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A.2 CIiLE A UCEL PORIZENIi STUDIE

Cilem potizeni US je stanoveni presnéjsich podminek pro rozhodovani v Gzemi, zejména vymezeni
stavebnich parcel a zplsob jejich vyuziti, umisténi staveb a jejich prostorové usporadani, napojeni na
verejnou technickou infrastrukturu, stanoveni zplisobu dopravniho usporadani zastavitelné plochy a
vymezeni verejnych prostranstvi.

Vystupem bude kvalifikovany podklad pro rozhodovani v Gzemi a pro navazujici podrobnou Upravu tohoto
Uzemi (podrobné dokumentace pro umistovani staveb).

Pofizovatel ve smyslu § 68 odst. 4 stavebniho zdkona navrh Uzemni studie predlozi k projednani
zastupitelstvu obce a poté, ji vloZzi do 7 dnd ode dne, kdy schvélil moZnost jejiho vyuZiti do narodniho
geoportalu Uzemniho planovani.

Vyrez vykresu zdkladniho clenéni UP Zddoli Ortofotomapa zdjmového uzemi

A.3 PODKLADY PRO ZPRACOVANI UZEMNI STUDIE

= Zadani uzemni studie
(Meéstsky urad Vysoké Myto, Odbor rozvoje mésta a tuzemniho pldnovdni, 01/2025)

. Uzemni plan Zadoli
(u¢innost od 10.05.2008)

= Zména ¢.1 tzemniho planu Zadoli
(u¢innost od 19.06.2024)

v rv

= UAPpodklady obce s roz$ifenou plisobnosti Vysoké Myto
(12/2008, aktualizace k 31.12.2024)

= Digitalni katastrdlni mapa
(CUZK, 01/2025)

= Prohlidka lokality a jednani s objednatelem US
(R21 Architects s.r.o., 07 a 09/2024)
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A.4 VYMEZENIi RESENE PLOCHY

Re$ené Uzemi zahrnuje plochu vymezenou v Uzemnim plénu jako plocha rozvojova Z.6 s funkénim
vyuZitim plochy ,SV - smisené obytné venkovské” o celkové rozloze cca 8 840 m2. Rozsah fe$eného
Gzemi je dan vymezenim ve vykresové ¢asti UP obce v Gplném znéni po Zméné €. 1 UP Zadoli.

Pozemek ] Celk. vyméra
N Vlastnik Druh pozemku dle KN pozemku dle
parc. €. KN (m?)
o1 e o
st. 36/1 Buben Leo$, Stfihanov 3, 56601 Zadoli 79
st. 36/2 Buben Leos, Stfihanov 3, 56601 Zadoli 62
w6 e s
st. 36/4 Segas a.s., €. p. 76, 56601 Libecina 67
st. 36/5 Obec Zadoli, Stfihanov 12, 56601 Zadoli 87
st. 36/6 Buben Leo$, Stfihanov 3, 56601 Zadoli 62
40/1 Buben Leos, Stfihanov 3, 56601 Zadoli 199
40/2 Buben Leo$, Stfihanov 3, 56601 Zadoli 28
40/3 Obec Zadoli, Stfihanov 12, 56601 Zadoli 88
40/4 Obec Zadoli, Stfihanov 12, 56601 Zadoli 86
40/5 Obec Zadoli, Stfihanov 12, 56601 Zadoli 64
40/6 Obec Zadoli, Stfihanov 12, 56601 Zadoli 114
40/7 Kulhavy Lukas Mgr., Grohova 535/49, Vevefi, 60200 Brno 1570
40/8 Kulhavy Lukas Mgr., Grohova 535/49, Vevefi, 60200 Brno 288
40/10 Kulhavy Lukas Mgr., Grohova 535/49, Vevefi, 60200 Brno 113
40/11 | Hajek Stanislav Ing., DruZstevni 665/29, Nefedin, 77900 Olomouc 386
40/12 Héjek Stanislav Ing., Druzstevni 665/29, Nefedin, 77900 Olomouc 34
40/13 Buben Leos, Stfihanov 3, 56601 Zadoli 303
40/14 Buben Leos, Stfihanov 3, 56601 Zadoli 141
40/16 Buben Leos, Stfihanov 3, 56601 Zadoli 189
w017 i v s
40/18 Kulhavy Lukas Mgr., Grohova 535/49, Veveti, 60200 Brno 27
st. 35/1 Kulhavy Luka$ Mgr., Grohova 535/49, Vevefi, 60200 Brno 790
st.35/4 Buben Leos, Stfihanov 3, 56601 Zadoli 280
st. 35/5 Buben Leos, Stfihanov 3, 56601 Zadoli 16
st. 35/6 il:/[:sc;fiiij i\f’sitfihaannoc:/\lll,’55666%Ollzzéaéddoc:|!i 46
st. 35/7 Obec Zadoli, Stfihanov 12, 56601 Zadoli 77
st. 35/8 Obec Zadoli, Stfihanov 12, 56601 Zadoli 60
Plocha feSeného uzemi celkem 8 840 m?
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* Limity vyplyvajici z UAP
Resené pozemky se nachazi uvnitf hranice vymezené jako Gzemi s archeologickymi nalezy - I./11. Kategorie.

