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1. TEXTOVA CAST STUDIE

1.a. Vymezeni feSené plochy

Redena plocha stavajici zastavby se nachazi ve vychodni &asti katastrainiho Gzemi obce Domanin, v lokalité
Vrchy. Na vychodni strané navazuje na stavajici zastavbu rodinnych domi a rekreacnich objektd. Na jiznim
okraji je feSené izemi vymezeno stavajici silnici 11/155 Trebori - Borovany. Celkova plocha feSeného uzemi je 3,8
ha. ReSené uzemi pfedstavuji zejména plochy bydleni isté a plochy zelené.

1.b. Podminky pro vymezeni a vyuziti pozemku

Pozadavky na vymezeni pozemk(i

V ramci feSeného tzemi jsou stanoveny podminky pro vymezeni a vyuZziti pozemkd, pro umisténi a prostorové
usporadani staveb a vefejné infrastruktury. Uzemni studie vymezuje plochy a funkéni vyuZiti pozemkd formou
funkéni a prostorové regulace.

Navrh urbanistické koncepce, vymezeni a vyuZiti pozemkd vychazi ze zadéni. V navrhu uzemni studie jsou
zohlednény urbanistické a architektonické pozadavky na vyuzivani a prostorové uspofadani Uzemi a na jeho
zmény spolu s poZadavky na ochranu pfirody a krajiny. Navrh respekiuje stavajici obsluzné komunikace,
stavajici i navrhované inZenyrské sité. Pro novou zastavbu byl stanoven minimalni odstup 6,0 m od hranice
pozemk( s uli¢nim profilem. Maximalni zastavitelnost pozemku je 20%, minimalni podil zelené na pozemcich je
60%. Nové rodinné domy budou mit pfizemi a podkrovi se sedlovou stfechou. Sklon stfechy bude v rozmezi 38°-
45°,

Re$ené (zemi je pristupné ze stavajicich komunikaci napojenych na stavajici silnici I1. tfidy. Stavebni pozemky

jsou vymezeny katastraini mapou na parcely urené uzemnim pldnem pro vystavbu samostatné stojicich
rodinnych doma.

Pozemky jsou vymezeny na z&kladé katastralni mapy.
Piehled funkénich ploch dle Uzemniho planu

Platny Gzemni plan v rozsahu zajmového Gzemi planu obsahuje tyto funkéni plochy:
- bydleni ¢isté

- vyznamna, vzrostla, izolacni zelen a bfehova zelen

- plochy dopravniho vybaveni

Podminky pro jejich vyuZiti jsou stanoveny v izemnim planu.

Prehled stavajiciho vyuziti uzemi

V' souCasnosti je feSené uzemi vyuZivané pro bydleni a rekreaci a jsou zde umistény trasy technické
infrastruktury.
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1.c.  Druh a uc¢el umistovanych staveb

Navrhovana zastavba umozriuje vystavbu samostatné stojicich rodinnych dom( navazujici a respektujici
stavajici objekty rodinného bydleni.

Dopravné jsou stavebni parcely napojeny pomoci obousmérného uli¢niho profilu. Na severovychodni strané je
liniovéa zeleri v rdmci ploch vefejného prostranstvi.

1.d. Podminky pro umisténi a prostorové uspoiadani staveb vefejné infrastruktury
a podminky pro napojeni staveb na verejnou dopravni a technickou
infrastrukturu

Stavby verejné infrastruktury

Vefejna infrastruktura

Uzemni studie navrhuje vefejnou infrastrukturu v rozsahu dopravni a technické infrastruktury.

Dopravni infrastruktura:

Dopravni obsluznost je feSena pomoci mistnich komunikaci. Komunikace jsou navrzeny v z&kladni Sifce 5,5 m,
v dalSim stupni dokumentace bude vyfeSeno Sifkové uspofadani a umisténi pfipadnych parkovacich stéani tak,
aby byly spinény poZadavky na dopravni zklidnéni a poZzadavky na obytnou zénu.

