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A 1. VSTUPNi PODMINKY A PODKLADY
A 1.1 Zadani a ucel studie

Studie je vypracovana na zakladé zadani pofizovatele. Uzemni studie bude slouzit jako neopomenutelny
Uzemné planovaci podklad, na zakladé kterého v souladu s § 25 stavebniho zakona bude probihat rozhodovani v
uzemi. Cilem uzemni studie je navrhnout moznosti optimalniho urbanistického uspofadani, intenzitu zastavéni a
prostorovou regulaci s ohledem na limity vyuziti Gzemi a krajinné hodnoty, dale organizaci dopravni obsluhy,
vyuzitelnost stavajicich pfijezdovych komunikaci, napojeni na sité technické infrastruktury a vymezi plochy
potiebnych vefejnych prostranstvi v souladu s § 7 vyhlaSky €. 501/2006 Sb a dalSimi platnymi pfedpisy.

V ramci feSeni je navrzena urbanistické koncepce zastavby s ohledem na vlastnické vztahy k dotCenym
pozemkUm a umoznéni kvalitni obsluhy Gzemi dopravni a technickou infrastrukturou. PFi zpracovani Gzemni
studie jsou respektovany platné pravni predpisy a prislusné CSN.

Ve studii je feSeno Uzemi na optimalni cilovy stav, ktery je mozné realizovat postupné ve 2 etapéch podle
podminky Uzemniho plénu. V 1. etapé severni ¢ast, ve 2. etapé jizni ¢ast Uzemi.

A 1.2 Vymezeni uzemi

Resené zemi je definovano jako zastavitelna plocha O-Z15 podle platného Uzemniho planu Zlaté Hory

s nabytim U&innosti dne 27.09.2016 (Uplné znéni UP Zlaté Hory po zmé&né &.1). Vymezeni feseného Gzemi je
zobrazeno v kopii Hlavniho vykresu UP, ktera je soucasti zadavacich podkladd. Plocha O-Z15 mé rozlohu 3,46 ha
a nachazi se v lokalité ,JIH VII* v jizni Easti obce Ondiejovice.

Zastavitelna plocha O-Z15 ma navrzen zpusob vyuziti SO = plocha smiSena obytna venkovska s

maximalnim koeficientem zastavéni 15 %.

A 1.3 Podklady
Byly pouzity tyto podklady:

1. Uzemni plan obce Zlaté Hory

2. UPI odboru UP MU Jesenik

3. Zadani Uzemni studie

5. Katastralni mapa v digitalni formé
6. Uzemné analytické podklady

Poskytnuté podklady byly doplnény o dalSi informace pfi jednanich se zadavatelem a o informace ziskané
vlastnimi terénnimi prohlidkami feSeného Uzemi.

A 2. SIRSi VZTAHY

Resené (zemi je v Uzemnim planu mésta Zlaté Hory oznageno jako lokalita ,JIH VII* a leZi v OndFejovickém sedle

v jizni &asti obce Ondrejovice, v sousedstvi kfizovatky silnic smérem na Rejviz, Dolni Udoli a Ondfejovic. Nadmoiska
vy$ka plochy O-Z15 je v prdméru 550 m.n.m.

OndFejovice jsou osada/ mistni ast mésta Zlaté Hory, lezi 3,5 km zapadné od Zlatych Hor, 3,5 km severovychodné
od horské osady Rejviz, podél Ondfejovického potoka, ktery geologicky kopiruje vyznamny geologicky utvar, tzv.
ondFejovicky zlom.

Ondfejovice leZi na severnim Upati Hrubého Jeseniku, a v zapadni ¢asti Zlatohorské vrchoviny.
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A 3. ANALYZA SOUCASNEHO STAVU
A 3.1 Charakteristika uzemi

Jde o plochu velikosti 3,46 ha na pozemcich ve vlastnictvi fyzickych osob. Jedna se o nezastavéné

Uzemi mezi volné roztrouSenymi existujicimi usedlostmi. Je vymezeno hranicemi pozemku.

Dosud byly pozemky vyuzivany jako louky a zemé&délska ptida. Re$ené Gzemi si zachovava v podstaté stale stejny
charakter jako v minulosti, . volna plocha bez vzrostlé zelen&. Uzemi je mirné svazité smérem severnim

a je bez vyraznych terénnich vin nebo zlomd. Z feSené plochy Z15 je vy€lenéna parcela 2372. Tato parcela zistane
zamérem investora nedotcena.

A 3.2 Dopravni obsluha

Uzemi je v sougasnosti dostupné z vefejné komunikadni sité. Napojeni parcel navrhujeme pfimo z piilehlych
stavajicich MK a silnici lll. tfidy. Stavajici komunikace maji zpevnény asfaltovy povrch, Sitku 3,5 - 3,9 m.

Minimalini &itka komunikace podle platné normy CSN 736110 — odst. 8.2.2; 8.4.4: Jizdni pruh s obousmérmym
provozem v Usporném provedeni ma min Sifku 3 m.

V sousedstvi verfejnych komunikaci, tedy MK a silnic lll. tfidy, budou tam, kde to podminky umoZAuiji, vytvofeny
sdruzené sjezdy na stavebni parcely. Celkem bude vytvofeno 6 sdruzenych sjezd, které budou v dohledovych
vzdalenostech. Ty budou diky Sikmym néjezdim tvofit vyhybny délky 7 m a Sifky minimalné 5,5 m véetné Sitky
vefejnych komunikaci. Vyhybna téchto parametr( vyhovuije i prjezdu nakladnich vozidel.

Doprava v klidu — parkovani vozidel vlastnik( RD a jejich navstév bude probihat vyluéné na stavebnich parcelach.
Jina parkovaci stani nebudou vytvofena.

Uzemim neprochazeji zadné oficialni cyklotrasy.

Pokud jde o péSi dopravu, k feSenému uzemi nejsou chodniky vybudovany, pfistup je mozny pouze po vozovce.

