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PRUVODNI ZPRAVA

1. DUvody pro poftizeni a ucel zpracovani tzemni studie

Uzemni studie fedi plochu o rozloze 1,17 ha pro vystavbu rodinnych dom@ v Mal3ovicich.
Uzemni studie je zpracovana na zékladé podminky stanovené v Uzemnim planu MalSovice,
kdy je mozné vyuzit plochu smiSenou obytnou SO 9 k zastavbé, az po zpracovani Uzemni studie
a jejim zaneseni do evidence Uzemné planovaci ¢innosti.

Cilem uzemni studie je navrhnout vhodné urbanistické feSeni dané lokality, aby se
prirozené integrovala do pddorysu sidla. Uzemni studie stanovuje podminky funkéniho
a prostorového usporadani uzemi tak, aby byly vytvofeny predpoklady pro realizaci

koncepcné reSeného prostoru sidla.

2. Vymezeni reSeného tUzemi

Regené Uzemi se nachazi v severnich Cechach v obci Mal$ovice, cca 1 km jizné od hranice
mésta D&¢ina a je vymezeno parcelnimi &isly uvedenymi na pfedchazejici strané. Re$ené Gzemi
je zakresleno v grafické ¢asti této Uzemni studie.

Regend plocha o rozloze 1,17 ha se nachazi v jihozapadni &asti sidla Mal3ovice, ve svahu
orientovaném na severovychod. Plocha SO9 se nachazi ve velmi hodnotném pfirodnim
prostiedi na Gzemi CHKO Ceské stfedohofi a zaroveri v tésné blizkosti mésta D&&in. Redené
uzemi je dopravné napojeno prostrednictvim stavajici mistni komunikace, ktera se nedaleko

napojuje na silnici l11/25378. Redené Uzemi miize byt napojeno na sité technické infrastruktury.
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Vyrez z Koordinaéniho vykresu Uzemniho pldnu MalSovice.

3. Limity v freSeném uzemi

Rozvoj Uzemi je ovlivnén nasledujicimi limity, které se v feSeném Gzemi vyskytuji:

- sdélovaci kabel (dalkovy kabel televizniho signalu), v€éetné ochranného pdsma

(1,5 m na kazdou stranu),

- vodovod, véetné ochranného pasma (1,5 m na kazdou stranu),

- Uzemi s archeologickymi ndlezy (vychodni ¢ast feSeného Uzemi),

- 1Il. zéna CHKO Ceské stfredohofi,

- sesuvné Uzemi (uklidnény sesuv),

- vedeni vysokého napéti

elektrické energie vletné ochranného pdasma

(nezasahuje feSené Uzemi, ale nachazi se tésné za jeho zapadni hranici).



4. Urbanisticka koncepce

Urbanistické feSeni lokality SO 9 o rozloze 1,17 ha vychazi ze stavajiciho prostorového
usporadani zemi, hodnot Gzemi a limit( vyuZiti Gzemi. Re$ené Uzemi navazuje z vychodu na
zastavéné Uzemi obce, kde se nachazi prevdiné zastavba rodinnych domu. Z ostatnich tfi
svétovych stran je resené Uzemi obklopeno plochami zemédélskymi (z toho severni ¢ast je
navrzena do budoucna k zastavéni). Dale smérem na zapad a na jih (do kopce) se nachazi
plochy lesni. Mezi lesem na zapadé a reSenym Uzemim prochazi venkovni vedeni velmi
vysokého napéti elektrické energie, které je pohledové exponované.

Uzemni studie navrhuje Fedenou plochu vyuZit pro vystavbu 3esti individudlnich
rodinnych dom. Velikost nejmensi stavebni parcely je 806 m? a nejvétsi 2 538 m?. Primérna
velikost stavebnich parcel je 1 460 m?2. Stavebni parcely této velikosti a jejich vzajemné
prostorové usporadani zajisti budoucim stavebnikim dostatecné soukromi a odpovidajici
prostorové zazemi pro vytvoreni zahrady.

