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TEXTOVA CAST

1. Uvodni udaje

Objednatel uzemni studie: Obec Ratibofské Hory

Ratiborské Hory 121, 39142 Ratiboiské Hory
Zastupce objednatele : Starosta mésta, Radek Lamboj
Porizovatel: Méstsky ufad Tabor, odbor rozvoje

Zizkovo namésti 2, 390 01 Tabor

Opravnéna uredni osoba: Ing. Vlastimil Kfemen, vedouci odboru rozvoje
Zhotovitel: Numero Aureo s.r.o., ICO: 09670394
Projektant: Ing. arch. Libor Kral

Zodpovédny projektant: Ing. Stanislav Zeman, CKA: 02220

Duben 2021

Obec Ratiboirské Hory, katastralni uzemi Ratiborské Hory

Lokalita: zastavitelna plocha BV7, Ratibofské Hory, uzemni studie je navrzena na feSeni
uréené plochy vymezené v UP Ratibofské Hory pro bydleni v rodinnych domech.

Uzemni studie je zpracovana z podnétu obce Ratiboiské Hory na zakladé smluvnich vztahd
se zhotovitelem.

2. Vymezeni freSeného uzemi, SirSi vztahy

Resena lokalita BV7 se nachazi v jizni &asti sidla Ratibofské Hory. Jedna se z mensi asti o
stabilizované uzemi a z €asti o novou zastavitelnou plochu nachazejici se na zemédélskych
pozemcich.

Uzemi, pro které se pofizuje Uzemni studie, je v Uzemnim planu ozna&ené jako zastavitelna
plocha BV 7 uréena pro bydleni v rodinnych domech - venkovskych. Jedna se o pozemky o
celkové vymére 2,3506 ha, z ¢asti jiZ zastavéné.

Rozhodovani o pfedmétné plose je podminéno zpracovanim uzemni studie.

a) Sirsi vztahy
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Obec Ratiborské Hory je vzdalena cca 17 km severovychodné od okresniho mésta Tabora.
Sousednimi katastry samotného k.u. Ratibofské Hory jsou Ratibofice u Tabora, Podoli u
Ratibofskych Hor, Vfesce a Dub u Ratibofskych Hor.

Dopravné je obec napojena komunikaci €. 11/137.
b) poloha v obci

Zastavitelna plocha BV 7 je situovana na jihozapadnim okraji obce Ratibofské Hory s
napojenim na stavajici rozptylenou zastavbu rodinnymi domy. Ze zapadni strany je
lemovana silnici €. [1/137 a z vychodni strany silnici €. 11/0336.

Pouze v severni ¢asti feSena plocha navazuje na stavajici zastavbu se samostatné stojicimi
rodinnymi domy podél mistni komunikace, ve které se nachazeji i stavajici inzenyrské sité. K
vychodni &asti této lokality za silnici €. 111/0336 pak pfiléha dal$i zastavitelna plocha BV8, k
jizni Casti pfiléhaji nezastavitelné zemédélské pozemky a na zapadni strané za silnici €.
[1/137 pak zastavitelna plocha SV6.

Uzemi uréené k fedeni je sougasti katastralniho izemi Ratiborské Hory a vymezena plocha
pro feSeni zahrnuje cca rozlohu 2,3 ha. Lokalita je pfevazné, kromé stavajicich zahrad v
zastavéném Uzemi obce, tvofena zemédélskymi pozemky - ornou pudou. VySkovy profil
uzemi je cca 486 - 496 m n.m., uzemi je mirné svazité na cca jihozapad.

Pohledy na uzemi lokality z jihozapadu od silnice €. 111137

Pohledy na uzemi lokality z vychodu od silnice €. 111/0336
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Pohledy na uzemi lokality od stavajici zastavby ze severovychodu

Pohledy na uzemi lokality od stavajici zastavby ze severozapadu
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Letecky snimek Gizemi

Snimek katastralni mapy
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-

c) druhy a parcelni ¢isla reSenych pozemku podle KN ke dni 20. 2. 2021

Cislo parcela druh pozemku

1 p.p. 240/4 zahrada

2 st.p. 323 zastavéna plocha a nadvofi
3 p.p. 240/2 zahrada

4 p.p. 240/9 - dtto -

5 p.p. 240/6 - dtto -

6 st.p. 326 zastavéna plocha a nadvofi
7 p.p. 240/1 zahrada

8 st.p. 213 zastavéna plocha a nadvofi
9 p.p. 240/7 zahrada

10 p.p. 240/8 - dtto -

11 p.p. 240/5 - dtto -

12 p.p. 589 orna plda

13 p.p. 588 - dtto -

14 p.p. 587 - dtto -

15 p.p. 586 - ¢ast ostatni plocha, neplodna puda
16 p.p. 616 - Cast orna plda

d) druhy a parcelni €isla sousednich dotéenych pozemkt podle KN ke dni 20. 2. 2021
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Cislo parcela druh pozemku

17 p.p. 613 ostatni plocha, silnice

18 p.p. 460/13 - dtto -

19 p.p. 712 - dtto -

20 p.p. 460/10 ostatni plocha, ostatni komunikace
21 p.p. 653 - dtto -

3. Pozadavky vyplyvajici z tizemniho planu a jejich spInéni

a) udaje o vydané uzemné planovaci dokumentaci

Obec Ratibofské Hory vydalo Uzemni plan dne 28.12.2019 opatfenim obecné povahy.