Z prostiedk vefejné dopravy jsou nejblizsi: zastavka autobusove linky ,Rejviz, chata Svoboda“ (3,2 km), ,Dolni
Udoli, rozcesti“(1 km), dale ,Ondfejovice, restaurace” a vlakova stanice ,Ondfejovice, zastavka® (2,1 km) v severni
¢asti Ondfejovic.

A 3.3 Struktura uzemi

V soucasnosti nema reSené Uzemi zadnou urbanistickou strukturu. Je tvofeno nezastavénou volnou

A 3.4 Majetkové poméry

Pozemky v Uzemi jsou ve vlastnictvi fyzickych osob. NiZe je uvedena struktura vlastnictvi.

parc. Cislo vyméram2 | druh pozemku vlastnik

2373 * 256 zahrada, CHKO - Ill z6na Hruba Kvétoslava
2374 31646 Trvaly travni porost, CHKO - lIl. zéna Vik Zbynék Mgr.
2375 924 Ostatni plocha, CHKO - Il zéna Mésto Zlaté Hory
soucet 32 826

pozn.: * ¢ast pozemku
A 3.5 Limity uzemi
V/ feSeném Uzemi nejsou ochranna pasma OP zasahujici na dot¢ené pozemky. Mistni komunikace a silnice IIl. tFidy

nemaji v intravilanu obce ochranna pasma zfizena. Na pozemku parc. €. 2374 jsou provedeny melioracni kanaly, ty
nemaji ochranna pasma zfizena. Uzemi se nachazi ve Ill. zoné CHKO Jeseniky a v ptaci oblasti Natura 2000.
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Soucasny stav inZenyrskych siti je nasledujici:

Elektro

Nejbliz3i vefejnou trafostanici je TS JE 0030 Ondfejovice — horni. Pro pfipojeni lokality 13 novych RD na elektrickou
sit dodavatele CEZ bude vybudovano nové nadzemni a podzemni vedeni VN, distribuéni trafostanice a podzemni
vedeni NN. Hlavni domovni skfiné podzemniho vedeni budou osazeny v pilifich na hranici stavebnich parcel — viz
vykres inZzenyrskych siti B6.

Vodovod

Vefejny vodovod se v lokalité ani jejim okoli nenachazi. Zamérem investora bude vybudovani 2 — 3 vrtanych studni,
ze kterych budou zasobovany vSechny nové pozemky v feSeném Gzemi. MnoZzstvi Eerpané vody pro potieby 13 RD
je v rozmezi 4 - 5 m3/ den. Dle hydrogeologického prizkumu lokality je Cerpani takového mnozstvi vody mozné.
Tato skute¢nost bude ovérena Cerpaci zkouskou po provedeni prizkumnych vrtd.

Odstupové vzdalenosti studny pro individuaini zasobeni vodou od zdroji mozného znecisténi stanovuje vyhlaska €.
501/2006 Sb. ,0 obecnych pozadavcich na vyuzivani Gzemi* v platném znéni, tj. ve znéni vyhlasky ¢. 269/2009 Sb.
takto: Vzdalenost studny od zdroje mozného znecisténi, napf. vefejné komunikace, je pro mélo prostupné prostfedi
stanovena na 12 m. PodloZi v lokalité je charakterové mélo propustné prostredi.

Plyn

Rozvod plynu se v lokalité ani jejim okoli nenachazi.

Kanalizace

Splaskové ani detova kanalizace se v lokalité ani jejim okoli nenachézi. Pro likvidaci splaSkovych vod v mnoZstvi 4
— 5m3/ den, je nutno pro budouci vystavbu vybudovat COV s naslednym vicestupfiovym dogigténim, pripojky

z jednotlivych RD budou zaustény do jednotné kanalizace s odvodem deStoveé a precisténé odpadni vody do
vodniho toku v mnozstvi 0,05 I/ sec v souladu s platnymi pfedpisy. Pfi ndvrhu ¢isténi odpadnich vod investor
vychézel z polohy (izemi v CHKO a proces &i$téni je navrzen na COV a dal$i 4 stupné nasledného ¢isténi véetné
odstranéni dusiku a fosforu.

A 4. NAVRH RESENI
A 4.1 Legislativni poZzadavky

§ 7 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb:

Pro kazdé dva hektary zastavitelné plochy bydleni, rekreace, obcanského vybaveni anebo smisené
obytné se vymezuje s touto zastavitelnou plochou souvisejici plocha vefejného prostranstvi o vymére
nejméné 1000 m2; do této vyméry se nezapoditavaji pozemni komunikace.

Podminky pro vyuziti ploch jsou stanoveny v platném UP Zlaté Hory:

Pozemek parc.¢.2374 se nachazi:

-v zastavitelné ploSe 0-Z15 Ondfejovice — Jih VII, dle zptsobu vyuziti v plose SO-Plochy smiSené obytné venkovské
-pro zastavitelnou plochu 0O-Z15 je stanoveno pofadi zmén v Uzemi — plocha je rozdélena na dvé ¢asti/ etapy.

Do prvni etapy je zafazena severni ¢ast, do druhé etapy jizni ¢ast lokality.

-na uzemi NATURA 2000 - ptaci oblast

-na uzemi lll. Zény CHKO Jeseniky

-v z&jmovém uzemi Ministerstva obrany

V/ oblasti ochrany pfirody, vyskytu zviasté chranénych Zivocichl a rostlin, byl vypracovan posudek biologa -
hodnoceni podle § 67 zak.¢€. 114/ 1992 Sb. kterym bylo provedeno zhodnoceni vlivu zamysleného zdméru a bude
podkladem pro povolovani staveb v Gizemi. Autorizovany biolog pfi pozorovani tzemi vyloug€il vyskyt zvlasté
chranénych rostlin a zivo€ich(, véetné chrastala polniho — viz pfiloha A.8.5.