Urbanisticky charakter lokality je definovan stanovenim maximalni vysky zastavby,
stanovenim podilu zastavénych ploch, vymezenim zastavitelnych ploch apod. Veskera zavazna
regulativa Uzemi jsou uvedena v kapitole 10. Na kazdé stavebni parcele Ize postavit jeden
individudIni rodinny dim. Dvojdomy, trojdomy apod. zde nejsou povoleny. Maximalni vyska
zastavby je stanovena na 1 nadzemni podlazi a podkrovi (obytné ¢i uzitné). Rovné a pultové
stfechy zde nejsou povoleny. Preferovany jsou sedlové stiechy. Uzemni studie doporucuje
realizovat obdélnikové stavby o poméru délek stén 1:2 a mensim (1:3, 1:4). Je doporuceno se
vyvarovat pladorysim blizkym tvaru cétverce (napf. pomér délek stén 4:5). Stavby je
doporuceno orientovat delSi sténou soubéziné s vrstevnicemi (vhodna orientace je naznacena
ve vykresové casti). Podil zpevnénych ploch na pozemku je stanoven na max. 30 % celkové
vymeéry pozemku. Na stavebnim pozemku €. 3 musi byt ¢ast rodinného domu umisténa do
vzdalenosti 50 m od mistni komunikace (viz Koordinacni vykres).

Navrh urbanistické koncepce vychazi také ze stdvajicich Uzemné technickych poméra.
Mimo svazitého terénu, ktery ma spad na severovychod a pritomnosti vedeni VVN el. energie
ovliviiuje ndvrh parcelace stavebnich pozemk( predpoklad maximalniho vyuZiti stavajici
ucelové asfaltova komunikace, ktera prochazi severni ¢asti reSeného uzemi.

Uzemni studie vymezuje ve vychodni ¢asti feseného tizemni plochy s funkénim vyuzitim:

»Zahrady stdvajicich rodinnych dom(.” Tyto plochy budou pficlenény k zahradam stdvajicich



nemovitosti v zastavéném Uzemi. Vétsina téchto ploch (2 ze 3) je nyni soucdsti stavajicich
zahrad. Tyto plochy budou dale vyuZivany jako zahrady. Uzemni studie zde neumoziiuje
vystavbu novych rodinnych domu, ale plochy lze vyuzit pro vystavbu doplfikovych staveb
(boudy na naradi, skleniky apod.) Veskera vystavba v feSeném Uzemi musi byt v souladu
s podminkami plo$ného a prostorového uspofadani dle Uzemniho planu Maldovice
avsouladu spodminkami stanovenymi touto Uzemni studii. Podminky plosného
a prostorového usporadani jsou uvedeny v kapitole 10.

Vychodni c¢ast rfeSeného uUzemi je evidovana jako archeologické nalezisté. Pred

zahajenim vystavby je tfeba informovat Archeologicky ustav AV CR.

5. Podminky pro umisténi a prostorové usporadani verejné

infrastruktury

5.a) Dopravni infrastruktura

Uzemni studie navrhuje dopravni napojeni véech stavebnich pozemkd prostiednictvim
obousmérné mistni komunikace o Sifce 6 m (na severu 5 m), ktera bude doplnéna
jednostrannym chodnikem o Sifce 2 m (na severu 1,5 m).

V soucasné dobé vede po severni hranici feSeného Uzemi ucelova komunikace, ktera je
zpevnénd. Prostorové umisténi stavajici asfaltové ucelové komunikace je patrné z grafické
Casti dokumentace. Stdvajici komunikace je zde naznacena tmavsi Sedou barvu, nova
komunikace a nutné rozsifeni stavajici komunikace je naznaceno svétlejSi Sedou barvou.
Uzemni studie zde navrhuje také vybudovani chodniku o $ifce 1,5 m. Celkova $itka mistni
komunikace a chodniku na severu (6,5 m) respektuje stavajici parcelaci dle katastru
nemovitosti, kdy je vyuZita stavajici komunikace a pozemky ve vlastnictvi obce. Zizeny profil
je navrzen také s ohledem na to, Ze se jedna o lokalitu na konci obce, kde zastavba nebude
dale pokracovat kvali limitdm vyuZziti Gzemi (vedeni VVN, nutnost napojeni na vodovod pod
kétou 220 m n.m.). UZsi mistni komunikace bude obsluhovat pouze 5 novych rodinnych doma.