Celkova délka komunikaci je cca 440 m.

Napojeni komunikaci obytné zony na silnici 11/155 je ve vzajemné vzdélenosti 150 m. V pfipadé obytné zény se
nebude jednat o kfiZovatky, ale o napojeni mist leZicich mimo komunikaci.

Podélny sklon stavajicich a navrhovanych komunikaci spliiuje podminky podélnych spadu pro pohyb osob
s omezenou schopnosti pohybu dle vyhlasky MMR CR ¢&. 398/2009 Sb. o obecnych technickych pozadavcich
zabezpecujicich uzivani staveb osobami s omezenou schopnosti pohybu a orientace, tj. do 8.33 %.

Odstavovani vozidel bude feSeno pouze na vlastnich pozemcich.

Pro kazdou bytovou jednotku je nutno zajistit minimalné dvé parkovaci stani na vlastnim pozemku.

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

Podél severozapadni hranice feSeného Gzemi je navrZena komunikace pro pési, kterd propojuje obé mistni
komunikace.

Technicka infrastruktura
Koncepce technické infrastruktury

Technickou infrastrukturu je vhodné v podrobnéjSich dokumentacich v maximalni mife fesit v pozemku uli¢niho
profilu (popf. v soub&hu s nim).

Zasobovani elektrickou energii
Zasobovani elektrickou energii je feSeno trasou NN z trafostanice.

Zasobovani pitnou vodou
Koncepce zasobovani pitnou vodou v lokalité umoZiuje napojeni vSech parcel ze stavajicino vodovodniho fadu.
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Kanalizace

Na severovychodni strané feSeného Uzemi je navrzena orientacni frasa vytiaku splaskové kanalizace napojena na
stavajici gravitani stoku vedenou podél silnice 11/155. Tato trasa bude upfesnéna v dalSim stupni projektové
dokumentace i na z&kladé viastnickych vztaha.

V jizni Casti feSeného uzemi jsou parcely napojené na stévajici kanalizaci.

Hospodafeni s deStovymi vodami bude feSeno nasledovné:

- srazkové vody z nové zpeviiovanych ploch a stfech na soukromych pozemcich budou likvidovany v souladu
s vyhlaskou. 501/2006 Sb., pfipadné nasledné vyuZiti téchto destovych vod, bude vyfeSeno majiteli jednotlivych
nemovitosti. NejrozSifenéjSi zpusoby feSeni jsou dva, a to bud’ akumulace v podzemni nadrZi objemu cca 5m3
s naslednym vyuZitim pro zalévani zahrady, nebo vsakovani na pozemku. Druhy zplsob je zavisly na
konkrétnich hydrogeologickych podminkach v Gzemi.

Destové vody je nutno v maximalni mife zasakovat na vlastnim pozemku.

Budou spinény poZadavky vyhlasky 501/2006 Sb., pfedevsim § 21 odstavec 3 — ,Vsakovani destovych vod na
pozemcich staveb pro bydleni je splnéno [§ 20 odst. 5 pism. c)], jestlize pomér vyméry ¢asti pozemku schopné
vsakovani deStové vody k celkové vymére pozemku cini v pfipadé samostatné stojiciho rodinného domu a
stavby pro rodinnou rekreaci nejméné 0,4.“

1.e. Podminky pro umisténi a prostorové uspofradani staveb, které nejsou zahrnuty do
staveb verejné infrastruktury, véetné podminek ochrany navrzeného charakteru uzemi,
zejména ochrany krajinného razu (napfiklad ulicni a stavebni ¢éary, podlaznost, vysSku
zastavby, objemy a tvary zastavby, intenzitu vyuziti pozemk)

PLOCHY CISTE - B&

Pfipustné ¢innosti:
e Dbydleni v rodinnych domech
o zelefi soukroma
e bazény apod. jen pro viastni vyuziti
e garéZe, altany

