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1. Identifikacni a Uvodni Gdaje

Identifikacni udaje

Nazev: UZEMNI STUDIE FRAHELZ — ZASTAVITELNA PLOCHA Z.1

Charakter dokumentu: uzemné planovaci podklad - uzemni studie zpracovany na zakladé Zadani —
UZEMNI STUDIE FRAHELZ — ZASTAVITELNA PLOCHA Z.1

Lokalita: nezastavéné Uzemi severni Casti Frahelze. Dle Uzemniho planu Frahelz:
zastavéné Uzemi — Cast plochy SV, zastavitelna plocha Z.1, plochy SV.1,PU.1.
Z7.2

Objednatel : Obec Frahelz

Zpracovatel: Ing. Vlastimil Smitka, Vlastibor 21, 392 01, tel. 773 638 043

Vypracoval: Ing. arch. Jaroslav Polacek

projektova Cinnost v investicni vystavbé
Popice 47, 669 02 Znojmo

tel. 776 660 363
jaroslav.polacek@a-projekt.cz

Autorizace: Ing. arch. Jaroslav Polacek
autorizovany architekt pro obor Uzemni planovani
autorizovany architekt pro obor pozemni stavby

CKA 03 253

Zadani Uzemni studie

L'Jzem[u' studie byla zpracovana na zakladé dokumentu Zadani — Uzemni studie Frahel? — zastavitelnd plocha
Z.1. Uzemni studie navazuje na Uzemni plan, navrhuje urbanistickou koncepci a stanovuje podrobnéjsi
regulativy vystavby RD. Navrhuje koncepci verejné infrastruktury, urCuje trasy vedeni inz. siti, upozorfuje na
problémy Gzemi. Podrobnéjsi technické reSeni dopravy a inzenyrskych siti, vypocet kapacit, profily, zplsob
napojeni apod. budou feSeny v navazujicich projektovych dokumentacich.

Vymezeni feSeného Uzemi
Uzemi je vymezeno:
- ze severu polnostmi a dale vyrobnim zemédélskym aredlem
-z vychodu — polnostmi
— zjihu pGvodni a novodobou zastavbou RD, nejcastéji otoéenou k feSenému Gzemi zahradami
- ze zapadu - polnostmi
Rozloha feseného Uzemi je cca 2,0 ha.

Vychozi podklady

- DKM (01/2026)

- UAP - 01/2026

- ortofotomapa Gzemi

- Uzemni plan Frahelz (odp. proj. Ing. Vlastimil Smitka, 08/2025)

Upozornéni: podkladem pro zpracovani Uzemni studie nebylo geodetické zaméreni: polohopis a vyskopis.
Tomuto faktu odpovida i detail zpracovani této Uzemni studie.
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2. Rozbor stavajiciho stavu

Sirsi vztahy

Z hlediska krajiny se jedna o rovinaty terén Treboriské panve, zde o Uval feky LuZnice. U;emi se nachazi na
severnim okraji zastavby Frahelze, dale v okoli jsou polnosti a trvalé travni porosty. Uzemi je dopravné
pistupne ze stavajicich mistnich komunikaci — od zapadu a od jihu. Navrhovana komunikace v navrhované
ulici je zokruhuje. Uzemi je témér rovina, témér neznatelné se svazuijici na vychod k Fece Luznici. Uzemim
probiha nova splaskova kanalizace, odvadéjici splaskové vody ze SZ Casti Frahelze.

Stavby, vzrostla zelen se v Uzemi nenachazi.

Uzemni plan

Obec mé& zpracovan platny Uzemni plan (UP). Redené Uzemi zde navrhuje zastavitelnou plochu Z.1, kde je
rozhodovani v Uzemi podminéno pofizenim Uzemni studie. Zastavitelna plocha je vzhledem k plocham
s rozdilnym zplsobem vyuziti dale ¢lenéna na navrhové plochy: SV.1, ZZ.2 a PU.1. Dale je soucasti reSeného
Uzemi i navazujici ¢ast zastavéného Uzemi obsahuijici plochy s rozdilnych zplsobem vyuziti SV a ZZ.

100/10
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Wrez z hlavniho vykresu UP

K plocham s rozdilnym zplisobem vyuziti jsou Gzemnim planem stanoveny podminky, které jsou dale do této
Uzemni studie zapracovany. Navrh Gzemni studie je v souladu s platnym Gzemnim planem.

Popis stavajiciho Uzemi

V soucasnosti se jedna o ornou pldu, v jiZ je jiz historicky z&asti zalozena sit’ komunikaci. Uzemim je vedena
novodoba splaskova kanalizace, ktera predjima trasu nové navrhované ulice.