Navrhova mistni komunikace je obousmérna a slepa, ukoncena obratistém pro nakladni

automobily (napt. pro hasice, pro popelare) v jizni ¢asti feSeného Uzemi. V jizni ¢asti feSeného



uzemi, pod obratistém jsou navrzeny plochy verejnych prostranstvi, které budou slouzit jako
pristup na zemédélské plochy dale na jihu.

V pfipadé, Ze jizni pozemky €. 4 a €. 5 budou zastavény pozdéji, nez pozemky severni
(6.1, 2, 3) je treba vybudovat docasné obratisté pro nakladni automobily v misté, mezi
pozemky €. 2 a €. 6 (naznaceno v grafické ¢asti dokumentace modrou prerusovanou ¢arou).

Nova mistni komunikace, véetné chodniku ke stavebnim parcelam ¢. 4 a ¢. 5 bude
zbudovana na naklady stavebnikd na parceldch €. 4 a €. 5. Uzemni studie upozorfiuje budouci
stavebniky parcel €. 4 a €. 5, Ze ¢ast komunikace od kfiZzovatky na severu feSeného GUzemi (mezi
parcelami €. 2 a €. 6) po jih feSeného Uzemi nebude financovat obec MalSovice.

Auta budou parkovana na pozemcich stavebnikd. Na kazdé stavebni parcele budou
vyhrazena min. 2 parkovaci mista pro osobni automobily. Tato podminka znamenad, Ze na
kazdé stavebni parcele bude vyhrazen prostor pro zajeti a zaparkovani dvou osobnich
automobilG. Uzemni studie nespecifikuje povrch parkovacich ploch, mdze se jednat napf. o

travni porost, kde mohou byt v pfipadé potreby odstavena min. 2 osobni auta.

5.b) Technicka infrastruktura

Uzemni studie navrhuje napojeni na nasleduijici sité technické infrastruktury:
- vodovod,

- kanalizaci,

- el. energii,

- plynovod.

VSechny vyse zminéné sité technické infrastruktury se nachazeji v bezprostfedni

blizkosti feSeného Uzemi nebo pfimo v feSeném Uzemi.

Vodovod

Zasobovani pitnou vodou bude probihat napojenim na verejny vodovod ¢i individudiné.
Stavajici vodovodni fad vede po severnim okraji reSeného Uzemi.

Veskeré vodovodni pfipojky je tfeba realizovat pod kétou 220 m n. m., kv(li

dostatec¢nému tlaku. Domy, co by mély vodovodni pfipojky umisténé nad vrstevnici 220 m n.



m. nelze na verejny vodovod pripojit. Vrstevnice zakreslena v této uzemi studii je orientacni.
Pfesna vyska vodovodnich pfipojek bude zamérena geodetem pred realizaci. Vodovodni

pfipojka parcely €. 5 bude realizovana dle dohody se spravcem vodovodu.

Vypocet potreby vody

Uzemni studie uvaZuje s potfebou vody na 1 obyvatele 120 I/os/den. Priimérny pocet osob na
obydleny byt je 2,8. Uzemni studie navrhuje stavebni pozemky pro 6 rodinnych domd, ve kterych mize
bydlet cca 14 novych obyvatel.

Primérnd denni ndvrhovd potreba vody pro resené tuzemi celkem

1201 * 17 osob =2,04 m3/d

Prumérnd denni potfeba vody celkem Q, = 2,04 m*/d = 0,085 m>/h = 0,024 /s

Maximdlni denni potfeba vody Qn = 1,5 x Q, = 3,06 m*/d

Maximdlni hodinovd potfeba vody Qs= 1,8 x Qm = 0,23 m3/h

Kanalizace

Uzemni studie navrhuje odkanalizovani rodinnych dom(i do obecni splagkové kanalizace.
Uzemni studie navrhuje gravitaéni odkanalizovani dom( na parceldch ¢ 1, 2, 3 a 9
prostrednictvim napojeni na stavajici kanalizaci, ktera se nachazi ve vzdalenosti cca 5 m od
severovychodniho rohu rfeSeného Uzemi. Hranice parcel ¢. 2 a ¢. 3 mUZe byt upravena po
geodetickém zaméreni zpisobem, ktery umozni realizaci gravitacniho napojeni kanalizace na
pozemku ¢. 3. Odkanalizovani parcel je ¢. 5 a €. 6 je mozné fesit také napojenim na tuto
kanalizaci, splaskové vody by bylo nutné &erpat nahoru do kopce. Uzemni studie umozZfuje
vybudovani gravitacni kanalizace k parcelam ¢. 5 a €. 6. Gravitacni kanalizace opousti reSené
uzemi v jihovychodnim rohu a ddle pokraduje prevainé po obecnim pozemku smérem ke

stavajici kanalizaci.