Podminéné:
e podminéné vyuziti nesmi svym charakterem naru$ovat obytnou funkci nad zakonem stanovené
limity

Nepfipustné:
e vSechny druhy vyrobnich ¢innosti
chov domaciho a hospodéafského zvifectva
autodoprava a dopravni sluzby
nové objekty rekreacniho bydleni, vyjma stavajicich povolenych ke dni schvéleni Gzemni studie

Podminky prostorového uspofadani:
e max. zastavénost parcely (nadzemnimi objekty): 20%, minimalni zastoupeni zelené na parcele:
60%
e minimalné 1200 m2/parcelu
o max. podlaznost: 1 nadzemni podlaZi a podkrovi, 1 podzemni podlaZi
nové stavby musi respektovat vyskovou hladinu okolni zastavby a nesmi vytvaret vyraznou
pohledovou a prostorovou dominantu v uzemi, sou¢asné musi byt dodrzen venkovsky charakter
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Uzemi, tzn. rodinné domy s pfizemim a podkrovim s nizkou nadezdivkou, sedlovou stfechou se
sklonem 38°-45°

o ke kazdé bytové jednotce musi byt zajistény min. 2 parkovaci stani pro osobni automobily na
vlastnim pozemku

o uliéni ¢ara vymezujici minimalni odstup navrhovanych staveb od hranice pozemku s uliénim
profilem, ktera je podkro€itelna smérem dovniti pozemku

Zastavitelnost stavebniho pozemku

Zastavitelnost stavebniho pozemku je maximainé 20 % nadzemnimi objekty.

Zastavéné plochy komunikaci a dal$i stavby jako jsou napf. bazény, skleniky atd. se do zastavitelnosti
stavebniho pozemku nezapocitavaji.

Minimalni podil zelené na stavebnim pozemku je 60 %.

Podlaznost

Udava maximalni poCet nadzemnich podlazi s pfedpokladem konstrukéni vysky jednotlivych podlazi do
3,5 m. Stavby mohou mit nejvySe jedno nadzemni podlaZi a podkrovi. Stavby mohou mit i jedno
podzemni podlazi.

Strechy
Nové rodinné domy budou mit sedlovou stfechu se sklonem v rozmezi 38°-45°.

Minimalni odstupy dom{ od sousednich pozemki
Budou spIinény pozadavky stavebniho zakona a provadécich vyhlaSek, a dale hranice miniméalniho odstupu od

uliéniho profilu.
PLOCHY DOPRAVNIHO VYBAVENI

Pfipustné:
o plochy pro silni¢ni dopravu
e verfejna parkovisté
o vefejna zelen
o péSi propojeni

Podminéné:
e umistovani technické infrastruktury

Nepfipustné:
e jiné neZ pfipustné a podminéné vyuZiti

VYZNAMNA, VZROSTLA, IZOLACNI ZELEN A BREHOVA ZELEN

Pfipustné ¢innosti:
o volné rostouci dfevinné porosty, kioviny, stromofadi, liniova zelen, izolacni zeler

Podminéné:
e umistovani technické infrastruktury

Nepfipustné:
o v8echny ¢innosti a déje vySe neuvedené
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1.f.  Podminky pro ochranu hodnot a charakteru uzemi

V feseném tizemi se nenachazi prvky USES

Pozemky uréené k pInéni funkci lesa (PUPFL)

V feSeném Uzemi se nenachéazeji pozemky PUPFL.

Zemédélsky phdnifond (ZPF)

V feSeném Uzemi se nachazeji pozemky zemédélského pidniho fondu.

Vlynéti ze ZPF bude podrobnéji feSeno v navazujicich dokumentacich.