VlyuZiti pozemku v plochéch smiSenych obytnych venkovskych SO nebude zahajovano stavbou doplrikovou.
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Koeficient zastavéni pozemku (KZP) — vyjadfuje ramcova pravidla prostorového uspofadani pro novou zastavbu, t].
plodny podil zastavitelnych a zpevnénych ploch k celkové ploSe dosud nezastavéného pozemku (stavebni parcely).

A 4.2 Celkova koncepce

Podstatou feseni v US je navrh urbanistické struktury Uzemi, ktera vymezi rozdéleni plochy pfi pozadovanem
funkénim vyuziti podle UP - tj. stavby pro bydleni v RD a plochu vefejného prostranstvi podle platné legislativy.

Daraz je kladen na to, aby feSeni pfineslo prostranstvi, ktera se daji smysluplné vyuZit pro

obyvatele feSeného Uzemi, tedy nikoli aby vznikly jen zbytkové nepouzitelné plochy. Soucéasti feSeni je navrh
optimalniho rozparcelovani tzemi pro stavby jednotlivych RD.

Navrh fesi vyuziti pozemku pro zastavbu RD tak, aby to bylo nejefektivnéjsi z hlediska urbanistického

vyuziti uzemi. Zarover respekiuje regulativy pro vystavbu RD s ohledem na situovani ve lll. z6né CHKO Jeseniky.
Viysledna varianta feSeni je tedy podfizena témto kritériim, které sleduji efektivni urbanistickou strukturu

zastavby:

- Efektivni vyuZitelnost ploch a optimalni hustota zastavéni.

- Maximalni mozny pocet RD pfi daném koeficientu zastavénosti.

- Pfistupy k parcelam pro RD vzdy z MK, nebo silnici lll. tfidy.

A 4.3 Popis feseni
A 4.3.1 Koridory pro infrastrukturu
Koridory pro infrastrukturu nejsou zfizovany.

A 4.3.2 Meliorace — POZ

Dle informace Statniho pozemkového ufadu — oddéleni vodohospodafskych staveb Brno, byly na tzemi v 70-tych
letech 20. stoleti provedeny meliorace — podrobné odvodriovaci zafizeni (POZ) - investice do pldy za U¢elem
zlepSeni pudni drodnosti. V nékterych ¢astech pozemku parc.&. 2374 jsou melioracni kanaly nefunkéni. Zakladnim
ukazatelem defektl odvodriovacich kanald na meliorovanych pozemcich byva podméaéena plida a voda vyvérajici na
terén. To jsou privodni ukazatele poruch melioraénich kanall. Na meliorovanych pozemcich je tfeba opravy
provadét vzdy, kdyz se objevi lokalni mokfiny, pfipadné vyvéry vody na terénu a to bez ohledu na to, zda je plocha
vyuzita pro vystavbu, nebo ma zemédélské vyuziti. Na podmacené pozemky nemize vjizdét zemédélska technika,
neni mozné na nich provadét ani pastvu hospodarskych zvifat. Z divodu zemédélského vyuziti pozemkU byla plocha
0-Z15 v minulosti meliorovana. Jak je patrné z pfilohy — vykres B3, meliorovana nebyla jen tato plocha, ale také
dalSi plochy v okoli. Funkéni melioraéni kanaly na ploSe O-Z15 jsou tedy podminkou pro zemédélské vyuziti okolnich
pozemkd, protoZe voda z okolnich ploch odtéka melioracnimi kanaly v plose O-Z15 do vodniho toku na parc. €. 2372
v k.u. Ondfejovice v Jesenikach.

Melioracni kanaly bude tfeba opravit v ramci udrzovacich praci. Podle § 103 stavebniho zakona neni tfeba pro
udrzovaci prace stavebni povoleni, nebo ohl&Seni a vlastnik pozemku je povinen udrZovat tyto vodni dila ve
funk&nim stavu.

Stavby POZ jsou vodnimi dily bez urCeni spravy, dle ustanoveni § 126, odst.3 zakona €. 254/ 2001 Sb o vodach
(vodni zékon) v platném znéni, a maji vazbu na vlastnictvi pozemku, na kterych se nachazi. Podrobna odvodriovaci
zafizeni na pozemcich jsou vlastnictvim majitele pozemku a ten je povinen v souladu s vyhlaSkou MZe 225/2002 Sb.
provadét jejich fadnou a trvalou udrzbu.

V pribéhu provadéni oprav bude tfeba vyhotovit pasport melioraénich kanald. Tento pasport bude pfedan
vlastnikim stavebnich parcel, pro které bude podkladem pfi projektovani a umisténi novych RD. Pokud bude nova
stavba umisténa v trase meliora¢niho kandlu, je stavebnik povinen melioraéni kanél udrzet ve funkénim stavu
vhodnym opatfenim. Vybuduje napf. tzv bypass.
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A 4.3.3 Verejna prostranstvi

Je vymezeno vefejné prostranstvi o celkové vyméfe 1010 m2 v souladu s § 7 vyhlasky €. 501/2006 Sb. Toto VP je
navrzeno jako jeden celek.

Ucelené VP je navrzeno jako prostor pro dopliikové relaxaéni funkce v Uzemi. Jeho umisténi vytvafi pfedpoklad pro
komunitni vyuzivani obyvateli navrhované zastavby nebo jiné volno¢asové vyuziti.

A 4.3.4 Zastavitelné plochy stavbami RD

Po vymezeni VP je navrzena optimalni struktura zbyvajici plochy uzemi pro vystavbu RD. Velikost parcel pro RD se
navrhuje min 2000 m2 /kromé obsluzné parcely ¢€.14/, pfedpoklada se umisténi jednoho RD na jedné parcele.

Pfi navrhovaném feSeni je mozné ziskat 13 RD v feSeném uzemi. Pfiklad mozného feSeni viz vykres B.4

- Urbanisticky navrh

Redené Uzemi leZi v Chranéné krajinné oblasti Jeseniky (déle jen ,CHKO Jeseniky). Na zakladé zékona ¢.
114/1992 Sb., 0 ochrané pfirody a krajiny v platném znéni, se ho tyka ochrana krajinného razu dle §12 odst. 1 a
odst. 2.

