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1. Identifikac¢ni a ivodni Gdaje
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autorizovany architekt pro obor Uzemni planovani
autorizovany architekt pro obor pozemni stavby

CKA 03 253

Zadani Uzemni studie

L:Jzemnl' studie byla zpracovana na zakladé dokumentu Zadani — Uzemni studie Vranovska Ves - vychod.
Ukolem Uzemni studie je navrh usporadani nové zastavby za vychodnimi humny Vranovské Vsi.

Studie navazuje na Uzemni plan, na zaloZzenou urbanistickou koncepci. Rozdéluje Uzemi na verejné prostory
a stavebni pozemky. Stanovuje regulativy vystavby RD, navrhuje koncepci verejné infrastruktury, uréuje
trasy vedeni inz. siti, upozorfiuje na problémy Gzemi. Podrobnéjsi technické feSeni inzenyrskych siti, vypocet
kapacit, profily, zplisob napojeni apod. budou feSeny v navazujicich projektovych dokumentacich.

Vymezeni reSeného Uzemi
Uzemi bylo vymezeno v ramci volnych nezastavénych pozemkd zemédélského pddniho fondu na vychodé
Vranovské Vsi, v zastavitelné ploSe Bv-1 dle platného tzemniho planu.

Uzemi je vymezeno:
- ze severu — polnostmi a dale Udolnici drobné vodotece
-z vychodu - polnostmi a Gdolnici drobné vodotece vedouci od lesa, stavajici zahradou
—  zjihu — Gcelovou komunikaci a dle lesnim porostem — lesy mésta Znojma
- ze zapadu — zahumenky historické zastavby Vranovské Vsi

Uzemi se v soucasné dobé nachézi na okraji Pfirodniho parku Jevidovka, jehoZ hranice je dana
hranici soucasné zastavby Vranovské Vsi.

Rozloha celého Uzemi je cca 8 ha, rozloha zastavitelné plochy je cca 4,2ha

Vychozi podklady

- digitalni zaméreni lokality dopinéné dostupnymi Udaji o inZ. sitich (zhotovila f. Geodézie Podyji Znojmo,
Unor 2020)

- ortofotomapa Uzemi z r. 2016

- Uzemni plan Vranovska Ves

- prlzkumy v terénu
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2. Rozbor stavajiciho stavu

Sirgi vztahy

Resené uzemi se nachazi vychodné od stavajici zastavby Vranovské Vsi, mezi zahumenky a hranici k.u.
Pavlice. Uzemi se v soucasné dobé nachazi na okraji Pfirodniho parku JeviSovka, jehoz hranice je dana
vychodni hranici souCasné zastavby Vranovske Vsi. Zastavbu bude tvofit obestavéni tfi stavajicich polnich
cest, které se zméni v mistni komunikaci. Uzemi je dopravné pfistupné z Vranovské Vsi a to stavajici
komunikaci pod lesem a dale komunikaci od hasi¢ské zbrojnice. Povodim Uzemi spada do prilehlych udolnic
drobnych vodotedi, které se nachazi v blizkosti feseného Uzemi ze severni a vychodni strany. Z hlediska
SirSich vztah( je dllezité pocitat z natokem vod do Uzemi se zalesnéného svahu nad Gzemim a moznosti
pritoku téchto vod Uzemim.

Pres Gzemi je podél stavajicich cest veden dalkovy sdélovaci kabel f. Optocon.

Uzemni pldn

Vranovska Ves mé zpracovan platny Uzemni plan (UP). Re$ené tizemi je zastavitelnou plochou bydleni Bv-1,
dle pak plochami navrhu zahrad Zz. Navrh této Gzemni studie je v souladu s tzemnim planem. )

Pro vétsi ¢ast je dle UP podminkou pro rozhodovani v Uizemi zpracovani Uzemni studie (plochy US1 a US2).
Tou bude pravé tento podklad.