1.9. Vyhodnoceni koordinace vyuzivani feSené plochy z hlediska SirSich uzemnich
vztahl, véetné souladu s uzemnim planem

Vyhodnoceni souladu Gizemni studie s izemnim planem obce

Uzemni studie rozpracovava podminky dané Gizemnim planem obce do vétsi podrobnosti. Zaroveri ovéfuje
umisténi konkrétniho navrhu s dodrzenim funkénich i hmotovych regulativi tzemniho pléanu.
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3. ODUVODNENI UZEMNI STUDIE

3.a. Udaje o pofizeni Gzemni studie

O pofizeni Uzemni studie Domanin — Vrchy (déle jen ,izemni studie) rozhodlo zastupitelstvo obce Domanin na
svém zasedani dne 9.11.2021 pod Cislem usneseni 7¢/38/2021. Obec Domanin pozadala pofizovatele — Méstsky
Ufad Trebof, odbor Uzemniho planovani — o pofizeni této Uzemni studie. Jako zpracovatel Uzemni studie byl
vybran Ing. arch. Milan Hradek, Smrzov 82, 379 01 Trebori, autorizovany architekt CKA 3058.

Obsah a zpUsob zpracovani Uzemni studie je proveden na zakladé Zadani uzemni studie Domanin - Vrchy dle
zakona €. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni pozdéjSich zmén a
pfedpisu (dale jen ,stavebni zakon*). Zadani bylo pfedloZeno zpracovateli k vypracovani Navrhu Gzemni studie
v bieznu 2022.

V €ervnu 2022 byl pofizovateli pfedan névrh pro konzultovani z hlediska spinéni podminek obsaZenych v zadani.
Po finalnich upravach a schvaleni pofizovatelem, byl navrh pfedan ve formé pro konzultovani s dot€enymi organy
a vefejnosti.

3.b. Vyhodnoceni souladu s nadfazenou uzemné planovaci dokumentaci

Uzemni studie je navrzena v souladu s Politikou Gizemniho rozvoje Ceské republiky ve znéni po aktualizacich &.
1,8.2,6.3a¢. 4.

Uzemni studie je navrzena v souladu se Zasadami izemniho rozvoje Jihodeského kraje ve znéni 9. aktualizace
(dale jen ,ZUR"). Re$ena plocha se dle ZUR nachazi ve Specifické oblasti nadmistniho vyznamu N-SOB 2 -
Tfeborisko - Novohradsko, ze které vyplyvaji zasady pro uzemné planovaci ¢innost a rozhodovani v Uzemi, které
jsou uzemni studii respektovany.

Uzemni studie krajiny Jihoteského kraje je Gzemné planovacim podkladem (déle jen ,USK Jek‘), svym obsahem
se dotyka celého spravniho Uzemi Jihoeského kraje, tedy spravniho uzemi kazdé obce. Dne 1. 9. 2021 byla
zapsana do systému centraini evidence uzemné planovaci ¢innosti IKAS (Evidence Uzemné planovaci €innosti
krajd), resp. byla schvalena moznost jejiho vyuziti a proto je jednim z podkladl, které navrh Gzemni studie
Domanin - lokalita Vrchy zohlediiuje. Podle této studie se pfedmétné Uzemi feSené zménou nachazi v krajinné
oblasti €. 27 — Tfeboniska krajinna oblast, se zastoupenim charakteristického krajinného typu €. 6 — Rovinata az
plocha zemédélska krajina, s cilovou kvalitou: Malo €lenita az plocha zemédélska krajina s pfevahou orné pldy
se zabezpegenou protierozni ochranou, s proménlivym zastoupenim dalSich zpusobu vyuziti a se sidly prevazné
venkovského typu.