Znéni odst. 1 §12: Krajinny raz, kterym je zejména pfirodni, kulturni a historicka charakteristika ur¢itého mista ¢i
oblasti, je chranén pfed ¢innosti snizujici jeho estetickou a pfirodni hodnotu. Zasahy do krajinného razu, zejména
umistovani a povolovani staveb, mohou byt provadény pouze s ohledem na zachovani vyznamnych krajinnych
prvkd, zvlasté chranénych uzemi, kulturnich dominant krajiny, harmonické méfitko a vztahy v krajiné.

Znéni odst. 2 §12: K umistovani a povolovani staveb, jakoz i jinym ¢innostem, které by mohly sniZit nebo zménit
krajinny réz, je nezbytny souhlas organu ochrany pfirody. Podrobnosti ochrany krajinného razu mize stanovit
Ministerstvo Zivotniho prostfedi obecné zavaznym pravnim pfedpisem.

Dotéenym organem ochrany pFirody je v tomto pfipadé Agentura ochrany pfirody a krajiny CR, regionalni pracovisté
Olomoucko, oddéleni Sprava CHKO Jeseniky (dale jen ,Agentura®), jejiz stanovisko je z&vazné pro rozhodnuti
prislusného stavebniho ufadu.

Poloha domil na jednotlivych pozemcich neni predmétem tzemni studie. Uzemni studie pouze nastavuje jejich
moznou polohu prostfednictvim ¢ar navrhu parcelace a nestanovuje pfesné umisténi staveb na pozemcich. Re$ené
Uzemi nema charakter ulicové zastavby a jednotlivé parcely by hlavné mély poskytovat prostor pro rozvolnéné
individualni bydleni. Neni tedy vibec Zadouci, aby jednotlivé stavby strikiné dodrzovaly liniovy charakter zastavby.
Cilem prostorového usporadani objektl by mély byt dostatené odstupy staveb a takova poloha, kterd umozni kazdé
stavbé dostatek slunec¢niho svitu, vyhledu do pfirody a zarover bude splfiovat pozadavky na rozvolnény charakter
zastavby. V Gzemi neni ani vhodné zfizovat stavby minimalistické, co nejmensi domy, které pak spiSe vypadaji jako
doplfikové stavby. Podobné stavby mohou byt také posuzovany jako stavby v rozporu s krajinnym réazem Uzemi.
V Uzemi je nepfipustné umistovat stavby typu: bungalov, kanadsky srub, alpsky dim, a ve stylu tzv.
,podnikatelského baroka®.

Zakladni regulativy obsahuje Uzemni plan Zlaté Hory, jednd se o koeficient zastavéni a vySkové usporadani
zastavby.

Pro konkrétni vymezenou plochu 0O-Z15 je pfipustnost vystavby max. 15 RD s koeficientem zastavéni pozemku 0,15.
Minimalni zastavéna plocha hlavnich staveb je 80m2.

Na plode O-Z15 je mozné povolit vedlejsi stavby jako pfistiesky, hospodafské budovy, sauny, budovy pro hosty.

Uzemni studie vymezuje v plose 0-Z15 stavebni ¢aru takto: v sousedstvi vefejnych prostranstvi je stavebni ¢ara
ve vzdalenosti 6 m od hranice stavebnich parcel. V sousedstvi ostatnich ploch plati regulativy dané vyhlaskou

501/ 2006 Sb.

V sousedstvi parc.¢. 2372, kde budou umistény inzenyrské sité je minimalni odstupova vzdalenost nadzemnich
staveb od hranice pozemku stanovena 5,5 m. Pro inzenyrské sité plati minimalni odstupova vzdalenost od
hranice pozemku 2 m, dle § 25, odst 2 vyhladky 501/ 2006 Sb.

Agentura CHKO Jeseniky jako dotéeny organ ochrany pfirody, jejiz stanovisko je zavazné pro rozhodnuti
pfisluSného stavebniho Gfadu, ma zpracovanou metodiku, ve které informuje o charakteru vystavby, ktera mize byt
v souladu s krajinnym razem nebo ktera mize krajinny raz naru$ovat. Tato problematika je ale velmi slozita a proto
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je nezbytné posuzovat kazdou jednotlivou stavbu zvlast, nicméné vystavba musi respektovat zakladni znaky staveb
a regulativy na tzemi CHKO Jeseniky:

Pudorys — tvar vyrazného obdélniku s pomérem stran 2:1 a vétSim. Hreben je v podéiné ose pldorysu. DalSi
akceptovatelné tvary pldorysu L, T a U. Nevhodny je pldorys &tvercovy nebo nadmérné Elenity.

Vyska — pfizemni diim, nebo pfizemni s obyvatelnym podkrovim, t.j. 1 NP + podkrovi, vy$ka okapu do 3,5 m nad
terénem, vy8ka hfebene do 10 m.

Tvar stfechy — sedlova symetricka, sklon 38° — 48°, mlize byt v kombinaci s valbami nebo v nékterych lokalitach i
vysoké valbova, vyjimeéné mansardova, minimalni pfesahy stfech nejvice do 40 cm, Zadné umistovani klestin ve
Stitech.

Krytina — vhodnou je krytina skladana z bfidlice nebo jeji vhodné imitace, pfipadné z jinych vhodnych tvarovek
(napf. betonovych tasek, ale jen rovnych bez viny), s tim Ze plati pozadavek na barevnost — barva krytiny vzdy matna
¢erna, Sedocernd nebo tmavé Seda. Je mozné pouzit plechové krytiny ploché, falcované, vcetné skladanych
v odstinu matné Cernd, SedoCerna nebo tmavé Seda. Nepfipustné jsou krytiny vinité, skladané tvarované palené i
betonové.