V jihozépadni Casti lokality se jiz v sou€asnosti nachdzi jeden novodoby RD s oplocenou zahradou. Dale na
vychod se nachazi v zastavéném dalSi zahumeni zahrady, kde jsou navrhovany taktéz rodinné domy.
Vlastnictvi

Pozemky vcetné vétsiny cest jsou v soukromém vlastnictvi. Tato Uzemni studie dava navod, jak pozemkové
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hranice zménit, aby se s polnosti mohlo stat plnohodnotné udrzitelné zastavéné Gzemi.

RN )

Viastnictvi obce vyznaceno modre

Geologie

Neni znamo, Ze by v fesené lokalité byl proveden inZenyrsko-geologicky a hydrogeologicky priizkum.
Koncepce navrhovanych vefejnych ploch a rozdéleni pozemk( budou umoZiovat odvod a zasak deStovych
vod.

V ramci pfipravnych praci na dopravni a technické infrastruktufe doporucujeme provést inZzenyrskogeologicky
a hydrogeologicky priizkum pro celé izemi. Ten bude potiebny pro:

- ZjiSténi hladiny podzemni vody

- ZjiSténi sloZeni podlozi vzhledem k posouzeni moZnosti navrhu vsakovych systém( ¢i odvedeni vod

- zvazeni varianty zvySeni nivelety celého Uzemi ¢i alespon nivelety nové komunikace a lokalit pro osazeni RD
(nasyp)

- ZjiSténi naroc¢nosti vykopovych praci pro budovani technické infrastruktury, zaloZzeni komunikaci

3. Navrh

Urbanisticka koncepce

Zakladem urbanistické koncepce je zaloZzena na pfirozeném doplnéni struktury sidla o rozvolnénou novou
zastavbu na severu Frahelze. V Uzemi jsou do nejvyssi mozné miry akceptovany soucasné vlastnické hranice.
Stfedem feSeného Uzemi je navrZzena nova ulice v Sitkovém parametru, jak jej definoval stavajici platny
Uzemni plan. Trasu dale predpojala splaskova kanalizace vedend v zahumeni. Pddorysna ,vicesmérnost"
navrhovanych domd vychazi ze stavajici parcelace a prispiva k pfirozenéj$imu charakteru v souladu s
krajinnym rézem CHKO Treborisko.

Nova ulice je na zapadé pfimo napojena na zastavbu rodinnych domd. Na vychodé je navrZena propojka
s mistni komunikaci vedenou jiznim smérem, ke stfedu Frahelze.

Verejna prostranstvi

Hlavni verejné prostranstvi nové zastavby tvoii pfimo Siroka ulice, navrhovana ve svém Sitkovém parametru
dle GUzemniho planu. Tato ulice bude plnit jak dopravni funkci, taktéZ ,volného zeleného" verejného
prostranstvi.

Spinéni poZadavku na vefejna prostranstvi dle vyhl. ¢. 157/2024 Sb., §15, odst. 5:

Dopocitana navrhovana zastavéna plocha: celkem: 2 ha

Navrhované ,volné" vefejné prostranstvi v Siroké ulici (zelené plochy): cca 1 020m?
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Zaveér: Parametru min. 1 000m? vefejného prostranstvi pro kazdé 2 ha zastavitelné plochy vyhovuje.

Ulice
V navrhované ulici se predpoklada mistni komunikace v charakteru obytné zény. V prostoru komunikace jsou
vymezena mista pro vyhybani a volna parkovaci stani (predevsim pro navstévy).

Stavebni pozemky

Vymezeni stavebnich pozemk( do velké miry cti plvodni vlastnictvi. Dle polohy v Gzemi maji parcely rlzny
tvar a rozlohu.

Upozornéni:

Uroven +- 0,0 jednotlivych dom{ bude tfeba odvodit od Grovné nivelety prilehlé komunikace.

Navrh dopravni a technické infrastruktury

Doprava
Napojeni a mistni komunikace

Dopravni napojeni lokality bude provedeno ze stavajici zapadni mistni komunikace, vedené k zemédélskému
aredlu. Z vychodu je pfipojeni navrzeno z navsi, navrhovana mistni komunikace je vedena v trase soucasné
nezpevnéné Ucelové komunikace. Navrhovana smycka mistni komunikace v nové ulici je uvazovana jako
obytna zéna — mistni komunikace D1 se smiSenym provozem.

Z prilehlé komunikace bude umoznén sjezd k rodinnému domu pro najeti 2 vozidel vedle sebe.

