf. DUR).

Odstaveni vozidel na pozemcich (doprava v klidu):

Dlouhodoba parkovaci stani:

Odstaveni vozidel bude feSeno zejména v ramci navrzenych stavebnich pozemku (feSeno
individualné v rdmci navazujici dokumentace).

Podty parkovacich stani jsou stanoveny legislativou: Uzemni plan (UZ UP) pozaduje zajistit parkovani
na vlastnim pozemku, a to v minimalnim poctu 2 stani (nekryté, kryté €i garazové) na jeden stavebni
pozemek.

PFi vystavbé rodinnych domu o vice bytovych jednotkach musi byt zfizeno minimalné 1 parkovaci
stani v objektu nebo na vlastnim pozemku pro kazdou bytovou jednotku.

Stavby pro bydleni v zahradach stavajicich rodinnych domd musi byt samostatné zpfistupnény
z vefejnych prostranstvi nebo jiné mistni komunikace.

Skuteény pocet parkovacich stani bude upfesnén dle naroku, velikosti a u€elu dané stavby
v navazujicich PD.

Uzemni plan (UZ UP) déle stanovuje obecné podminky - v pfipadé obyvatel rodinnych domti v rdmci
stabilizovanych i navrhovanych ploch pro bydleni musi byt zaji§téno parkovani na vlastnich
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pozemcich Ci ve vlastnich objektech. Vyhledova garazovaci potfeba a potfeba odstavnych stani bude
pokryta beze zbytku na vlastnim pozemku, a to jiz pfimo jako soucast stavby. Vzhledem k
prostorovym moznostem feSeného Uzemi investofi a stavebnici novych objektl pro bydleni zajisti na
vlastnich pozemcich i dostateénou kapacitu pro parkovani vozidel (druhé a dalsi automobily,
navstévy apod.), napfiklad pfed vjezdy do garazi.

Kratkodoba parkovaci stani:

V souladu s vyhlaSkou €. 146/2024 Sb. je pro plochu Uzemni studie US4 s navrzenymi 10 rodinnymi
domy stanovena povinnost zfidit 1 kratkodobé parkovaci stani a 1 vyhrazené stani (pro osoby s
omezenou schopnosti pohybu a orientace). Tato stani budou primarné umisténa v ramci uli¢niho
profilu. Pouze v krajnim a fadné odGvodnitelném pfipadé, kdy se prokaze, Ze jejich umisténi v uli¢nim
profilu neni technicky mozné (zejména u vyhrazeného stani), Ize zcela vyjime&né pfipustit jejich
situovani do plochy vefejné zelené.

G.2. Podminky pro umisténi a prostorové usporadani technické infrastruktury

Zasobovani pitnou vodou

V obci Zimutice se nachazi stavajici vefejny vodovod. Napojeni na tento vodovod je mozné
z vodovodniho fadu dimenze PE 110.

Pro plochu s indexem 1.7 vede vefejny vodovod po jizni strané stavebniho pozemku €.7, dale
pokracuje pfes komunikaci 11/147 dale do obce. Pro pfipojeni stavebnich pozemku ¢€.1-6 je navrzen
vefejny vodovod, ktery se napoji na stavajici pfed pozemkem &.7.

Pro plochu s indexem 2.7 vede vodovod pod nové navrzenou komunikaci na zapadni strané feSeného
uzemi, pro navrhované parcely €. 8-10 je navrzena odbocka k pozemku ¢&.8

Uvedena feSeni napojeni na vodovodni sit maji pouze orientaéni charakter. Konkrétni misto, zpisob
a technické detaily napojeni budou zavazné stanoveny az v navazujicim stupni projektové
dokumentace (PD), v jejimZ ramci bude moZné navrZené feSeni optimalizovat, pokud se prokaze jiné
jako technicky ¢&i ekonomicky vyhodnéjSi. Vodohospodafské sité budou navrzeny v souladu
s pFislusnou technickou normou.

Pocet RD 10

Pocet ekvivalentnich obyvatel na 1 RD 3,5
Primérna denni potfeba 1 ekvivalentniho obyv. 150 l/den
Denni nerovnomérnost Kq 1,5
Hodinova nerovnomérnost 1,8

Pocet ekvivalentnich obyvatel: Po = poéet RD * pocet ekvivalentni obyvatel na 1 RD
=10*35=35

Primérna celkova denni potieba Qp = Po * Primérna denni potfeba 1 ekvivalentniho obyv.
=35*150 =5 250 I/den
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Maximalni denni potfeba: Q4 = Qp * ka
=5250*1,6=7875 l/den

Maximalni hodinova potfeba: Qn = (Qu/24) * 1,8
=(7875/24) * 1,8 = 590,6 I/hod

Nakladani s odpadnimi vodami

V celé obci Zimutice jsou v soucasné dobé odpadni vody od 20% obyvatel likvidovany napojenim na
jednotnou kanalizacni sit ve spravé obce. Kanalizace je zausténa do COV ve spraveé ZD. Odpadni
vody do 80 % obyvatel jsou pfed&iStovany v septicich a odvadény pfimo do Zimutického rybnika.