Popis stavajiciho Uzemi

Uzemi je severnim svahem déle vyrazné&iji tvarovanym. Spad se pohybuje ve sklonu 3-12%. Uzemi je dle
katastru nemovitosti pfevazné ornou plidou, z mensi ¢asti trvalym travnim porostem a ovocnym sadem.
Pozemky jsou ze zapadni strany vyuzivany jako zahumenky, z vychodni strany jako pole. V Uzemi se
nenachazi zadné pozemni stavby. V ramci pozemkd se nachazi ovocné stromy.

Pfes Uzemi je priblizné v tras cest veden dalkové sdélovaci zemni kabel, ktery je tfeba akceptovat. Do uzemi
je ze SZ strany dovedena gravitacni splaskova kanalizace napojena na stavajici blizkou COV Vranovska Ves.
V Uzemi se pod lesem nachazi dvé studny, v nich je vidét vysoka hladina podzemni vody pravé v této
nejvysSe polozené oblasti pod lesem.

Vlastnictvi

Cést pozemk@ na vychodni strané od zahumeni cesty je ve viastnictvi obce, resp. je jednano o prevodu
vlastnictvi na obec. Studie navrhuje dopravni a technickou infrastrukturu vyhradné na vlastnicky dostupnych
pozemcich. Dalsi pfiléhajici pozemky k navrhovanym ulicim jsou v soukromém vlastnictvi. Uzemni studie zde
navrhuje hranice stavebnich pozemkd, pokud zde bude dochazet ke zméné vyuziti Gzemi.

Geologie

Neni znamo, Ze by v feSené lokalité byl proveden inZenyrsko-geologicky a hydrogeologicky priizkum.

Zde je tfeba napsat, ze se Uzemi nachazi na svahu pod lesem a Ze je zde v podloZi vysoka hladina podzemni
vody. Tento Ukaz je mozno sledovat ve dvou studnich pod lesem. Jedna ze studni se nachazi na soukromém
pozemku p.¢. 731, druha je trase navrhované ulice ,Zahumeni®. Pravé v této studni se nachazi voda 03/2020
cca 40cm pod Urovni terénu. Neni zndmo, ze by zde bezprostfedné pod povrchem bylo skalni podlozi.

V ramci pfipravnych praci doporucujeme v Uzemi provést inzenyrskogeologicky a hydrogeologicky prdzkum.
Ten bude potiebny pro:

- zjisténi hladiny podzemni vody

- zjisténi sloZeni podlozZi vzhledem k posouzeni moznosti navrhu vsakovych systémd ¢i odvedeni vod

- Zjisténi narocnosti vykopovych praci pro budovani technické infrastruktury, zaloZzeni komunikaci
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3. Navrh

Urbanisticka koncepce

Hlavni zasady pfi tvorbé urbanistické koncepce:
- navaznost na stavajici zastavbu a strukturu obce
—  rozdéleni pozemk{ pro vystavbu RD

Popis urbanistické koncepce

V trasach stavajicich Gcelovych komunikaci jsou navrzeny ulice: ulice ,Pod lesem®, ulice ,Zahumeni® a ulice
«Dolni*. Ty zeSiroka, avsak pfirozené doplni zastavbu Vranovské Vsi. Uzemni studie dale pocita s pfistupem
do budouciho ,vnitrobloku" a vnitfnim zahusténim zastavby Uzemi. To se vSak stane patrné az v daleké
budoucnosti. Pro tento dalsi rozvoj bude treba rozsifit zastavitelnou plochu definovanou tzemnim planem.
To vSak bude mozné az po zastavéni vétsi ¢asti nyni navrhované zastavby.