Parkovani

U rodinnych dom& bude vzdy zajiSténo odstavovani min. 3 vozidel na pozemku rodinného domu.
V regulativech je na pozemcich pocitano s vystavbou parkovacich stani, garazi ¢i dvougarazi. Garaze mohou
byt FeSeny v ramci hmot rodinnych domd, mohou byt pfistavény. Parkovani v misté zakreslené garaze
mohou byt i zastfeSena Ci nezastfesSena stani.

Technicka infrastruktura

Uzemni studie zapracovava zakladni informace o inZenyrskych sitich poskytnuté jejimi spravci, navrhuje
koridory pro nova vedeni, nastifiuje zjisténé skuteCnosti a problémy. Pfi navrhu koridorl pro vedeni bylo
postupovano dle CSN 73 6005 - Prostorové usporadani siti technického vybaveni.

Vodotece
ReSené uzemi se nachdzi v Siroké nivé Luznice, které protékd cca 400 m vychodné. Rovinaté Uzemi na
piskovém podloZi zajistuje zasak a odvod dest'ovych vod z Uzemi.

Kanalizace splaskova y .

Obec ma vybudovanou splaskovou kanalizaci s COV u feky Luznice. ReSenym Uzemim jiZz v soucasnosti
prochazi novodobd splaskova kanalizace, na kterou je mozno pfimo napojit navrhované pozemky. Na SV
Uzemi se v soucasnosti nachazi pfi navrhované mistni komunikaci stavajici oddélovaci zafizeni. Toto neni dle
informaci vedeni obce vyuzivano a Ize zde ponechat pouze jednu Sachtu na vétveni fadg.

Kanalizace dest'ova

Nakladani s destovymi vodami z komunikaci bude feSeno prednostné odvadénim do okolnich zelenych ploch
a jejich naslednym vsakem. Zplsob vsaku bude stanoven na zakladé IG a HG prlizkumu, eventudlné
vsakovaci zkousky.

Destové vody a jejich odvod ze stfech a zpevnénych ploch v ramci stavebnich pozemkd bude feSen
individudIné, prioritné jejich akumulaci a naslednym vyuzitim, vsakem na pozemku, vyparem, pripadné jejich
zadrzovanim a fizenym odvadénim.

Zplsoby hospodareni s destovymi vodami budou navrzeny dle platnych norem TNV 75 9011 Hospodareni se
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srazkovou vodou a CSN 75 9010 Vsakovaci zafizeni srazkovych vod a v souladu se zésadami modrozelené
infrastruktury.

Vodovod
Obec ma obecni vodovod, predpoklada se rozsifeni tohoto verejného vodovodu i do feSeného Uzemi. Jeho
predpokladana trasa je zakreslena ve vykrese €. 3 hlavni vykres.

Plynovod
V Uzemi se nenachazi.

Elektricka energie

Vedeni VIV

Obec Frahelz je napajena z vedeni VN, které probiha zapadné od obce. Pfipojeni sidla je provedena dvéma
odbockami vzdusného vedeni VN, vzdy do sloupového transformatoru. Odsud jsou provedeny rozvody NN po
obci. Pfedpoklada se, Ze timto (byt’ posilenym systémem) bude zasobena i nova zastavba.

zasobeni NN y

Predpoklada se, ze kazdy RD bude napojen na rozvod pres hlavni jistic 3-fazovy — 25-32A. ReSeni rozvodd
NN bude vypracovano distributorem el. energie na zakladé zadosti o pfipojeni.

Doporuceni dalsiho postupu

V dalsi fazi projektovych piiprav je tfeba vstoupit v oficidlni jednani s distributorem elektrické energie formou
Zadosti o zfizeni pripojovacich mist v Gzemi. Na tomto zakladé bude mozno rozsah Ukond Iépe vyhodnotit a
navrhnout pro obec nejoptimalnéjsi ekonomické feseni napojeni.

DileZité upozornéni: tato Uzemni studie stanovuje regulativ, Ze veskeré distribucni pripojovaci skfiné NN
budou umist'ovany na pricelni hranici budoucich navrhovanych pozemkd.

Verejné osvétleni

V ramci feSené lokality bude realizovano verejné osvétleni.

Pfresné misto napojeni a technické feSeni VO budou navrZzeny v nasledujicim stupni projektové
dokumentace. Stejné tak budou v dalSim stupni navrzeny polohy a rozestupy svitidel v zavislosti na
stanoveném typu. Pro kabelové vedeni VO a umisténi svitidel je uren koridor podél hranice pozemkl v
zeleném pasu podél komunikace.

Sdélovaci vedeni

Sdélovaci zemni kabelové vedeni probihd Uzemim a nachazi se v ramci pfilehlé stavajici zastavby Frahelze.
Vybudovani zemnich rozvod{ sdélovacich vedeni v lokalité bude podminéno zajmem stavebnikl o tento
zpdsob napojeni.