Komin — umistény co nejblize k hfebeni, z Cervenych palenych cihel nebo bile omitnuty. Nevhodny je komin
oblozeny kamenem, komin z vnéjSi strany pfisedly ke Stitové nebo jiné strané, pfipadné vychazejici kdekoliv z
plochy stfechy.

Stit — vyrazny, okna ve titu pokud mozno mensi, symetricky rozmist&na, ve vrcholu mizou byt polovalby, oblozeny
svisle lozenymi deskami nebo omitnuty, vzdy zfetelné oddéleny lomenici, u omitnutych $titd fimsou nebo profilaci.
PoCet oken ve $titu by nemél byt vétsi nez v pfizemi. Bez lodzii, arkyt a pokud mozno i bez balkond.

Vstup do domu - nejlépe ze stiedu bocniho priceli, nikdy ne ze Stitové strany.

Okna a dveie — dievo je upfednostiiovano, v citlivych lokalitach okna tvaru obdélniku postaveného na vysku, nejlépe
dvoukfidla, ¢lenéna venkovnimi pfickami na 4 — 6 tabulek. V krajinafsky méné hodnotné lokalité 1ze pouZit i jiné tvary
oken, zdafilé moderni imitace dfeva i ramy bilé barvy, vétSi prosklené plochy, zimni zahrady.

Podezdivky - nejlépe nizké, z pfirodniho kamene nebo kamenem oblozené, bez viditelnych betonovych ploch v
obkladu, mozna je omitka az k zemi. Nevhodné jsou: umély kamen, keramické a glazované obklady.

Prosvétleni stiechy — v citlivych lokalitich pouze pomoci jednoho nebo nékolika vikyfi se sedlovou, valbovou,
pfipadné pultovou stfiskou, jinde Ize pouzit stfeSni okna. Vikyfe je nutno umistovat v dostate¢né vzdalenosti od sebe
a od okraju stfechy. Pokud je jeden vikyf, umistuje se nad vstupem.

Plast’ objektu — roubena celodievéna stavba nebo obloZeni plasté dievénymi deskami min. Sitky 15 cm i SirSi,
hladké Stukové bilé omitky (i v pastelovych ténech), zdi z pfirodniho kamene, kombinace dvou nebo vSech moZnosti.
Oploceni — optiméalni vySka do 160 cm, nejlépe z dfevénych lati, z posbiraného kamene nebo dréaténé pletivo na
sloupcich. Nevhodné je uplatfiovani baroknich, secesnich, empirovych apod. plotovych prvk( nebo ukonéeni lati jiné
nez rovné (napf. do oblouku). V sousedstvi vefejnych prostranstvi a ve volné zastavbé jsou nepfipustné ploty
neprlhledné, betonové, prefabrikované, gabionové a palisady.

Zpevnéné plochy — v co nejmendi mife, provedeni zvegetaénich tvamic zatravnénych, nebo vyplnénych
Stérkopiskem, pfipadné podobné technické feSeni. Provedeni zpevnénych ploch musi umoznit zasakovani
destovych vod.

A 4.4 Dopravni obsluha - DO

Pfistupy k parceldm pro RD jsou navrzeny vzdy z MK, nebo silnice III. tfidy. U viezdu na parcely bude vybudovana
zpevnéna plocha o Sifce 3,5 m a hloubce 6,5 m od okraje asfaltu pro odstaveni vozu pred otevfenim brany. Tam kde
to situace umoZiuje — viz vykres dopravni infrastruktury, budou vybudovany spoleéné sjezdy pro 2 sousedni parcely
o Sifce 7 m a hloubce 6,5 m od okraje asfaltu. Timto feSenim se minimalizuje poCet sjezdi a v dohledovych
vzdalenostech vzniknou vyhybny.

Méstska hromadna doprava
NefeSi se

Cyklisticka doprava
Nefesi se
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Pési doprava
Nefesi se

A 5. INZENYRSKA CAST
A 5.1. Popis stavajiciho stavu

Soucasny stav inzenyrskych siti IS je nésledujici:

Elektro 5

Napojeni budoucich staveb na elektrickou sit bude mozné po spinéni podminek provozovatele CEZ, ktery vybuduje
pfivodni elektrické vedeni do lokality a novou trafostanici na jihovychodnim okraji Gzemi — viz vykres inZenyrskych
siti.

Vodovod

Vefejny vodovod se v lokalité ani jejim okoli nenachazi.

Plyn

Rozvod plynu se v lokalité ani jejim okoli nenachazi.

Kanalizace

Splaskova ani deStova kanalizace se v lokalité ani jejim okoli nenachazi.

A 5.2. Likvidace splaskovych vod

Splaskové ani detova kanalizace se v lokalité ani jejim okoli nenachézi. Pro likvidaci splaSkovych vod v mnoZstvi 4
— 5m3/ den, je nutno pro budouci vystavbu vybudovat COV s naslednym vicestupfiovym dogigténim, pripojky

z jednotlivych RD budou zaustény do jednotné kanalizace s odvodem deStoveé a precisténé odpadni vody do
vodniho toku v mnozstvi 0,05 I/ sec v souladu s platnymi pfedpisy. Pfi ndvrhu ¢isténi odpadnich vod investor
vychézel z polohy (izemi v CHKO a proces &i$téni je navrzen na COV a dal$i 4 stupné nasledného ¢isténi véetné
odstranéni dusiku a fosforu.

A 5.3. Likvidace destovych vod

V lokalité neni vybudovéana destova kanalizace. Proto je nutné v souladu s § 5, odst. 3), zakona €.

254/2001 Sb. (vodni zakon) fesit deStové vody z nové budovanych RD akumulaci na pozemku s naslednym vyuzitim
pfi provozu RD. Akumulaéni kapacita bude navrzena dle CSN 759010. Jako provozni vyuZiti je uvazovano se
zavlahou zelenych ploch a druhotné vyuZziti akumulovanych vod jako vod uzitkovych ve vnitfnich provozech RD. Pro
nadbyte¢né mnozstvi deStovych vod, které budou odvadéné z akumulace gravitaénim pfepadem, je uvazovano

s odvodem do jednotné kanalizace a nasledné do recipientu.

