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1)  Základní údaje  
 
Objednatel:   Obec Zderaz 
    539 44 Zderaz čp. 54 
 
 
Pořizovatel:   Městský úřad Chrudim, Odbor územního plánování a regionálního rozvoje  
     
 
 
Zpracovatel:   Atelier “AURUM“ s.r.o. Pardubice 

Jiráskova 21, 530 02 Pardubice 
 
Zodpovědný projektant: Ing. arch. Ivana Petrů 
 
Zpracovatelský kolektiv: Ing. arch. Dana Suchánková 
     
Odborná spolupráce:  PC PROJEKT, Suchá Lhota 22, 570 01 Litomyšl 
 
 
 
Zak. č.:  22/22 
Datum: 09/2022 
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2)  Seznam zkratek  
 
ČÚZK - Český úřad zeměměřičský a katastrální 
IZS - integrovaný záchranný systém 
KN – katastr nemovitostí 
MO - ČR - Ministerstvo obrany České republiky 
NP - nadzemní podlaží  
OP - ochranné pásmo 
RD - rodinné domy 
STL - středotlaký plynovod 
SZ – stavební zákon (zákon č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu, v platném znění) 
ÚAN - území s archeologickými nálezy 
ÚP - územní plán 
ÚPD - územně plánovací dokumentace 
ÚS - územní studie 
ZTV - základní technické vybavení 
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3)  Předmět územní studie  
 
Účel a cíl pořízení: 

Hlavním cílem územní studie je prověřit možnosti využití rozvojové lokality v souladu s požadavky 
platného ÚP Zderaz. 

Zastupitelstvo obce vydalo opatřením obecné povahy územní plán ÚP Zderaz, který vymezil plochy 
pro prověření změn jejich využití územní studií jako podmínkou pro rozhodování.  

Předmětem zpracování je územní studie pro lokalitu Z5, včetně dopravního napojení pro lokality Z6 a 
Z7. V současné době je již připravená PD „Infrastruktura pro výstavbu RD v lokalitě Zderaz – Ohrádka“ (zprac. 
PC PROJEKT, Suchá Lhota 22, 570 01 Litomyšl v roce 2022, dále jen PD). V rámci veřejné infrastruktury je touto 
dokumentací navržena obslužná komunikace a inženýrské sítě – vodovod, kanalizace, plynovod a veřejné 
osvětlení. Rozvody NN zajišťuje samostatně firma ČEZ distribuce a.s. Dle požadavků obce byla tato 
dokumentace při návrhu ÚS respektována.   

Studie prověřuje podmínky pro využití lokality jako plochy pro bydlení, navrhuje koncepci řešení 
zástavby v souladu s platnou ÚPD. Navrhované řešení je v souladu s požadovanou PD pro ÚR, která prověřila a 
navrhla napojení lokality a navrhovaných pozemků pro rodinné domy na veřejnou infrastrukturu.  

Studie stanovuje zásady prostorového uspořádání (regulační podmínky) pro novou výstavbu v souladu 
s ochranou a rozvojem hodnot území. Nová zástavba bude realizována s ohledem na charakter území a 
urbanistickou a architektonickou strukturu stávající navazující zástavby v sídle.    

Územní studie je zpracována jako územně plánovací podklad pro rozhodování v území podle § 30 zák. 
č. 183/2006 Sb. o územním plánování a stavebním řádu ve znění pozdějších předpisů (dále „stavební zákon“) 
a bude sloužit jako podklad pro zpracování projektové dokumentace jednotlivých objektů a pro rozhodování 
stavebního úřadu.  

 
 
 

 
4)  Vymezení řešeného území 
 
 Řešené území se nachází na severovýchodním okraji sídla Zderaz. Ze západní strany přiléhá ke stávající 
zástavbě RD, severovýchodně k lokalitě rekreačních objektů, z východní strany je pak volná krajina s plochami 
luk. V navazujícím území sídla se nachází objekty pro bydlení spíše venkovského charakteru.  
 Lokalita je v platné ÚPD vymezena jako zastavitelná plocha pro rozvoj zejména bydlení ozn. Z5. Dle 
platného ÚP Zderaz zahrnuje plochy smíšené obytné - venkovské, řešené území je vymezeno o rozloze 2,4 ha. 

Řešené území zahrnuje tyto pozemky (dle mapy KN k datu 15. 09. 2022) k.ú. Zderaz: 663/7,969/3, 
které jsou v majetku Obce Zderaz.  
 Terén se svažuje jihovýchodním směrem. 

 
 
