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TEXTOVÁ ÁST 

1. Základní údaje 

Název akce:  Územní studie K ižanov – Na Zahrádkách ( lokalita Z1, Z2, Z5, Z30) 
 
Místo: k.ú. K ižanov 
 
Zadavatel: stys K ižanov, Benešovo nám stí 12, 594 51 K ižanov 
 
Po izovatel: stský ú ad Velké Mezi í, odbor výstavby a regionálního rozvoje, Radnická 

29/1, 594 13 Velké Mezi í 
 
Zhotovitel: Ing. arch. Jan Psota, STUDIO P, Nádražní 52, 591 01 Ž ár nad Sázavou 
Zpracovatelský kolektiv : Ing. Arch. Jan Psota, Pavel Ondrá ek, Ing. Arch. Tomáš Bezchleba,  
  Ing. Jan Vábek, Ing. Alois Matýsek, Ing. Milan Cifr 
 
Datum:  ezen 2020 

2. Vymezení ešeného území 

ešené území je vymezeno zastavitelnou plochou Z1  plocha bydlení v rodinných domech – 
stské a p ím stské (BI), zastavitelnou plochou Z2  plocha ob anského vybavení – komer ní 

za ízení malá a st ední (OM), zastavitelnou plochou Z5 plocha bydlení v rodinných domech – 
venkovských (BV) a zastavitelnou plochou Z30 plocha smíšená obytná – komer ní (SK)  platného 
územního plánu K ižanov. 

3. Podmínky pro vymezení a využití pozemk   

3.1. Stávající využití území, charakteristika území 
Prov ovaná plocha leží na rovinatém území, které je využíváno pro zem lskou p stební 

innost. Zem lská p da je zde tvo ena p evážn  druhem pozemku orná p da, p i Podhor-
ském potoce a v jihovýchodní ásti lokality v návaznosti na zastav né území se asto jedná o 
druh pozemku trvale travní porost. Menší ást území mající charakter proluky 
v severovýchodním okraji lokality (p i ulici Na Zahrádkách) je již využívána v souladu 
s rozhodnutím o umíst ní stavby – adové rodinné domy „Na Zahrádkách“ viz rozhodnutí M Ú 
Velké Mezi í, odbor výstavby a regionálního rozvoje, .j. VÝST/29470/2014/4632/2014 – mu 
ze dne 29. íjna 2014. Na ulici Lu ní jsou dokon eny ty i domy, jejichž výstavba zapo ala p ed 
vydáním územního plánu. Zem lské p dy na sledované lokalit  jsou za azeny do bonitované  

dn  ekologické jednotky BPEJ 7-4700, se základní následujícím charakterem p d: Oglejené 
dy na svahových hlínách, st edn  t žké až st edn  skeletovité nebo slab  kamenité, náchylné 

k do asnému zamok ení. 
Na ešeném území ani v jeho bezprost ední blízkosti se nenachází žádné maloplošné chrá-

né  území ani žádná evropsky významná lokalita, ani významný nebo registrovaný krajinný 
prvek i památný strom. Dále se zde nenachází žádné kulturní památky vedené v Úst edním se-
znamu kulturních památek R ani památky místního významu. P esto v p ípad  realizace staveb 
pro stavebníky vyplývá zákonná oznamovací povinnost podle §22 odst. 2 a § 23 zákona 20/1987 
Sb. o státní památkové pé i v platném zn ní a související povinnost umožnit provedení zá-
chranného archeologického výzkumu. 
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Zástavba v lokalit  je navržena jako nízkopodlažní a nebude konkurovat kulturním dominan-
tám m styse – v ži kostela sv. Václava, ani obytnému k ídlu zámku. 

3.2. Poloha a vazba na širší okolí 
ešené území je územním plánem vymezeno v prostoru mezi silnící II/360, Podhorským po-

tokem a ulicí Na Zahrádkách. Území je dob e dopravn  p ístupné ze zmín né silnice II. t ídy, 
z místní komunikace v ulici U Školy a z místní komunikace v ulici Lu ní. Území tvo ené zastavi-
telnou plochou Z5 je dopravn  obsluhováno stávající místní komunikací v ulici Na Zahrádkách. 

ešená lokalita leží ve vynikající dostupnosti mate ské a základní školy. Docházková vzdále-
nost další d ležité základní ob anské vybavenosti (nacházející se v zásad  na spojnici Benešova 
a Masarykova nám stí) je cca 15 minut, nejbližší autobusové zastávky cca 8 minut, železni ní 
stanice K ižanov pak cca 30 minut. 

stys K ižanov je aktivním lenem mikroregionu Velkomeze sko – Bítešsko. 

3.3. Rozbor limit  využití území  
- Ochranné pásmo silnice II/360 – nemá dopad na koncepci využití lokality 
- Vodovodní p ivad  TLT DN300 protínající lokalitu – vodovodní p ivad  nadmístního významu 
je ešením územní studie (ÚS) respektován 
- Venkovní el. vedení VN 22kV – je navrženo novým kabelovým vedením vysokého nap tí 
v nové trase, variantn  novou trafostanicí TS 22/0,4 kV 
- Ve ejné vnitrostátní letišt  K ižanov (vymezená šikmá rovina vzletového a p ibližovacího pro-
storu) – navržená výška zástavby nad terénem nezasahuje do tohoto vymezeného prostoru 
- Ve ejné vnitrostátní letišt  K ižanov (ochranné pásmo s výškovým omezením staveb) – navr-
žená výška zástavby nad terénem nezasahuje do vymezeného ochranného pásma 
- Zájmy Ministerstva obrany R ( ochranné pásmo letištního radioloka ního prost edku) – navr-
žená výška zástavby nad terénem nep ekro í stávající hladinu zastav ní m styse ani vymezenou 
výšku 15m nad terénem 

3.4. Pr zkumy a m ení se záv ry 
Na ešeném území nebyly krom  urbanisticko architektonického šet ení provád ny žádné ád-
né pr zkumy. P i následných projektových pracích je t eba provést hydrologický pr zkum 
k posouzení vsakovacích pom  podloží pro zasakování deš ových vod ze st ech rodinných 
dom , komunikací a dalších zpevn ných ploch. Zárove  bude provedeno  posouzení IG pom  
pro zakládání nadzemních staveb, komunikací s posouzením t žitelnosti hornin. Dále se dopo-
ru uje provést pr zkum pro zajišt ní množství p dního radonu a stanovení stupn  radonového 
rizika. Tento pr zkum je možno provád t i individueln  pro jednotlivé budoucí stavební parcely. 
Územní studie (ÚS) je vypracována na  ú elovém mapovém podkladu, vyhotoveném firmou Ge-
odezie Vyso ina s.r.o. T ebí ská 1540, Velké Mezi í v roce 2018.   

4. Podmínky pro umíst ní a prostorové uspo ádání ploch vymezených v územní studii 

4.1. Urbanistická koncepce 
Urbanistická koncepce vychází p edevším z p írodních podmínek ešeného území p i re-

spektování hodnot území a limit  území, které pro dané území stanovuje územní plán. Zvolená 
koncepce využití území nabízí optimální využití rozvojových ploch pro ú ely rodinného bydlení 
v r znorodých druzích dom  se zahrnutím pot ebných staveb a za ízení ob anského vybavení. 
Základní strukturu obytného souboru tvo í uli ní sí  s místními komunikacemi dopravn  obslu-
hující p ilehlou zástavbu. Uli ní sí  zárove  tvo í kompozi ní osy urbanizovaného prostoru. 
Hlavní kompozi ní osou je pak ulice v úseku silnice II/360 – ulice U Školy. Na st edu podélných 
os území s p ným propojením vedlejších os území vzniká p irozené t žišt  zástavby charakte-
rizované kompaktn jšími formami zástavby. Význam hlavní kompozi ní osy území je zd razn n 
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prom nlivou ší kou uli ního prostoru. Ve ejný prostor a  již v ulicích nebo na samostatn  vyme-
zených plochách v územní studii pat í mezi velmi d ležité atributy kvality obytného prost edí. 
Pro lokalitu je vymezen dostatek souvisejících ve ejných prostranství s možností vytvo ení zají-
mavých a hodnotných míst spole ného setkávání obyvatel. 