V navrhu Uzemniho planu je feSena lokalita oznadena jako zastavitelna plocha BV 7 urlena
pro bydleni v rodinnych domech - venkovskych.

Vysek z hlavniho vykresu UP Ratiboiské Hory s plochou BV7

b) udaje o souladu zaméru s uzemné planovaci dokumentaci
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Zameér vyuziti uzemi pro bydleni v rodinnych domech je vymezen v platné uzemné planovaci
dokumentaci (UPD). Navrhovana Gzemni studie Gzemni plan v feSené ploSe BV7 respektuje,
jak v rozsahu feSeného uzemi, tak v navrhu vyuziti funkénich ploch.

c) predmét, obsah a cile Feseni

Pfedmétem je podrobnéjsi zpracovani lokality vymezené v UPD - obsah Gzemni studie je
prezentovan v textové a grafické casti.

Obsah zadani uzemni studie vychazi z obsahu Uzemné planovaci dokumentace, kde byla
vymezena plocha BV7, ktera ma byt provéfena z hlediska vyuziti Uzemni studii. V uzemi je
nékolik pozemku rdznych viastnikd. MenSi severni ¢ast lokality se 2 stavajicimi rodinnymi
domy se nachazi v zastavéném uzemi obce a ostatni pozemky jsou mimo zastavéné uzemi
obce. Pozemky mimo zastavéné uzemi obce jsou soucasti zemédeélského pudniho fondu.

Cilem uzemni studie je navrhnout parcelaci pozemkd, feSit napojeni lokality na dopravni a
technickou infrastrukturu, pfistupy na jednotlivé pozemky, vymezit pozemky pro vefejna
prostranstvi, pfipadné doporucit stavebni a uli¢ni ¢aru. Podminka pro zpracovani tzemni
studie je stanovena v platném Uzemnim planu.

Uzemni studie bude nasledné slouzit jako podklad pro rozhodovani v tizemi (napf. pro déleni
pozemkd).

c1) urbanisticko - architektonicka analyza uzemi
Pfilehlé okoli feSené plochy BV7 v obci Ratiborské Hory tvofi 2 rozdilné typy zastavby.

Historicka zastavba v centru obce je tvofena puvodnimi hospodarskymi usedlostmi s obytnou
a hospodarskou casti, dale samostatnymi bytovymi domy a také objekty pro ob&anskou
vybavenost. Téméf vSechny objekty maji sedlové stfechy, vyjimecné stanové s jednotné
feSenou stfedni krytinou. Jedna se o jednopodlazni, event. dvoupodlazni objekty bez
obytného podkrovi.

Nedaleka zapadni ¢ast Ratibofskych Hor je tvofena pomérné novou zastavbou rodinnych
domu. Jedna se o zcela odliSny charakter zastavby oproti ostatnim ¢astem sidla. Rodinné
domy jsou jednopodlazni bez obytného podkrovi, event. s obytnym podkrovim. Jedna se o
smés rlznorodych typl rodinnych domu, z nichz nékteré jsou zcela nevhodné do
architektonicko urbanistické zastavby sidla tohoto venkovského typu. Tvar stfech neni
jednotny (sedlové, stanové). Vyskova hladina je pomérné vyrovnana.

Zastavitelna plocha BV7 je situovana na jihozapadnim okraji obce Ratibofské Hory a
predpoklada zastavénost ve vzdalenosti cca 300m od centra obce a v navaznosti na okraj
obce s rozptylenou zastavbu rodinnymi domy i nedalekou zapadni ¢ast obce s novostavbami
rodinnych domu. Ze zapadni strany je lemovana silnici €. 11/137 a z vychodni strany silnici €.
111/0336. K vychodni ¢asti této lokality za silnici €. I11/0336 pak pfiléha dalSi zastavitelna
plocha BVS, k jizni ¢asti pfiléhaji nezastavitelné zemédélské pozemky a na zapadni strané
za silnici €. lI/137 pak zastavitelna plocha SV6. Lokalita je vyznamné limitovana ochrannym

pasmem vrchniho vedeni VN ke stavajici trafostanici, které prochazi jeji zapadni Casti.

c2) podminky pro vymezeni a vyuziti pozemku, vyplyvajicich z UP
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Podminky se tykaji zakladnich pozadavk( na vyuziti izemi dle UPD pro navrhovou funkgci -
plochy pro bydleni - v rodinnych domech — venkovské (BV). Rozvojovy prostor je vymezen
pro nizkopodlazni obytnou vystavbu - i kdyZ hlavni, pfipustné nebo podminéné pfipustné
vyuziti dle UPD umozfiuje situovat i jiné funkéni objekty nez RD. P¥ipustné a podminéné
pfipustné vyuziti uzemi pfipousti stavby pro ob&anskou vybavenost, stavby pro drobné
podnikani, apod.

| kdyZz vySe uvedené pfipustné a podminéné pfipustné vyuZiti je uvedeno v platné UPD,
uzemni studie je ve svém feSeni nezohledriuje a vymezuje prostor ve smyslu monofunk&nim.
Nevylu€uje vySe uvedené funkce umistit na vymezenych pozemcich pro RD, pokud budou
plosné, prostorové, kompozi¢né odpovidat charakteru okolnich staveb se striktnim
pozadavkem vylouceni jakékoliv zatéZze na kvalitu zivotniho prostiedi vcetné intenzity
dopravy.