6) Urbanistická koncepce navrhovaného řešení  
 
 Návrh uspořádání řešeného území vychází zejména z vymezení rozvojové plochy pro bydlení dle 
platné ÚPD, z možnosti dopravního napojení a polohy řešené lokality v území, z limitů využití pozemků. 
Územní studie zohledňuje členění lokality ze zpracované PD – viz. výše. 
 Struktura s novou zástavbou vhodně navazuje na stávající zastavění. Vzhledem k rozsahu a tvaru 
vymezené zastavitelné plochy a respektování stávající technické vybavenosti, bylo možné ve zbývající části 
vymezit jeden hlavní uliční prostor. Podél tohoto prostoru, ze kterého je řešena dopravní obsluha pozemků, je 
navržena oboustranná zástavba. V jižní části jsou při křižovatce s dopravním napojením nové lokality navrženy 
plochy veřejné zeleně, které budou plnit pobytové a odpočinkové funkce, také zde může být umístěn mobiliář 
(lavičky, odpadkové koše apod.), případně herní prvky pro děti. Urbanistická struktura je řešena formou 
oboustranně obestavěné ulice s polohou rodinných domů spíše kolmo k uličnímu prostoru. Pozemky jsou 
vymezeny pro samostatně stojící rodinné domy.   
 Pro dopravní obsluhu je navržena nová místní komunikace s chodníkem.  V severní části území je 
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navrženo požadované dopravní napojení lokalit Z6 a Z7, které je zakončeno obratištěm. Vzhledem k tomu, že 
nejdříve bude realizována zástavba RD v lokalitě Z5, je také v této části navrženo místo pro otáčení vozidel.  
 Navržená urbanistická koncepce také zohledňuje okrajovou polohu lokality. Z důvodu vytvoření 
plynulého přechodu mezi zastavěným územím a volnou krajinou je situování pozemků a rodinných domů 
řešeno tak, aby směrem do volné krajiny byly orientované plochy zahrad. Při dálkových pohledech bude pak 
vytvořen přírodní rámec sídla.  
 Výšková hladina zástavby je podrobněji specifikována zejména s ohledem na pohledové souvislosti a 
krajinný ráz území. Hmotové a architektonické ztvárnění zástavby nebude negativně narušovat siluetu sídla 
při dálkových pohledem – zejména od okraje stávajících lesních pozemků východně. Zástavba bude z větší 
části řešena jako jednopodlažní s využitým podkrovím a sklonitou střechou, tyto charakteristiky vyplývají 
z řešení typické zástavby v okolním území. Zmíněný charakter zástavby je typický pro toto spíše venkovské 
sídlo. Pouze v jihovýchodní části směrem do krajiny je umožněno situování přízemních objektů pro bydlení.  
Zde je uvedena možnost realizace také vyšších objektů, výškovou hladinu určí první rodinných dům, který 
bude v této skupině RD (ozn. 12 – 15) umisťován. Architektonické ztvárnění objektů pro bydlení by mělo 
vycházet z charakteru lokality, tvaru pozemků, z krajinného rázu lokality.   
 Zastavitelná plocha má výměru cca 2,4 ha, proto zde, v souladu se stavebním zákonem, zejména vyhl. 
č. 501/2006 Sb. § 7, územní studie vymezuje plochy veřejných prostranství. Vymezena je plocha zeleně 
v západní a jižní části řešeného území o rozloze min.  7190 m2. 
   

 
 

7)  Podmínky pro vymezení a využití pozemků  
 
 Platná ÚPD (Úplné znění ÚP Zderaz po vydání Změny č. 1 - zprac. firma A-PROJEKT Pardubice s.r.o., 
změna nabyla účinnosti 08. 10. 2020) vymezuje řešené území jako zastavitelnou plochu ozn. Z5, zároveň 
podmiňuje rozhodování o změnách využití v tomto území zpracováním územní studie.  
 Řešená lokalita je dle platné ÚPD vymezena jako plocha SV – plochy smíšené obytné – venkovské. Na 
východní straně přiléhá zastavitelná plocha – Z6 – W - plochy vodní a vodohospodářské, z jižní strany pak 
plochy veřejných prostranství, okolní stabilizované plochy jsou vymezeny také jako ploch SV. 
 
 

 
 

Výřez  Hlavního výkresu 
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Výřez Koordinačního výkresu 

 
Podmínky z platné ÚPD – Úplné znění ÚP Zderaz po vydání Změny č.1 (citace): 

 
 

Z5 zastavitelná plocha „jihovýchodní část obce“  
 
 
rozloha: 
 

funkční využití: 
 
lokalizace plochy: 
 
 
specifické podmínky: 

 
 
 

 
2,2457 ha 
 
plochy smíšené obytné – venkovské   
 
lokalita při jihovýchodním okraji obce, v návaznosti na stávající zástavbu, 
převzata ze stávajícího ÚPO  
 
- lokalitu je možno dopravně napojit na stávající obslužnou komunikaci při 

jižním okraji lokality 
- inženýrské sítě je možno napojit na stávající trasy v okolí (vodovod, 

kanalizace, plynovod, elektrorozvody) 
- v jižním okraji  lokality je nutno respektovat trasy a OP plynovodu, 

vodovodu, kanalizace a telekomunikačního vedení 
- ve východním  okraji lokality je třeba respektovat OP telekomunikačního 

vedení 
- v jižním a severním okraji  lokality je nutno respektovat ochranné pásmo 

lesa 
- je nutno respektovat meliorované plochy resp. meliorační stavby 
- pro lokalitu je nutno zpracovat územní studii, která bude řešit i napojení 

lokality Z6 a Z7 (viz kap. 11). 
 
 

 
 
 

SV – plochy smíšené obytné - venkovské 
 
A – hlavní využití: 
plochy smíšeného využití ve venkovských sídlech využívané zejména pro bydlení v rodinných domech (včetně domů a 
usedlostí s hospodářským zázemím), obslužnou sféru a nerušící výrobní činnosti  
 
B – funkční využití: 
přípustné: 

1) stavby a plochy bydlení v rodinných domech s užitkovými zahradami včetně domů a usedlostí s 
hospodářským zázemím 

2) stávající byt. objekty využívané k občasnému nebo rekreačnímu bydlení (chalupy)  
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3) obchodní zařízení, veřejné stravování, občanské vybavení pro veřejnost, malá ubytovací zařízení s kapacitou 
do 10 lůžek a služby nevýrobního charakteru a provozovny sloužící k uspokojování potřeb obyvatel území 
nerušící rodinné bydlení (ve smyslu platné legislativy, viz odůvodnění ÚP) 