Na feSené Uzemi zasahuje v pasu podél komunikace 11/357 ochranné pasmo leteckych radiolokacnich
zafizeni (letisté Pardubice)

* Pozadavky vyplyvajici z platného Uzemniho planu
Obec Zadoli méa platny Uzemni plan ve znéni Zmény €.1 UP Zadoli G¢inné od 16.6.2024.

Podle platného uzemniho planu se rfesené Uzemi nachazi v ploSe oznacené jako plocha rozvojova Z.6
v ploSe SV - Plochy smiSené obytné - venkovské.

V rdmci US je navriena urbanizace Gzemi pro potfeby vystavby rodinnych dom( véetné drobnych staveb
bezprostfedné souvisejicich s bydlenim.

Podminky UP z hlediska funkéniho vyufiti:

Navrh US je feSeny v souladu s podminkami pro vyuziti stanovenymi platnym Gzemim planem.
Hlavni vyuziti

a) objekty urcené pro bydleni — izolované rodinné domy, dvojdomy, trojboké i étyrboké usedlosti s uzavienym dvorem
b) objekty pro chov drobného hospoddrského zvitectva

c) objekty pro skladovdni produkti zemédélské vyroby - stodoly

d) oplocené i neoplocené zahrady s funkci okrasnou, rekreacni i uZitkovou

e) sady

d) pristupy k jednotlivym stavbdm a komunikacni plochy kolem téchto staveb, véetné potfebnych parkovacich mist

d) objekty a liniové stavby siti technického vybaveni, které je potrebné pro funkci daného tuzemi

Pripustné vyuZziti

a) jednoduché stavby pro podnikatelskou cinnost v oboru nevyrobnich sluZeb, soukromé zdravotnické praxe (praktickd,
stomatologickd, veterindrni — pro drobnd zvifata)

b) objekty pro individudlini rekreaci pouze ve formé rekreacnich domkd

¢) maloobchodni prodej potravin nebo smiseného zboZi

d) zarizeni verejného ubytovdni do cca 10 osob

e) vodni toky a plochy

f) cyklostezky, cyklotrasy

g) parkovaci mista pro ndvstévniky podnikatelskych zarizeni

h) hristé pro rekreacni télesnou vychovu, détska hristé, jejich umisténim nesmi byt narusena kvality obytného prostredi
sousednich pozemk( — realizovat oploceni, vysadbu izolacni zelené

i) rodinné farmy — svoji ¢innosti nesmi negativné ovliviiovat sousedici plochy

j) maloobchodni prodej priimyslového zbozi, velkoobchodni prodej, samostatné objekty pro skladovdni

k) jednoduché stavby pro podnikatelskou ¢innost v oboru vyrobnich sluZeb

Podminkou umisténi je realizace takovych opatreni, kterd zajisti zachovdni kvality obytného prostredi dle platnych
prdvnich predpisd; zdroveri nebude narusovdno soukromi obytnych ploch a omezovdno vyuZivani pfFistupovych
komunikaci (u hrist realizovat oploceni, vysazovat izolacni zelen, zajistit potfebnd parkovaci mista pro ndvstévniky
zarizeni na pozemku provozovatele sluzby, apod.)
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* Podminky UP z hlediska z hlediska prostorového uspofadani a podminky
ochrany krajinného razu