V navrhu US se bude jednat o monofunkéni vyuziti. RD s maximalné jednim nadzemnim
podlazim a podkrovim, na jednotlivych parcelach doplnénych uzitkovymi stavbami a
plochami pro parkovani vozidel, drobnou hospodafskou, chovatelskou a podnikatelskou
¢innost, za podminky, Ze nebudou sniZzovat kvalitu prostfedi a pohodu bydleni.

PInéni vyhlasky 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani Uzemi - pozadavky
gasti druhé této vyhlasky byly spinény platnou UPD, navrzené funkéni vyuziti ploch US neni
meéneéno, plnéni pozadavkl Casti treti této vyhlasky bude podrobnéji feSeno a deklarovano v
dalSich stupnich navazujicich projektovych dokumentaci pfi umistovani a povolovani staveb,
navrzena dopravni infrastruktura umoznuje pfistup a zasah pozarni techniky.

d) soupis pouzitych podkladt

- Platny vydany uzemni plan obce Ratibofské Hory

- Snimky kopie katastralni mapy

- Vypis z KN

- Fotodokumentace sou¢asného stavu 02/2021

- Prizkum a rozbor souéasného stavu feSeného Uuzemi zhotovitelem
- Mapové podklady - letecké snimky

- Informace od spravcu IS s vyznacenim tras IS

| 4. Urbanisticka koncepce véetné regulacnich prvki

a) vymezeni Uzemi, souc¢asny zpusob uzivani dot€eného uzemi, pozemk a staveb na
nich

Resena lokalita je ze zapadni strany lemovana silnici &. 11/137 a z vychodni strany strany
silnici €. 111/0336. V severni Casti lokality, ktera je soulasti zastavéného uzemi obce, se
nachazi 2 stavajici rodinné domy, 1 rekreacni objekt a k nim pfilehlé zahrady. Ostatni

pozemky - orna puda, jsou v sou¢asné dobé vyuzivany pro zemédeélskou Cinnost.
Limity v uzemi

- trafostanice a rozvod VN s ochrannymi pasmy
- ZPF
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- stavajici zastavba RD
- stavajici silnice a mistni komunikace
- vedeni inzenyrskych siti

b) urbanistické reseni

Uzemni studie respektuje tyto pozadavky vyplyvajici z izemniho planu:

- Zamezit vystavbu dalSich bytovych dom, event. Fadovych (&i terasovych) rodinnych domd,
(které jiz na uzemi obce jsou a narusuji architektonicko-urbanisticky pudorys severovychodni
Casti sidla Ratiboiské Hory).

- Zachovat historicky vyvoj sidla (a to jak z hlediska charakteru zastavby, tak i s ohledem na
jejich geografickou polohu) s cilem zachovat klasicky venkovsky charakter zastavby
(zejména hustotu zastavby, vySkovou hladinu obytnych budov a ¢etnou zahradni zelen).

Plocha BV7 navazuje na historickou zastavbu v centru obce. Tato zastavba je tvofena
puvodnimi hospodarskymi usedlostmi a obytnou a hospodarskou &asti, dale samostatnymi
bytovymi domy a také objekty pro ob&anskou vybavenost (matefska Skola, zakladni Skola,
obecni Ufad, kostel apod.). TémérF vSechny objekty (kromé budovy télocvicny a Casti
kulturniho domu) maji sedlové stfechy, vyjimecné stanové s jednotné feSenou stfesni
krytinou. Jedna se o jednopodlazni, event. dvoupodlazni objekty bez obytného podkrovi.
Jejich situovani vaci uliénimu profilu neni jednotné (kolmo nebo podélng). Zastavénost
pozemku je max. cca 40%. Pudorysy objektu jsou obdélnikové, &i pismene L.

- Respektovat funkéni vyuziti plochy.

UPD dale pozaduje, aby Gzemni studie navrhla pro dané plochy bydleni jejich vhodné
napojeni na vefejnou infrastrukturu a na plochy Uzemniho systému ekologické stability
(USES), event. na dal§i tzemné technické skute&nosti, které by mohly ovliviiovat usporadani
daného uzemi.

Navrh feSeni zastavitelné plochy BV7 predpoklada moznost zastavby 14 samostatné
stojicimi rodinnymi domy, situovanymi podél vnitfni obsluzné komunikaci a 4 RD, z nichz 2
jsou stavajici, umisténymi pfi mistni vefejné komunikaci na p.p.¢. 460/10.

Re$ené Uzemi je tak vymezeno pro vystavbu rodinnych dom, tj. individualni bydleni, které
jsou polohopisné situovany podél obsluznych a mistnich komunikaci. US nevyluéuje spojeni
vice pozemku pro realizaci funkci dle hlavniho, pfipustného nebo podminéné pfipustného
vyuziti v souladu s UPD.