   Hustší parcelace v t žišti zástavby tvo ená adovými rodinnými domy (RD) a dvojdomy se 
postupn  sm rem do volné krajiny i k zastav nému území rozvol uje. Toto uspo ádání je ohle-
duplné k navazující stávající zástavb , na stran  druhé pak zabezpe uje p íznivý p echod  nové 
zástavby do volné krajiny. Výšková hladina zástavby tvo ené rodinnými domy je 1-2 nadzemní 
podlaží. St ešní hladina je tvo ena st echami klasických krovových konstrukcí, v jádru lokality i 
st echami plochými, které mohou být s vegeta ní vrstvou anebo pouze jen s vrstvou hydroizo-
la ní. V rámci p ípustného využití plochy bydlení v rodinných domech m stského a p ím stské-
ho typu je v souladu s požadavkem zadavatele územní studie vymezen pozemek pro umíst ní 
stavby (staveb) ve ejné ob anské vybavenosti. Stavba ob anské vybavenosti výšky do  2 nad-
zemích podlaží b žné konstruk ní výšky (stavby pro výchovu, zdravotnictví)  je ukon ena plo-
chou st echou. 

Zastavitelná plocha Z5 (pozemek .p. 1658 v k.ú K ižanov) se nachází v odsunuté poloze ob-
klopená zahradami p ilehlých rodinných dom  r zného stá í s problematickým napojením na 
dopravní a technickou vybavenost m styse.  

Umíst ní a orientace rodinných dom  vychází p edevším z požadavku na optimální rozsah 
zemních prací p i osazování rodinných dom  do terénu a optimální vazbu rodinného domu na 
niveletu místních komunikací. Nezanedbatelným faktorem situování rodinných dom  byla i 
správná orientace domu ke sv tovým stranám. 

Na pozemcích zastavitelné plochy Z2 (plocha ob anského vybavení-komer ní za ízení malá a 
st ední), které jsou v soukromém vlastnictví a na zastavitelné ploše Z30 (plocha smíšená obyt-
ná-komer ní) jsou umis ovány stavby napl ující zám ry platného územního plánu. 

Koncepce využití území po ítá se zrušením venkovního el. vedení VN 22kV. ÚS nabízí dv  na 
sob  nezávislá ešení. Vymezuje p i místních komunikacích místo pro položení kabelového pod-
zemního vedení VN 22kV, p ípadn  je možno na pozemku m styse na budoucím ve ejným pro-
stranství u rodinného domu umístit novou kioskovou trafostanici. Vodovodní ad protínající e-
šené území je respektován ve stávající trase.  

4.2. Funk ní uspo ádání území 

      Územní studie zastavitelné plochy vymezené územním plánem podrobn ji lení na budoucí: 

- stavební pozemky pro umíst ní staveb rodinných dom  r zných typ  
- stavební pozemek pro umíst ní stavby (staveb) ve ejné ob anské vybavenosti m styse 
- stavební pozemky pro umíst ní staveb ob anské vybavenosti komer ní za ízení malá a 

st ední 
- stavební pozemky pro umíst ní staveb smíšených obytných komer ních 
- pozemky ve ejných prostranství  

4.3. Prostorové uspo ádání území 

    Pro zachování urbanistické koncepce ešeného území, které územní plán charakterizuje  r z-
norodými typy zástavby je ešené území územní studií len no na skupiny ( ásti) území se 
shodnou anebo blízkou strukturou plánovaného zastav ní a charakterem staveb. 

 Skupina 1 - bungalovy 

- Jedná se o jednopodlažní samostatn  stojící rodinné domy typu bungalov s valbovou st e-
chou bez možnosti z ízení obytného podkroví. 
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- Bungalov je možno ešit na obdélníkovém p dorysu p ípadn  pak na p dorysu ve tvaru 
písmene velké L. Hlavní hmota s valbovou st echou m že být kombinována s vedlejší (do-
pl kovou) hmotou s plochým zast ešení, p i zachování linky okapní ímsy p echázející do 
linky oplechování ploché st echy. Sklon šikmé st echy bude 22° - 25°. 

- Hlavní hmota domu je osazena na stavební e. P ed tuto hranici mohou vystupovat v 
im eném rozsahu a tvaru konstrukce íms, arký  a pod. 

- ást pozemku mezi uli ní a stavební árou vytvá í nezastavitelný prostor p edzahrádek i 
místo pro p íležitostné odstavení osobního automobilu p ed garáží i p ed garážovým 
stáním, které jsou sou ástí hmoty rodinného domu. 

- Podíl dopl kové hmoty m že být až 40% hmoty hlavní. 

- Materiálov  lze zástavbu ešit v omítce v bílých, sv tle šedých nebo sv tle béžových od-
stínech, obložení d evem i klinkerem. Šikmá st echa bude z krytiny skládané nebo ple-
chové v barv ervené cihlové i jejich odstínech. Ploché st echy možno ešit jako st echy 
zelené s extenzivní zelení. 

- Oplocení sm rem do ve ejného prostranství je tvo eno pevnými ástmi z litého betonu s 
ástmi s výplní svislými subtilními ocelovými pásnicemi. Na sty ných hranicích sousedních 

pozemk  jsou  umíst ny  na  ob  strany  2  m  široké  betonové  pilí e  se  sk ín mi  elektro  a  
dalších p ípojek požadované technické infrastruktury. V pr žných ástech jsou st ídány 
ásti pevné o ší ce 1 m s ocelovými poli o ší ce 2 - 3 m dle délky plotu. V pevné ásti oplo-

cení bude ve vhodném míst  situováno místo pro popelnici i místo pro dopisní schránku. 
Výška oplocení nep esáhne výšku 1350 mm. 

- Oplocení mezi pozemky rodinných dom  bude propustné nebo polopropustné nap . drá-
ným pletivem, d ev né, p ípustné jsou živé ploty. Výška plotu do 1800 mm. Nep ípust-

né jsou ploty z betonových prefabrikát  pr myslového výrazu. 

 Skupina 2A - solitérní rodinné domy 

- Jedná se o zástavbu jednopodlažními solitérními (samostatn  stojícími) rodinnými domy s 
obytným podkrovím. 

- Hlavní hmota domu je zast ešena sedlovou st echou se sklonem 40° ±2°. Hlavní hmotu 
domu lze doplnit vedlejší navazující jednopodlažní hmotou s plochou st echou. Tato hmo-
ta výškov  nep ekro í výšku okapní ímsy hlavní hmoty domu. Orientace h ebene sedlové 
st echy je rovnob žn  s uli ní árou se vstupem na pozemek. 

- m je osazen na stavební e. P ed tuto hranici mohou vystupovat v p im eném roz-
sahu a tvaru konstrukce íms, arký  a pod. 

- ást pozemku mezi uli ní a stavební árou vytvá í nezastavitelný prostor p edzahrádek i 
místa pro p íležitostné odstavení osobního automobilu p ed garáží i p ed garážovým 
stáním, které jsou sou ástí hmoty rodinného domu. 

- Podíl dopl kové (vedlejší) hmoty m že být až 80% hmoty hlavní. 

- Materiálov  lze zástavbu ešit v omítce v bílých, sv tle šedých nebo sv tle béžových od-
stínech, obložení d evem i klinkerem. Šikmá st echa bude z krytiny skládané nebo ple-
chové v barv ervené cihlové i jejich odstínech. Ploché st echy možno ešit jako st echy 
zelené s extenzivní zelení. 

- Oplocení sm rem do ve ejného prostranství je tvo eno pevnými ástmi z litého betonu s 
ástmi s výplní svislými subtilními ocelovými pásnicemi. Na sty ných hranicích sousedních 
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pozemk  jsou  umíst ny  na  ob  strany  2  m  široké  betonové  pilí e  se  sk ín mi  elektro  a  
dalších p ípojek požadované technické infrastruktury. V pr žných ástech jsou st ídány 
ásti pevné o ší ce 1 m s ocelovými poli o ší ce 2 - 3 m dle délky plotu. V pevné ásti oplo-

cení bude ve vhodném míst  situováno místo pro popelnici i místo pro dopisní schránku. 
Výška oplocení nep esáhne výšku 1350 mm. 