4) drobná sportoviště a plochy pro každodenní rekreaci a relaxaci obyvatel 
5) stavby a zařízení technické infrastruktury 
6) parkovací plochy sloužící obsluze území (osobní automobily resp. automobily do 3,5t) 
7) stavby a zařízení pro odstavování vozidel (garáže) pro obsluhu území (osobní automobily resp. automobily 

do 3,5t) především na pozemcích rodinných domů 
8) místní komunikace, komunikace pro pěší a cyklisty 
9) zeleň liniová a plošná 
10) nerušící zařízení drobné a řemeslné výroby a zemědělské výroby (ve smyslu platné legislativy, viz odůvodnění 

ÚP) 
11) informační, propagační a reklamní stavby 

 
nepřípustné:  

1) stavby pro výrobu a podnikatelské aktivity s negativními vlivy na životní a obytné prostředí 
2) stavby a plochy pro smíšenou výrobu a pro intenzivní zemědělskou výrobu 
3) stavby a plochy pro výrobní služby a zemědělskou výrobu s negativními vlivy na životní prostředí nad mez 

přípustnou 
4) stavby a plochy pro skladování, ukládání a odstraňování odpadů 
5) stavby pro skladování a manipulaci s materiály a výrobky, stavby pro velkoobchod 
6) garáže pro nákladní vozidla 
7) veškeré stavby a činnosti, jejichž negativní účinky na životní prostředí překračují limity uvedené v 

příslušných předpisech nad přípustnou míru (ve smyslu platné legislativy, viz odůvodnění ÚP)  
 
C – podmínky prostorového uspořádání: 

ZÁSADY PROSTOROVÉ REGULACE 
•  stavba rodinného domu – max. 2 nadzemní podlaží s možným obytným podkrovím  
• stavby nebytové (obč. vybavenost, provozovny,..) max. 2 nadzemní podlaží s možným využitým podkrovím 
• stavby budou charakterem svého řešení navazovat na převládající charakter okolní stávající zástavby (hmotové 
řešení staveb, převažující typ zastřešení apod.) 

ZÁSADY PLOŠNÉ REGULACE   
• koeficient zastavění = max. 35 % – je dán podílem celkové zastavěné plochy stavbou hlavní a vedlejších staveb 
(doplňkových) charakteru budov k celkové výměře stavebního pozemku 

 
 

(67)  Územní studie bude řešit zejména:  
- základní členění území na stavební parcely 
- koncepci veřejné dopravní a technické infrastruktury  
- napojení lokalit Z6 a Z7 (k upřesněným požadavkům bude přihlédnuto jako k důležitým skutečnostem, které 

mají podstatný vliv na budoucí realizaci zástavby) 
- vymezení veřejných prostor dle platné legislativy 
- pokud je to účelné i další (etapizaci, apod.) 

 
(68) Jako lhůta pro pořízení této územní studie, její schválení pořizovatelem a vložení dat o této studii do evidence 

územně plánovací činnosti je stanoven termín:   
- do 4 let od vydání územního plánu. 

 

 
 Územní studie je zpracována v souladu se stanovenými podmínkami pro plochy s rozdílným způsobem 
využití. 
 Řešená lokalita je dle navržené urbanistické koncepce dále členěna. Vymezeny jsou pozemky 
veřejných prostranství, které zahrnují plochy veřejné zeleně, plochy obslužných komunikací a dále např. 
vjezdy a vstupy na pozemky rodinných domů. Zbývající území je určeno pro bydlení – vymezeny jsou pozemky 
pro rodinné domy a plochy soukromé zeleně – zahrad. Veřejná zeleň je tvořena jak plochami zeleně 
s pobytovou a odpočinkovou funkcí (v jižní části u křižovatky), tak uliční zelení podél navrhované komunikace 
a v místech trasování stávající technické infrastruktury (např. podél západní hranice  pozemků pro nové RD).
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 Účelem územní studie je komplexní návrh uspořádání řešeného území včetně základních podmínek 
plošného a prostorového uspořádání zástavby s ohledem na krajinný ráz území. 
 Řešení je navrženo s ohledem na ochranu kulturních, civilizačních a přírodních hodnot v území. 
Zástavba bude respektovat další podmínky a požadavky stanovené v obecných zásadách jednotlivých koncepcí 
určených územním plánem. Respektovány budou ostatní limity a omezující prvky vymezené v platné ÚPD. 
   
Limity a ostatní omezující prvky, které budou při umisťování nové zástavby respektovány: 

 stávající trasy inženýrských sítí, případně bude navrženo jejich přeložení 
 ochranná a bezpečnostní pásma inženýrských sítí 
 řešené území se nachází částečně v ÚAN 2 a zbývající část v ÚAN 3 

(Na všechny typy území s archeologickými nálezy (mimo UAN 4) se vztahuje povinnost 
vyplývající z § 21-24 zákona č. 20/1987 Sb., o státní památkové péči v platném znění. To 
znamená, že je nutné v prostoru UAN 1, UAN 2 i UAN 3 respektovat § 22 zákona odst.2 
č. 20/1987 Sb., o státní památkové péči v platném znění, tj. stavebníci jsou již od přípravy 
stavby, povinni tento záměr oznámit Archeologickému ústavu AV ČR a umožnit jemu, nebo 
organizaci oprávněné k archeologickým výzkumům, provést na dotčeném území záchranný 
archeologický výzkum. "Oznámení stavebního nebo jiného záměru" lze zaslat na adresu 
Archeologického ústavu AV ČR) 

 jižní okraj lokality je dotčen ochranným pásmem přírodní rezervace Maštale 
 jižní okraj je dotčen vzdáleností 50 m od PUPFL (pozemků plnící funkce lesa)  
 řešené území se nachází v zájmu Ministerstva obrany ČR 
 OP radaru protivzdušné obrany Polička 

 
Respektovány budou také další limity a omezující prvky v souladu s platnou ÚPD. 
 