¢) zasady architektonického a vytvarného feseni, vyuziti tzemi véetné regulacnich
prvku

Navrh vnitini organizace feSeného Uzemi vychazi z jeho umisténi v okrajové poloze sidla v
pfimém kontaktu s volnou pfirodou, z urbanistické struktury okrajové stavajici zastavby, z
rozlohy pozemku a z limitujicich prvkd v uzemi. Ur€ujicimi faktory byla pfedevS§im moznosti
napojeni na nadrazeny dopravni systém, stavajici zastavéné uzemi a moznosti napojeni na
technickou infrastrukturu.
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Podminky plo$ného a prostorového usporadani tizemi, requlaéni podminky dle UPD

Plochy bydleni - v rodinnych domech - venkovské (BV)
Hlavni vyuziti:

- bydleni v individualnich rodinnych domech, v&etné doplfikovych staveb (garéz, zahradni
domek, sklenik, bazén, pergola apod.)

Pripustné vyuziti:

- obCanska vybavenost zaméfena predevsim na rozvoj drobnych sluzeb pro obyvatele
(drobné sluzby, ubytovani, stravovani)

- uzitkové zahrady (s chovatelskym a péstitelskym zazemim, jejichz vyuzivani nebude
negativné ovliviiovat nad pfipustnou mez uzivani sousednich pozemk( zafazenych
do ploch umoznujicich bydleni, bez vyraznych negativnich vlivli (hlukovych,
pachovych, estetickych) na okoli

- parkovani v ramci vlastniho pozemku, parkovisté slouzici navstévnikim jednotlivych
obytnych lokalit sportovisté a détska hristé

- vefejna prostranstvi a vefejna zelen, ochranna a izola¢ni zelef

- mistni komunikace, pési cesty, cyklostezky

- nezbytna dopravni a technicka infrastruktura

Podminéné pripustné vyuziti:

- drobné podnikani za podminky, ze nesnizi kvalitu Zivotniho prostfedi, po-hodu bydleni a
které svym charakterem a kapacitou nezvySuje dopravni zatéz v uzemi

- vyuziti ploch BV2, BV7, BV8 a BV10 za podminky zpracovani uzemni studie

- vystavba na plochach BV1, BV2, BV3, BV4, BV7, BV8, BV10, které se nachazeji u silnice
II. a lll. tfidy za podminky, Ze budou splnény limitni hladiny hluku z dopravy ve
vnitfnich chranénych prostorach staveb a ve venkovnim chranéném prostoru staveb

Nepfipustné vyuziti:

- stavby a zafizeni, které nesouviseji s hlavnim, pfipustnym a podminéné pfipustnym
vyuzitim. fadové, bytové, event. terasové rodinné domy

Podminky prostorového usporadani dle UP:

- minimalni vyméra nové vymezovanych pozemku pro vystavbu rodinnych domu,
v zastavéném uzemi 750 m2 (v ojedinélych pfipadech, napf. v prolukach nebo
zbytkovych parcelach, Ize snizit min. vyméru o 20 %),
v zastavitelnych plochach min. 800 m2

- zastavénost pozemku max. 30 % stavbami a 10 % dalSimi zpevnénymi plochami

- maximalni vySka zastavby: jedno nadzemni podlazi + obytné podkrovi, event. dvoupodlazni
bez obytného podkrovi

- dvé parkovaci stani na kazdém pozemku rodinného domu

- zastavba musi respektovat architektonicko urbanisticky charakter okolni zastavby

- stavby a zafizeni pro podnikani, maloobchod, stravovani a dalSi nerusici sluzby o
maximalni zastavené plose 100 m2, nebo integrované do stavby pro bydleni

Regulativy:

Uzemni studie:
- vymezuje plochy pro nizkopodlazni bydleni
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- plochy vefejnych prostranstvi - uliCni prostory zahrnujici vefejnou zelefi, komunikace,
vstupy a sjezdy, parkovaci stani
- plochy vefejnych prostranstvi - plochy vefejné zelené pro odpocinkové a rekreacni ucely

Regulaéni podminky:

- uliéni ¢ara - vymezuje pozemek pro bydleni a vefejné prostranstvi

- stavebni ¢ara - ur€uje odstup pruceli stavby RD od hranice pozemku s odstupem 6 m
od uliéni ¢ary

- stavebni hranice - vymezena plocha pro stavbu RD

- maximalni vySka zastavby: jedno nadzemni podlazi + obytné podkrovi,
dvoupodlazni RD bez obytného podkrovi jsou pfipustné pouze pfi zpracovani
architektonické casti a oduvodnéni jeho negativniho vlivu na okolni zastavbu
autorizovanym architektem

- koeficient zelené - 60% (z plochy tvofené zatraviiovaci dlazbou se pocitd 50 % takové
plochy)

- nepfipustné je umistovani srubovych staveb a mobilnich domu

- typ zastfeSeni - tvary stfech budou respektovat charakter a prevladajici zpusob zastfeSeni
sousednich objektu,
doporuceny jsou sedlové sklonité stfechy v mistné obvyklém sklonu,
doporucen je hfeben stfechy kolmo k uliénimu profilu

- objekty staveb doplfikovych budou v architektonickém souladu s hlavni stavbou

- oploceni bude umisténo v uli¢ni ¢afe (pozadavek na vySku max. 180 cm)
nepfipustné je pouziti betonovych panell a bloku, tvoficich jednolitou plochu

Poznamka: prostorové usporadani RD (napf. objemové feSeni vzajemné sousedicich
rodinnych domu) by mélo byt navrzené tak, aby vysledny urbanisticko -
architektonicky a pohledovy dojem jednostranné obestavénych ulic byl
pozitivni a nenarusoval harmonické usporadani lokality

Architektura objemu rodinnych domu v lokalité BV7 a architektonické vyrazové prostredky
budou vychazet z charakteru Uzemi (okrajova poloha obce), tj. RD budou typu venkovského.