- Oplocení mezi pozemky rodinných dom  bude propustné nebo polopropustné nap . drá-
ným pletivem, d ev né, p ípustné jsou živé ploty. Výška plotu do 1800 mm. Nep ípust-

né jsou ploty z betonových prefabrikát  pr myslového výrazu. 

 Skupina 2B - solitérní rodinné dony 

- Jedná se o zástavbu jednopodlažními solitérními rodinnými domy s obytným podkrovím. 

- Hlavní hmota domu je zast ešena sedlovou st echou se sklonem 40° ±2°. Hlavní hmotu 
domu lze doplnit navazující jednopodlažní hmotou s plochou st echou. Tato hmota výško-

 nep ekro í výšku okapní ímsy hlavní hmoty domu. Orientace h ebene sedlové st echy 
je kolmo na uli ní áru s vstupem na pozemek. Samostatn  stojící jednopodlažní hmota s 
plochou st echou (uvažuje se garáž, krytý vstup apod.) je osazena na uli ní e. Míra za-
stav ní v uli ní e touto hmotou m že být 1/3 - 1/2 ší ky stavebního pozemku s hloub-
kou zastav ní do 7 m. Výška této jednopodlažní samostatn  stojící hmoty nep esáhne 
výšku okapní ímsy hlavní hmoty domu. 

- Sou et ploch jednopodlažních hmot nep ekro í 80% plošné vým ry hlavní hmoty. Hlavní 
hmota zástavby je osazena na hranici zástavby, která je u pozemk  pro RD . 15 - 17 vzdá-
lena od uli ní áry 15 m. Vzniklý otev ený nebo polootev ený prostor mezi hmotou na 
uli ní e a hmotou na stavební hranici koncipovat pro klidovou funkci bydlení zvyšující 
jeho komfort (obytná zahrada). Na pozemku pro RD . 14 vzhledem k jeho tvaru bude ná-
vrh uspo ádání hmot zástavby atypický avšak akceptuje koncepci zástavby pozemcích . 
15 - 17. 

- Materiálov  lze zástavbu ešit v omítce v bílých, sv tle šedých nebo sv tle béžových od-
stínech, obložení d evem i klinkerem. Šikmá st echa bude z krytiny skládané nebo ple-
chové v barv ervené cihlové i jejich odstínech. Ploché st echy možno ešit jako st echy 
zelené s extenzivní zelení. 

- Oplocení sm rem do ve ejného prostranství je tvo eno pevnými ástmi z litého betonu s 
ástmi s výplní svislými subtilními ocelovými pásnicemi. Na sty ných hranicích sousedních 

pozemk  jsou  umíst ny  na  ob  strany  2  m  široké  betonové  pilí e  se  sk ín mi  elektro  a  
dalších p ípojek požadované technické infrastruktury. V pr žných ástech jsou st ídány 
ásti  pevné  o  ší ce  1  m  s  ocelovými  poli  o  ší ce  2  -  3  m  dle  délky  plotu.  Nevylu uje  se  

umístit pot ebné sk ín  elektro a dalších p ípojek inženýrských sítí v etn  místa pro po-
pelnici a poštovní schránku na vn jší p ístupné st  tvo ící ást oplocení (garáž, vstupní 
objekt domu). Výška oplocení nep esáhne výšku 1350 mm. 

- Oplocení mezi pozemky rodinných dom  bude propustné nebo polopropustné nap . drá-
ným pletivem, d ev né, p ípustné jsou živé ploty. Výška plotu do 1800 mm. Nep ípust-

né jsou ploty z betonových prefabrikát  pr myslového výrazu. 

 Skupina 2C - solitérní rodinné domy 

- Jedná se o zástavbu jednopodlažními solitérními  rodinnými domy s obytným podkrovím. 

- Hlavní hmota domu je zast ešena sedlovou st echou se sklonem 40° ±2°. Hlavní hmotu 
domu lze doplnit navazující jednopodlažní hmotou s plochou st echou. Tato hmota výško-
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 nep ekro í výšku okapní ímsy hlavní hmoty domu. Orientace h ebene sedlové st echy 
je kolmo na uli ní áru se vstupem na pozemek. 

- m je osazen na stavební e P ed tuto hranici mohou vystupovat v p im eném rozsa-
hu a tvaru konstrukce íms, arký  a pod. 

- ást pozemku mezi uli ní a stavební árou vytvá í nezastavitelný prostor p edzahrádek i 
místa pro p íležitostné odstavení osobního automobilu p ed garáží i p ed garážovým 
stáním, které jsou sou ástí hmoty rodinného domu. 

- Podíl dopl kové (vedlejší) hmoty m že být až 80% hmoty hlavní. 

- Materiálov  lze zástavbu ešit v omítce v bílých, sv tle šedých nebo sv tle béžových od-
stínech, obložení d evem i klinkerem. Šikmá st echa bude z krytiny skládané nebo ple-
chové v barv ervené cihlové i jejich odstínech. Ploché st echy možno ešit jako st echy 
zelené s extenzivní zelení. 

- Oplocení sm rem do ve ejného prostranství je tvo eno pevnými ástmi z litého betonu s 
ástmi s výplní svislými subtilními ocelovými pásnicemi. Na sty ných hranicích sousedních 

pozemk  jsou  umíst ny  na  ob  strany  2  m  široké  betonové  pilí e  se  sk ín mi  elektro  a  
dalších p ípojek požadované technické infrastruktury. V pr žných ástech jsou st ídány 
ásti pevné o ší ce 1 m s ocelovými poli o ší ce 2 - 3 m dle délky plotu. V pevné ásti oplo-

cení bude ve vhodném míst  situováno místo pro popelnici i místo pro dopisní schránku. 
Výška oplocení nep esáhne výšku 1350 mm. 

- Oplocení mezi pozemky rodinných dom  bude propustné nebo polopropustné nap . drá-
ným pletivem, d ev né, p ípustné jsou živé ploty. Výška plotu do 1800 mm. Nep ípust-

né jsou ploty z betonových prefabrikát  pr myslového výrazu. 

 Skupina 3 - rodinné domy atriového typu 

- Jedná se o jednopodlažní rodinné domy. Skupinu dom  je vhodné ešit jako celek, opti-
máln  jedním architektem - projektantem. 

- Hlavní hmota domu je zast ešena plochou st echou ideáln ešenou jako extenzivní zele-
ná st echa. 

- Šest dom  je v rámci skupiny propojeno ploty a vytvá í tak opticky uzav ené a zklidn né 
nádvo í ve tvaru písmene velké U, resp. zástavba vymezuje ve ejný prostor ur ený ve ej-
nou místní komunikací a „polove ejný“ prostor  na ásti soukromých pozemk . Domy s 
ploty jsou založeny na slou ené (spole né) uli ní a stavební e, která je sm rem k místní 
komunikaci nep ekro itelná, avšak v p im ené ásti hlavní hmoty domu i plotu nemusí 
tuto slou enou uli ní a stavební áru dosáhnout. Ploty v nádvo í nelze navrhnout jako pl-
né zdi, ale formou rastru nebo jiným postupem, tak aby byla vytvo ena pestrost a rytmus 
v rámci linie zástavby. Parkování osobních vozidel je žádoucí ešit jako zasunutý prostor 
do hlavní hmoty domu. 

- Materiálov  lze zástavbu ešit v omítce v bílých, sv tle šedých nebo sv tle béžových od-
stínech, obložení d evem i klinkerem. 