Další ochranné režimy a podmínky pro zástavbu: 

 hydrogeologické podmínky 
 kvalita zemědělské půdy (řešené území se nachází na těchto půdách BPEJ/třídy ochrany – 

BPEJ 5.50.14/V., 5.50.04/IV., 5.27.54/V.) 
 spádové poměry pozemku a jeho orientace ke světovým stranám 
 radonová aktivita z podloží 
 zástavba bude dodržovat platné právní předpisy – Stavební zákon vč. prováděcích předpisů 

(dodržení technických požadavků na stavby zejména vyhl. č. 268/2009 Sb. v platném znění) 
 v případě existence melioračního zařízení na pozemcích, zůstane jeho funkčnost zachována 

 
 
8)  Podmínky plošného a prostorového uspořádání zástavby 
 
 Řešená lokalita se nachází mimo zastavěné území obce, navazuje na zastavěné území se zástavbou 
venkovského typu. Podmínky uspořádání rodinných domů na pozemcích jsou stanoveny s ohledem na 
optimální umístění staveb vzhledem k urbanistickému řešení celé lokality, s ohledem na návaznost přírodně 
hodnotných lokalit. 
  
 
VYSVĚTLENÍ POJMŮ REGULAČNÍCH PRVKŮ: 

 hranice pozemku – vymezují plochu – parcelu – určenou územní studií k umístění jednoho RD vč. 
doplňkových objektů a zahrady. Pro účely studie je parcelou (pozemkem) míněn budoucí zastavěný 
stavební pozemek (pro umístění stavby rodinného domu). Vymezení pozemků pro zástavbu RD bylo 
převzato ze zpracované PD – viz. výše. 

 uliční čára – vymezuje pozemek pro bydlení a veřejné prostranství (komunikace pro dopravní obsluhu, 
přidružený prostor inženýrských sítí, vstupy, vjezdy, komunikace pro pěší, veřejná zeleň). Je na ní 
umístěno oplocení. Vzdálenost protilehlých uličních čar tj. příslušných hranic pozemků vymezuje šíři 
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uličního prostoru – veřejného prostranství. 

 stavební čára – hranice, která určuje umístění objektu RD, tzn., že určuje polohu průniku obvodových 
konstrukcí stavby hlavní (rodinného domu) s terénem a je přerušená odstupovými vzdálenostmi od 
sousedních parcel.  

- určuje odstup průčelí stavby hlavní od hranice pozemku (uliční čáry – hranice veřejného 
prostoru) a je s ní rovnoběžná  

- stanovená stavební čára musí být dodržena hlavním objemem stavby rodinného domu, tj. hlavní 
objem stavby nesmí stavební čáru překročit ani z ní ustupovat s výjimkou výrazových 
architektonických prvků přiměřených rozsahem, tvarem a funkcí (balkon, arkýř, rizalit, závětří)  

- je přípustné např. ustoupení garáže, krytého přístřešku, zádveří - stavební čára nemusí být 
dokročena směrem dovnitř 

 
 

 stavební hranice – vymezuje společně se stavební čárou plochu pro umístění objektu RD. Objekt RD 
nemusí být na ní umístěn, nesmí ji však překročit směrem ven k hranici pozemku rodinného domu.  

 
 

 koeficient zastavění – KZ (koeficient zastavění) v % – je dán podílem celkové zastavěné plochy 
stavbou hlavní, stavbami doplňkovými (altán, pergola, bazén, terasa, skleník apod.). 

 

REGULAČNÍ PODMÍNKY PLOŠNÉHO A PROSTOROVÉHO USPOŘÁDÁNÍ ÚZEMÍ 
 

 Bude respektována navržená urbanistická struktura řešeného území – zástavba bude vytvářet 
oboustranně zastavěnou ulici – zejména v jižní části lokality, v severní části bude vymezeno rozšířené 
veřejné prostranství – „náves“. Respektovány budou vymezené plochy veřejné zeleně. 

 Navrhované hranice parcel budou upřesněny geometrickým plánem. Respektována bude parcelace 
stanovená ÚS.    

 Dopravní napojení řešeného území bude z jižní strany, ze stávající místní obslužné komunikace, která 
se v sídle napojuje na silnici II/358.  

 Územní studie stanovuje šíři uličních prostorů, jehož součástí je pozemní komunikace zajišťující 
dopravní obsluhu pozemků RD, min. 9,0 m. Respektováno bude navržené dopravní napojení 
zastavitelných ploch Z6 a Z7 severně a severovýchodně od řešené lokality. 

 Napojení pozemků na dopravní a technickou infrastrukturu bude splňovat platné právní předpisy, 
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bude řešeno se zpracovanou PD – viz. výše.  

 Trasování dopravní a technické infrastruktury je v nových nebo stávajících uličních prostorech. 

 Vymezeny jsou plochy veřejných prostranství plnící funkci pobytovou – v jižní části řešeného území. 
Dále pak plochy veřejné zeleně podél východní hranice pozemků pro nové RD. Plochy veřejných 
prostranství jsou svým plošným rozsahem vymezeny v souladu s vyhl. č.501/2006 Sb. dle § 22 a § 7 
v platném znění. 

 Objekt rodinného domu bude respektovat vymezené stavební čáry a stavební hranice na pozemku, 
bude umístěn v ploše vymezené zmíněnými čarami a hranicemi. 