Rodinné domy budou pfizemni s obytnym podkrovim, pfipadné i bez néj. Zastavba je
navrzena jako volna (samostatné stojici objekty) s respektovanim uli¢ni a stavebni Cary s
tim, Ze na pozemku muze byt umisténo pfipadné hospodarské zazemi (je pfipustné na
pozemku chovatelstvi, ale US doporuguje obecni vyhlaskou, &i jinym pravnim instrumentem
limitovat druh a poc€et chovanych zvifat nebo dribeze pro zajisténi pfiznivé pohody bydleni).

podminky pro vytvareni priznivého Zivotniho prostredi

- doporucen ekologicky zplsob vytapéni a ohfev TUV

- odkanalizovani splaskovych vod je svedeno na centralni obecni Cistirnu

- pro mozné ukladani separovaného odpadu je vymezeny sbérna mista na okrajich lokality
(doporucené jsou podzemni zasobniky)

- pro vytvoreni kvalitniho prostredi v lokalité budou respektovany vymezené plochy vefejné
zelenég, vymezeni ploch vefejnych prostranstvi - plochy pro volno¢asové a odpocinkové
aktivity obyvatel, v zelenych plochach komponovat maximum stfedni a vysoké zelené pro
zlepSeni mikroklimatu s maximalnim ohledem na moznost udrzby a ochranu tras IS

podminky pro ochranu hodnot a charakteru Gizemi

e Pamatkova péce

V feSeném Uzemi se nenachazi objekt podléhajici pamatkové ochrané.
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e Zelen

Navrh feseni US predpoklada priméfené doplnéni soukromé zelené& (s dostatednymi
odstupovymi vzdalenostmi od hranice jednotlivych stavebnich parcel pro zamezeni stinéni
sousednich pozemku) budoucimi vlastniky rodinnych domu v feSeném Uzemi na jednotlivych
parcelach a s doporucenim ochrany prvk( stavajici nelesni zelené v okoli vystavby.
Vzrostla zeleh v severni Casti feSeného Uzemi bude pfiméfené zachovana. V plochach
malych vefejnych prostranstvi, ktera byla vy&lenéna, a v prostoru vefejné komunikace Sifky
12,0 m bude umisténa v omezeném rozsahu i nova vefejna zelen.

e Hluk

Navrhovana zastavba je pfevazné situovana tak, Ze bude minimalizovana zatéz hlukem z
prilehlych silnic. Podél silnice €. 11/137 je navrzen souvisly pas souvislym pasem ochranné
zelené proti hluku z dopravy. Objekty RD umisténé v zapadni a vychodni asti lokality u
silnic €. 11/137 a ¢&. 111/0336, budou ve vy$Sim stupni dokumentaci feSit ochranu proti hluku
tak, aby byly splnény limitni hladiny hluku z dopravy ve vnitfnich chranénych prostorach
staveb a ve venkovnim chranéném prostoru staveb.

e Vytapéni

Zastavba a konkrétni feSeni RD v jednotlivych projektovych dokumentacich vy$Sich stupnu
vylou€i jednoznacné vytapéni fosilnimi druhy paliv. Vytapéni bude, s ohledem na absenci
plynovodu v sidle, feSeno zejména s vyuzitim ekologickych obnovitelnych zdroji energie
(tepelna cCerpadla, fotovoltaika apod.), pfipadné jako elektrické. Pripousti se doplrikova
topidla na dfevni hmotu.

e Odpady

Komunalni odpad - pro jednotlivé RD bude ukladan odpad na vymezeném stanovisti pro
sbérnou nadobu komunalniho odpadu u kazdého pozemku RD. Svoz odpadu je fizen a
organizovan obci. V Uzemi je poZadavek na umisténi stanovisté pro separovany odpad,
doporuéené jsou podzemni zasobniky.

e Zemédélsky pudni fond a lesni pozemky

Zastavéné plochy RD jsou navrzeny na zemédélskych padach - orna puda. Pro moznost
zastavéni bude provedeno vynéti ze ZPF.

e P¥iroda a krajina

Zastavitelné plochy vymezené vydanym Uzemnim planem a specifikované uzemni studii se
nachazi na okraji souvislé zastavby obce, mimo zastavéné uzemi obce. Navrhovana
zastavba vyuziva pro zeleh zejména verejnych prostranstvi a volnych ploch zahrad RD, do
kterych bude vhodné zakomponovana.

e Ochrana pred srazkovymi vodami

Uzemi je v mirném spadu k zapadu. Technické fe$eni odvodnéni komunikaci i napojeni
zastavby je nutné ve vySSim stupni dokumentace navrhnout tak, aby srazkové vody z
komunikaci byly svedeny do zasakovacich zafizeni umisténych v plochach vefejné zelené a
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vody stfech a ze zpevnénych ploch na pozemcich RD byly zachyceny na téchto jednotlivych
stavebnich parcelach s retenci a vsakovanim.

d) zakladni udaje o kapacité lokality (pocet RD a jejich plochy)