Uzemni plan (UP) obce Zimutice navrhuje novou Cistirnu odpadnich vod (COV) a s ni souvisejici
kanaliza¢ni sit po obci. V grafické ¢asti uzemni studie (US) je zakresleno napojeni na tuto Uzemnim
planem navrzenou kanaliza¢ni sit'.

Pro plochu s indexem Z1.7, konkrétné pro stavebni pozemky ¢&. 1-6, se navrhuje splaskova
kanalizace, ktera povede v prostoru planované obsluzné komunikace a nasledné se pfipoji na
kanalizaci uréenou UP. Pozemek €. 7 bude napojen pfimo na kanalizaci vedenou dle UP.

K ploe s indexem Z2.7 je navrzena kanalizace v UP. Ta se prodlouZi dale na sever ke stavebnim
pozemklm ¢&. 8-10.

V ramci feSené plochy se navrhuje splaskova kanalizace, ktera se napoji do uzemnim planem
navrhované splaskové kanalizace vedouci do navrzené COV.

Do doby realizace nové COV a nové splaskové kanalizace maji nové stavebni parcely povinnost fesit
likvidaci odpadnich vod individualné, napfiklad pomoci jimek na vyvazeni nebo domovnich COV.
Podrobnéjsi feSeni bude soucasti navazujici projektové dokumentace staveb.

Mnozstvi splaskovych vod v dennich a hodinovych intervalech zhruba odpovida hodnotam potieb
pitné vody (viz vypocCet potfeby pitné vody).

Uvedena feSeni napojeni na budouci kanalizaéni sit maji pouze orientacni charakter. Konkrétni
misto, zpusob a technické detaily napojeni budou zavazné stanoveny az v navazujicim stupni
projektové dokumentace (PD), v jejimZ rdmci bude mozné navrzené feSeni optimalizovat, pokud se
prokéze jiné jako technicky & ekonomicky vyhodné;jsi

Hospodareni s destovymi vodami

V celé obci Zimytice jsou v sou€asné dobé destové vody od 80% obyvatel obce odvadény jednotnou
kanalizaci do Zimutického rybnika. Ve zbyvajicich &astech obce jsou vody odvadény pievazné
povrchové systémem pfikopl a propustku.

V souladu s vyhlaSkou MMR €. 146/2024 Sb. v platném znéni o poZadavcich na vystavbu je nutno
na kazdém pozemku pfednostné zajistit vsakovani srazkovych vod. U novych objektd musi byt
zajisténo hospodareni s destovymi vodami vzniklymi dopadem na stavby a zpevnéné plochy dle
legislativy v platném znéni. DoporuCuje se vyuzivat pro zpevnéné plochy pfijezdovych komunikaci a
dvorl polopropustné povrchy.

Destové vody z verfejné pfistupnych pfijezdovych komunikaci a vefejnych zpevnénych ploch budou
zasakovany v misté spadu.

Podrobnéjsi feSeni hospodareni s destovou vodou bude sou&asti navazujici PD.

16



Uzemni studie US4 Zimutice 25-011.2
US pro rozhodovani v izemi 10/2025

Zasobovani elektrickou energii, rozvody NN

Po zapadnim okraji feSeného Uzemi vede nadzemni vedeni NN. Toto vedeni ma stanovené ochranné
pasmo (vyznaceno v grafické ¢asti), US pfizpusobuje parcelaci dle ochranného pasma vedeni.

Jednotlivé stavebni pozemky budou napojeny na kabelovy rozvod elektrické energie zakon€eny na
hranici pozemki v pilifi s kabelovou skfini NN. Napojeni bude provedeno na stavajici rozvody, pfesné
pfipojné misto urCi distributor. V obci je stavajici trafostanice, posouzeni jeji kapacity bude souc¢asti
navazujici PD.