Viz Kap. A.6 . Navrh US je feseny v souladu s podminkami UP z hlediska prostorového usporadani. Zakladni
podminky ochrany krajinného razu nejsou stanoveny.

a) novostavby rodinnych domi v rozvojovych lokalitach i v plochach stabilizovanych budou realizovdny vyhradné ve
formé individualnich rodinnych domd.

b) vyskovd regulace pro novostavby RD: -maximalni pocet podlazi: 1 np + podkrovi, -drobné a doplrikové stavby: 1 np

c) zastfeseni staveb RD Sikmou stfechou

d) hmota a architektura novostaveb a prestaveb objektd budou respektovat dochovany kvalitni kontext venkovského
sidla, charakteristické proporce zdejsi lidové architektury, zejména plidorysné a hmotové reseni a umisténi stavby na
pozemku

e) oploceni stavebnich pozemk zajisti pohledovou prostupnost krajinou

*» Dalsi pozadavky vyplyvajici z UP a ze Zadani US
V Uzemni studii jsou vymezeny dvé etapy vyhotoveni samotné uzemni studie.
Etapa | - (pofizovana na naklady organu, ktery Gzemni plan Zadoli vydal)

Etapa Il - (bude pofizovana na naklady vlastnika pozemk( z divodu nedohody o uspofadani jeho
Uzemi, feSeni v ramci této studie je pouze indikativni a neni zavazné).

= Vymezeni ploch pro umisténi staveb

V rdmci navrzenych stavebnich parcel jsou vymezeny zastavitelné plochy
» Sitka ulié¢niho prostoru

Minimalni Sitka uliéniho prostoru je stanovena pouze mezi pozemky Etapy | a Etapy Il, a to na 6 m,
v pfipadé jednosmérné komunikace. V pfipadé komunikace obousmérné bude minimalni Sitka uli¢niho
prostoru mezi etapami 8 m.

= Vymezeni hranic stavebnich pozemk

Vymezeni stavebnich parcel je vysledkem nékolika variant a opakovanych jednani s vlastniky pozemk( a
zastupci obce. Vysledné teSeni je jednoduché s minimdlnimi poZadavky na vzdjemnou soucinnost
vlastnik(i dotéenych pozemkd.

Redené Uzemi je rozdélené v souladu se zadanim do Il etap. V rdmci etapy | jsou vyélenéné 4 stavebni
parcely. Prvni tfi jsou napojené pfimo na komunikaci 11/357, parcela ¢. 4 pak na stavajici polni cestu
napojenou na sit mistnich komunikaci. Trasa stavajici polni cest cesty je v souvislosti s vymezenim
pozemku €. 4 polohopisné korigovana ve smyslu napfimeni do pozice na hranici feSeného Uzemi - na
rozhrani obytné zastavby a zemédélsky obdélavanych ploch.

Vymezeni hranic stavebnich pozemk(i pro etapu Il je pouze indikativni. Pro Etapu Il se
zpracovanimsamostatné studie.

= Uli¢ni ¢ary

V rdmci US se nenavrhuiji.
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= Umisténi vjezdl, resp. vstupl na stavebni pozemky

Vjezdy a vstupy na stavebni pozemky jsou zakreslené ve vykresové Casti. Prvni tfi stavebni parcely Etap |
jsou napojené primo na komunikaci 11/357, parcela ¢. 4 pak na stavajici polni cestu napojenou na sit
mistnich komunikaci. Re$eni bylo konzultovano s PCR, SUS Pardubického kraje, OD Vysoké Myto a OUP

Vysoké Myto.

= Podrobné podminky pro vyuZiti pozemku
Viz kapitola A.6.

A.5 POPIS URBANISTICKE KONCEPCE A KONCEPCE VEREJNE
INFRASTRUKTURY

= Urbanistickda koncepce

Zajmové Uzemi je v souladu se Zaddnim US rozdéleno na 2 etapy. Urbanistické feSeni Etapy | je s ohledem
na rozsah charakter Gzemi pragmatické az utilitarni. Uzemi Etapy | je rozdéleno na 4 stavebni parcely o
vymérach - 1311 m?, 1257 m? 1 488 m? a 1018 m?. Celkova vyméra navrienych stavebnich parcel
Etapy | je cca 5 074 m?.