4. Requlativy

a) Vyuziti pozemki a reqgulativy dané izemnim planem

2.1 (SV.1, PU.1,2Z.2)

- podminkou vyuZziti plochy je realizace navrhovaného dopravniho napojeni lokality

- zajistit dostatecnou Sifi verejnych prostranstvi pro obsluhu GUzemi véetné staveb pro bydleni — v plose PU.1
- dodrzet minimalni Sifi vefejného prostranstvi 10 m

- zajistit zokruhovani verejnych prostranstvi zejména v navaznosti na stavajici navesni prostory

- podporovat pozvolny prechod do nezastavéného Uzemi

- minimalni velikost stavebniho pozemku pro umisténi budovy jako stavby hlavni je 1 200 m?

Podminky vyuziti ploch s rozdilnym zplsobem vyufZiti:

Plochy smiSené obytné— smisené obytné venkovské — SV

Hlavni vyuziti (pfevazuiici ucel vyuziti)
e bydleni
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Pripustné vyuziti

bydleni — zejména formou rodinnych domd ¢ zemédélskych usedlosti s moznosti odpovidajiciho
zazemi slucitelného s bydlenim
obcanské vybaveni slucitelné s bydlenim
o verejného charakteru patfici do verejné infrastruktury
o komeréniho charakteru — penzion, drobnd podnikatelska cinnost (napf. prodej potravin a
drobného zbozi, kadernictvi, kvétinarstvi, opravna obuvi, manikura, rehabilitacni sluzby, kancelare
a dalsi administrativni ¢innosti, hostinska Cinnost, stravovani a ubytovani doplfiujici bydleni)
= 7 toho obchodni ¢innosti pouze do velikosti 200 m? prodejni plochy (napf. prodej
potravin a drobného zbozi)
o télovychova a sport bez vlastniho zazemi (napf. détska a vicelcCelova hriste)
verejna prostranstvi
zelen — napf. verejna, izolacni, zahrady, sady
vodni Gtvary
uzemni systém ekologické stability
dopravni a technicka infrastruktura obecniho vyznamu

Podminéné pripustné vyuziti

nerusici vyroba a sluzby, napf. truhlarny, tesarské dilny, klempifstvi, zamecnictvi, kovarstvi,
pneuservisy, autoopravny, autoservisy, sklenarstvi za podminky, Ze nesnizi kvalitu prostredi a pohodu
bydleni

zemédélstvi — chov zvirat, skladovani produktl Zivocisné vyroby, pfiprava a skladovani krmiv a
steliva, dale téZ skladovani a poskliziiova Uprava produktl rostlinné vyroby apod. za podminky, ze
nesnizi kvalitu prostfedi a pohodu bydleni

Nepripustné vyuziti

bytové domy
stavby pro rodinnou rekreaci
obchodni ¢innosti — vcetné staveb pro obchod mimo uvedenych jako pfipustné
vyuziti, které by bylo v rozporu s hlavnim vyuzitim plochy nebo by mohlo narusit pohodu
bydleni a kvalitni prostredi pro bydleni (napf. skodlivymi exhalacemi, hlukem, teplem, otfesy,
vibracemi, prachem, zapachem, zneCistovanim ovzdusi, vod a pldy, svételnym znecisténim zejména
oslfovanim, zastinénim) anebo toto naruseni vyvolavat, zejména:
o vyroba a skladovani vcetné staveb pro vyrobu a skladovani mimo uvedenych jako pfipustné
nebo podminéné pripustné
o dale napf. mycky, diskotéky, garaze a odstavna a parkovaci stani pro nakladni automobily,
hromadné a fadové garaze, stavby se shromazd'ovacim prostorem

Podminky prostorového usporadani

nové stavby musi respektovat vyskovou hladinu okolni zastavby a nesmi vytvaret vyraznou pohledovou
a prostorovou dominantu v Uzemi, celkova vyska zastavby bude fadové odpovidat stavajicim budovam v
okoli, pfi rekonstrukci stavajicich vicepatrovych budov Ize zachovat jejich vySkovou hladinu
stavby (na stavajici stavby se toto ustanoveni pouZije pfimérené) musi respektovat venkovsky charakter
Uzemi a hodnoty Uzemi vcetné architektonického vyrazu budov:
o vyrazné obdélnikovy pldorys
o jednoduché tvaroslovi bez vyrazného dekoru
o maximalné jedno nadzemni podlazi s vyuzitelnym podkrovim - konstrukéni vyska podlazi
maximalné 3,5 m, maximalni vyska nadezdivky 1 m
o sedlova stfecha se sklonem 38° — 45° - vztahuje se na minimalné 80 % plochy stresni
roviny hlavni stavby, toto ustanoveni se nevztahuje na zastfeSeni vstupl, pristfeskd,
vikyiQ, garazi
o nepripustné jsou sdruzené vikyre, balkony a lodzie
pripustné jsou volné stojici rodinné domy (mezi budovami jsou volné nezastavéné prostory)
s maximalné 2 bytovymi jednotkami, nepfipustné jsou dvojdomy, Fadové domy, bytové domy
minimalni velikost stavebniho pozemku pro umisténi budovy jako stavby hlavni je
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1 000 m?, pokud neni stanoveno v tabulce zastavitelnych ploch jinak
e minimalni podil zelené 60 % na stavebnim pozemku ¢i zastavéném stavebnim pozemku