Pofadi RD | Plocha pro RD

1 978 m2 10 825 m2
2 888 m2 11 832 m2
3 888 m2 12 1184 m2
4 1016 m2 13 1098 m2
5 1231 m2 14 946 m2
6 1139 m2 15 1205 m2
7 1099 m2 16 1236 m2
8 1439 m2 17 stavajici | 1936 m2
9 953 m2 18 stavajici | 1638 m2

€) navrh uzivani izemi osobami s omezenou schopnosti pohybu a orientace

Navrhované feSeni plochy BV7 bude v podrobnostech a vysSich stupnich projektovych
dokumentaci v souladu a respektovanim vyhl. 398/2009 Sb., zejména s § 4 - poZadavky na
stavby pozemnich komunikaci a vefejného prostranstvi.

| 5. Navrh reSeni dopravni a technické infrastruktury

a) dopravni feseni - moznosti napojeni na verejnou dopravni infrastrukturu
e Komunikace

Nova zpevnéna obsluzna komunikace je napojena ve dvou mistech na silnice &. 11/137 a €.
111/0336. Reseni vnitini dopravni infrastruktury bude zajistovat bezpeény a bezkonfliktni
provoz vSech druht dopravy, komunikacni systém také umozni prostupnost tzemim pro
cykloturistickou dopravu a pési pohyb.

V souladu s pozadavky vyhl. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani izemi, je
navrzena §ifka vefejného prostranstvi — uli¢niho prostoru, jehoz soucasti je pozemni
komunikace zpfistupriujici pozemek rodinného domu, v minimalnim pozadovaném Sifkovém
profilu 8,0 m. Tento profil je v misté vedeni stavajiciho vrchniho vedeni VN a v misté s
malym vefejnym prostranstvim rozsifen na Sifku 12,0 m.

Pfijezd do lokality je navrzen ze silnice €. 11/137 v prostoru u stavajici trafostanice
dvoupruhovou komunikaci vedouci az k napojeni na silnici ¢. I1I/0336. Komunikace je
navrzena s minimalni Sitkou pruhu dle CSN 2,75 m, tedy v celkové Sifi 55 m s
jednostrannym chodnikem $ifky 2,0 m a bezpeénostnim odstupem od oploceni Sifky 0,5 m.
V pfipadé realizace tohoto feSeni bude hranice oploceni na strané s bezpecnostnim
odstupovym pasem 0,5 m v navazujicich projektovych dokumentacich vedena tak, aby byly
zabezpeceny vyhovuijici rozhledové poméry pro umisténé sjezdy na pfilehlé pozemky RD.
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Pfipustné je s ohledem na pfedpokladanou intenzitu dopravy i feSeni komunikace jako
jednopruhové obousmérné v Sifce komunikace 4,5 m s jednostrannym chodnikem Sifky 2,0
m a zelenym pasem Sitky 1,5 m, kdy sjezdy na pozemky budou vytvaret na této komunikaci
vyhybny. Pfipustné je také feSeni komunikace jako soucast obytné zony.

Dva pozemky pro RD ve vychodni &asti lokality budou zpfistupnény jednopruhovou
obousmérnou pfijezdovou komunikaci Sitky 4,0 m, ktera je umisténa ve vefejném prostoru s
malym vefejnym prostranstvim Sifky 12,0 m.

e Pésidoprava

Hlavni obsluzna komunikace v navrhovém Uzemi je vybavena zpevnénym jednostrannym
chodnikem v Sifce 2,0 m.

e Parkovani a odstavovani vozidel

UP pozaduje u lokality parkovani a odstavovani vozidel na vlastnich pozemcich a také
zajistit vymezeni parkovacich ploch pro nerezidenty. Jednotlivé RD budou mit na vlastnim
pozemku vymezena minimalné 2 parkovaci stani na volné zpevnéné plosSe a dale pfipadné
garaze nebo carport.

Podél obsluzné komunikace budou umistény parkovaci plochy pro nerezidenty zahrnujici
celkem 7 podélnych parkovacich stani.

b) technicka infrastruktura véetné predpokladané bilance narokt druhu energii

Domovni pfipojky inzenyrskych siti budou realizovany prfevazné ze strany vjezdd (vstupu) na
pozemky a budou ukonleny v pfipojovacich objektech definovanych spravci siti. Trasy
pfipojek budou umistény v souladu s obecnymi stavebnimi pfedpisy a normou ,Prostorové
usporadani siti technického vybaveni“ a se zak. 670/2004 Sb.

e Vodovod

Plocha BV7 bude napojena na stavajici vodovod probihajici na severnim okraji uzemi ve
stavajici komunikaci na p.p.¢. 460/13, odkud bude novy vodovodni fad pfiveden po okraiji
silnice €. 11/137 na severozapadni okraj feSeného uzemi. Na vefejny vodovod bude novym
fadem napojeno v lokalité celkem 14 RD.

4 rodinné domy v severni €asti pak jsou nebo budou napojeny na stavajici vodovodni fad v
pfilehlé stavajici mistni komunikaci na p.p.¢. 460/10.