- Oplocení mezi domy osazenými na slou ené uli ní a stavební e - viz. p edchozí zásady. 
ení energií je situováno v oplocení na sty ných hranicích pozemk . Nevylu uje se 

umíst ní pot ebné sk ín  elektro a dalších p ípojek inženýrských sítí v etn  místa pro po-
pelnici a poštovní schránku na vn jší p ístupné st  (parkovací stání, vstup do do-
mu).Oplocení ur ující uli ní áru je dáno pevnými ástmi z litého betonu ší e 1 m  s ástmi 
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s výplní svislými subtilními ocelovými pásnicemi o ší ce 2 - 3 m. Výška oplocení nep esáh-
ne výšku 1350 mm. 

- Oplocení mezi pozemky rodinných dom  bude propustné nebo polopropustné nap . drá-
ným pletivem, d ev né, p ípustné jsou živé ploty. Výška plotu do 1800 mm. Nep ípust-

né jsou ploty z betonových prefabrikát  pr myslového výrazu. 

 Skupina 4 - dvojdomy , rodinný d m 

- Jedná se rodinné dvojdomy. Hlavní hmota s obytným podkrovím je zast ešena sedlovou 
st echou se sklonem 40° ±2°. Dvojdomy jsou vizuáln  propojeny jednopodlažní hmotou s 
plochou st echou ideáln ešenou jako extenzivní zelená st echa. Orientace h ebene sed-
lové st echy je rovnob žn  s ur ující uli ní árou. 

- m je osazen na stavební e P ed tuto hranici mohou vystupovat v p im eném rozsa-
hu a tvaru konstrukce íms, arký  a pod. 

- ást pozemku mezi uli ní a stavební árou vytvá í nezastavitelný prostor p edzahrádek i 
místa pro p íležitostné odstavení osobního automobilu p ed garáží i p ed garážovým 
stáním, které jsou sou ástí hmoty rodinného domu. 

- Podíl dopl kové hmoty m že být až 80% hmoty hlavní. 

- Materiálov  lze zástavbu ešit v omítce v bílých, sv tle šedých nebo sv tle béžových od-
stínech, obložení d evem i klinkerem. Šikmá st echa bude z krytiny skládané nebo ple-
chové v barv ervené cihlové i jejich odstínech. Ploché st echy možno ešit jako st echy 
zelené s extenzivní zelení. 

- Oplocení sm rem do ve ejného prostranství je tvo eno pevnými ástmi z litého betonu s 
ástmi s výplní svislými subtilními ocelovými pásnicemi. Na sty ných hranicích sousedních 

pozemk  jsou  umíst ny  na  ob  strany  2  m  široké  betonové  pilí e  se  sk ín mi  elektro  a  
dalších p ípojek požadované technické infrastruktury. V pr žných ástech jsou st ídány 
ásti pevné o ší ce 1 m s ocelovými poli o ší ce 2 - 3 m dle délky plotu. V pevné ásti oplo-

cení bude ve vhodném míst  situováno místo pro popelnici i místo pro dopisní schránku. 
Výška oplocení nep esáhne výšku 1350 mm. 

- Oplocení mezi pozemky rodinných dom  bude propustné nebo polopropustné nap . drá-
ným pletivem, d ev né, p ípustné jsou živé ploty. Výška plotu do 1800 mm. Nep ípust-

né jsou ploty z betonových prefabrikát  pr myslového výrazu. 

- i návrhu ve skupin  samostatn  stojícího (solitérního) rodinného domu je t eba p íhod-
ným zp sobem uplatnit pravidla a zásady stanovené pro dvojdomy. 

 Skupina 5 - adové rodinné domy 

- Jedná se o dvoupodlažní adové domy s plochou st echou ideáln ešenou jako extenzivní 
zelená st echa. 

- Jednotlivé ady dom  ve skupin  je nezbytné navrhovat jako celek, nejlépe jedním archi-
tektem - projektantem. Hmotové uspo ádání v rámci jednoho domu ešit formou hlavní a 
vedlejší hmoty pro vytvo ení rytmu v rámci ady dom . 

- Domy jsou založeny na slou ené (spole né) uli ní a stavební e, která je sm rem k ob-
služné komunikaci nep ekro itelná. P ed tuto hranici mohou v p im eném rozsahu a tva-
ru vystupovat konstrukce íms, arký  apod. Na soukromých neoplocených pozemcích, 
které spoluvytvá í ve ejný prostor lze v rozsahu jednoho stání pro osobní automobil situ-
ovat kryté stání p edstupující p ed hmotu domu. 
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- Materiálov  lze zástavbu ešit v omítce v bílých, sv tle šedých nebo sv tle béžových od-
stínech, obložení d evem i klinkerem. 

- Plot mezi adami dom  bude zd ný výšky do 1500 mm, slou enou uli ní a stavební áru 
sm rem k ve ejnému prostranství nesmí p ekro it, avšak nemusí jí dosáhnout. Oplocení 
jihozápadní strany skupiny . 5 bude tvo eno pevnými ástmi z litého betonu ší e 1 m a 
poli ší ky 2 - 3 m dle délky plotu s výplní tvo enou subtilními ocelovými pásnicemi. Oplo-
cení severovýchodní strany skupiny je dáno ploty stávajících rodinných dom . Vymezení 
vlastnických hranic mezi adovými domy bude propustné i polopropustné nap . drát né 
pletivo, d ev ný plot , p ípustný je živý plot. Výška plotu do 1500 mm. Nep ípustné jsou 
ploty z betonových prefabrikát  pr myslového výrazu. 

- Umíst ní sk ín  elektro s dalšími p ípojkami inženýrských sítí je v samostatných pilí ích na 
sty ných hranicích pozemk  u hlavní hmoty domu. Nevylu uje se umíst ní t chto za ízení 
v jiných ástech a konstrukci domu, p i zachování technických požadavk  kladených na ta-
to za ízení a nenarušení architektonického výrazu dom . 

 Skupina 6 - solitérní rodinný d m 

- Jedná se o rodinný d m situovaný dle územního plánu na zastavitelné ploše Z5, která se 
nachází v odsunuté poloze od zastavitelných ploch Z1, Z2 a Z30. 

- Zastavitelnou plochu Z5 tvo í  pozemek p. .  1658 v k.ú.  K ižanov,  který je  obklopen stav-
bami rodinných dom  z druhé poloviny minulého století se zahradami. Intenzivn jšímu 
využití pozemku brání jeho velmi problematická dopravní obslužnost i obslužnost technic-
kou infrastrukturou. 

- Vlastník pozemku je zárove  investorem stavby rodinného domu pro který se stanovují  
tyto zásady: Zástavba bude soudobého výrazu a bude akceptovat prost edí místa, nelze 

ekro it hladinu zástavby tvo enou okolními rodinnými domy. 

- V rámci zpracování územní studie nebyla prokázána žádná vazba požadované zástavby na 
zastavitelnou plochu Z1 - plocha bydlení v rodinných domech - m stské a p ím stské. 

4.4. Zásady pro umíst ní staveb ob anské vybavenosti m styse 

 Plocha A 

- Nové za ízení ob anské vybavenosti pro pot eby m styse (stavba pro výchovu i zdravot-
nictví apod.) je situováno v p íznivé poloze p i hlavním vstupu do obytného souboru ro-
dinných dom  od základní a mate ské školy.  

- Za ízení dle kone ného ú elu bude možno ešit v jednom objektu jako monoblok i v pavi-
lónovém systému nebo v systému kombinovaném. Vzhledem k nejasným vývojovým ten-
dencím je p i návrhu stavby t eba uplatnit princip flexibility umož ující reagovat na mož-
né vnit ní i vn jší zm ny prost edí 

- Stavba do dvou nadzemních podlaží b žné konstruk ní výšky ob anských staveb pro vý-
chovu i zdravotnictví bude ukon ena plochou st echou nejlépe navrženou jako extenziv-
ní zelená st echa. 

- Materiálov  lze zástavbu ešit v omítce v bílých, sv tle šedých nebo sv tle béžových od-
stínech, obložení d evem nebo klinkerem. 