Plochy zelené — zelen zahradni a sadova — ZZ

Hlavni vyuziti (prevazujici ucel vyuziti)
e zahrada

Pripustné vyuziti

o zelen — zejména zahrady a sady

o doplikové stavby bezprostfedné souvisejici s vyuzivanim soukromych zahrad a samozasobitelstvim
(napt. pergoly, bazény, skleniky, pafenisté, sklady na naradi, vceliny)

oploceni

verejna prostranstvi

vodni Utvary

uzemni systém ekologické stability

dopravni a technicka infrastruktura obecniho vyznamu

Podminéné pripustné vyuziti
e neni stanoveno

Nepripustné vyuziti
bydleni vcetné staveb pro bydleni
stavby pro rodinnou rekreaci
obcanské vybaveni — vCetné staveb a zaFizeni obcanského vybaveni
vyuziti, které by bylo v rozporu s hlavnim vyuzZitim plochy nebo by mohlo narusit pohodu
bydleni a kvalitni prostfedi (napf. Skodlivymi exhalacemi, hlukem, teplem, otfesy, vibracemi,
prachem, zapachem, znecistovanim ovzdusi, vod a pldy, svételnym znecisténim zejména oslfiovanim,
zastinénim) anebo toto naruseni vyvolavat, zejména:

o vyroba a skladovani vcetné staveb pro vyrobu a skladovani mimo uvedenych jako pfipustné

o zemédélstvi v€etné staveb pro zemédélstvi mimo uvedenych jako pripustné

o dale napf. mycky, diskotéky, garaze a odstavna a parkovaci stani pro nakladni automobily,

hromadné a fadové garaze, autobazary, stavby se shromazd'ovacim prostorem

Podminky prostorového usporadani
¢ minimalni podil zelené na pozemku 80 %

Plochy verejnych prostranstvi — verejna prostranstvi vseobecha — PU

Hlavni vyuziti (pfevazujici ucel vyuziti)
e verejna prostranstvi

Pripustné vyuzZiti

e verejna prostranstvi a stavby a zafizeni tradicné doprovazejici vefejna prostranstvi typu
kapli, kostelli, hasicskych zbrojnic apod. a dale drobna architektura (drobna sakralni
architektura, kulturni stavby a méstsky mobiliar)

stavajici predzahradky

zastavky a ¢ekarny

zelen — napf. verejna, izolacni, predzahradky

vodni utvary

uzemni systém ekologické stability

verejné pristupna hristé

dopravni a technicka infrastruktura obecniho vyznamu

Podminéné pripustné vyuziti
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e neni stanoveno

Nepripustné vyuziti

e bydleni — vcetné staveb pro bydleni

e stavby pro rodinnou rekreaci

o obcanské vybaveni — vc€etné staveb a zarizeni obdanského vybaveni mimo uvedenych jako
pFipustné

e vyroba a skladovani — véetné staveb pro vyrobu a skladovani

o zemédélstvi — vcetné staveb pro zemédélstvi

e zamezovani verejné pristupnosti — zejména formou zaplocovani mimo _stavajici

predzahradky

Podminky prostorového usporadani
e  nejsou stanoveny
b) Druh staveb

Stavbou hlavni na stavebnim pozemku (dle zakona ¢. 283/2021 Sb., § 5, odst. 4) bude rodinny diim. Vedlejsi
stavbou bude stavba, kterd se stavbou hlavni svym Ucelem uzivani nebo umisténim souvisi a ktera
zabezpecuje uZivatelnost stavby hlavni nebo dopliiuje Gcel uzivani stavby hlavni.

) Prostorové requlativy rodinnych domi US FrahelZ

Minimalni velikost stavebniho pozemku:

- minimalni velikost stavebniho pozemku pro umisténi 1 rodinného domu je 1 200 m?, jak je stanoveno
v Uzemnim planu.