 Zastavěná plocha pro rodinný dům je stanovena: max. 210 m2. 

 Intenzita využití pozemku pro lokalitu je územní studií stanovena v souladu s platnou ÚPD: KZ max. 
35%.  

 Vsakování dešťových vod na pozemcích staveb pro bydlení je splněno (§ 20 odst. 5 písm.c), jestliže 
poměr výměry části pozemku schopné vsakování dešťové vody k celkové výměře pozemku činí 
v případě samostatně stojícího rodinného domu a stavby pro rodinnou rekreaci nejméně 0,4 - dle § 21 
vyhlášky č. 501/2006 Sb. (dle hydrogeologických poměrů). 

 Umístění objektů RD je upřesněno vymezenou stavební čárou a stavební hranicí, vzájemné odstupy 
RD budou dodržovat stavební zákon vč. prováděcích předpisů ve znění pozdějších předpisů (zejména 
vyhl. č. 501/2006 Sb., o obec. požadavcích na využívání staveb a 268/2009 Sb. o technických 
požadavcích na stavby, č. 23/2008 Sb. o technických podmínkách požární ochrany). Respektovány 
budou také ostatní právní předpisy a normy.  

 

PROSTOROVÉ ŘEŠENÍ STAVEB (PROSTOROVÉ REGULATIVY) 
 

 preferován bude samostatně stojící rodinný dům, jednoduchého obdélníkového půdorysu a 
objemového tvaru (přípustný tvar L, T) a sklonitou střechou, který reaguje na přirozenou konfiguraci 
terénu a orientaci ke světovým stranám v daném pozemku a je v souladu s charakterem zástavby v 
lokalitě. Respektovány budou výsledky hydrogeologického a radonového průzkumu, přírodní a 
klimatické podmínky v místě stavby  (půdorysné řešení RD v graf. příl. je pouze orientační) 
 

 objekt RD bude dodržovat stanovený směr hlavního hřebene střechy, pokud je v ÚS stanovena  – viz. 
graf. příloha B4 Situace návrh – limity zástavby. Zohledněny budou terénní podmínky a působení 
objektu při dálkových pohledech na lokalitu (zejména od východu).  

 
 prostorové řešení stavby rodinného domu: 

 nepodsklepený nebo částečně podsklepený (s přihlédnutím ke konfiguraci terénu, 
hydrogeologickým a radonovým podmínkám lokality) 

 výška podezdívky střechy bude max.1,2 m 
 části objektu RD – např. vikýře  - mohou být zastřešeny střechou sklonitou nebo plochou 
 s ohledem na architektonickou podobu stávající okolní zástavby a terénní podmínky jsou 

pultová a rovná střecha jako typ zastřešení hlavní hmoty objektu RD nepřípustné (tyto typy 
střech jsou možné na doplňkových stavbách, případně na vedlejší části RD -viz obr.) 

  

                     
                                                        (www.bydleni.cz)           (www.pasivnidomy.cz) 



Územní studie lokalita Z5 - Zderaz 

                                                                                   12

 1NP + P (tj. s možností využívaného podkroví)   
- výška hřebene objektu samostatně stojícího RD max. 8,0 m nad úrovní upraveného 

terénu v nejnižším místě stavby 
o typ zastřešení: 

- střecha sklonitá (sedlová, příp. polovalbová, valbová event. jejich kombinace) v souladu 
se základním půdorysným tvarem objektu 

- sklon střechy: 25° – 45° 
- orientace hlavního hřebene objektu RD – bude respektována dle graf. příl. B4 Situace 

návrh – limity zástavby 
 

 max. 1NP + P (tj. s možností využívaného podkroví), přípustná je podlažnost 1NP   
- pro 1NP+P: výška hřebene objektu RD max. 8,0 m nad úrovní upraveného terénu 

v nejnižším místě stavby  
- pro 1NP: výška hřebene objektu RD max. 6,0 m nad úrovní upraveného terénu 

v nejnižším místě stavby 
o typ zastřešení: 

- střecha sklonitá (sedlová, příp. polovalbová, valbová event. jejich kombinace) v souladu 
se základním půdorysným tvarem objektu 

- sklon střechy 1NP+P:  25° – 45° 
- sklon střechy 1NP: 12° – 30° 

 
 1NP (např. typ „bungalov“)  

- pro 1NP: výška hřebene objektu RD max. 6,0 m nad úrovní upraveného terénu 
v nejnižším místě stavby 

o typ zastřešení: 
- střecha sklonitá (valbová, sedlová příp. polovalbová, event. jejich kombinace) v souladu 

se základním půdorysným tvarem objektu 
- sklon střechy:  12° – 30° 

 
 Pozn.: atypická řešení budou posuzována s ohledem na zachování charakteru a krajinného rázu 

území, s ohledem na působení při dálkových pohledech na sídlo. Dále bude zohledněno působení 
v uličním prostoru a souvislosti s okolní již zrealizovanou zástavbou. 