Destové vody

Destové vody budou zasakovany v misté jejich vzniku, budou-li to dovolovat lokalni
a podloZni poméry. Na stavebnich pozemcich budou destové vody zasakovany pomoci
vsakovacich nadrzi nebo jimany do retencnich nadrzi pro jejich dalsi vyuziti. Je zakdzano svadét

destové vody do splaskové kanalizace.



Plynovod

Napojeni na stavajici plynovod bude realizovano u silnice lll. tfidy vychodné od reSeného

Uzemi.

Elektrickd energie

Uzemni studie umoZiiuje napojeni stavebnich pozemk(l na sit elektrické energie. Nové
rozvody elektrické energie budou realizovany jako podzemni a budou vedeny mimo stavebni
pozemky na verejné pristupnych mistech. Konkrétni zplsob napojeni bude resSen v ramci
Uzemnich a stavebnich Fizeni se spravcem sité (CEZ Distribuce a.s.).

V pfipadé potreby je mozné umistit novou transformacni stanici na verejné prostranstvi
na jihovychodé reSeného Uzemi tak, aby byla zachovana mozZnost prijezdu zemédélské

techniky na pole.

Uzemni studie navrhuje trasovani vodovodu, kanalizace a plynovodu (viz graficka ¢ast
dokumentace). Vedeni siti technické infrastruktury je mozno upravit dle aktualni potreby

v rdmci Uzemnich a stavebnich Fizeni.

5.c) Obcanské vybaveni
Na stavebnich pozemcich je mozné vramci rodinného domu realizovat obcanskou
vybavenost za podminky, Ze nesnizi kvalitu Zivotniho prostfedi a pohodu bydleni. Tim je
myslena nadmérna dopravni zatéz, hluk, vibrace, znecisténi, zapach apod. Uzemni studie
nenavrhuje zadné dalSi podminky pro umisténi a prostorové usporadani ob¢anského vybaveni

nad ramec regulativli Gzemniho planu.

5.d) Verejna prostranstvi
Uzemni studie navrhuje dvé mensi vefejna prostranstvi za Géelem zaji$téni priichodnosti
krajiny, jedno na severozapadé a jedno na jihovychodé rfeSeného Uzemi. Verejné prostranstvi
na jihovychodé reSeného Uzemi je moino vyuzit pro pfipadné umisténi trafostanice, za

predpokladu zachovani moznosti prijezdu zemédélské techniky na pole.



6. Podminky pro ochranu hodnot a charakteru uzemi

Zastavba na reSené plose bude respektovat stanovené regulativy v kapitole 10. Zastavba
bude respektovat charakter stavajici zastavby a nijak vyrazné se nebude od stavajiciho
architektonicko-urbanistického vyrazu okolni zéstavby odliSovat. Uzemni studie zajistuje

ochranu hodnot a charakteru feseného Uzemi.

7. Podminky pro vytvareni priznivého zivotniho prostredi

Destové vody budou jimany pro pozdéjsi vyuziti nebo zasakovany v misté jejich vzniku,
budou-li to dovolovat lokalni a podloZni poméry.

Uzemni studie nepfipousti realizovat takovou vystavbu, kterd bude k vytdpéni vyuzivat
fosilni paliva, vyjma zemniho plynu.

Uzemni studie navrhuje realizovat stiechy dom ze svétlych odstin(i barev.

8. Podminky pro ochranu verejného zdravi

V ramci realizace vystavby je tfeba dodrzet hlukové limity v chranéném venkovnim
i vnitfnim prostoru obytnych staveb.

V pfipadé realizace obCanské vybavenosti v ramci stavby pro bydleni nesmi negativni
vlivy prekrocit pripustné hygienické limity za hranici stavebni parcely, na které je obcanska
vybavenost provozovana.