- v zastavéném Uzemi je minimalni velkost stavebniho pozemku pro umisténi 1 rodinného domu 1 000 m2.
Hranice zastavéného Gzemi je zndzornéna v Hlavnim vykresu UP Frahelz.

Zastavitelnost stavebniho pozemku:

Zastavitelnost stavebniho pozemku je maximalné 40 %.

Pojem zastavitelnost stavebniho pozemku definuje intenzitu vyuziti stavebniho pozemku jako soucet
zastavénych ploch vSech budov a vSech dalSich zastavénych ploch na pozemku. Za zastavéné plochy na
pozemku se povazuji zejména plochy nadzemnich a podzemnich staveb (i kdyz jsou prekryty upravenym
terénem) a zpevnéné plochy (odstavna stani, viezdy do garazi, chodniky, atd..).

Minimalni podil zelené:
Na stavebnim pozemku musi byt zachovan minimalni podil zelené 60 %, na pozemcich v plose ZZ musi
byt minimalni podil zelené 80 %, jak je stanoveno v Uzemnim planu.

V prostoru predzahradek (mezi uli¢ni ¢arou/prcelni hranici pozemku a stavebni ¢arou) bude minimalni podil
zelené 50 %.

Minimalni podil zelené (v procentech) udava rozsah predmétné plochy ¢i pozemku (pokud je tato hodnota
vztazena napf. ke stavebnimu pozemku), ktera bude plnit funkci biologicky aktivnich ploch a musi umoznit
zasakovani srazkovych vod do pddniho horizontu dle béZnych podminek v Gzemi.

Do podilu zelené tedy nemohou byt zapocitany zastavéné plochy staveb dle § 2 odst. 7 stavebniho zakona,
zpevnéné komunikace a plochy (Zivicné, betonové, dlazdéné vcetné zatraviovacich tvarnic atp.), zpevnéné
vodni nadrze (bazény, fontany atp.) a vSechny dalsi plochy neschopné zasakovat srazkové vody.

Hlavni stavebni cara:

Uzemni hranice, kterd vymezuje polohu stavby vici vefejnym prostranstvim.
Na tuto ¢aru bude umisténa hlavni hmota rodinného domu.

Poloha hlavni stavebni &ary je znézoména viz. grafickd cst US (Hlavni vykres).




UZEMNI STUDIE FRAHELZ — ZASTAVITELNA PLOCHA Z.1

Vedlejsi stavebni cara:

Uzemni hranice, ktera vymezuje polohu stavby v{c¢i sousednim pozemkdm.
Nadzemni stavby neprekroci tuto stavebni ¢aru. )

Poloha hlavni stavebni Cary je znazornéna viz. graficka cast US (Hlavni vykres).

Regulace stavby rodinného domu:
- rodinny d@im bude volné stojici
- rodinny dim bude obsahovat nejvyse dvé bytové jednotky

Piddorysné usporadani:

- hlavni hmota domu i dalSich staveb na pozemku bude mit vyrazny obdélnikovy pldorys

- dalsi kfidla domu jsou mozna — pripadny pldorys tak mize byt pldorysného tvaru pismene L%, ,T%, ,U"
apod.

Sirkové usporddani:
- maximalni Sitka Stitu (kratsi strany hlavni hmoty domu) bude 9,5 m

Strecha a vyskova regulace:

- vySkova regulace domu je stanovena na jedno nadzemni podlazi + podkrovi

- max. konstrukéni vySka podlazi bude 3,5 m

- vySka Fimsy nepresahne od Grovné 1.NP

- max. vySka nadezdivky 1 m

- podkrovni prostory budou prednostné osvétleny ze stitll, pro eventudlni dalSi osvétleni podkrovi jsou
preferovana stiesni okna, v krajnim pfipadé jednotlivé vikyre vzdalené od sebe min. 3 m

- zastreseni: symetricka sedlova stfecha se sklonem 38-45 stupiidl, vztahuje se na minimainé 80 % plochy
stresni roviny hlavni stavby (toto ustanoveni se nevztahuje na zastfeSeni vstupt, pristfeskd, vikyrd, garazi)
- presah strechy ve stité bude max. 0,15 m, v okapu 0,45 m

- barva strechy — Cervena, Cervenohnéda, hnéda, Seda — vzdy neleskla, rezna.