Dle archivnich zaznam( neni pfedmétna oblast vhodna pro zasakovani destovych vod. Pfesné zaclenéni
propustnosti mistnich zemin bude stanoveno naslednym IGHG prizkumem, ale moznost zasakovani se pfedpoklada
jako nevhodné. Z tohoto dlvodu je jedinym moznym feSenim vyuZiti deStovych vod na pfedmétnych parcelach a
odvedeni pebytecné vody do blizkého recipientu. S ohledem na navrhovana opatfeni, nedojde k ohroZeni jakosti
pfedmétného recipientu, nebot do ného budou Ustit pouze ob&asné nadlimitni srazkové vody, které budou pred
vypousténim do vodniho toku pfecisténé v rakosovem poli.

A 5.4. Zasobovani pitnou vodou

Vefejny vodovod se v lokalité ani jejim okoli nenachazi. Zamérem investora bude vybudovani 2 — 3 vrtanych studni a
vodovodniho fadu, ze kterého budou zasobovany vSechny pozemky v feSeném tzemi. Pro ochranu okolnich zdrojl
vody, je Cerpani podzemni vody mozné regulovat na uréitou maximalni hodnotu, v souladu s navrhem feSeni

v budoucim hydrogeologickém posudku.

Na tizemi je mozné vybudovat technickou infrastrukturu potfebnou pro stavbu novych RD, kterou bude
mozné v budoucnu napojit na infrastrukturu vefejnou, po té co budou veiejné sité vybudované.
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V podminkach stavebniho povoleni vodovodu a kanalizace je mozné tyto stavby urcit jako docasné s
povinnosti pfipojit se na veiejné sité. Uzemni studie tuto moznost iesi a ve vykrese B7 jsou vyznaceny trasy
budouciho napojeni.

A 5.5. Zasobovani plynem

Danou lokalitu nelze v souc¢asnosti zasobovat plynem z vefejné sité.

A 5.6. Zasobovani elektrickou energii

novych RD na elektrickou sit dodavatele CEZ bude vybudovano nové nadzemni a podzemni vedeni VN, distribugni
trafostanice a podzemni vedeni NN. Hlavni domovni skfiné podzemniho vedeni budou osazeny v pilifich na hranici
stavebnich parcel — viz vykres inZzenyrskych siti B6.

A 6. ZASADY REGULACE

Umisténi staveb v feSeném Uzemi je regulovano témito nastroji:
- vymezenim plochy vefejného prostranstvi
- regulativy danymi Uzemnim planem Zlaté Hory

A 6.1. Plochy verfejného prostranstvi

Vymezené plochy VP jsou vefejnym prostranstvim ve smyslu § 34 zakona o obcich (€. 128/2000 Sb. v
platném znéni).

A6.1.1 - Na ploSe VP je zakdzano umistovat stavby nebo zafizeni, které:

a) brani volnému pfistupu na plochu VP

b) slouzi k soukromym G&ellim pouze jednomu nebo nékolika uzivatelim nebo viastnikiim bez souhlasu
obce

A 6.2. Zastavitelné plochy — regulativy UP mésta Zlaté Hory

V souladu s UP Zlaté Hory je lokalita uréena pro vyuziti SO — plochy smisené obytné venkovské, kde je

umistovani staveb podfizeno t€mto podminkam:

Prevazuijici (hlavni) vyuziti:

- stavby pro bydleni

Pfipustné vyuziti:

- stavby rodinnych domd

- stavby bytovych domU

- stavby pro rodinnou rekreaci

- stavby a zafizeni ob&anského vybaveni, napf. stavby a zafizeni pro vzdélavani a vychovu, pro sociélni sluzby, pro
zdravotni sluzby, pro kulturu a cirkve, pro vefejnou spravu a administrativu, pro obchodni prodej, pro télovychovu a
sport, pro ubytovani, pro stravovani a pro nevyrobni sluzby

- stavby a zafizeni pro nerusici vyrobni sluzby a pro drobnou nerusici vyrobu

- stavby a zafizeni pro zajisténi chodu drobného domaciho hospodafstvi

- stavby a zafizeni zahradnictvi

- stavby a zafizeni vefejnych prostranstvi — napf. zalivy hromadné dopravy, chodniky, zastavky, altanky, vefejna
zeler véetné mobiliare, vefejna WC apod.

- stavby mistnich a tcelovych komunikaci, stavby chodnik, stezek pro pési a cyklostezek, stavby parkovacich a
manipulaénich ploch, opérné zdi, mosty, autobusové zastavky

- stavby garazi a pfistfeSku pro odstaveni vozidel
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- stavby siti a zafizeni tech. Infrastruktury, napf. vodovody, vodojemy, kanalizace, domovni COV, trafostanice,
energeticka vedeni, elektronicka komunikacni zafizeni vefejné komunikacni sité

- zafizeni pro vyrobu energie z obnovitelnych zdroju /fotovoltaické panely/ v pfislusné ploSe, s moZnosti prodeje
pfipadnych prebytki do distribuéni sité

- stavby a Upravy na vodnich tocich, stavby vodnich nadrzi

Podminéné piipustné vyuziti:

- stavby a zafizeni vyrobnich sluZeb, drobné vyroby a drobné zemédélské vyroby lokalniho

vyznamu (napf. chov hospodafskych zvifat v malém) neruSiciho charakteru véetné staveb a zafizeni,

které jsou nutné k jejich uzivani, jejichZ realizaci Ize pfipustit s ohledem na architekturu, esteticky vzhled

a organizaci zastavby lokality, pouze pokud jejich negativni U¢inky na Zivotni prostredi nepfekroCi limity

uvedené v pfisluSnych pfedpisech nad pfipustnou miru a nebudou snizovat pohodu bydleni