Prvni tfi stavebni parcely Etap | jsou napojené pfimo na komunikaci 11/357, parcela ¢. 4 pak na stavajici
polni cestu napojenou na sit mistnich komunikaci. P&si pfistup do centra obce je zajistény nové
navrzenym pésim chodnikem podél komunikace 11/357. Veskeré dopravni plochy jsou feseny
bezbariérové.

Reseni Etapy Il je v ramci této studie pouze indikativni.
= Komundlni a tfidény odpad

Nadoby na komunalni odpad budou umistény na pozemcich jednotlivych rodinnych doma. V centralni
Casti obce ve vzdalenosti cca 150 m od nejvzdalené;jsi nové vymezené parcely €. 1 je situovano stanovisté
tfidéného odpadu.

= Koncepce veiejné infrastruktury - doprava
Stdvajici automobilova doprava

Obci prochazi v severo - jiznim sméru komunikace 11/357. V severnim sméru na Lhitu a Vysoké Myto,
v jiZnim sméru na Libecinu. Z centra obce je zajisténo dopravni napojeni komunikaci Il tfidy zdpadnim
smérem smér obec Pustina.

Stdvajici hromadna doprava

Obec je obslouzena pravidelnym autobusovym spojem ¢. 700923 ve sméru - Vysoké Myto - Zadoli - Nové

evvs
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Stdvajici cyklistickd doprava
Obci Zadoli nejsou vedeny cyklistické trasy ani cyklostezky.
Dopravni feseni - ndvrh

Zajmové Uzemi je v souladu se Zadanim US rozdéleno na 2 etapy. Prvni tfi stavebni parcely Etapy | jsou
napojené pfimo na komunikaci 11/357, parcela ¢. 4 pak na stavajici polni cestu napojenou na sit mistnich
komunikaci. P&si pfistup do centra obce je zajistény nové navrzenym pésim chodnikem podél komunikace
11/357. Veskeré dopravni plochy jsou feSeny bezbariérové.

Dopravni tfesSeni Etapy Il je pouze indikativni, pfedpokldda se zde v budoucnu novd - jednosmérna,
pfipadné obousmérna komunikace vznikla rozsirenim stavajiciho obecniho pozemku.

= Koncepce technické infrastruktury

UspoFadani jednotlivych vedeni inZenyrskych siti v uliénim prostoru navrzeno v souladu s CSN 736005.
Vodovod

Obec Zadoli s mistni ¢asti Stfihanov je zasobena pitnou vodou ze skupinového vodovodu Javornik, jehoz
provozovatelem jsou Vodovody a kanalizace Vysoké Myto, s.r.o. Vlastnikem vodovodniho systému je
obec. Zasobovdani vodou bude feseno prodlouZenim stdvajiciho vodovodniho fadu. Podrobné podminky
napojeni stanovi spravce sité. Potfeba vody je definovana dle vyhlasky ¢. 120/2011 Sh. V jiznim cipu
feSeného Uzemi v blizkosti komunikace 11/357 se nachdazi hydrant na stavajicim vodovodnim fadu.
Vyuzitelnost hydrantu pro hasebni potieby v souladu s pozadavky CSN 73 08 73 bude ovéiena ve fazi
projektové pfipravy vystavby rodinnych domd.

Kanalizace splaskova

Vzhledem k tomu, Ze se celé fesené Uzemi nachazi v CHOPAV Vychodoceskd krida, podléhaji veskeré
rizikové Cinnosti v feSeném Gzemi specidlnimu reZimu ochrany podzemnich vod.

V obci, ani nejblizSim okoli se nenachazi vhodny recipient (pritokové poméry, zatizeni toku BSK5) pro
mozné vyusténi systému splaskové kanalizace.

Pro sidelni jednotku neni vzhledem k rozptylené zastavbé ekonomicky vyhodné budovat soustavnou
kanaliza¢ni sit a centralni COV. V souladu s pozadavky UP se navrhuje Fedeni formou akumula¢nich jimek,
prip. domovnich COV, ze kterych budou vy¢isténé odpadni vody vypoustény do podzemnich vod, bude-li
takové teSeni mistné realizovatelné. Tento zplisob likvidace odpadnich vod je limitovdn vhodnymi
hydrogeologickymi poméry. Odpadni vody z jimek a kaly ze septik(i a DCOV budou odvazeny k likvidaci na
COV V. Myto.