Predpokladana spotfeba pitné vody lokality:
- pocet rodinnych domu s napojenim na vefejnou sit ....18

- poCet obyvatel (pfedpoklad) ............coooeiiiiiiiiiiininnn. 18 x 2,7 (@ pocet Clent dom.) = 48,6
- potifeba vody Qd.........ccoiiiii 48,6 x 150 = 7.290 m3/d

QU MK ettt 7.290 x 1,5 =10.935 m3/d
-roénispotieba ... cca 2.661 m3

e Splaskova kanalizace

V obci Ratibofské Hory je vybudovana ¢aste€na kanalizacni sit zakon&ena centralni Cistirnou
odpadnich vod. V lokalité je navrZzena splaskova kanalizace, ktera bude na tuto Cistirnu bude
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svedena. V nové navrhované obsluzné komunikaci tak bude realizovana nova kanaliza¢ni
stoka, ktera se napoji na obecni kanalizani systém pfimo v prostoru &istirny odpadnich vod
na p.p.¢ 97/4. Trasou nové kanalizace budou s ohledem na spadové poméry terénu i
kanalizace i pozemky p.p.C. 460/9 a 363/2. Pfipadné je také mozné variantni FeSeni
kanalizace s preCerpavanim splaskovych vod do stavajici kanaliza¢ni Sachty na p.p.€. 97/10.

4 rodinné domy v severni €asti jsou nebo budou napojeny na stavajici kanaliza¢ni fad v
pfilehlé stavajici mistni komunikaci na p.p.¢. 460/10.

Pfedpokladané mnoZstvi splaskovych vod: - pocet rodinnych domu
......................................... 18 - pocet obyvatel
..................................................... 18 x 2,7 (J pocCet ¢lend dom.) = 48,6
- SPladKOVE VOAY ... 48,6 x 150 = 7.290 m3/d

e Srazkové vody

Odvodnéni novych komunikaci, zpevnénych i parkovacich ploch bude prioritné fesSeno
zasakovanim destovych vod v blizkosti téchto ploch. Technické feSeni odvodnéni véetné
pfipadné potfeby osazeni lapacu ropnych latek bude podrobné feSeno v dalSich stupnich
navazujicich projektovych dokumentaci pfi umistovani a povolovani staveb v souladu s, v té
dobé, platnou legislativou. Z tohoto divodu by pfednostné mély byt navrhovany povrchy s co
nejmensim koeficientem odtoku.

Srazkové vody u jednotlivych rodinnych domd budou ze zpevnénych plocha stfech svedeny
do retenénich nadrzi s kapacitou cca 4 - 5 m3, umisténych na jednotlivych stavebnich
parcelach s pfepadem do vsaku na pozemku vlastnika RD. Doporucuje se ¢ast deStoveé vody
vyuzit jako uzitkovou.

e Elektro

V dobé& zpracovani US neni zfejmy, resp. uréeny zplsob vytapéni, pfipravy TUV, zplisob
vareni a zejména moznosti doplfikové dodavky energie (tepelna Cerpadla, topidla na dfevni
hmotu, fotovoltaika apod.) pro spotfebi¢e v RD. Objekty mohou byt v dalSim stupni Fizeni
navrzeny jako pasivni apod. Tyto eventuality nejsou v navrhu zohlednény - nelze predjimat
postoje a moznosti budoucich jednotlivych stavebnik(.

Technické napojeni lokality na rozvody NN - lokalita bude napojena na stavajici trafostanici,
situovanou v zapadni ¢asti Uzemi podle podminek danych distribuéni spole¢nosti. Do lokality
bude vyvedeno zemni kabelové vedeni, které bude smyckové pfipojovat jednotlivé stavebni
parcely. Pfednostné budou napojovany zdvojené pojistkové skfiné na rozhrani dvou parcel.
Dale budou navrhované kabelové trasy na vhodném misté osazeny rozpojovaci skfini.

4 rodinné domy v severni ¢asti jsou nebo budou napojeny na stavajici rozvody NN v prostoru
stavajici mistni komunikace na p.p.¢. 460/10.

Predpokladana spotfeba el. energie: - rodinné domy pocet ..o, 18

- hodnota hlavniho jistiCe ....................oooi 25A - instalovany pfikon na 1 RD
(olor- T 11 kW - poZadované pfipojeni pro RD ............ccccooeeini. 18 x (3x 25
A) - pfedpokladany pfikon pro RD cca..................... 18 x 11 =198 kW

V pravdépodobnostnich bilancich je uvazovano s plnym vyuzitim el. energie.
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e Verejné osvétleni

VO bude napojeno ze stavajici trasy v obci. Vlastni rozvod bude napojen ze stavajici lampy
na p.p.€. 460/10 a veden podél silnice €. I11/0336 pfiveden do lokality. Vefejné osvétleni bude
provedeno stoZary v = 4 m, se vzajemnou vzdalenosti cca 25 - 30 m.

e Sdélovaci vedeni

Rozvod na Uuzemi planované vystavby bude feSen uloznymi kabely spolecné s rozvody NN.
Ukonceni ucastnickych vedeni bude ve sdruzenych pilifich na hranici stavebnich pozemkd,
spolec¢né s ukonéenim rozvodd NN.

c) verejna prostranstvi

Vyméra novych zastavitelnych mimo zastavéné uzemi obce Cini cca 1,75 ha a proto neni
nutné zfizovat verejné prostranstvi o vymére min. 1000 m2 pro kazdé 2 ha.

Plochy vefejnych prostranstvi jsou navrzeny v feSeném prostoru dvojiho charakteru. Jedna
se o plochy uli¢nich prostort, jejich soucasti je zelen liniova podél obsluzné komunikace
umisténé ve vefejném prostoru Sifky 12,0 m, dale pak o plochy vefejné zelené v prostorech
navrzenych mensich vefejnych prostranstvi u stavajici trafostanice a v prostoru Sifky 12,0 m
ve vychodni ¢asti lokality.