Nepfiipustné vyuziti:

- obecné stavby a Cinnosti, které jsou v rozporu s pievazujicim, pfipustnym nebo podminéné

pfipustnym vyuzitim a které by snizovaly kvalitu prostfedi

- zfizovani zahradkarskych osad, stavby zahradkarskych chat

- stavby a zafizeni pro vyrobu a skladovani véetné zemédélskych vyrobnich arealt

- stavby a zafizeni pro energetiku a pro komeréni vyrobu energie z obnovitelnych zdrojl

- stavby a zafizeni pro vyrobni a opravarenske sluzby neslucitelné s bydlenim

- stavby Cerpacich stanic pohonnych hmot, mycek, autoservist, autobazard a pneuservist

Podminky prostorového uspofadani a ochrany krajinného razu:

- max. podlaznost 2NP a podkrovi - regulativ dle UP, requlativy CHKO vy$ku staveb omezuji na 1.NP + podkrovi

- KZP — max. 0,15 — pro zastavitelnou plochu O-Z15

Podminky pro vyuziti ploch s rozdilnym zpusobem vyuziti

a) Veskeré podminky se vztahuji, neni-li uvedeno jinak, k pozemku, a to jak k jeho stavebni ¢asti, tak i k zahradg, ¢&i
jinym Kkulturam, které ke stavebnimu pozemku pfiléhaji, souviseji s nim prostorové a jsou s nim uZivany jako jeden
celek.

b) Podminky je nutno respektovat pfi umistovani novych staveb a jejich zmén a pfi zménach funkéniho vyuziti staveb
stavajicich. Toleruji se stavajici stavby, jeZ jsou v ploSe stabilizovany, pfestoZe nesplfiuji néktery ze stanovenych
regulativl — tyto stavby Ize udrzovat a stavebné upravovat.

¢) VyuZiti pozemk v plochach bydleni v bytovych domech BH, bydleni v rodinnych domech BI, plochach smiSenych
obytnych venkovskych SO, smidenych obytnych méstskych SM a smidenych obytnych rekreaénich SR nebude
zahajovano stavbou doplfikovou (napf. garazi, hospodafskou budovou, altanem, apod.).

d) Na celém Uzemi mésta je nepfipustné umistovani mobilnich dom(, maringotek a unimobunék, pokud nejsou
soucasti zafizeni stavenisté a stavebni Upravy obytnych mobilnich staveb na stavby trvalého bydleni.

e) Na té Casti feSeného Uzemi, ktera je souCasti CHKO Jeseniky, se nepfipousti umistovani velkoploSnych
reklamnich staveb a zafizeni (billboardd) ani umistovani reklam na fasadach domu.

f) Zafizeni pro komercni vyrobu energii nad ramec pfimé spotfeby v objektu Ize umistit pouze v plochach
fotovoltaické elektramy VF, v plochéach vyroby zemédélské VZ, vyroby primyslové VP a vyroby drobné VD.

g) Ve v3ech zastavénych a zastavitelnych plochach a plochéch prestavby je pfipustna realizace:

- staveb siti a zafizeni nezbytné dopravni a technické infrastruktury, parkovacich, odstavnych a manipulacnich ploch
pro pfimou obsluhu jednotlivych ploch, pokud tyto stavby nesnizuji kvalitu zivotniho prostiedi nad limitni hodnoty
stanovené jinymi pravnimi pfedpisy a pro které vzhledem k jejich vyznamu a velikosti neni Gc¢elné vymezit
samostatnou dopravni plochu, resp. plochu technické infrastruktury

- staveb a zafizeni pro dopravu v klidu, vzdy vSak pouze pro dopravu pfimo souvisejici s pfisludnou plochou; na
Uzemi CHKO Jeseniky se nepfipousti stavby samostatnych garazi, garaze Ize realizovat pouze jako souéast objektu
s hlavni funkci.

- ploch vefejnych prostranstvi véetné ploch zelené vefejné pfistupné i ochranné

- malych vodnich ploch a staveb na vodnich tocich.

j) Ve vSech zastavénych a zastavitelnych plochéach a plochach prestavby se pfipoustéji pouze takové terénni Upravy,
které nezhorsi Zivotni prostredi a podminky vyuziti pozemku (véetné pozemkl sousednich) v souladu s hlavnim
Ucelem vyuZiti ploch.

k) Ve vSech plochach nezastavéného uzemi s vyjimkou ploch pfirodnich PP je pfipustna

realizace:
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- nezbytnych zafizeni dopravni a technické infrastruktury a odstavnych a provoznich ploch pro pfimou obsluhu
pfisluSnych ploch, pokud jejich negativni vlivy nepfesahnou miru pfipustnou pro zakladni funci plochy a nebudou v
rozporu s ochranou pfirody a krajiny, a pro které vzhledem k jejich vyznamu a velikosti neni ucelné vymezit
samostatnou dopravni plochu, resp. plochu technické infrastruktury

- podzemnich a nadzemnich siti technické infrastruktury

- mistnich a Uéelovych komunikaci, cyklotras a cyklostezek, turistickych tras a lyzafskych bézeckych tras

- drobnych cirkevnich staveb (kfize, kaplicky, boZi muka)

- staveb protierozni a protipovodriové ochrany

- malych vodnich ploch, staveb na vodnich tocich, prelozek vodnich toku.