Likvidace destovych vod, kanalizace destova

Destové vody Cisté (stfechy, zpevnéné plochy) na jednotlivych parceldch budou prednostné akumulovany
a zasakovany na pozemcich.
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PFipojeni na distribuéni sit CEZ Distribuce a.s.

Zasobovani feSeného uzemi el. energii je feSeno z vrchniho vedeni VN 873 ( TR Chocern — RO Skutec ),
systémem 35 kV. Napdjeci transformovnou pro systém VN je TR 110/35 kV Chocer s moznosti provozniho
zajiSténi pres rozvodnu Skutec. Rozvodny systém VN v obci Zadoli je proveden vrchni siti a tvofi jej jedna
odbocka z kmenového vedeni VN 873, ktera zasobuje také obec pustinu a je koncena v obci Zadoli. Pro
potieby rozvojovych lokalit se predpoklada vymeénastavajiciho transformatoru za vykonoveé vyssi jednotku
Jednotlivé odbéry budou pfipojovany pomoci pripojkovych skfini SS 100 a SS 200 umisténych na hranicich
pozemkd RD. Umisténi kabelovych skfini SR s vazbou na stavajici kabelové rozvody 0,4kV bude upresnéno
v dal$im stupni PD. Umisténi siti je navrieno vsouladu s CSN 736005. Nové vedeni NN je navrieno
v navrzeném chodniku podél plotu rodinnych domU. Pro béiny odbér vcetné vytapéni a ohfev TUV je
tfeba pocitat se pfikonem ve vysi cca 6 kW/1RD. V takovém pfipadé si vystavba 4 RD vyzada zajisténi el.
pfikonu ve vysi cca 24 kW. PoZadavky na pfikon budou upfesnény v dalsim stupni PD.

Pripojeni na sité elektronickych komunikaci

Na pozemky urcené kvystavbé zasahuje slaboproudé podzemni vedeni ve vlastnictvi Cetin a.s. Dle
vyjadreni o existenci siti ze dne 15.7.2024, se jedna o ,zaméreny pribéh optického kabelu, HDPE trubky
nebo soubéh optického a metalického kabelu”. V ramci dalSich fazi projektové pfipravy infrastruktury i
rodinnych dom(, je tfeba dodriet Vieobecné podminky ochrany SEK. V ramci této US jsou vymezené
trasy pro mozné vedeni nové sité SEK v prostoru navrzeného vefejného chodniku (Etapa 1) pfipadné
verejné komunikace (Etapa Il).

Verejné osvétleni

Redeni nového VO bude navazovat na stavajici systém VO obce. Napojeni rozvad&¢d na zdroj elektrické
energie bude provedeno bud vyvodem pfimo ztrafostanice, nebo smyckovym zplsobem na novy
distribuc¢ni kabel NN do pfipojkové skiiné a zni pak do samotného rozvadéce verejného osvétleni.
Zapinani osvétleni bude provadéno dalkové signalem HDO. Kabelové rozvody VO budou uloZeny
v soubéhu s vedenim NN. Typ osvétleni a vzdalenost stozar( i napojovaci bod budou upfesnény v dalsim
stupni PD.

= Koncepce feSeni ob¢anského vybaveni
Obcanské vybaveni

V rdmci feSeného Uzemi se nové obcanské vybaveni nenavrhuje. Obyvatelé novych RD budou vyuZivat
stavajici obcanské vybaveni obce.
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A.6 PODROBNE PODMINKY PRO VYMEZENIi A VYUZITI
POZEMKU

Podminky pro vymezeni a vyuZiti pozemkd jsou dany platnym Uzemnim planem obce a Zadanim Uzemni
studie. V ramci navrhu je nové vymezeno 7 parcel pro samostatné rodinné domy. Minimalni vyméra
parcely je 800 m2.

= Koeficient zastavitelnosti

V rdmci této Uzemni studie se koeficient nestanovuje. Standardni hodnotou pro izolované RD je limit 30%.