- Nep edpokládá se, že by toto za ízení ob anské vybavenosti bylo oploceno. 
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4.5. Zásady pro umíst ní staveb ob anského vybavení komer ní za ízení malá a st ední a staveb 
smíšených obytných komer ních 

 Plocha B a C 

- Nové  stavby  pro  výše  uvedená  za ízení  jsou  situována  v  d ležité  poloze  p i  vstupu  do  
styse K ižanov od Velkého Mezi í resp. od železni ní stanice K ižanov. Na rozdíl od 

související zastavitelné plochy Z1 platného ÚP nejsou pro využití pozemk  na t chto plo-
chách známy bližší zám ry ani požadavky. 

- Zástavba bude o 1 a 2 nadzemních podlažích konstruk ní výšky pro b žné stavby ob an-
ské vybavenosti. Stavby v areálu možno ukon it šikmými i plochými st echami. Šikmé 
st echy p edevším u silnice II/360 budou sklonu blízkém sklonu st ech navazující zástavby. 
Nárožní polohu stavby sm rem k hlavnímu vjezdu do obytného souboru ze silnice II/360 
je žádoucí zd raznit vhodnými  architektonickými prvky. 

- Uli ní ára na severovýchod  je tvo ena hranicí mezi pozemkem p. . 1703/12 a pozemky 
p. . 1713, 1703/13  v k.ú. K ižanov. Stavební ára od uli ní áry je sm rem do areálu od-
sunuta 6 m. Stavení ára sm rem k silnici II/360 je shodná s hranicí ochranného pásma 
silnice II. t ídy a sou asn  tvo í uli ní áru. 

- Materiálov  lze zástavbu ešit v omítce v bílých, sv tle šedých nebo sv tle béžových od-
stínech, obložení d evem i klinkerem. Šikmá st echa bude z krytiny skládané nebo ple-
chové v barv ervené cihlové i jejich odstínech. Ploché st echy možno ešit jako st echy 
zelené s extenzivní zelení. 

- Respektovat koridor stávajícího vodovodního ádu nadmístního významu protínající ob  
plochy. 

4.6. Regula ní prvky 

Závazná ustanovení o urbanistickém a architektonickém uspo ádání. 

- Uli ní ára tvo í hranici mezi budoucími stavebními pozemky a ve ejným prostranstvím. 
asto je dána oplocením odd lující stavební pozemky od ve ejných prostranství. 

- Stavební ára vymezuje hranici pozemku ur eného k zastav ní hlavní stavbou a polohu 
hlavní stavby. 

- Slou ená uli ní a stavební ára je tvo ena hranicí, kdy je uli ní ára totožná s árou sta-
vební. 

- Hranice zástavby vymezuje zastav ní hlavní stavbou a polohu hlavní stavby. Hranici nelze 
ekro it, v od vodn ných p ípadech je možno ji nedokro it (ustoupit dovnit ).  

- Nezastavitelná ást stavebního pozemku je ást budoucího stavebního pozemku, kterou 
nelze zastav t stavbou hlavní ani stavbou dopl ující ú el užívání stavby hlavní. Nezahrnu-
je stavby podzemní ani oplocení. 

- Odstupy staveb se ídí ustanovením § 25 vyhlášky . 501/2006 Sb., o obecných požadav-
cích na využívání území v platném zn ní. 

- Intenzita využití pozemk  zastoupená koeficientem zelen   (tj. pom r plochy nezastav né 
a nezpevn né k celkové vým e pozemku) u rodinného domu je min. 0,5 u pozemk   
s plánovanými stavbami jiného charakteru – na plochách A,B,C je min 0,3. 

- Výška zástavby výška zástavby rodinných dom  je do 8,5 m od úrovn  podlahy 1. nad-
zemního podlaží, kdy úrove  podlahy 1. nadzemního podlaží je do 0,5 m od nivelety p i-
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lehlé obslužné místní komunikace. Výška staveb na budoucích stavebních pozemcích plo-
chy A je do 10 m od nivelety p ilehlé obslužné místní komunikace, na plochách B, C je do 
7,5 m od úrovn  výšky osy silnice II/360. Tyto limitní výšky nemohou být p ekro eny ani v 

ípad  podsklepení staveb. 

- Vstupy do rodinných dom  budou p ímo do úrovn  1. nadzemního podlaží. Není p ípust-
né budování sjezd  do p ípadn  podsklepených prostor. 

- Orientace h ebene šikmých st ech bude vždy rovnob žn  s delší stranou stavby. 

4.7.  Provozn  dispozi ní a stavebn  technické ešení hmot 
Provozn  dispozi ní ešení staveb není územní studií p edepsáno. Je však t eba naplnit po-

žadavek, že každý byt na budoucím stavebním pozemku musí mít min. jedno  stání pro osobní 
automobil na vlastním pozemku. Stání možno ešit odd len  od hlavní stavby, stejn  tak jako 
její sou ást. 

Na ešeném území nelze umis ovat stavby neobvyklých proporcí a bizarních tvar . Nebudou 
zde realizovány srubové domy ani roubenky. Na pozemcích rodinných dom  nelze umis ovat 
ani mobilní domy upravené k bydlení. 

5. Podmínky pro dopravní infrastrukturu 

    Viz ást C – Dopravní infrastruktura 
     ešení dopravní infrastruktury v daném území bude up esn no v navazujících stupních pro-
jektové dokumentace.  

6. Podmínky pro technickou infrastrukturu 

Vodovod, splašková kanalizace, deš ová kanalizace, plynovod, rozvody ve ejného osv tlení, 
rozvody datové sít , rozvody NN, p eložení VN, rekonstrukce vodovodního p ivad e – viz ást 
D – technická infrastruktura. 

 Pro vedení technické infrastruktury v ešeném území jsou navržena dostate  široká ve ej-
ná prostranství. Plocha vyhrazená pro údržbu vodovodního p ivad e je vymezena v ší ce 5m 
na pozemcích mezi rodinnými domy . 46 a .47 a silnicí II/360. 

Koncepce územní studie umož uje krom  položení podzemního kabelového vedení VN 22kV 
i ešení jiné spo ívající ve vybudování nové kioskové trafostanice v místech ve ejného prostran-
ství v min. vzdálenosti 2m od severovýchodní hranice pozemku plánovaného rodinného domu 
.1. Možné situování trafostanice je z ejmé z koordina ního výkresu - ást A územní studie. 

ešení technické infrastruktury v daném území bude up esn no v navazujících stupních pro-
jektové dokumentace.  

7. Nakládání s odpady 

V ešeném území se bude nacházet pouze odpad komunální. Nádoby pro sb r komunálního 
odpadu budou o objemu 110 - 120 l a budou uloženy v nice, která bude sou ástí oplocení kaž-
dého rodinného domu i jiném vhodném míst  domu. Interval odvozu bude shodný s etností 
odvozu pro m stys. P i vstupu do obytné zóny od základní školy je situováno  místo pro umíst -
ní nádob pro t íd ný odpad. 

8. Podmínky pro ve ejná prostranství 

     Územní studie vymezuje t i typy  prostranství. 
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- Ve ejné prostranství s p evažující funkcí technické a dopravní infrastruktury – jedná se o 
ve ejná prostranství, jejichž sou ástí jsou pozemní komunikace p ímo dopravn  zp ístup-

ující p ilehlou zástavbu a zajiš ující pr chod inženýrských sítí. Nezbytnou sou ástí ve ej-
ného prostranství je zele . Výsadba strom , ke  se navrhuje s p ihlédnutím nejen 
k bezpe nosti dopravy a prostorovému uspo ádání inženýrských sítí, ale i jejímu estetic-
kému významu. Na vzhledu ulice se významn  podílí sloupy ve ejného osv tlení 
s osv tlovacími t lesy. 

- Ve ejné prostranství s p evažující klidovou  funkcí a výsadbou vzr stné zelen  – tvo í d -
ležitý kompozi ní prvek této nové ásti m styse. Sou asn  plní ú el estetický, ekologický, 
hygienický, spole enský a rekrea ní. Jedná se o upravené plochy s komponovanou výsad-
bou vegeta ních prvk  reprezentované kvalitními travnatými plochami, vzr stnými d evi-
nami a nízkou doprovodnou zelení. Na plochách ve ejných prostranství lze umis ovat p ší 
stezky, drobná h išt , mobiliá  m styse, opat ení pro retenci vod apod. Nejv tší a nejd -
ležit jší z t chto ve ejných prostranství se nachází p i vstupu do obytného území od zá-
kladní školy. Další t i menší ve ejná prostranství jsou p íhodn  rozvržena po celém eše-
ném území. Sou et vým ry ploch zmín ných ty  ve ejných prostranství napl uje požada-
vek §7, odst. 2 vyhlášky 501/2006 Sb. v platném zn ní. 

