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Uvod

Dne 18.04.2008 byl vydan Zastupitelstvem obce Zalsi Uzemni plan Zalsi
s nabytim ucinnosti dne 05.05.2008. Dne 21.11.2013 vydalo zastupitelstvo obce
Zménu &. 1 Uzemniho planu Zal$i, s nabytim uginnosti dne 10.12.2013. Dne
25.05.2017 vydalo zastupitelstvo obce Zménu &. 2 Uzemniho planu Zalsi s nabytim
uginnosti dne 10.06.2017. Uzemni plan Zal$i véetné Zmény &.1 a &. 2 je uloZen na
stavebnim Jfadé Méstského ufadu Chocen,
uzemniho planovani Méstského ufadu Vysoké Myto, na Obecnim urfadé Zalsi a na

Odboru rozvoje Krajského ufadu Pardubického kraje.
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Pravodni zprava

Sirsi vztahy

vymezeni prostoru US
stavajici funkéni vyuziti plochy
hodnoceni sou¢asného stavu
navrh
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1.1 Sirsi vztahy

Res$ené Gzemi se nachazi v centru obce Zal$i, za budovou obecniho Ufadu mezi
obytnou zastavbou podél komunikace €. 317 a Velkym zaleSskym rybnikem. Je
dokumentovano v pfiloze €.2 - Vykres SirSich vztahu

1.2 Vymezeni prostoru US

Uzemni studie fe$i Uzemi vymezené plochami Z16 a Z3. Do fe$eného Uzemi je
zahrnuta i souvisejici parcela p.p.C.k. 186/2, ktera je pfistupna pouze z téchto ploch.
Dopravni prostor ( prostor komunikace) prochazi plochami Z16 a Z3 a konci
napojenim na stavajici komunikaci ¢. 317.

1.3 Stavajici a budouci funkéni vyuziti plochy

Resené Gzemi bylo v minulosti a je i v souéasné dobé vyuzivano jako zemédélska
pada. Dle schvaleného UP a zmény &. 2 je navrzeno jako plocha venkovského
bydleni BV s rodinnymi domy.

1.4 Hodnoceni sou¢asného stavu
Rovinata plocha neni vyuzitelna pro intenzivni zemédélskou vyrobu, ale naopak,
vzhledem k poloze v centru obce, velmi dobfe k situovani nové obytné zastavby.

1.5 Navrh

1.5.1 _SirSi souvislosti a hlavni zasady

Navrhované upravy obytné plochy vychazeji z pozadavkd schvaleného UP,
z ulohy tohoto prostoru v obci a vyvazeného uplatfiovani hledisek prostorovych,
funkénich a provoznich. Hlavnim cilem navrhu je vybudovani dobfe fungujiciho
obytného prostoru, ktery se stane soucasti obce.

1.5.2 prostorové resSeni

Redena plocha je vymezena ze severu nizkopodlaZni bytovou zastavbou podél
komunikace €. 317 a zjihu Velkym zaleSskym rybnikem a vySe uvedenymi
ochrannymi pasmy nadzemniho el. vedeni VN a ochranym pasmem lesa. Zména UP
C.2. pfedpoklada prelozeni tohoto vedeni.

| kdyz US Fedi zastavbu konkrétni plochy, vyjadfuje i $irsi pfedstavu obce a autora
o principech jejiho pokraCovani. Pro zastavbu se nenavrhuje paralelni komunikace
stfedem zastavovaného pasu, ale jednotliva kolma napojeni ve sméru S-J slouzici
k napojeni mensi skupiny RD, zde konkrétné 10 domd.

Toto feSeni sou€asné umoznuje vyhnout se planované prelozce VN, i kdyz jeji
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realizaci samoziejmé nijak nevyluCuje ani neomezuje.

Parcely rodinnych domu jsou v navrhu soustfedény na zapadni strané plochy,
vychodni je ponechana jako vefejny prostor (zatravnéna plocha). Toto feSeni vyplyva
hlavné ztvaru plochy Z16, ktera se smérem k vychodu zuZuje a jeji vyuZiti se
komplikuje ochrannym pasmem lesa. Moznosti zastavéni této Casti jsou v ramci
jejiho dnesniho rozsahu Z 16 omezené. Jednalo by se o tfi parcely RD jejichz
napojeni dalSi komunikaci ze silnice €. 317 by bylo vzhledem Kk jeji potfebné délce
nekonomickeé. Plocha je pfitom dobfe a ekonomicky zastavitelna v pfipadé posunu
vychodni hranice. To je dosazitelné zmé&nou UP. Parcelace byla provéiena graficky
pro potieby MU. Vykres neni sou&asti US.