Verejna prostranstvi

Volné verejné prostranstvi

Volné verejné prostranstvi ve smyslu §7 vyhl.¢.501/2006Sb. je vymezeno nezastavénym pasem z vychodni
strany Uzemi. Tento pas bude opatfen ochrannou zeleni a bude zde trasovana pésina, ktera umozni obejit
prochazkou zastavbu po hranici volné krajiny. Tato pési prochazkova trasa tak nahradi pési trasu v misté
soucasné zahumeni cesty, kde vznikne obestavéna ulice ,Zahumeni®.

Celkova zastavitelna plocha pro RD feSena tuzemni studii 4,2ha.

Vymeéra volného verejného prostranstvi je cca 3600m2, coz nadmiru spliiuje pozadavek uvedené vyhlasky.

Ulice

Ulice jsou navrzeny se zklidnénym smiSenym provozem. V prostoru je navrzena takova Sirka, aby bylo
umoznéno vyhybani, jsou vymezeny vyhybny a volna parkovaci stani (pfedevsim pro navstévy).
Dostatecny pas kolem komunikace je nutny pro trasovani potfebnych inzenyrskych siti.

Zelené plochy budou doplnény vhodnymi mensimi stromy, kde to bude mozné. Pfi navrhu ulic byl kladen
zretel na Uspornost prostoru i zpevnénych ploch, na Gdrzbu komunikaci, na oZiveni ulic stromy a zeleni.

Stavebni pozemky

Stavebni pozemky jsou vymezeny predevsim s ohledem na efektivitu vyuziti Gzemi pro zastavbu RD.

Byla snaha, aby pozemky byly i vzhledem k ekonomice nakladli na infrastrukturu dostatecné Siroké,
jednoduchého vyuzitelného tvaru. Dle polohy v izemi maji pozemky rliznou rozlohu. Nékolik stavebnich
pozemkl ma vyméru pod 800m2 stanovenou Uzemnim planem. Tento pfipadny podlimit je tfeba dle
Gzemniho planu oddvodnit. Jedna se v tomto pfipadé pouze o nékolik pozemkd, jejichz vyméra se pohybuje
tésné pod limitem 800m2, nikdy neklesne pod 700m2. Dlvodem je vymezeni pozemkd vzhledem k poloze a
vlastnickym hranicim.

Upozornéni:

Uroven +- 0,0 jednotlivych domd je tfeba odvodit od nivelety navrhované komunikace. Uzemi je tvaroveé
slozité, nékteré pozemky se nachazi ve vyrazném svahu. S tim je tfeba pocitat pfi projektovani a osazovani
jednotlivych RD. U vybranych RD ve svahu bude nutné i pfihodné umisténim parkovacich stani ¢i garaze do
suterénu.

Navrh dopravni a technické infrastruktury

Doprava

Napojeni
Pfijezd do Uzemi bude ze stavajicich mistnich komunikacich, které se nachazi ve vychodni asti Vranovské
Vsi. Jizni ptijezd bude prodlouzenim mistni komunikace pod lesem. Severni pfijezd bude po zalozené mistni
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komunikaci od drobného objektu hasic¢ské zbrojnice.

Mistni komunikace

V ramci feSeneho Uzemi bude doplnéna sit’ zklidnénych mistnich komunikace funkéni skupiny D1 s rezimem
»20ny 30" (omezena rychlost na 30km/h). Sitka zakladniho jizdniho pasu bude 3,5m, ta bude pfihodné
rozsifena pro vyhybani a parkovani. Zklidnéné mistni komunikace budou slouzit taktéz pro pési a cyklistickou
dopravu.

Parkovani

U rodinnych dom{ bude vZdy zajisténo odstavovani min. 3 osobnich vozidel na vlastnim pozemku.

V navaznosti na rodinné domy je pocitano s vystavbu garazi ¢i dvougarazi. V uli¢nim prostoru pfi mistni
komunikaci budou navrzena doplnujici stani, ktera jsou uréena predevsim pro vozidla navstév.