PloSné parametry ploch vymezenych vefejnych prostranstvi mimo vozovek umoznuji vyuziti
pro klidové prostory, umisténi mobiliafe a drobnych hernich prvkl, pfipadné i dalSich
drobnych zafizeni pro atraktivity rdznych vékovych kategorii obyvatel.

d) vymezena ochranna pasma (vyjmenované obecné pozadavky)

Zajmove uzemi je dle info spravcl IS téméF bez vedeni funk&nich inZenyrskych siti. V feSené
lokalité se nachazi jen limitujici vrchni vedeni VN s trafostranici. PFfi dalSim stupni PD je
nezbytné presné vyty&eni pfislusnych siti spravcu.

Ochranna pasma:
- ochranné pasmo stavajicich energetickych zafizeni:

- elektricka venkovni vedeni VN .............cooiiiiiinn. 10 m od krajniho vodicCe
- elektricka venkovni vedeni nad 1k V do 35 kV, zavésna..1 m od krajniho vodice
- stozarova trafostanice VN ..., 10m
- kabelova vedeni vSech druht napéti ........................... 1m
- ochranné pasmo nové zfizovanych energetickych zafizeni:
- kabelova podzemni vedeni vSech druhl napéti ............ Tm
- ochranné pasmo vodovodu a kanalizace ......................... do@d500 mm—-1,5m
- ochranné pasmo podzemniho komunikaéniho vedeni ......... 1,5 m po stranach kraj. vedeni

e) vefrejné prospésné stavby a verejné prospésna opatieni

V fe$eném Gzemi neni vymezena podle UPD VPS nebo VPO, Gzemni studie vefejné
prospésné stavby a vefejné prospésna opatieni nenavrhuje.
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6. Navrh etapizace

Navrh uzemni studie doporuduje zaradit do I. etapy vystavby objekty &. 15 a 16, kde je pfima
vazba na mistni vefejnou komunikaci a vefejné sité.

Navrhovana Il. etapa zahrnuje objekty €. 1 az 14, jejichz realizace je podminéna vystavbou
obsluzné komunikace a zajisténi napojeni na novou technickou infrastrukturu.

7. Udaje o spInéni zadani Gzemni studie - zavér

- Odbor rozvoje M&U Tabor, jako pofizovatel dne 1.4.2020 zpracoval zadani na Gzemni studii
Ratibofrské Hory - zastavitelna plocha BV 7 - bydleni v rodinnych domech - venkovské

- vymezeni feSeného Uzemi je respektovano dle zadani a jeho grafické pfilohy s tim, ze
zastavitelna plocha je vymezena v platné UPD

- cil uzemni studie navrhnout parcelaci pozemku, FeSit napojeni lokality na dopravni a
technickou infrastrukturu, pfistupy na jednotlivé pozemky, vymezit pozemky pro vefejna
prostranstvi, pfipadné doporudit stavebni a uliéni ¢aru - je splnén komplexnim FeSenim
zastavby lokality s respektovanim limit a sou¢asnych podminek v uzemi

- pozadavek na zamezeni vystavby dalSich bytovych domu, event. fadovych (Ci terasovych)
rodinnych domd - je navrhem US splnén

- pozadavek na zachovani historického vyvoj sidla (a to jak z hlediska charakteru zastavby,
tak i s ohledem na jejich geografickou polohu) s cilem zachovat klasicky venkovsky charakter
zastavby (zejména hustotu zastavby, vyskovou hladinu obytnych budov a €etnou zahradni
zelen) - je navrhem US spinén

- pozadavek na respektovani funkéniho vyuziti plochy dle UP - je navrhem US spinén

- pozadavek na provéfeni a stanoveni nového funkéniho vyuziti uzemi, které zohledni
pozadavky na vymezeni plochy dle platného Uzemniho planu, nastini charakter zastavby a
navrhne prostorové regulativy uspofadani — napf. doporudi vySku zastavby, stavebni €ary
apod. - jsou plnény navrhem prostorovych regulativl (regulace)

- pozadavky na stanoveni jasnych podminek pro geometrické oddéleni pozemku, budoucich
vefejnych prostranstvi - komunikaci a vefejné zelené, tzn. jasné stanoveni pfedevSim Sifky
vefejnych profill a polomérd obloukd - jsou navrhem vefejnych prostranstvi a dopravni
infrastruktury spinény

- pozadavky na navrh vedeni inzenyrskych siti a zohlednéni stavajicich limitd omezujicich
vyuziti jednotlivych ploch, v€etné navrhu pfipadnych prelozek stavajicich siti (Uzemim
prochazi el. vedeni VN, NN) - jsou navrhem technické infrastruktury spinény, pfelozky nejsou
navrhovany

- pozadavky na obsah zpracovani uzemni studie jsou spinény

- schvalenou studii I1ze pouzit jako podklad pro zpracovani dokumentace pro spravni fizeni
(uzemni rozhodnuti) v jednotlivosti nebo celkového feSeni podle vyhlasky €.499/2006 Sb., v
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platném znéni s tim, Ze projektova dokumentace u dopravni a technické vybavenosti bude
zohledriovat celkové kapacitni fe$eni lokality