- Ve ejné prostranství na soukromých pozemcích dotvá ejících uli ní prostor –  jedná  se  
v zásad  o neoplocené p edzahrádky v soukromém vlastnictví se vstupy a vjezdy do ro-
dinných dom . Nedílnou sou ástí tohoto území je vyhrazená zele , která bude se zelení 
ve ejnou a dalšími architektonickými prvky dotvá et ve ejný prostor. P ed skupinu ado-
vých rodinných dom  (skupina 5) mohou do takto vytvo eného prostoru vystupovat krytá 
stání pro osobní automobily lehkých konstrukcí. Minimáln  50% plochy tímto zp sobem 
vymezené p edzahrádky musí z stat nezpevn no. 

Charakteristickým znakem ve ejných prostranství je jejich propojenost a pot ebná prováza-
nost s ostatními prvky ešeného území i vlastním sídlem. Skladba zelen  bude up esn na 
v rámci dalších stup  projektové dokumentace projektem sadových úprav. 

9. Podmínky pro ochranu hodnot a charakteru území 

V ešeném území se nenachází žádné kulturní památky uvedené v Úst edním seznamu kul-
turních památek R, ani památky místního významu. V p ípad  realizace staveb pro stavebníky 
vyplývá zákonná oznamovací povinnost podle § 22 odst. 2 a § 23 zák. . 20/1987 Sb, v platném 
zn ní, umožnit provedení archeologického výzkumu. 
 Výška a uspo ádání zástavby maximáln  respektuje terén. Zástavbou nedochází k narušení hla-
diny zástavby sídla K ižanov ani obrazu sídla. Zástavbou nebude potla en ú in pozitivních stáva-
jících kulturních dominant území – v že kostela sv. Václava, ani obytného k ídla zámku. Udržen 
je „m kký“ p echod urbanizovaného území do volné krajiny, ešením územní studie nedochází 
k dot ení  Podhorského potoka.  

10. Podmínky pro vytvá ení p íznivého životního prost edí a ochranu ve ejného zdraví 

10.1. Zvláštní zájmy MO R, zabezpe ení z hlediska civilní ochrany 

Výška zástavby v ešeném území nep ekro í hladinu stávajícího zastav ní. Návrhem ÚS ani 
její d sledky nebudou dot eny nemovitosti ve vlastnictví MO R. ÚS respektuje parametry p í-
slušné kategorie komunikací (silnic) a ochranná pásma stávajícího i plánovaného dopravního 
systému. 

Z ásti ešeného území budou nové deš ové kanaliza ní ady napojeny do plánované požární 
nádrže o objemu min. 22 m3 (blíže viz ást D této ÚS), která je situována p i vstupu do ešeného 
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území ze silnice II/360. V blízkosti pozemku rodinného domu .1 bude na ve ejném prostranství 
umíst n nadzemní hydrant DN 100 napojený na ve ejné vodovodní potrubí PE d. 110. P íjezd 
požárních vozidel je zabezpe en po dostate  dimenzované místní komunikaci.  

10.2. Soulad s vyhláškou . 398/2009 Sb. 

     ešení p ístupu a užívání stavby osobami s omezenou schopností pohybu a orientace na ve-
ejných prostranství a komunikacích jsou v pot ebném rozsahu ešeny v ásti C této ÚS.  

Požadavky vyhlášky . 398/2009 Sb., o obecných technických požadavcích zabezpe ující bez-
bariérové užívání staveb v platném zn ní týkající se staveb ob anského vybavení, staveb na plo-
chách smíšených obytných komer ních i staveb pro bydlení budou ešeny v rámci projektové 
dokumentace konkrétních staveb.  

10.3. P íznivé životní prost edí 

Koncepce ÚS nep ipouští na ešeném území innosti, které by rušily pohodu bydlení a  již 
ímo anebo druhotn . 

ást C této ÚS obsahuje hlukovou studii, která prokázala, že do hlukových zón od pr jezdní-
ho úseku silnice II/360 nejsou umis ovány žádné stavby pro bydlení. Stavby vymezené na po-
zemcích plochy B (stavby ob anského vybavení-komer ní za ízení malá a st ení) a stavby na po-
zemcích plochy C (stavby charakteru smíšeného obytného-komer ního) nejsou blíže ešeny, 
nebo  není dosud známo jejich  provozní, technologické ani dispozi ní ešení. Dostate  velké 
plochy B a C umož ují podmín  p ípustné a p ípustné bydlení umis ovat mimo dosah vy-
po tených hlukových zón.  

  Izofony hluku od pr jezdného úseku silnice II/360 sm rem k ešenému území iní pro denní 
dobu d60…16m, pro no ní dobu d50…25m. Izofony hluku jsou též graficky vyzna eny 
v koordina ním výkrese.   

    Dostatek sídelní zelen , která je reprezentována zelení soukromou (zahrady) a ve ejnou, 
bude vytvá et zdravé životní prost edí s funkcí každodenní rekreace. Ve ejná zele  m že sloužit 
nejen obyvatel m ešeného území. 

11. Vymezení ve ejn  prosp šných staveb a ve ejn  prosp šných opat ení 

Koncepce ÚS nevyžaduje vymezovat ve ejn  prosp šné stavby ani ve ejn  prosp šná opat-
ení. Vymezování t chto staveb a opat ení p ísluší územn  plánovací dokumentaci. 

12. Druh a ú el umis ovaných staveb 

Na ešeném území nadále platí podmínky pro využití území stanovené platným Územním 
plánem K ižanov a to pro plochy bydlení v rodinných domech–m stské a p ím stské (BI), plochy 
ob anského vybavení–komer ní za ízení malá a st ední (OM) a plochy smíšené obytné–
komer ní (SK) 

13. Podmínky pro vymezená ochranná pásma 

ešení územní studie nevyvolává pot ebu vymezení limit  využití území, které by byly pod-
kladem pro rozhodnutí o ochranném pásmu. 

V kapitole 3.3. Rozbor limit  využití území je provedeno posouzení limit  využití území, které 
vstupují do ešeného území z ÚAP ORP Velké Mezi í a z ÚP K ižanov. 

Navržená vedení sítí technické infrastruktury respektují platné normové požadavky kladené 
na prostorové uspo ádání inženýrských sítí. 
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14. Stanovení po adí zm n v území 

Koncepce ÚS vyžaduje stanovení po adí zm n v území. Ve výkrese Po adí zm n v území jsou 
vymezeny budoucí pozemky rodinných dom , které možno využít až ve II. etap  výstavby. Vyu-
žití t chto pozemk  je podmín no zm nou územního plánu. Konkrétn  se jedná o pozemky pro 
rodinné domy .12-17.  

15. Údaje o po tu list  a po tu výkres  územní studie 

Územní studie se skládá z p ti ástí, viz níže. Každá ást má uveden sv j obsah dokumentace.  
Zde uvedené po ty list  a po ty výkres  se vztahují pouze k ásti A - urbanistická ást. Texto-

vá ást A-1 mimo ásti od vodn ní se v etn  titulního listu, obsahu a záznamu o možnosti vyu-
žití sestává z 10 list . Grafická ást pak obsahuje 6 výkres  (A2, A3.1., A3.2, A6, A7 a A8). Další 
výkresy ásti A - urbanistická ást, jsou sou ástí samostatných ásti jak je uvedeno níže v rozpi-
su.  