1.5.2.1 Bydleni

Podrobné podminky requlace vychazejici z izemniho planu

BV - BYDLENi V RODINNYCH DOMECH — VENKOVSKE

Hlavni vyuziti:

- bydleni individualni v rodinnych domech s uzitkovymi a okrasnymi zahradami

- objekty pro chov drobného hospodarského zvifectva

- oplocené i neoplocené zahrady s funkci okrasnou, rekreacni i uzitkovou, sady

- pfistupy k jednotlivym stavbam a komunikacni plochy kolem téchto staveb, v€etné
potfebnych parkovacich mist

- objekty a liniové stavby siti technického vybaveni potfebné pro funkci daného
uzemi

Pripustné vyuziti:

- jednoduché stavby pro podnikatelskou €innost v oboru nevyrobnich sluzeb,

soukromé zdravotnické praxe (prakticka, stomatologicka, veterinarni pro drobna

zvirata)

- maloobchodni prodej potravin nebo smiSeného zbozi

- zafizeni vefejného ubytovani do cca 10 osob

- vodni toky a plochy - cyklostezky, cyklotrasy

- parkovaci mista pro navstévniky podnikatelskych zafizeni

- hfisté pro rekreaéni télesnou vychovu, détska hfisté, jejich umisténim nesmi byt
narusena kvality obytného prostfedi sousednich pozemku

— realizovat oploceni, vysadbu izola¢ni zelené

- rodinné farmy — svoji ¢innosti nesmi negativné ovliviiovat sousedici plochy

- maloobchodni prodej primyslového zbozi, velkoobchodni prodej, samostatné
objekty pro skladovani

— plocha musi byt dopravné napojena pfimo z hlavni sbérné komunikace v uzemi
tak, aby nedochazelo k narustu dopravy v obytném tuzemi

- jednoduché stavby pro podnikatelskou €innost v oboru vyrobnich sluzeb

Podminkou umisténi je realizace takovych opatreni, ktera zajisti zachovani kvality
obytného prostredi dle platnych pravnich predpisd; zaroveri nebude narusovano
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soukromi obytnych ploch a omezovano vyuZzivani pfistupovych komunikaci (u hrist
realizovat oploceni, vysazovat izolacni zelen, zajistit potfebna parkovaci mista pro
navstévniky zarizeni na pozemku provozovatele sluzby, apod.)

Nepfripustné vyuziti:

- primyslové objekty

- velkokapacitni objekty zivoCisSné vyroby

- dalnice a rychlostni silnice - vysokotlaky plynovod a elektrické vedeni velmi
vysokého napéti

- objekty pro Skolstvi a kulturni zafizeni s produkci obtéZujici hlukem

- zafizeni vefejného stravovani a ubytovani nad 10 osob a hostinska Cinnost

Cislo lokality: BV Z 16

Nézev lokality: Pod OU k rybniku - Zal$i

Stavajici funkéni vyuZziti : TTP

Navrhované funkéni vyuziti : bydleni v rodinnych domech - venkovské

Podrobnéjsi popis : Plocha pro vystavbu RD

Zakladni podminky ochrany krajinného razu:
- nejsou

Podminky pro dalsi élenéni plochy na pozemky:

- Podminkou pro rozhodovani v uzemni je zpracovani uzemni studie do konce roku 2020,
soucasti plochy bude vymezeni vefejného prostranstvi v souladu s vyhlaskou ¢. 501/2006
Sh., v platném znéni

Zajisténi verejné infrastruktury:

Dopravni napojeni: plocha bude komunikacné pristupna ze stavajici silnice Il/ 317a mistnich
komunikaci na p.p.¢. 184/4