Orientaéni vypocet potreby elektrické energie:

Instalovany pfikon 1 RD bez topeni 10 kW 3 = 0,3
pro topeni 10 kW 8 = 0,7

soudoby prikon pro 10 RD bez topeni: 10 * 10 * 0,3 = 30 kW
pro topeni: 10 * 10 * 0,7 = 70 kW

celkem: 30 + 70 = 100 kW

Verejné osvétleni

Vefejné osvétleni bude napojeno na stavajici vedeni. Vefejnym osvétlenim budou osvétleny veskeré
vefejné komunikace a ucelové plochy v feSeném Uzemi. Osvétleni komunikaci se provede svitidly
osazenymi na stozarech vysky cca 4 m vzdalenych po cca 30-40 m. Stozary budou umistény dle
konkrétni situace min. 0,75 m od okraje vozovky.

Podrobnéjsi feSeni bude soucasti navazujici PD.

Zasobovani plynem

Zimutice nejsou plynofikovany, z tohoto divodu US nenavrhuje zasobovani plynem v pfedmétné
plose.

Nakladani s odpady

V feSeném Uzemi se vzhledem k navrzenému zplUsobu vyuziti pfedpoklada vznik tuhého
komunalniho odpadu. Likvidace domovniho odpadu se Fidi obecné zavaznou legislativou a mistnimi
vyhladkami. Stanovisté TKO bude vybudovano v ramci kazdého stavebniho pozemku.

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

V sidle se nachazi v sou¢asné dobé misto s kontejnery tfidéného odpadu na navsi. V pfipadé potfeby
je mozné zfidit nové stanovisté v ramci plochy vefejné zelené.

Slaboproudé rozvody

NavrZena vedeni se napoji na stavajici vedeni, ktera jsou ve vlastnictvi spole¢nosti CETIN a.s.

Limity

PFi vystavbé navrhovanych mistnich komunikaci a inzenyrskych siti je nutné respektovat vedeni
stavajicich inzenyrskych siti a jejich ochranna pasma. V pfipadé splaskové kanalizace je nutné
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pocitat s jejim budoucim zfizenim a zajistit moznost napojeni v souladu s podminkami jejiho
provozovatele.

Navrhovana vedeni siti budou pokladana v pfislusnych odstupech stanovenych ochrannymi pasmy
jednotlivych druh siti.
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H. KONCEPCE DOPRAVNIHO SYSTEMU OBSLUHY DANEHO UZEMi

Tato kapitola se zabyva celkovym FeSenim dopravy a vefejnou dopravni infrastrukturou v dané
lokalité.

Komunika¢ni sit’ a napojeni tzemi

o Navrzené slepé ucelové komunikace, které obsluhuji stavebni pozemky €. 1-6, a 8-10, budou
mit na svém konci navrzeno Uvratové obratisté pro vozidla 1ZS a pro sluzby svozu
komunalniho odpadu.

eV uliénim profilu o Sifce 8 m (u komunikace k pozemkim ¢&. 1-6) budou vymezena okrskova
parkovaci stani. Umisténi parkovaciho stani do prostoru vefejné zelené je pfipustné pouze
jako krajni feSeni, a to jen v odlivodnéném pfipadé, kdy jeho zfizeni v ramci uli¢niho profilu
neni technicky mozné.

¢ Uzemi je napojeno na komunikaci 11/147 a také na stavajici uéelovou komunikaci jizné pod
feSenym uzemim.

e Usporadani uliéniho profilu bude upfesnéno v navazujici projektové dokumentaci.
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. PODMINKY A POZADAVKY PRO UMISTENI, PROSTOROVE
A PLOSNE USPORADANI STAVEB

Pro dosaZeni pozadovaného charakteru zastavby se stanovuje maximalni podlaznost a vyska
zastavby, reguluje maximalni zastavénost navrzenych stavebnich pozemkd. Prvky regulace jsou
zobrazeny v grafické ¢asti ve vykresu urbanistického feSeni plochy (2.2) Stavebni regulace plati pro
vS8echny navrzené stavebni pozemky, pokud neni stanoveno jinak.

I.1. Parcelace pozemkiu

US vymezuje nové hranice pro stavebni parcely, dopravni infrastrukturu a vefejnou zelefi. Navrzené
hranice pozemk( jsou doporuéujici, v ramci navazujici PD je mozné v odlvodnénych pfipadech
hranice parcel upravit, je v3ak nutné zachovat principy dopravni kostry. Velikost pozemku se
pohybuje v rozmezi 493 m2 — 2 061 m?2.

l.2. Maximalni podil zastavénych ploch

Udava se v procentech jako pomér zastavéné plochy hlavnimi i doplfikovymi stavebnimi stavbami k
celkové vymeére pfislusného stavebnimu pozemku. Do zastavénych ploch se zapoditaji komunikace,
manipulaéni a odstavné plochy, chodniky, zpevnéné dvorky, oteviené nepodsklepené terasy,
zpevnéné plochy pro zahradni sezeni, bazény v Urovni terénu a zpevnéné plochy pro demontovatelné
bazény.