Uzemni studie doporucuje stavebnikiim pied zahajenim vystavby provést geologicky
prazkum podloZi s ohledem na mozZnosti vyskytu sesuvl. Celé fesené Uzemi je dle uzemné

analytickych podkladl evidovano jako ,,uklidnény sesuv.”

9. Vymezeni verejné prospésnych staveb a verejné prospésnych
opatreni

Uzemni studie nenavrhuje 74dné vefejné prospéiné stavby ani vefejné prospésna

opatreni.
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10. Podminky plosného a prostorového usporadani

Uzemni studie stanovuje nasledujici podminky:

- na stavebnich parcelach €. 1, 2, 3, 4, 5, 9 budou stavby hlavni umistovany celym svym
pudorysem v zastavitelnych plochach,

- maximalni vyska zastavby: 1 nadzemni podlazi a podkrovi (obytné Ci uzitné),

- je doporuceno, aby architektonické ztvarnéni staveb respektovalo stavajici
zastavbu v sidle (preferovat sedlové stiechy),

- zakazany jsou rovné a pultové stiechy,

- krytinu stfech realizovat ze svétlych odstint barev,

- nevyuzivat k vytapéni objektl fosilni paliva (vyjma zemniho plynu),

- max. vyska oploceni 1,7 m.

- na zahradach stavajicich rodinnych domu je mozné realizovat pouze dopliikové
stavby a zafizeni ke stavbé rodinného domu (napf. boudy na naradi, terasy, altany,
skleniky, bazény, stavby pro chov domacich zvirat, stavby pro uskladnéni plodin);
vystavba nového rodinného je zde nepfipustna

Uzemni studie upozornuje:

- ¢ast reSeného uzemi je evidovana jako archeologické nalezisté, pred zapocetim

vystavby je tfeba zamér oznamit Archeologickému ustavu AV CR,
- celé Fesené uzemi je evidovano jako sesuvné uzemi - uklidnény sesuv, tzemni
studie doporucuje pfed zahajenim vystavby provést v misté geologicky prizkum,

ktery ovéfri stabilitu Uzemi pro zaloZeni stavby,

- pripojky na verejny vodovod Ize realizovat ve 220 m n.m. a nize.

11



Zavazné podminky plodného a prostorového uspofadani stanovuje také Uzemni plan

MalSovice, ktery musi veskera vystavba na Uzemi obce respektovat:

PLOCHY SMISENE OBYTNE (SO)

Hlavni vyuZiti

rodinné domy s hospodarskym zazemim, event. se zafizenim pro
drobné podnikani

Pfipustné vyuZiti

doplrikové stavby k stavbé hlavni

verejna prostranstvi a verejna zelen

nezbytna dopravni a technickd infrastruktura

Podminéné pripustné vyuZiti

obcéanska vybavenost v rdmci stavby pro bydleni za podminky, Ze
nesnizuje kvalitu Zivotniho prostredi, pohodu bydleni na vymezené
plose, je slucitelna s bydlenim

nerusici vyroba a sluzby za podminky, Ze nesnizuji kvalitu Zivotniho
prostiedi, pohodu bydleni navymezené plose, jsou slucitelné
s bydlenim

chov drobnych hospodafskych zvifat za podminky, Ze nesnizuje
kvalitu Zivotniho prosttfedi a pohodu bydleni v dané lokalité

povolovani a umistovani staveb do stanoveného zaplavového
uzemi Qoo za podminky, Ze jejich vystavbou nedojde ke zhorseni
odtokovych pomérll, ke zvySeni povodnového rizika a rozsahu
pfipadnych skod

Nepfipustné vyuZiti

stavby a zafizeni, které nesouvisi shlavnim, pfipustnym
a podminéné pfipustnym vyuZzitim

Podminky prostorového
usporadani

minimalni velikost navrhové plochy pro umisténi jednoho
rodinného domu je 800 m? (nevztahuje se na plochy SO 24 a SO 32
kde mUze byt umistén pouze 1 rodinny diim)

podil zpevnénych ploch pozemku pro umisténi 1 rodinného domu
max. 30 %

vyuziti nasledujici ploch je podminéno zpracovanim Uzemni studie:
S0 5,509,5019

maximalni vyska zastavby rodinnymi domy 2 nadzemni podlazi a
obytné podkrovi
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