Dale je v USK Jek:
vymezena kulturni a historicka hodnota Krajinného celku Tfeboriska rybnicni soustava

stanoven krajinny potenciél izemi VH1 - vodohospodarsky a R2 rekreacni
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Zasady pro zachovani nebo dosazeni cilovych kvalit krajiny, které vymezuje USK J&k pro krajinnou oblast ¢.27,
jsou zde uvedeny s vyhodnocenim, jak se nimi US Domanin - lokalita Vrchy vypoFadava (uvedeno kurzivou):

« Minimalizovat fragmentaéni dopad liniové dopravni a technické infrastruktury na lesni komplexy. US Domanin
nezasahuje do lesnich ploch

« Chranit Gzemi hydrogeologického rajonu 2151 Treboriska panev — severni Cast (severozapadni Cast oblasti)
pFed rozsahlymi stavebnimi a krajinnymi zaméry (rozsahlé stavby, t&zba). US Domanin se této dasti nedotyka

*+ V zemédélsky vyuZivané krajiné, zejména v severozapadni Casti, podporovat Clenéni vétSich zemédélsky
vyuzivanych blok( (meze, travnaté pasy, biopasy, polni cesty s doprovodnymi stromofadimi, skupiny dfevin,
remizy), vymezovat a realizovat opatfeni v krajiné podporujici zpomaleni, zadrzeni, ale také infiltraci povrchového
odtoku. Vymezené tizemi feSené US Domanin se netyka pidnich blokd

* Pfi vymezovani ploch s rozdilnym zpUsobem vyuZiti v nezastavéném uzemi zachovat co nejvice mozaiku rizné
velkych ploch orné pudy, lesnich porostd, trvalych travnich porostt a rybniki s dirazem na ochranu drobnych
krajinnych struktur, jako jsou bfehové a doprovodna porosty rybnikd a vodnich tokl, doprovodné aleje cest,
rozptylena zelen, remizky apod. Vymezené tzemi fesené US Domanin nezasahuje do ploch orné piidy

* Pii vymezovani zastavitelnych ploch nenaruSovat vyraznou siluetu Tieboné jako pamatkové vyznamného
mésta. Silueta Tfeboné pfi dodrZeni podminek pro umisténi a prostorové usporadani staveb (kap. 1.e.), zejména
max. podlaznosti, nebude naru$ena.

* Zachovat stavajici raz krajiny a respektovat estetické hodnoty oblasti (vyznamny krajinny horizont, dominantni
vrch, krajinnd osa, vyznamny vyhlidkovy bod, kulturni krajinnd dominanta) pfed jejich znehodnocenim &i
pohledovym naruSenim. Omezit negativni dopad pohledového zatiZeni krajiny novymi stavbami, zejména ve
vazbé na dalnici D3 a Zelezniéni koridor na nezbytné nutnou miru. Vymezené fesené tizemi pro US Domanin se
nachdzi v jiz zastavéné lokalité stavajici zahradkarské kolonie. Pfi dodrZeni podminek pro umisténi a prostorové
usporadani staveb (kap. 1.e.) se nepfedpoklada ovlivnéni stavajiciho razu krajiny ani naruseni estetickych hodnot
oblasti.

* Individualni rekreaci rozvijet zejména vyuZivanim stavajicich objektl plvodni zastavby, nerozsifovat stavajici
plochy individualni a hromadné rekreace zejména v okoli rybniki spadajicich do Ramsarské Gmluvy (viz jev UAP
&. 36a). US Domanin nové plochy individuaini ani hromadné rekreace nevymezuje ani nerozsituje, rekreacni
stavby jsou ve vech stanovenych plochach s rozdilnym funkénim vyuzitim nepfipustné, v souladu s platnym UP

* Vlymezovat plochy (napf. plochy smiSené nezastavéného zemi) pro obnovu pramenist, revitalizace vodnich
toku a niv (obnova ficniho ekosystému, mokiady, tiné, bo¢ni vodni nadrze a poldry, terénni deprese, vysadby
dfevin luzniho charakteru, odkryvani zatrubnénych useku vodnich tokd a hlavnich odvodiovacich zafizeni),
vymezovat podél vodnich tokl a vodnich ploch ochranné vegetaéni pasy pro trvalé travni porosty, liniové porosty
a rozptylenou zeled. Vymezené tzemi feSené US Domanin se netyké ploch pramenist, vodnich tokd a niv.