Technicka infrastruktura

Uzemni studie zapracovava zékladni informace o inzenyrskych sitich, navrhuje koridory pro nova vedeni,
nastifiuje zjisténé skutecnosti a problémy. Pfi ndvrhu koridor( pro jednotliva vedeni bylo postupovano dle
CSN 73 6005 - Prostorové usporadani siti technického vybaveni.

Vodotece

Na severni a vychodni strané je Uzemi svahovano do Udolnic, kde se nachazi drobné vodotece.
Ty odvadi vody do vodotece Stanlivka a dale do JeviSovky.

Kanalizace splaskova 5

Sidlo ma vybudovanou splaskovou kanalizaci, odvadénou na blizkou COV Vranovska Ves. Do Uzemi je ze SZ
strany dovedeno gravitacni potrubi splaskové kanalizace, zakoncené na pahrbku v navrhované ulici ,,Dolni*.
Vzhledem k sloZitosti terénu v feSeném Uzemi je dale navrZzen kombinovany systém. Splaskové vody budou

svedeny do Cerpaci stanice CS v nejnizsim SV rohu Gzemi. Odsud budou ¢erpany pres pahrbek do popsané
stavajici koncové Sachty.

Kanalizace dest'ova

Dest'ové vody z mistnich komunikaci a zpevnénych ploch na verejnych prostranstvich budou odvedeny do
vsaku v prilehlém zeleném pasu v navrhovanych ulicich, zE3sti je pak tfeba uvazovat o vsakovém systému v
ramci dalSich vefejnych prostranstvi. Tato vefejna prostranstvi jsou navrZena také z hlediska nakladani

s dest'ovymi vodami. V ramci zastavby se nachazi nékolik proluk, do kterych bude moZno destové vody
odvést a vsakovat.

Cely systém je vSak tfeba navrhnout az po inzenyrsko-geologickém a hydrologickém priizkumu.

Dest'ové vody ze stiech a zpevnénych ploch v ramci stavebnich pozemkd budou likvidovany vsakem na
dostatecné velkych vlastnich pozemcich. Zplsob vsakovani bude pro jednotlivé domy navrzen individudlné.

Vodovod

V sidle je vybudovan vodovod. Jeho provozovatelem je VAS, a.s., divize Znojmo. Stavajici verejny fad
vodovodu se nachdzi pfi dvou vychodnich pfijezdech do Uzemi: v misté ,Pod lesem" a v misté pfijezdu u
pozarni zbrojnice. Odsud je navrhovano napojeni feSeného Uzemi na vodovod vcetné jeho zokruhovani.

Plynovod

Na JZ Uzemi, na zacatku ulice ,Pod lesem", se nachdazi STL plynovod. Z tohoto vedeni bude mozno provést
napojeni navrhovaného plynovodu v feSeném Uzemi.

Pfed zahajenim dalSich projektovych praci — PD DUR - je tfeba podat zadost o pfipojeni k distribucni
soustavé dané lokality. Na zakladé té RWE sepiSe Garancni protokol, ktery uvede: pfesna mista napojeni,
technické podminky fesSeni.

Elektricka energie

Vedeni VIV

Nedaleko od feSeného Uzemi, cca 50m na SZ, se nachazi stavajici sloupova verejna distribucni trafostanice.
Dalsi obdobna trafostanice se nachazi na odlehlém misté u hrbitova, na JZ Vranovské Vsi. Cilovy navrh je
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propojeni téchto dvou trafostanic zemnim kabelovym vedenim VN pres ves i pres fesené Gzemi. Na tomto
propojovacim vedeni je navrhovana dalsi nova kioskova trafostanice. Situovana je na JZ feseného Uzemi, pfi
vjezdu do navrhované zastavby. Trafostanice bude umisténa na pozemku ve vlastnictvi obce, ve stavebni
Care dané stavaijici prilehlou kéinou.