Rozpis obsahu územní studie: 
 
A - URBANISTICKÁ ÁST 
 
A-1 Textová ást 
A-2 Výkres širších vztah  
A-3.1 Hlavní výkres - urbanistický návrh 
A-3.2 Hlavní výkres - prostorové uspo ádání 
A-4 Výkres dopravního ešení - viz. ást C 
A-5 Výkres technické infrastruktury - viz. ást D 
A-6 Koordina ní výkres 
A-7 Výkres vlastnických vztah  
A-8 Výkres po adí zm n v území 
A-9 Perspektivy, vizualizace - viz. ást B 
 
B - ARCHITEKTONICKÁ ÁST 
 
C - DOPRAVNÍ INFRASTRUKTURA 
 
D - TECHNICKÁ INFRASTRUKTURA 
 
E - DOKLADOVÁ ÁST 
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TEXTOVÁ ÁST - OD VODN NÍ 

1. Údaje o po ízení územní studie 

     Zadavatelem zpracování Územní studie K ižanov - Na Zahrádkách (lokalita Z1, Z2, Z5 a Z30) je 
stys K ižanov. Po ízení ÚS bylo uloženo Územním plánem K ižanov, který nabyl ú innosti 

5.7.2017. 
     Po izovatelem územní studie je M stský ú ad Velké Mezi í odbor výstavby a územního roz-
voje, který napl uje kvalifika ní požadavky pro výkon územn  plánovací innosti podle §24 zá-
kona . 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním ádu (stavební zákon) v platném zn ní. 
Ve smyslu § 30 stavebního zákona po izovatel vyhotovil zadání územní studie. 
     Územní studie bude po schválení po izovatelem a vložení do evidence územn  plánovací 
innosti sloužit jako podklad pro rozhodování o území. ÚS m že být použita i jako podklad pro 

zm nu územního plánu. 
     Zadání ÚP bylo projektantu ÚS (Ing. Arch. Jan Psota - Studio P, Ž ár nad Sázavou) p edáno v 
kv tnu 2018. Po geodetickém zam ení vymezeného území (polohopis, výškopis) bylo hledáno 
optimální využití území pro ú ely stanovené územním plánem. Vyhotoveno bylo p t variant vy-
užití  území  na  mapovém  podkladu  v  m .  1:2000.  Na  jednání  24.4.2019  v  kancelá i  starosty  

styse byla vybrána varianta ur ená k dalšímu rozpracování. Další jednání mezi zástupci zada-
vatele, po izovatelem a projektantem probíhala dle pot eby. Z d ležit jších jednání byly po izo-
vány  zápisy  -  viz  dokladová  ást  ÚS.  Záv re né  jednání  prob hlo  na  Ú ad  M styse  K ižanov  
3.3.2020. 

2. Vyhodnocení souladu územní studie s platnou ÚPD 

2.1. Územn  plánovací dokumentace kraje 

ÚS K ižanov - Na Zahrádkách je vyhotovena v souladu se zásadami územního rozvoje Kraje 
Vyso ina v aktualizovaných zn ní. Regula ní plán pro plochy a koridory nadmístního významu 
na území Kraje Vyso ina nebyl dosud po ízen. 

2.2. Územní plán K ižanov 

ÚS K ižanov - Na Zahrádkách eší území, které je dáno zastavitelnými plochami Z1, Z2, Z5 a 
Z30 platného územního plánu. Stanovené principy koncepce ÚP jsou územní studií zachovány. K 
drobné odchylce v uspo ádání ploch dochází u zastavitelné plochy Z2, kdy její severozápadní 
ást navazující na zastavitelnou plochu Z1 o vým e cca 0,54 ha využívá ÚS pro situování zá-

stavby rodinných dom . K tomuto ešení bylo p istoupeno po pe livých úvahách podpo enými 
variantami využití vymezeného území - celé ešené lokality Na Zahrádkách. 

edm tné odchýlení od ÚP je nevýznamné, nemá rušivý vliv na koncepci územního plánu 
ani další složky území. Zvolené ešení je naopak itelné, srozumitelné, jasného, logického uspo-
ádání. P edložené ešení nejlépe reflektuje požadavek na vznik kvalitního prost edí p i hlavním 

vstupu do nové zástavby ze silnice II/360. Sou asn  bylo prokázáno, že vlastník pozemk , kte-
rých se odchylka týká (m stys K ižanov), nemá pot ebu ani zájem v této ásti území na t chto 
pozemcích ešit innosti komer ního charakteru. Pro ob anskou vybavenost m styse (zdravot-
nictví, výchova) ÚP v souladu s p ípustným využitím ploch bydlení v rodinných domech m st-
ského a p ím stského typu vymezuje dostate  velký pozemek p i vstupu do nového obytné-
ho souboru ve sm ru od základní školy. 

Aby nebyla narušena kontinuita ve využívání ešeného území, jsou pozemky s rodinnými 
domy . 12-17 (domy, kterých se odchylný návrh týká) zahrnuty do druhé etapy výstavby, která 
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je podmín na zm nou ÚP. Etapizace výstavby nemá žádný dopad na realizaci pot ebných sta-
veb dopravní a technické infrastruktury.      

3. Údaje o spln ní zadání územní studie 

3.1. Cíle a ú el po ízení územní studie 

ÚS K ižanov - Na Zahrádkách efektivn  využívá území vymezené k požadovanému prov ení. 
Navržené ešení zcela respektuje požadavky a pot eby m styse. Proveden je návrh parcelace s 
prostorovým uspo ádáním, návrh obsluhy území dopravní a technickou infrastrukturou, vyme-
zena jsou ve ejná prostranství r zného charakteru. Zástavba sm uje k ucelování tvaru zastav -
ného území. 

3.2. Rozsah ešeného území 

 ÚS K ižanov - Na Zahrádkách eší zastavitelné plochy Z1, Z2, Z5, Z30 ur ené platným Územ-
ním plánem K ižanov. 

3.3. Výchozí podklady a požadavky ÚP 

 Hlavním  podkladem  pro  zpracování   ÚS  byl  ÚP  K ižanov.  Jak  byly  dodrženy  zásady  ÚP  je  
uvedeno v kap. . 2 tohoto od vodn ní. ešení ÚS K ižanov bylo dopln no o aktuální údaje z 
ÚAP SO ORP Velké Mezi í - IV. úplná aktualizace. Vzhledem k požadavk m zadavatele ÚS na 
formu zpracování, nebylo užito jen katastrálních map, ale i mapy ú elov  vyhotovené Geodezií 
Vyso ina s.r.o, T ebí ská 1540, Velké Mezi í. Mapový podklad je vyhotoven v sou adném sys-
tému JTSK a výškovém systému Bpv. Mapový podklad vykazuje stav ke dni 13.03.2018 a projek-
tantovi ÚS byl p edán v systému MicroStation PowerDraft. 

3.4. Požadavky na formu obsahu a uspo ádání textové a grafické ásti územní studie 

- Variantní ešení. P i hledání optimálního a efektivního využití vymezené plochy pro územ-
ní  studii  bylo  v  m ítku  1:2000  vyhotoveno  p t  variant  dalšího  využívání  území.  Po  
podrobném posouzení p edložených variant bylo rozhodnuto dále pokra ovat na variant  
E (fialové). Zárove  bylo dohodnuto do varianty E uplatnit n které prvky z variant jiných 
(nap . z var. A). Bližší údaje o variantních ešeních jsou uvedeny v dokladové ásti ÚS v zá-
pise z jednání konaného dne 24.4.2019. Další práce pak pokra ovaly na mapách v m . 
1:1000 a podrobn jších.) 

- Textová ást je zpracována v souladu s požadavky zadání ÚS a je len na dle požadova-
ných kapitol. 

- Grafická ást. Z d vodu podrobnosti zpracování a vedení nadmístní technické vybavenosti 
es ešené území je vyhotovena na ú elovém mapovém podkladu - viz. p edchozí kapito-

la. ÚS K ižanov - Na Zahrádkách obsahuje všechny povinné výkresy a velký po et volitel-
ných výkres . Volitelné výkresy jsou vyhotoveny p edevším pro osv tlení zásad koncepce 
využití  území, princip  využití území a architektického ešení pro utvá ení kultury pro-
st edí. 