* Zamezit sniZzeni migracni prostupnosti migraéné vyznamnych tokd (LuZnice, NeZarka, Stropnice, Nova feka), v
pfipadech staveb pratoénych vodnich nadrZi ¢i vodnich elektraren podporovat moznost realizace alternativnich
migracnich cest. Uvedenych tokii se vymezené (zemi feSené US Domanin netyka.

Ze zde uvedeného vyplyva, ze Uzemni studie Domanin — lokalita Vrchy neni v rozporu s Uzemni studii krajiny
JihoCeského kraje vydanou krajem.

Uzemni studie Domanin — lokalita Vrchy je v souladu s Uzemni studii Treborisko — Novohradsko véetné
pozadavkUl plynoucich z urbanistické a architektonické rukovéti studie.



UZEMNI STUDIE DOMANIN - VRCHY

3.c. Udaje o splnéni zadani Gizemni studie

Obsah, rozsah, cile a ucel a poZadavky pofizovatele byly v tzemni studii spinény.

3.d. Komplexni zdivodnéni navrhovaného reSeni

Pro lokalitu je navrzeno optimalni vyuZziti Gzemi s dirazem na FeSeni problematiky napojeni na dopravni a
technickou infrastrukturu a déle sohledem na respektovani vlastnickych vztahd. Zhlediska dopravni
infrastruktury jsou navrhovany obratisté pro zajisténi dopravniho komfortu i feSeno parkovani v lokalité. Pro
technickou infrastrukturu je navrhovano koncepCni feSeni s maximalnim vyuzitim sou¢asnych siti. Pro chybgjici
technickou infrastrukturu Uzemni studie definuje vhodna feseni. Uzemni studie vytvari dostate¢né mnozstvi
podminek pro zajiSténi kvalitniho a socialniho prostiedi. Dale je dostatecné dbéano na architektonicky a
urbanisticky charakter zastavby a lokality.

V/feSeni je navrZzen minimalni odstup navrhované zastavby od uliéniho profilu, maximaini zastavitelnost
pozemkU, minimalni podil zelené na pozemcich, vySka zastavby a tvar stfechy pro novou zastavbu.

3.e. Vyhodnoceni souladu se stavebnim zakonem a obecnymi pozadavky na uzivani
uzemi

Uzemni studie je zpracovana v souladu s pozadavky stavebniho zakona a vyhlasky ¢ 501/2006 Sb., o vyuzivani
Uzemi v platném znéni.

O pofizeni Uzemni studie Domanin — Vrchy (déle jen ,izemni studie) rozhodlo zastupitelstvo obce Domanin na

svém zasedani dne 9.11.2021 pod Cislem usneseni 7¢/38/2021. Obec Domanin pozadala pofizovatele — Méstsky
Ufad Tfebori, odbor Uzemniho planovani — o pofizeni této Uzemni studie.

3.f. Vyhodnoceni souladu se stanovisky dotéenych organi a spravci
inzenyrskych siti

Navrhované technické i dispoziCni feSeni bude konzultovano s dotéenymi organy, spravci inzenyrskych siti,
vlastniky pozemku a vefejnosti.
3.9. Schvaleni moznosti vyuziti uzemni studie podle § 25

Pofizovatel ovéfi soulad Uzemni studie s jejim zadanim, soulad s nadfazenou uzemné planovaci dokumentaci a
také s Politikou uzemniho rozvoje, soulad se stavebnim zdkonem a obecnymi pozadavky na uzivani tzemi.

Po konzultovani navrhu s dotCenymi organy a vefejnosti schvali moznost jejiho dalSiho vyuZiti pro rozhodovani v
uzemi.
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