Zasobeni NNV

Navrhovana zastavba — rozvody nn - budou v cilovém feSeni napojeny z vySe popsané navrhované
trafostanice. V mezifazi (omezeny pocet RD) bude mozno Gzemi napojit ze stavajicich pfilehlych vzdusnych
rozvod( nn. Ve studii je zakreslena trasa (koridor) pro uloZeni zemnich kabel( NN. Pfedpoklada se, ze kazdy
RD bude napojen na rozvod pres hlavni jistic 3-fazovy — 25A. ReSeni rozvodd NN bude vypracovano
spolecnosti E-on na zakladé Zadosti o pfipojeni.

Doporuceni dalsiho postupu

V dalsi fazi projektovych priprav je tfeba vstoupit v oficidlni jednani s f. E-on a to zadosti o zfizeni
pripojovacich mist v izemi. Na jejim zakladé bude navrZen zplsob napojeni.

Verejné osvétleni

V rdmci feSené lokality bude realizovano verejné osvétleni ulic a vybranych verejnych prostranstvi. Napojeni
a technické reSeni VO budou navrzeny v nasledujicim stupni projektové dokumentace - pro Uzemni fizeni.
Stejné tak budou v dalSim stupni navrzeny polohy a rozestupy svitidel v zavislosti na stanoveném typu. Pro
kabelové vedeni VO a umisténi svitidel je urcen koridor podél oploceni pozemk v zeleném pasu podél
prlcelniho oploceni.

Sdélovaci vedeni

Pres Uzemi je veden sdélovaci zemni kabel spolecnosti Optocon. Ten je tfeba chranit.

Sdélovaci vedeni se nachazi v ramci prilehlé stavajici zastavby Vranovskeé Vsi. Vybudovani zemnich rozvodd
sdélovacich vedeni v lokalité bude podminéno zajmem stavebnikd o tento zplsob napojeni.

Doporucuje se vSak v ramci pfipravy Uzemi polozit podél hranice pozemku volnou chranicku pro ptipadné
protazeni optického sdélovaciho kabelu. Jeho trasa je zakreslena na koordinacnim vykrese s regulativy ¢.2.
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4. Requlativy

a) Vyuziti pozemkd

Vyuziti pozemkd je dano platnym Gzemnim planem, Gzemni studie je dale upresnuje regulativy zastavby RD.
b) Druh staveb

Druhy staveb, které Ize kromé rodinného domu umistit na pozemek, urcuje vyhl.¢. 501/2006 Sb. § 21,
odst.6.

c) Prostorové requlativy staveb

- zastavitelnost pozemku objekty a zpevnénymi plochami — maximalné 35% z plochy stavebniho pozemku

- rodinny dim bude obsahovat nejvyse dvé bytové jednotky

- hlavni stavebni ¢ara — na tuto ¢aru bude umisténa hlavni hmota domu — poloha viz. Koordinacni vykres

s regulativy ¢. 02 grafické ¢asti US

- vedlejsi stavebni Cara — stavby nepfekroCi tuto stavebni ¢aru — poloha viz. Koordinacni vykres s regulativy
¢. 02 grafické casti US

- stavebni ¢ary neprekroci Zadna stavba. Pred stavebni ¢aru mize vyjimecné predstoupit prvek zavéti,
arkyre, zimni zahrady, pergoly apod.

- hlavni hmota domu bude mit obdélnikovy plidorys v poméru stran maximalné 3:5, dalsi kfidla domu jsou
mozna (Ctvercovy pldorys a pldorys Ctverci blizky je tedy nezadouci)

- garaz bude ustoupena na vzdalenost 6m od pricelni hranice pozemku. To neni tfeba splnit v pfipadé
umisténi garaze do suterénu coz je povoleno ve vyznacenych polohach.

- kazdy rodinny dlim bude mit na svém pozemku min. 3 stani osobnich vozidel (vCetné garaze), doporucuji

se 4 stani.

- vyskova regulace domu je stanovena na jedno nadzemni podlazi + sedlova (valbova) stfecha o sklonu 35-
45 stupnd.