 
 objekty staveb (samostatně stojící a přistavěné) s funkcí doplňkovou ke stavbě hlavní – vedlejší 

stavby (např. přístřešky pro parkování, samostatně stojící garáže, dílny, sklady apod.) – jejich 
architektonický výraz bude respektovat znaky hlavního objektu (např. materiálové provedení, 
barevnost) a budou v souladu s charakterem lokality 

 před stavební čáru bude výjimečně možné umístit pouze přístřešek pro parkování – za 
podmínky, že se bude jednat o lehkou konstrukci (nosné sloupky, zastřešení) bez pevné 
(plné) obvodové konstrukce a bude vhodně navazovat na charakter související zástavby 
(podél uličního prostoru) 

 garáž: upřednostněno bude umístění garáže jako vestavěné, částečně vestavěné, 
přistavěné – přípustné je odsazení od stavební čáry (není přípustné její překročení) 

 pokud nebude možné garáže ev. dvougaráže realizovat jako vestavěné nebo přistavěné, 
bude možné je umístit samostatně na stavební čáře nebo za ní (tj. v ploše pro umístění 
objektu RD) 

 
 oplocení: 

- bude umístěno v uliční čáře 
- výška uličního oplocení bude řešena v rozmezí 1,4 – 1,6 m, charakter uličního oplocení 

pro RD bude vycházet ze společných znaků oplocení v dané ulici (např. výškové 
provedení, výška podezdívky, materiálové provedení, členění, umístění vstupů, vjezdů, 
umístění pilířů pro osazení připojovacích objektů – EL, HUP, apod.). Případně bude 
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vhodně navázáno na stávající uliční oplocení. 
- oplocení – nepřípustné je neprůhledné vysoké oplocení – např. z betonových 

prefabrikátů 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

- směrem do krajiny nebude umisťováno plné oplocení 
 

 prostorové uspořádání RD (např. objemové řešení sousedících rodinných domů) by mělo být 
navržené tak, aby výsledný urbanisticko – architektonický a pohledový dojem oboustranně 
obestavěné ulice byl pozitivní a nenarušoval krajinný ráz lokality 

 
 barevné řešení objektů, bude řešeno v pastelových odstínech tak, aby nebyly vytvářeny pohledové 

dominanty v lokalitě  
 

 nepřípustné je umisťování RD v podobě srubových staveb 
 

 
 

 
 
 
 
 

 
 
 

Příklady stávajícího vhodného uspořádání ulicové zástavby 
 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

    Příklad nevhodného výškového uspořádání ulicového zastavění 
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9)  Koncepce dopravní infrastruktury 
 
viz graf. příl. č. B.5 Schéma dopravní infrastruktury 
 

Lokalita řešená územní studií bude dopravně napojena novou místní komunikací na stávající dopravní 
systém v obci Zderaz. 

Na jižní straně se navržená lokalita napojí na stávající místní obslužnou komunikaci pomocí nové 
stykové křižovatky. V grafické příloze jsou doloženy rozhledové poměry na této křižovatce. 

Vnitřní dopravní systém řešeného území bude trasován nově navrhovaným uličním prostorem, kde 
bude vedena obousměrná komunikace v šířce 5 m. Uliční prostor bude doplněn chodníkem v š. min. 1,5 m.  

ČSN udává minimální šíři prostoru místní komunikace (PMK) pro obousměrný provoz vozidel 
v zástavbě rodinnými domy 8,0 m. Územní studie navrhuje šíři uličního prostoru v š. 9,0 m v souladu 
s poskytnutou PD – viz. výše. 

Umístění sjezdů na pozemky bude doloženo dodržení rozhledových poměrů.  
V řešeném území nebudou umisťována odstavná stání, parkoviště ani garáže pro vozidla o hmotnosti 

větší jak 3,5 tuny. 
Počet parkovacích stání v uličních prostorech bude řešen v souladu s platnými právními předpisy, tato 

stání budou sloužit návštěvníkům. Předpokládané umístění těchto parkovacích ploch bude v jižní části 
řešeného území u RD ozn.1. 

Odstavné plochy pro automobily budou řešeny na pozemcích rodinných domů – na jedné parcele 
budou umístěna min. 2 parkovací stání.  

Prostorové uspořádání uličních prostorů v řešené lokalitě bude podrobněji řešeno v navazující 
projektové dokumentaci. Parametry komunikací budou umožňovat přístup vozidel IZS. 

Při návrhu komunikací budou dodrženy platné právní předpisy, zejména ČSN 73 6110 – Projektování 
místních komunikací, ČSN 73 6102 – Projektování křižovatek na pozemních komunikacích, ČSN 6056 – 
Odstavné a parkovací plochy silničních vozidel, TP 65 – Zásady pro dopravní značení na pozemních 
komunikacích, TP 103 – Zásady navrhování obytných a pěších zón, TP 133 – Zásady pro vodorovné dopravní 
značení, zákon č. 13/1997 Sb. o pozemních a jeho prováděcí vyhláška č. 104/1997 Sb., ve znění pozdějších 
předpisů, zákon č. 183/2006 Sb., stavební zákon, ve znění pozdějších předpisů a jeho prováděcí předpisy (vyhl. 
č.501/2006 Sb., o obecných požadavcích na využívání území, ve znění pozdějších předpisů). Komunikace 
budou vybaveny prvky pro bezbariérový pohyb osob se sníženou pohyblivostí (respektována bude vyhl. č. 
398/2009 Sb. o obecných technických požadavcích zabezpečující bezbariérové užívání staveb).  

Odvodnění navrhované komunikace v uličním prostoru bude řešeno tak, že dešťová voda bude 
svedena k obrubníkům a následně do uličních vpustí a nově navržené dešťové kanalizace, která bude 
napojena do stávající drenáže v západní části lokality. Zohledněn by měl být také obecný požadavek na 
zasakování srážkových vod v území – např. skladby povrchů je možné řešit s ohledem na umožnění zasakování 
dešťových vod – např. odstavné plochy a plochy vjezdů na pozemky z dlažby, případně zatravňovací dlažby 
apod.  