= Koeficient ploch zelené

V rdmci této Uzemni studie se koeficient zelené nestanovuje. Standardni hodnotou pro izolované RD je
limit 60%.

= Typy rodinnych dom

Dle pozadavkil platného UP obce - novostavby rodinnych domd v rozvojovych lokalitdch i v plochach
stabilizovanych budou realizovany vyhradné ve formé individualnich rodinnych dom(. Hmota a
architektura novostaveb a prestaveb objektd budou respektovat dochovany kvalitni kontext venkovského
sidla, charakteristické proporce zdejsi lidové architektury, zejména pldorysné a hmotové feseni a
umisténi stavby na pozemku “

= Moinosti vyuziti podzemi

Limity pro vyuZiti podzemi se v ramci US nestanovuji.
= Doplikové objekty

Dle pozadavkd platného UP obce - 1 np + podkrovi, drobné a dopliikové stavby: 1 np.
= VySkova regulace zastavby, podlaZinost

Dle poZadavkd platného UP obce - maximalni poéet podlaZi: 1 np + podkrovi, drobné a dopliikové stavby:
1np.

= Tvar a sklon stiech

Dle pozadavkd platného UP obce - zastie$eni staveb RD Sikmou stifechou - se sklonem min. 25°. Plocha
nebo pultova stfecha neni pripustna.

= Oploceni v ulié¢ni fronté

Dle pozadavkd platného UP obce - oploceni stavebnich pozemkl zajisti pohledovou prostupnost
krajinou.
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A.7 PODROBNE PODMINKY PRO OCHRANU HODNOT A
CHARAKTERU UZEMi, PRO OCHRANU VEREJNEHO ZDRAVI
A PRO POZARNIi OCHRANU

= Podminky pro ochranu hodnot a charakteru tGzemi

Jsou dané regulativy stanovené v platném UP obce. Té7 viz kap. A.6.

= Ochrana vefejného zdravi

V navrhu Uzemni studie jsou zajistény predpoklady pro spinéni podminek Zékona €& 258/2000 Sb. o
ochrané vetejného zdravi. Na zakladé informaci dostupnych na trovni zpracovani této US se pt¥i dodrieni
podminek danych standardnimi hygienickymi predpisy a pfi dodrzeni béinych podminek ochrany
Zivotniho prostiedi nepredpoklada, Ze realizaci nebo naslednym uZivanim objektl a provozem souvisejici
infrastruktury dojde ke vzniku rizika ohrozeni vefejného zdravi.

= Pozarni ochrana

V Uzemi se predpoklada vystavba rodinnych domU. PoZarné bezpecnostni feseni RD bude provedeno dle
CSN 73 0833 - skupiny staveb OB1. Vymezeni pozemki zajistuje piijezd z navrienych ptistupovych
komunikaci, kde je dodrZzend minimalni Sitka prljezdu 3m a vzdalenost objektll od pfistupovych
komunikaci neprekroéi 50m. V jiznim cipu feSeného Uzemi v blizkosti komunikace 11/357 se nachazi
hydrant. VyuZitelnost hydrantu pro hasebni potfeby v souladu s pozadavky CSN 73 08 73 bude ovéfena
ve fazi projektové pripravy vystavby rodinnych domu.

A.8 PODMINKY PRO NAPOJENi NA VEREJNOU DOPRAVNI A
TECHNICKOU INFRASTRUKTURU

Podminky pro napojeni staveb na vefejnou dopravni infrastrukturu jsou dany platnymi zdvaznymi
predpisy a platnou €SN 73 61 10 - Projektovani mistnich komunikaci

Podminky pro napojeni staveb na technickou infrastrukturu jsou dany platnymi zdvaznymi predpisy,
platnou CSN 73 60 05 Prostorové usporadani siti technického vybaveni a pfipojovacimi podminkami

spravca dotéenych inZzenyrskych siti.

V rdmci této US se nestanovuji podminky na vy$e uvedeny rdmec.

A.9 STANOVENiI PORADiI ZMEN V UZEMi

Realizace staveb rodinnych doma je podminéna zajisténim pripojeni pozemkl na pozemni komunikace a
inZenyrské sité, které musi byt v nezbytné nutném rozsahu realizovany v predstihu. Jiné pozadavky na
poradi zmén v Uzemi Feeném touto US nestanovuji.
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