Za zpevnénou plochu se nepovazuje dlazba ze zatravriovacich dlazdic a hfisté s pfirodnimi povrchy.

Uzemni studie stanovuje maximéainé 30 % zastavénych ploch ze stavebnich pozemkd.

Stavebni pozemek muze byt tvofen vice pozemky ve vlastnictvi jednoho majitele. Podil zastavénych
ploch se vztahuje na jednotlivé pozemky oddélené v grafické ¢asti definovanou hranici stavebnich
pozemka.

1.3. VysSka zastavby

Reguluje se po¢tem nadzemnich podlazi (NP) a maximalni vySkou hfebene stfechy.

V navrzené zastavbé je povoleno maximalné jedno nadzemni podlazi (grafické pfiloze vyznaceno 1)
s moznym obytnym podkrovim, které je v matematickym znaménkem ,+“.

V navrZzené zastavbé je mozné podsklepeni, které je v grafické pfiloze vyznaCeno matematickym
znaménkem ,-“.

Maximalni vySka hfebene budovy je oznacena pismenem V, stanovuje se v metrech. Vy3kou budovy

(nikoliv terénem upravenym nasypem) ke hiebeni.

Dle UP je udavana vyska hiebene max. 9,5m.

Vyskova hladina navrhované zastavby bude respektovat méfitko, hmotu, vySkovou hladinu okolni
zastavby.
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1.4. Oploceni

Vystavba oploceni smérem do vefejného ulicniho prostoru nebude feSena z neprodysSnych
betonovych dilc (panell), aby nedochazelo ke vzniku negativné plsobiciho uzkého uzavieného
koridoru ulic s vysokymi uzavienymi hradbami plotd bez moznosti socialni kontroly vefejného
prostranstvi.

Pfi pfechodu zastavénych nebo zastavitelnych soukromych parcel do volné krajiny bude vystavba
typu oploceni volena tak, aby nedochazelo nevhodnym, necitlivym provedenim k naruSeni
architektonického ztvarnéni &i znehodnoceni vyrazu sidel, aby typ nevhodné zvoleného oploceni
(napf. betonové dilce), svym umisténim nesetrné a tvrdé neohraniCoval zastavbu od okolni krajiny
nezastavéného Uzemi, ale aby sidla pfirozené pfes zelefi zahrad pfechézela do volné krajiny.

Oploceni pozemku smérem do vefejného prostoru je doporuceno volit tradiéné poloprihledné
s maximalni vyskou 1,8 m véetné podezdivky. Preferovanymi materialy podezdivky jsou kamen,
omitané €i neomitané zdivo. Pro plot jsou doporu¢ené materialy dfevo, vérné imitace dfeva a kov.
Oploceni smérem do vefejného uliéniho prostoru nebude feSeno z neprodySnych betonovych dilct
(panelu, tvarnic).

Oploceni u spole¢nych hranic stavebnich parcel nepodiéha specifikaci, i tam vSak plati doporuceni
maximalni vysky 1,8 m a pouziti poloprihledného feseni plotu.
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J.  VYMEZENI PLOCH VEREJNEHO PROSTRANSTVi VCETNE PLOCH
VEREJNE ZELENE

Soucasné je uzemi z vétSiny travnaty porost, pozemky pfimknuté zastavbé maiji charakter zahrad.

V ramci feSené plochy se vymezuje v zapadni ¢asti mezi stavebnimi pozemky €.2 a 3 vefejna zelen,
v pfimé navaznosti na extravilan. Navrh zajisti prostupnost do volné krajiny a umozni se vybudovat
prostranstvi pro obyvatele lokality.

DalSi vefejna prostranstvi se nachazeji v dochazkové vzdalenosti v centralni ¢asti sidla (détské hFisté,
fotbalové a viceucelového hfisté).
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2. GRAFICKA CAST

2.1. Vykres Sirsich vztahti v ramci obce
s navaznosti na sousedni Uzemi s vyznacenim hranic feSeného uzemi
(mé&fFitko 1: 5 000)

2.2. Vykres urbanistického feSeni plochy

s hranici feSené plochy, vymezeni a vyuziti pozemk( a graficky znazornénymi objemovymi a
prostorovymi regulativy

(méfitko 1: 1 000)
2.3. Hlavni vykres
s hranici feSené plochy, vymezeni a vyuziti pozemka, véetné dopravni a technické infrastruktury

(méfFitko 1: 1 000)

2.4. Vykres majetkopravnich vztahu
(méfFitko 1:1 000)
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