Systém nakládání s dešťovou vodou bude upřesněn v následném stupni PD, zohledněny budou 
hydrogeologické podmínky v území. 
 
 

 
10)  Koncepce technické infrastruktury 

 
Veškeré sítě budou nadimenzovány tak, aby kapacitně umožňovaly napojení celého řešeného území. 

Provizorní (dočasné) ukončení sítí ZTV bude bezproblémově umožňovat prodloužení. Stávající inženýrské sítě 
budou zaměřeny. Nová vedení nebudou trasována vzduchem, ale pod zemí. Územní studie respektuje již 
zpracovanou PD – viz. výše. 

Návrh řešení technické infrastruktury viz. graf. příl. č. B.6 Situace návrh – vzorové řešení. 
Navrhovaný systém napojení na technickou infrastrukturu je jedním z možných řešení. Navrhované 

řešení je možné upravit na základě aktuálních skutečností a projednání při zpracování následných stupňů 
projektové dokumentace.  
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 VODOVOD  

Obec Zderaz je zásobována vodou z veřejného vodovodu, který je v majetku a provozu obce. Zdrojem 
vody je zdroj s místním názvem „Talackova studna“ uprostřed sídla. Vodovod Zderaz je propojen a 
vodovodem Perálec a dále skupinovým vodovodem Nové Hrady – Proseč. V případě nedostatku vody ve 
stávajcím zdroji, je voda přebírána voda z vodovodu Perálec. Z Talackovy studny je veden výtlačný řad do 
vodojemu Zderaz. 
 Napojení lokality na veřejný vodovod bude řešeno na stávající řad jižně od řešené lokality. Nový řad 
bude trasován v uličním prostoru podél trasy navrhované komunikace. Jednotlivé pozemky pro rodinné domy 
budou napojeny vodovodními přípojkami na hlavní vodovodní řady. 
 
Výpočet potřeby pitné vody: 
 
Počet rodinných domů  15  
Počet obyvatel   15  ×  4 = 60 
Potřeba vody    Qd 60      × 96 l/os.den = 5 760 l/den 
    Qdmax 5 760    ×  1,5 = 8,64 m3/den 
    Qh 8640  ×  2,1 = 18 144 l/den 
    Qh 0,21 l/s 
 

Ochranné pásmo vodovodu je 1,5 m od obrysu potrubí. Navrhované řešení bude respektovat dokument PRVK 
Pardubického kraje. 
 
          V navrhovaném území rodinných domů bude trasa nového vodovodu v patřičných rozestupech 
vybavena požárními hydranty. Ve vodovodní síti musí být zajištěna min. dostupnost požární vody, hydrant 
jako zdroj požární vody bude v nadzemním provedení bude osazen v travnaté ploše vedle komunikace. 
 

 KANALIZACE 
V obci Zderaz je vybudována veřejná kanalizace v majetku a provozu obce. Kanalizace je vyústěna do 

levostranného přítoku Prosečského potoka. Splaškové vody jsou likvidovány individuálně u nemovitostí buď 
v septicích s přepady do veřejné kanalizace nebo podmoků a v nepropustných jímkách na vyvážení. Dešťové 
vody budou v maximální míře vsakovány na pozemcích. 
 
Výpočet množství splaškových vod: 
 
Počet rodinných domů  15 
Počet obyvatel   15 x 4 = 60 
Splaškové vody    60 × 96 = 5 760 l/d 
  

Navržený kanalizační systém bude řešen jako gravitační. Navrhovaná dešťová kanalizace bude 
napojena do stávající drenáže v západní části lokality, splašková kanalizace bude napojena do stávající 
splaškové kanalizace obce vedené západně od lokality. 

Navržený systém splaškové kanalizace bude upřesněn na základě hydrogeologického průzkumu a po 
zaměření výškových poměrů v řešené lokalitě.  

Nové inženýrské sítě budou uspořádány tak, aby nebyly uloženy na vodohospodářských sítích a v 
jejich ochranném pásmu. Odstup ostatních podzemních sítí od vnějších líců vodovodu a splaškové kanalizace 
bude 1,5 m (ochranné pásmo kanalizačních stok činí 1,5 m od obrysu potrubí do DN 500 a 2,5 m od obrysu 
potrubí nad DN 500). Křížení vodohospodářských sítí ostatními sítěmi je nutno řešit kolmo, nebo v krajním 
případě pod úhlem 45° a dodržet ČSN 73 6005. 
  
Srážkové vody  
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Srážkové vody z jednotlivých stavebních pozemků budou druhotně využívány či zasakovány na 
pozemku.  

srážkové vody z RD: 

15 × 250 m2 = 3 750 m2 

0,35 × 113l/s/ha × 0,9 = 36 l/s  

Srážkové vody z komunikací budou odváděny navrženou dešťovou kanalizací. Do dešťové kanalizace 
budou napojeny pouze přepady retenčních nádrží rodinných domů a přípojky uličních vpustí na odvodnění 
navrhované komunikace. 

Odtokové poměry z povrchu urbanizovaného území budou po výstavbě srovnatelné se stavem před ní 
– nesmí dojít ke zhoršení odtokových poměrů. 

Podrobnější návrh způsobu nakládání se srážkovými vodami řešen v dalším stupni projektové 
dokumentace a bude zohledňovat odtokové poměry z území, které budou vyhodnoceny na základě 
hydrogeologického průzkumu a výsledků vsakovací zkoušky. 
 

 ELEKTRO 
 

Podél obslužné komunikace jižně od řešeného území prochází stávající vedení elektro NN. Tyto trasy 
jsou respektovány.  