Parkovani (doprava v klidu):

- kazdy rodinny ddm bude mit na svém pozemku min. 3 parkovaci stani pro osobni automobily (véetné
garaze)

- v pripadé feSeni parkovani formou garaze je vhodné, aby gardz byla soucasti hmoty rodinného domu —
v tomto pfipadé plati pro stavbu garaze regulativy stejné jako pro stavbu rodinného domu

- garaz nebude umist'ovana v suterénu

- gardze je pfipadné mozno nahradit i pristreSkem pro stani osobniho automobilu ¢ nezastfeSenou
zpevnénou plochou

- garaz Ci pristfeSek ureny pro stani vozidel bude umistén ve vzdalenosti min. 6 m od prdcelni hranice
pozemku. Vyjimky z tohoto parametru jsou mozné dle schématu viz. 3 Hlavni vykres - grafické Casti US.

Oploceni pozemku:

— prlcelni oploceni ze strany ulice a dale po hlavni stavebni ¢aru nebude provedeno viibec, pfipadné mize
byt provedeno prihlednym plotem ¢i Zivym plotem do max. vysky 1,3 m nad nejvyssi bod upraveného
prilehlého terénu.

- oploceni z plosnych prefabrikovanych dilé (i perforovanych) je nepfipustné.

- oploceni pozemku za hlavni stavebni ¢aru Ize provést draténym plotem ¢i prlhlednym dfevénym plotem
vy$ky max. 2 m nad nejvyssi bod upraveného prilehlého terénu.

- vyznacenou Cast oploceni mezi pozemky Ize provést plnym oplocenim nebo zdi vysky max. 2 m nad
nejvyssi bod upraveného prilehlého terénu — poloha viz. 3 - Hlavni vykres).
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ODUVODNENI

Udaje o porizeni tizemni studie

Potizeni Uzemni studie Frahelz — zastavitelna plocha Z.1 (dale jen ,Uzemni studie") je pofizovano na zakladé
zadosti obce Frahelz, ze dne 17.04.2026 a usneseni €. 1/2026/10 ze dne 22.02.2026.

Obsah a zplsob zpracovani Uzemni studie byla provedena na zakladé Zadani Uzemni studie Frahelz —
zastavitelna plocha Z.1. Zadani bylo predlozeno zhotoviteli k vypracovani Navrhu Uzemni studie dne
07.05.2026.

Déle bude dopinéno porfizovatelem po provedeni konzultaci s dotcenymi organy, opravnénymi investory a
verejnosty,

Vyhodnoceni souladu s nadfazenou izemné planovaci dokumentaci a tzemné planovacimi
podklady B

Soulad s Politikou tzemniho rozvoje Ceské republiky: 5 )

Resena lokalita se po nabyti Gcinnosti 4. aktualizace Politiky Uzemniho rozvoje CR (dale jen ,,PUR") nachazi ve specifické
oblasti SOB9, ve které se projevuje aktualni problém ohroZeni Uzemi suchem. Navrh Uzemni studie podporuje pfirozeny
vodni rezim v krajing, Clenitost krajiny a dalsi opatfeni pro zadrZzeni a hospodareni s vodou. Opatieni na rozvoj a udrzbu
vodohospodarské infrastruktury, ochranu pfed vétrnou a vodni erozi pldy, degradaci a desertifikaci plidy je nutno FesSit
dle konkrétnich podminek v dotCené lokalité v ramci navazujici projektové dokumentace pfi umistovani konkrétnich
zamerd.

Navrh Gzemni studie respektuje republikové priority Gzemniho planovani pro zajisténi udrzitelného rozvoje Uzemi, ktery
byly pfi tvorbé navrhu respektovany.

Uzemni studie je navrzena v souladu s Politikou Uzemniho rozvoje Ceské republiky ve znéni po aktualizacich €. 1, C. 2,
¢.3,64,¢5,¢66,¢7ac.9.

Soulad s Uzemnim rozvojovym plinem:

Spravnl Uzemi obce je soucasti feSeného Uzemi Uzemnlho rozvojového planu Ceské republiky (dale jen LURPY).

Prvni Uzemni rozv010vy pIan byI vydan Vladou Ceské republiky dne 28. 08. 2024, aviak dle § 319 odst. 5 nového
stavebniho zakona neni zavazny do doby vydani zmény, ktera jej uvede do souladu s pozadavky nového stavebniho
zakona. Vzhledem k vy$e uvedenému a nezavaznosti nebyl soulad navrhu UP s URP posuzovan.