Zasobovani vodou: prodlouzZenim stavajiciho vodovodniho radu

Odvddéni odpadnich vod: na navrzenou obecni COV

Zgsobeni el. energii: ze stdvajicich prezbrojenych TS

Vymeéra lokality: 2,24 ha

Parcelace:

Po kazdé z obou stran dopravniho prostoru, prostoru komunikace) s asfaltovym
povrchem se navrhuje 5 (celkem 10) parcel pro vystavbu RD, pfipadné dalSich
staveb dle vySe uvedeného pfipustného vyuziti.



p.C. Vypis Vymeéra Limit v Vlastnik
parcel/Casti m2 uzemi
k.a. ZalSi u
Chocné
1 182/8 ¢ast 1147 neni obec Zalsi
2 182/8 Cast 1329 OP vrchniho obec Zalsi
vedeni VN
35 kV
3 182/8 &ast 1329 OP vrchniho obec Zalsi
vedeni VN
35 kV
4 182/8 ¢ast 1107 neni obec Zalsi
5 182/8 &ast 1199 neni obec Zalsi
6 182/1, 182/2 1724 neni Ales Kuthan, €.p. 41, 565 01 Zalsi
7 182/1, 182/2 1580 neni Ale$ Kuthan, €.p. 41, 565 01 Zalsi
8 182/1,182/2 1544 OP vrchniho Ale$ Kuthan, €.p. 41, 565 01 Zalsi
182/3, 182/4 vedeni VN
35 kV
9 182/1, 182/2 1521 OP vrchniho Ale$ Kuthan, €.p. 41, 565 01 ZalSi
182/3, 182/4 vedeni VN
35 kV
10 182/4,186/2 1097 neni Ale$ Kuthan, ¢€.p. 41, 565 01 Zalsi
11 179/20,179/21 7056 OP vrchniho Vypis vlastnikd dotéenych pozemkd:
179/22,179/23 vedeni VN  Ale$ Kuthan, ¢€.p. 41, ZalSi
179/1, 35 kV Josef Huryta, €.p. 15 Zalsi
OP lesa Eva Ceckova, VékosSova 415/22c,
VékoSe 503 41 Hradec Kralové
Jaroslav Dostal, Pernerova 68, 565
01 Chocen
Jan Sykora, Okruzni 249/32, 41712
ProboSov
RNDr. Jindfich Starek CsC,
Mladeznicka 3062/4, Praha 10 —
Zabéhlice
Vladimi a Irena Kubankovi ¢.p. 61,
565 01 Zalsi
Obec Zalsi
12 182/4,186/2 1327 neni Ales Kuthan, ¢.p. 41, 565 01 Zalsi




Regulace staveb:

Poznamka: rozsah regulace vyjadruje celozivotni zkuSenost a presvedceni autora
US, Ze sebelepsi a rozsahla requlace neni schopna zajistit ani kvalitni vystavbu,
natozZ architekturu a neni ani schopna zabranit vystavbé zmetkl. Zato ale ¢asto brani
realizaci zajimavych, nevSednich a kvalitnich domd. Obec je ale ze zakona
ucastnikem fizeni a muzZe si zajistit odbornou pomoc v pfipravé i schvalovacim
procesu jednotlivych staveb.

Uzemni studie upfestiuje a rozpracovava regulativy UP tykajici se staveb takto:

pocet podzemnich podlazi: 1

pocet nadzemni podlazi: 2

vySka podlahy pfizemi nad upravenym terénem: 15— 120cm

Poznamka: plocha je rovinata a upravenym terénem se rozumi bézna niveleta
respektujici pavodni uroveri rostlého terénu na vétsiné plochy parcely a nikoli
ucelovy nasyp.

tvar stfechy: neni urcen
poloha staveb ke komunikaci: uli¢ni ¢ara 7m od hranice parcely

Poznamka: ¢ara vyznacuje moznou nejblizsi polohu domu smérem ke komunikaci.
Odstatni odstupové vzdalenosti od hranic sousednich pozemki a staveb se fridi
obecnymi stavebnimi predpisy a CSN.

maximalni zastavéna plocha parcely:  25% z plochy pozemku

Poznamka: jedna se o plochu staveb, do které se nazahrnuji komunikace a ostatni
zZpevnéné plochy na pozemku.

oploceni: oploceni parcely neni vyzadovano, pokud bude realizovano formou
stavebni upravy (nikoli zeleni), bude horni hrana jeho neprihledné ¢asti maximalné
ve vySce 140cm nad urovni travnatého pasu kolem komunikace nebo pfilehlého
terénu.