Lokalita bude připojena kabelovými vedeními AYKY ze stávající distribuční sítě na jihu řešeného území. 
Kabely budou umístěny v uličním prostoru podél komunikace. Na kabely budou zasmyčkovány přípojkové 
pilíře (SS200) pro jednotlivá odběrná místa. Kabel bude ukončen v rozpojovacím pilíři SR602, kde bude 
provedeno propojení se stávající sítí. Kabelové vedení bylo zakresleno dle správce sítě (ČEZ). 

Po upřesnění záměru bude podána oficiální žádost o připojení lokality k distribuční soustavě. 

 

Potřeba elektrické energie: 
 

     Rodinné domy počet        ………………………..     15  
     Hodnota hlavního jističe  ………………………....  25 A 
     Instalovaný příkon na jeden rodinný dům    …….  11 kW 
     Požadované připojení pro rodinné domy     …….  15 × (3 × 25A) 
     Požadovaný příkon pro rodinné domy       ……...  15 × 11 = 165 kW 
     Soudobý příkon pro rodinné domy  ……………..  165 x 0,38 = 62,7 kW 

V bilancích je uvažováno s plným využitím EE. Není uvažováno s podílem pasivních a 
nízkoenergetických RD a RD vytápěných zemním plynem. 
 

 STL PLYNOVOD 
 

Obec je plynofikována. Stávající plynovod STL je trasován podél stávající komunikace v jižní části 
řešeného území.  

Místem napojení byl stanoven stávající STL DN 90 (PE) v jižní části lokality na okraji ppč. 553/3. V 
lokalitě budou vybudovány nová plynovodní zařízení – STL DN 32 (PE) a STL DN 63 (PE). Řešení bude 
upřesněno v navazujícím stupni PD. 

Potřeba zemního plynu: 
Pro rodinné domy: 
                      Rodinné domy počet        …………………….…       12  
                      Hodinová potřeba zemního plynu      …….      12 × 2 = 24 m3  
                      Roční potřeba plynu                     ………………      24 × 2300 = 55 200 m3  

Předpokládá se vytápění jednotlivých rodinných domů plynovými kotli na zemní plyn. 
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V bilancích je uvažováno s plným využitím zemního plynu. Není uvažováno s podílem pasivních a 
nízkoenergetických RD a RD vytápěných elektrickou energií. 
 

 VEŘEJNÉ OSVĚTLENÍ  
 
Nové veřejné osvětlení bude napojeno na stávající sloup VO v jižní části lokality. Předpokládá se 

umístění 6 ks stožárových svítidel. Kabelové vedení bude trasováno v novém uličním prostoru. 
 

 SPOJE 
 
 Veřejná síť je v obci kabelizována.  Vlastní rozvody budou závislé jak na jednotlivých etapách výstavby, 
tak i na koordinaci s ostatními sítěmi základní technické vybavenosti. Provozovatel SEK v současné době 
takovéto lokality připojuje až na základě počtu zájemců a vypočtené finanční návratnosti vložené investice.  

Ochranné pásmo stávajícího i navrhovaného SEK činí 1,5 m od krajního vedení či HDPE trubky. 
 
Respektován bude režim OP radaru protivzdušné obrany Polička. 
 

 Napojení na veřejnou technickou infrastrukturu 
 
Domovní přípojky inženýrských sítí budou realizovány převážně ze strany vjezdů (vstupů) na pozemky 

a budou ukončeny v připojovacích objektech definovaných správci sítí. Trasy přípojek budou v souladu 
s obecnými stavebními předpisy a s normou ČSN 736005 “Prostorové uspořádání sítí technického vybavení“ a 
se zák. č. 670/2004 Sb.  

Pod vjezdy na stavební pozemky a při křížení jednotlivých sítí budou řešena ochranná opatření proti 
mechanickému poškození. 

Nové stavby technického vybavení budou realizovány dle vyhlášek platných v době realizace. 
 

 
 
 

13) Vyhodnocení splnění požadavků zadání ÚS 
 
Územní studie respektuje zadání (zprac. MěÚ Chrudim, Odbor územního plánování a reg. rozvoje).  
ÚS navrhla urbanistickou koncepci řešeného území s ohledem na stávající strukturu sídla. Řešena je 

dopravní obsluha území, navrženy jsou nové křižovatky, které umožňují napojení celé lokality. Zajištěno je 
napojení jednotlivých pozemků na nové obslužné komunikace. Prověřena byla možnost napojení lokality na 
inženýrské sítě. Územní studie stanovila podmínky pro prostorové upořádání zástavby s ohledem na polohu 
lokality v přírodně hodnotném území, v blízkosti přírodní rezervace Maštale.  

Územní studie byla projednána s požadovanými dotčenými orgány a s obcí v souladu  s požadavky 
zadání v rámci projednání PD „Infrastruktura pro výstavbu RD v lokalitě Zderaz – Ohrádka“ (zprac. PR 
PROJEKT).  

Řešení územní studie respektuje požadavky vyplývající z platného ÚP Zderaz. 
 
 
 
 
 
 

(Pozn.: součástí Dokladové části jsou vyjádření a stanoviska ke zpracované PD: „Infrastruktura pro výstavbu 
RD v lokalitě Zderaz – Ohrádka“ - zprac. PC PROJEKT, Suchá Lhota 22, 570 01 Litomyšl v roce 2022, 
objednatelem této PD je Obec Zderaz, se kterou byla konzultována a odsouhlasena.) 
S ohledem na výše uvedené nejsou součástí dokladové části samostatná stanoviska k technické infrastruktuře, 
která je v majetku a provozu obce. 
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