) V lokalnich biokoridorech vymezenych v plochach orné pudy a trvalych travnich porostl Z a v plochach smisenych
nezastavéného Uzemi NS se nepfipousts;i:

- stavby pro zemédélstvi

- stavby Ucelovych objektl a zafizeni pro zemédélskou malovyrobu (pastevni ohrazeni, vybéhy pro kong, pfistresky
pro pastevni chov skotu a ovci, napajecky, stavby pro letni ustajeni skotu a ovci, stavby pro skladovani sena a
slamy, stavby v€elnic a v&elind)

- vystavba zafizeni a opatieni pro ochranu ZPF, pro stabilizaci a intenzifikaci zemédglské produkce (odvodnéni,
zavlahy)

- vystavba a realizace zafizeni pro specialni zemédélské kultury

- oplocovani pozemku

Kolem vodnich toku v zastavéném Gzemi a ve vymezenych zastavitelnych plochach musi byt zachovany neoplocené
pasy pro zajisténi pfistupu ke korytu v Sifce do 8 m podél Zlatého potoka a do 6 m podél ostatnich vodnich toku od
biehové hrany. Na parc.¢. 2372, ktery neni dot¢eny budouci vystavbou lezi pramenisté vodniho toku. Pasmo 6 m od
bfehové hrany vodniho toku v Zadném sméru nezasahuje na sousedni pozemky. Pro pfipad konfliktu polohy
oploceni a neoplocenych pasu Sifky 6 m, je mozné vyjednat se spravcem vodniho toku vyjimku.

A 7. ZAVER A SHRNUTI

A 7.1. Udaje o splnéni zadani uzemni studie

Uzemni studie je zpracovana jako (izemné planovaci podklad, na zaklade ktereho, v souladu s § 25

stavebniho zakona, bude probihat rozhodovani v Uzemi. Zadani US bylo spinéno v celém rozsahu.

A 7.2. Komplexni zd{ivodnéni navrhovaného feSeni

Navrhované feSeni dava pfedpoklady ke vzniku pozitivni struktury obytné zastavby, kde je z&douci i v

dal$ich fazich investiéni pfipravy trvat na kvalité urbanistického a architektonického feSeni, véetné souvisejicich
progresivnich postupt a ekologickych aspektu. Podrobnéji viz kap. A.4.2.

A 7.3. Vyhodnoceni souladu s pfedpokladanym zéaborem ZPF vymezenym v UP

UP Zlaté Hory pro zénu O — Z15 uvadi bilanci predpokladaného odnéti pidy ze ZPF.

Parc.C. Odnéti (ha) Kultura Kéd BPEJ TF. ochrany
2374 1,84 Trvaly travni porost | 72914 1l

2374 1,32 Trvaly travni porost | 72944 v

2375 0 Ostatni plocha Nema evidované

2373 - Cast 0 Zahrada 72944

K faktickému vynéti ploch ze ZPF dojde v procesu Gzemniho fizeni jednotlivych zaméra v izemi s tim, ze skutecné
plochy vynéti nepfesahnou hodnoty uvedené v UP. Pfedpoklddané vyméra vynéti ploch bude ponizena koeficientem
zastavénosti 0,15.
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A 7.4. Vyhodnoceni souladu se SZ a obecnymi pozadavky na vyuzivani uzemi

NavrZené feSeni je v souladu s cili a ukoly tzemniho planovani ve smyslu § 18 a 19 stavebniho zakona

(€. 183/2006 Sb. v platném znéni). Vysledna varianta pfedstavuje optimalini feSeni G¢elného vyuziti a
prostorového uspofadani Gizemi s cilem dosaZeni obecné prospésného souladu vefejnych a soukromych zajma
na rozvoji uzemi.

A 7.5. Vyhodnoceni souladu se stanovisky DO a spravcu siti

Zasobovani vodou
Vefejny vodovod se v feSené lokalité nenachazi.

Kanalizace
Splaskova ani deStova kanalizace se v lokalité ani jejim okoli nenachéazi.

Zasobovani plynem

V dané lokalité neni vefejny plynovod vybudovan.

Zasobovani el. energii )
Napojeni budoucich staveb na tuto elektrickou sit bude mozné po spinéni podminek provozovatele CEZ.

Prosinec 2021 Ing. arch Miroslav Capak

A 8. TABULKY A PRILOHY

A 8.1. Re$ené Gzemi podle UP Zlaté Hory
A 8.2. Bilance max. poctu obyvatel

A 8.3. Seznam dot¢enych parcel

A 8.4. Pofadi zmén v Uzemi — etapizace

A 8.5. Hodnoceni podle ustanoveni § 67 zdkona €. 114/1992 Sb. o ochrané pfirody a krajiny
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Uzemni studie O_Z15 Ing. arch. Miroslav Capak, Jabloriova 77 Praha 10

A 8.1. Resené tGzemi dle UP Zlaté Hory

A 8.2. Bilance max. poc¢tu RD a obyvatel

O -2Z15-JIH VI
objekt typ RD osoby | celkem RD | celkem osob | poznamka
RD volné stojici 4/5+1 4 13 52

CELKEM 13 52

Plocha feSeného uzemi /hal 3,46

Hustota osidleni obyv / ha 15
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Ing. arch. Miroslav Capak, Jabloriova 77 Praha 10

Uzemni studie O_Z15

A 8.3. Seznam dotéenych parcel
parc. Cislo vyméra m2 druh pozemku LV¢E.
2373* 256 Zahrada, CHKO - lIl. zéna 134 [&ast parcely/
2374 31646 Trvaly travni porost, CHKO - IlI. zéna 280
2375 924 Ostatni plocha, CHKO - IlI. zéna 10001

A 8.4. Poradi zmén v Gzemi — etapizace
Pro zastavitelnou plochu O-Z15 je stanovena etapizace - vystavba bude rozdélena do dvou etap. Na plochach
zahrnutych do 2. etapy muze byt zahajena az po zastavéni nejméné 70 % prvni etapy, pfi¢emz zastavénim se mysli
vyuZiti pfisludné etapy ve fazi pravomocnych stavebnich povoleni nebo jinych odpovidajicich opatfeni.

Lze tedy konstatovat, Ze do 1. etapy nalezi jako celky parcely ¢. 01, 02, 11, 12, 13 a vydanim pravomocného

stavebniho povoleni na stavbu 4 dom( z téchto péti, bude naplnéna podminka zastavéni 1. etapy.

P —
~
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