Soulad se Zasadami dzemniho rozvoje Jihoceského kraje: .
ResSena lokalita se dle Zasad uzemniho rozvoje Jihoceského kraje ve znéni platnych aktualizaci (dale jen ,ZUR") nachazi
ve specifické oblasti nadmistniho vyznamu N-SOB 2 Treborisko — Novohradsko, ze které vypvaa]| zasady pro uzemné
planovaci Cinnost a rozhodovani v Gzemi, které jsou Uzemni studii respektovany. Dale do FeSené lokality dle ZUR
zasahuiji:
e  koridor dopravni infrastruktury D10 — Silnice 1/24 5
koridor dopravni infrastruktury D15 — Zeleznice Veseli nad Luznici — Tfebon — Ceské Velenice
regionalni biocentrum RBC 233 — Rod
regionalni biokoridor RBK 125 — U Blazkd — Rod
regionalni biokoridor RBK 133 — Rod — RBK136
VySe uvedené koridory a prvky USES se nachazeji mimo feSeného Uzemi (zemni studii.

Uzemni studie je navrzena v souladu se Zasadami Gizemniho rozvoje Jiho¢eského kraje ve znéni po aktualizacich ¢. 1,
¢.2,¢3,¢643,¢.4b,¢.5,6.6,6.7,¢6.8,¢,9,¢ 11ac 13,

Soulad s Uzemni studii krajiny Jihoceského kraje: )

Resena lokalita se dle Uzemni studie krajiny Jihoceského kraje (dale jen USK JCK") v krajinné oblasti ¢. 27 — Treboriska
krajinna oblast a v krajinném typu €. 7 — rovinata az plocha leso-zemédélska kraJma Navrh Uzemni studie respektuje
pozadavky na usporadani a vyuziti izemi, véetné (kold pro Uzemni planovani. Navrh Gzemni studie neni v rozporu s UsK
JCK.

Udaje o spInéni zadani Gizemni studie
Zhotovitel splnil vSechny poZadavky obsaZzené v zadani Uzemni studie. Navrhované feSeni v rozpracovanosti
konzultoval a finalni podobu projednal s uréenym zastupcem CHKO Treborisko i uréenym zastupitelem obce.
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Komplexni zd@ivodnéni navrhovaného Feseni

Urbanistické koncepce je zalozena na pfirozeném doplinéni struktury sidla o rozvolnénou novou zastavbu na
severu Frahelze. Zakladni rozdéleni Gzemi jiz predznamenalo feSeni v Uzemnim planu, trasovani realizované
splaskové kanalizace a parcelace KM. Stredem reseného Uzemi je navrzena nova ulice v Sirkovém parametru
min. 10 m, jak stanovi Uzemni plan. Ze stavajici parcelace pak vychazi osazeni navrhovanych domd. Jista
»Zivelnost" geometrie pozemkd pfispiva k pfirozenéjsimu charakteru nové zastavby v krajiné. To je vnimano
pozitivné vzhledem ke krajinnému rdzu CHKO Treborisko. Nova ulice je na zapadeé i jihovychodé napojena na
stavajici ulice soucasné zastavby. Na jednotlivych velkych pozemcich jsou uvazovany venkovské rodinné
domy a drobné zemédélské usedlosti. Pro stavby jsou Uzemni studii stanoveny regulativy. Hlavni vykres
Uzemni studie zakresluje vSemozné moznosti, jak stavby i aredly mohou vypadat. Toto grafické zpracovani
bylo zvoleno na zakladé podnétu povérené osoby z CHKO Treborisko. Regulativy vychazeji z platného
uzemniho planu, z podminek vystavby v CHKO Treborisko a jsou dopinény podminkami stanovenymi touto
Uzemni studii. Uzemni studie dale obsahuje zakladni koncepci dopravni a technické infrastruktury.

Vyhodnoceni souladu se stavebnim zakonem a obecnymi pozadavky na uzivani Gzemi
Uzemni studie je zpracovana v souladu s poZadavky stavebniho zakona €. 283/2021 Sb., vyhlasky
¢. 157/2024 Sb. a vyhlasky ¢. 146/2024 Sb.

Porizeni Gzemni studie vychazi z Uzemniho plénu FrahelZ. Uzemni studie je zpracovéna na zakladé zadani
Uzemni studie, které urcilo obsah, rozsah, cile a Ucel zpracovani tzemni studie.

Vyhodnoceni souladu s pozadavky dotcenych organ{i, opravnénych investorii a veiejnosti
Bude dopinéno porizovatelem po konzultacich navrhu US s dotcenymi orgdny, opravnénymi investory a
verejnost,

Schvaleni moznosti vyuziti Gizemni studie podle § 68

Potizovatel ovéfil soulad Uzemni studie s jejim zadanim, soulad s nadfazenou Uzemné planovaci dokumentaci
a také s Politikou Uzemniho rozvoje, soulad se stavebnim zakonem a obecnymi pozadavky na uzivani Gzemi.
Po konzultovani navrhu s dotCenymi organy a vefejnosti schvalil moZnost jejiho dalSiho vyuZziti pro
rozhodovani v Uzemi.