1.5.2.2 Verejny prostor

Vefejny prostor je navrzen ve dvou plochach (¢. 11 a 12). Plocha ¢.11 je
situovana ve vychodni ¢asti plochy Z16 a jeji existence je zduvodnéna v bodu 1.5.2.
prostorového feSeni. Plocha €.12 zahrnuje ¢ast plochy Z3 a p.p.C.k. 186/2.

Obé plochy budou zatravnény. Z divodu charakteru okolni krajiny, snadné udrzby a
ekonomie se nepredpoklada vysadba stfedni a vysoké zelené.



celkova fe$ena plochalUs ... 25.513 m2
minimalni plocha verejného prostoru ........ 6.378 m2
navrhovana plocha ... 8.383 m2

1.5.2.3 Objekty obcanského vybaveni

V ramci feSené plochy se nenavrhuiji.

1.5.2.4 Parkové plochy, zelen

Ve vykresové dokumentaci jsou plochy zelené totozné s plochami vefejného
prostranstvi. Jsou vyznaceny barevnymi plochami dle legendy. Plochy budou
zatravnény s ohledem na snadnou a ekonomickou udrzbu.

Hlavni zelen obytné plochy budou pfedstavovat zahrady rodinnych domd. DalSi
drobné plochy zelené, které jsou soucasti dopravniho prostoru nebo venkovni
odvodnovaci strouhy budou rovnéz zatravnény.

1.5.2.5 Dopravni reSeni

Vozidlové komunikace, parkovani

Dopravni napojeni na silnici ¢. 317 je navrZzeno dvoupruhovou asfaltovou
komunikaci $itky 6m probihajici podél budovy OU. Sife komunikace umozfiuje
prilezitostné podélné stani navstév. vzdalenost doml od hranic parcely 7m garantuje
moznost odstaveni vozidla na pozemku stavebnika kolmo ke komunikaci pfed garazi.
Dal8i odstavna parkovaci stani se nenavrhuiji. Stejné tak se vzhledem navrzené Sifce
komunikace i jeji kratké délce nenavrhuje obratisté.

Po jiznim okraji parcel RD probiha obsluzna jednopruhova komunikace Sifky
3,5m, ktera obsluhuje ,kanalizacni strouhu® a umoznuje souCasné ,zadni“ pfistup
k parcelam na této strané.

Chodniky pro pési, cyklotrasy

Prostor komunikace je po obou stranach opatfen zelenym pasem, kde budou
vedeny nékteré inz. sité. Pasy mohou byt v budoucnu vyuzity pro zfizeni chodniku
dle potfeby. Vzhledem k minimalni dopravni zatézi navrhované neprujezdné
obsluzné komunikace se zfizovani chodnikl nepfedpoklada.

1.5.2.6 Energie, inZenyrske sité

V souladu se schvalenym UP US piedpoklada napojeni vystavby na stavaijici
rozvody el. energie v misté dvou TS po vychodni a zapadni strané plochy, vody na
stavajici obecni vodovodni fad proti budové OU na druhé stran& komunikace a
plynu (rozvod STL probiha v komunikaci €. 317 a kon¢i v sou€asné dobé u budovy
OU. Splaskova kanalizace z plochy bude zaUst&na do navrzené precerpavaci $achty
budouci tlakové kanalizace (vydano stavebni povoleni). Srazkové vody ze stfech a
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zpevnénych ploch u domua budou vsakovany na parcelach RD.

Napojovaci body jsou zakresleny ve vykresu €. 4.

Ing.arch. Karel Blank
09/2017

obsah US, rozdélovnik:
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Uzemni studie je uloZzena u potizovatele M&U Vysoké Myto, odboru stavebniho Gfadu
a uzemniho planovani, obce Zalsi a pfislusného stavebniho ufadu v Chocni. Dale
bude zapsana v registru ILAS Ministerstva pro mistni rozvoj CR a vystavena na
webovych strankach Mésta Vysokého Myta.