- vySka fimsy nepresahne 3,8 m nad nejvyssi bod upraveného prilehlého terénu.

- stfecha garaze — bud’ sedlova (valbova) stfecha sklonu shodného jako na RD nebo rovna s nizkou atikou,
vySka Fimsy garaze nepresahne 3m

- garaZ Ize umistit do suterénu pouze ve vyznacenych a popsanych polohach — viz. KoordinaCni vykres

s regulativy ¢. 02 grafické ¢asti US

- oploceni — prdcelni oploceni ze strany ulice a dale po stavebni ¢aru garazi bude provedeno zidkou,
drevénym plotem nebo jejich kombinaci ¢i zivym plotem do max. vySky max. 1,3m nad nejvyssi bod
upraveného prilehlého terénu. Oploceni pozemku za pricelni stavebni ¢aru Ize provést draténym plotem i
prthlednym dfevénym plotem vysky max. 2m nad nejvyssi bod upraveného prilehlého terénu. Vyznacenou
Cast oploceni Ize provést pinym oplocenim nebo zidkou vySky max. 2m nad nejvyssi bod upraveného
prilehlého terénu — poloha viz. Koordinacni vykres s regulativy €. 02 grafické ¢asti US

- veskeré dest'ové vody ze stiech a zpevnénych ploch budou likvidovany vsakem na vlastnim pozemku
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5. Ekonomika zainvestovani Uzemi

a) hruby propocet investi€nich nakladu
Upozornéni: jedna se o hruby propocet, ktery bude dale upresiiovan v dalSich fazich projektovych pfiprav.
Slouzi predevsim pro zakladni ekonomickou rozvahu zaméru.
Uprava ulic

zpevnéné plochy a komunikace /asf., dl./ 4152m2 1.950,-K¢/m2 8,01 mil.K¢
vC. hrubych terénnich Uprav souvisejicich

Splaskova kanalizace

- gravitacni stoka 612 bm 3.300,-K¢/bm 2,02 mil.K¢
- Cerpaci stanice spl.vod 0,4 mil. K¢
- vytlacné potrubi 132 bm 1 800,-K¢/bm 0,24 mil.K¢
De&tové kanalizace (HRUBY ODHAD!)
zakladni vsakovaci vedeni 500 bm 3.100,-K¢/bm 1,55 mil.K¢
vsakovaci zafizeni 0,3 mil.K¢
Vodovod 779 bm 1.950,-K¢/bm 1,52 mil.K¢
Plyn STL 712 bm 1.500,-K&/bm 1,07 mil.K¢
Rozvody NN
(budouci odbératel plati pripojovaci poplatek 500K¢/A 3 faze)
RD - 3 faze — 25A 40 RD 12.500,-K¢/RD 0,5 mil.K¢&
Rozvody verejného osvétleni 750 bm 600,-K¢/bm 0,45 mil.K¢
Stozary verejného osvétleni 42lamp 18.000,-K¢/ks 0,75 mil.K¢
Celkové naklady na zainvestovani Uzemi: 16,8mil.KE + DPH
+ 21% DPH 20,34 mil. K¢

b) propocet zainvestovani tzemi

Vypoctené naklady na zainvestovani jednoho stavebniho mista (40 RD) 510 000,- K&/ RD

Upozornéni: V cené zainvestovani neni zahrnuta ¢astka za vybudovani jednotlivych pripojek, (napf.
vodovodni pfipojky zakonCené vodovodni Sachtou a kanalizani pfipojky zakonéené kontrolni Sachtici. Ty
jsou budovany zpravidla v reZii stavebnika a poté mu téZ nalezi. Orientacni cena vybudovani obou téchto
pripojek je 60 000 K¢/RD.

Rovnéz v propoctu neni zohlednén poplatek za vynéti ze ZPF, souvisejici projekéni a inZenyrské prace a
¢innosti, souvisejici poplatky atd.