- Po et vyhotovení. ÚS je vyhotovena v po tu t í kompletních tišt ných paré, z d vodu, že 
Krajský ú ad Kraje Vyso ina OVÚP požaduje pouze digitální verzi. Sou asn  budou p edá-
ny t i CD ve formátech umož ující digitální prezentaci. 

3.5. Proces projednání územní studie 

ÚS K ižanov - Na Zahrádkách byla pr žn  konzultována s po izovatelem a zadavatelem ÚS. 
Požadavky vzešlé z konzultací byly zaneseny do koncepce ÚS. Zápisy z d ležitých jednání spolu s 
vyjád eními správc  sítí i orgán  státní správy jsou uvedeny v dokladové ásti ÚS. 
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4. Komplexní zd vodn ní navrhovaného ešení 

Územní studie K ižanov - Na Zahrádkách vytvá í podrobn jší podmínky pro komplexní a vy-
vážený rozvoj vymezeného území na plochách rozdílného zp sobu využití ur ených Územním 
plánem K ižanov. Navrženo je plošné a prostorové uspo ádání lokality, kterou z velké ásti tvo í 
zástavba rodinnými domy, v mí e daleko menší pak zástavba na ploše ob anského vybavení - 
komer ní za ízení malá a st ední a zástavba na ploše smíšené obytné komer ní. 

Bydlení v rodinných domech je v lokalit  dominantní a je navrženo tak, aby vyhovovalo r z-
ným požadavk m, pot ebám i možnostem jednotlivých skupin obyvatel. Koncepce ÚS pracuje s 

ti základními typy rodinných dom . Nejv tší podíl zástavby rodinnými domy tvo í samostatn  
stojící (solitérní) rodinné domy. Další skupiny rodinných dom  tvo í adové rodinné domy (r z-
ných ší ek) dvojdomy, domy obecn  nazývané bungalovy a rodinné domy, které ÚS pon kud 
nep esn  nazývá domy atriového typu. 

V koncepci ešené lokality mají mimo ádnou d ležitost ve ejná prostranství vymezená v sou-
vislosti s požadavkem § 7 odst. 2 vyhl. .  501/2006 Sb., v platném zn ní anebo vzniklá ešením 
ur ených zastavitelných ploch. U t chto ve ejných prostranství p evažuje ú el rekrea ní a rela-
xa ní. Ve ejná prostranství tohoto významu jsou u obou hlavních vstup  do lokality dopln na 
vodními plochami, které plní d ležitou funkci v oblasti hospoda ení s deš ovými vodami v úze-
mí.  

Ve ejná prostranství, ze kterých jsou dopravn  i inž. sít mi obsluhovány rodinné domy i další 
zástavba v lokalit  tvo í hlavní i vedlejší kompozi ní osy, kde uli ní prostor bude tvo it bohatý a 
rozmanitý celek s harmonickým vztahem zelen  ve ejné i soukromé. Hlavní kompozi ní osa 
(sjezd ze silnice II/360 - ulice U Školy) je navíc obohacena vloženým st edovým ostr vkem s vý-
sadbou zelen . 

Významným znakem nové zástavby je barevnost šikmých st ech s krytinami v odstínech er-
vené barvy, která koresponduje s tradi ní barvou st ech m styse. 

Napojení vymezeného území na stávající dopravní sí  je logické. Na severovýchod  je p ístup 
na stávající místní komunikaci - ulici U Školy sm ující na pr jezdní úsek sil. I/37. Jihozápadní 
napojení je sjezdem ze silnice II/360. Celé území ešené ÚS náleží do oblasti s provedeným do-
pravn  technickým opat ením z ízení zóny s omezenou rychlostí vozidel na 30 km/h s prvky pro 
zklidn ní dopravy. 

ešené území má p edpoklady pro vybavení pot ebnými za ízeními technické infrastruktury. 
Pro umíst ní inženýrských sítí jsou vymezena dostate  široká ve ejná prostranství. ÚS respek-
tuje trasu nadmístního vodovodního p ivad e, který protíná ešené území a ÚS vytvá í pod-
mínky pro jeho rekonstrukci. Vzdušné el. vedení VN 22 kV vedoucí po severovýchodním okraji 
ešeného území bude strženo a nahrazeno novou trasou podzemního kabelového vedení anebo 

lépe vystav ním nové trafostanice TS 22/0,4 kV v místech ve ejného prostranství u pozemku 
rodinného domu .1. 

Koncepce ÚS na ešeném území nep ipouští žádné innosti, které by rušily pohodu bydlení a  
již p ímo anebo druhotn . Zajišt no je zásobení území pitnou vodou z ve ejného vodovodu. 
Splaškové vody jsou napojeny do kanaliza ní sít  m styse ukon ené OV. Jediným zdrojem hlu-
ku, který zasahuje do ešeného území mohl být provoz na silnici II/360. Do ploch ur ených pro 
bydlení zmín né limitní izofony nezasahují. 

Na pozitivní atmosfé e nové ásti m styse se bude podílet dostatek zelen  na ve ejných pro-
stranstvích a soukromých zahradách i zele  na plochých st echách. ÚS nabízí dostatek možnos-
tí, aby následn  zpracovaný sadovnický plán p inesl do území pat ný estetický ú inek, p íjem-
né a zdravé prost edí nejen pro obyvatele této ásti m styse. ÚS preferuje užití vhodných míst-

 p íslušných d evin a ke . 
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5. Vyhodnocení souladu s p edpokládaným záborem p dního fondu vymezeným 
 v územním plánu 

Návrh ÚS K ižanov - Na Zahrádkách nep esahuje hranici zastavitelných ploch, které vymezuje 
platný Územní plán K ižanov. Pozemky ur ené pro pln ní funkce lesa (PUPFL) se na ešeném 
území nenachází. 

6. Vyhodnocení souladu se stavebním zákonem a obecnými požadavky na užívání území 

ÚS K ižanov - Na Zahrádkách je po ízena a vyhotovena v souladu s požadavky zákonu   . 
183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním ádu (stavební zákon) v platném zn ní  a jeho 
provád cích p edpis  v platném zn ní zejména vyhlášky . 500/2006 Sb. a vyhlášky . 501/2006 
Sb. v platných zn ních. 

7. Vyhodnocení souladu se stanovisky dot ených orgán  

Viz kap. 3. Od vodn ní ÚS odst. - Proces projednávání územní studie. 

8. Základní údaje o území ešeném ÚS 

sledovaný jev hodnota 

vým ra ešeného území 101692 m2 tj. 10,17 ha 
vým ra budoucích stavebních pozemk  pro rodinné domy 60098 m2 
vým ra budoucích stavebních pozemk  pro ve ejnou ob-
anskou vybavenost m styse 

2362 m2 

vým ra budoucích stavebních pozemk  pro zástavbu ob-
anského vybavení, komer ní za ízení malá a st ední 

3546 m2 

vým ra budoucích stavebních pozemk  pro zástavbu smí-
šenou obytnou komer ní 

1644 m2 

vým ra pozemk  s výstavbou probíhající dle samostatných 
stavebních ízení 

7650 m2 

vým ra pozemk  ur ených pro funkci zahrad k realizova-
ným rodinným dom m 

1059 m2 

plocha vyhrazená pro údržbu vodovodního p ivad e 511 m2 
pozemky ešeného území ponechané p vodnímu zem -

lskému využití 
1058 m2 

celková vým ra ploch ve ejných prostranství 23763 m2 
z toho ve ejné prostranství s p evažující funkcí technické a 
dopravní infrastruktury 

17483 m2 

z toho ve ejné prostranství s p evažující klidovou funkcí a 
výsadbou vzr stné zelen  

6280 m2 

z toho ve ejné prostranství na soukromých pozemcích do-
tvá ející obytný soubor 

2191 m2 

po et obyvatel v rodinných domech 
70 RD x 3 obyvatele/byt 

= 210 obyvatel 
ob anská vybavenost m styse 20 osob + 10 zam stnanc  

obchody a služby  
10 osob istého provozu + 3 osoby 

špinavého provozu 
 


