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1. Identifikac¢ni a ivodni Gdaje

Identifikacni udaje

Nazev: UZEMNI STUDIE HORNI LOUCKY, JEZERANY
Charakter dokumentu: Uzemné planovaci podklad — Gzemni studie
Lokalita: nezastavéné Uzemi mezi Jezefanama a MarSovicema, zapadné od vodotece

Jezeranské strouhy, vSe k.U. Jezerany
Objednatel : Obec Jezerany-MarSovice

Projektant: Ing.arch. Jaroslav Polacek
projektova Cinnost v investicni vystavbé
Prazska 1743/44, 669 02 Znojmo 2
tel. 776 660 363, 533 33 297
jaroslav.polacek@a-projekt.cz

Autorizace: Ing. arch. Jaroslav Polacek
autorizovany architekt pro obor Uzemni planovani
autorizovany architekt pro obor pozemni stavby

CKA 03 253

’

Ukol podkladu

Ukolem tohoto podkladu je provéfeni moznosti rozdéleni pozemkd a vystavby RD v lokalité mezi mistnimi
Castmi Jezefany a MarSovice, v prostoru mezi vodoteli Jezefanské strouhy a krajskou silnici I1I1I/4133.
V soucasné dobé je pro dané Gzemi zpracovana a evidovana Uzemni studie Zastavba ,U Potlcku®, Jezefany -
MarsSovice. Evidence této predchozi Uzemni studie bude po projednani tohoto podkladu zrusena.

Z dlvodu casového postupu zainvestovani Uzemi je tato Uzemni studie rozdélena do dvou etap. V prvni
etapé jsou dohodnuti vlastnici a predpoklada se blizka doba zainvestovani pozemkd.

Tato studie navazuje na Gzemni plan, navrhuje urbanistickou koncepci a stanovuje podrobnéjsi regulativy
vystavby RD. Navrhuje koncepce verejné infrastruktury, urCuje trasy vedeni inz. siti, upozorfiuje na
problémy (zemi. Podrobnéjsi technické feseni inZzenyrskych siti, vypocet kapacit, profily, zplisob napojeni
apod. budou feSeny v navazujicich projektovych dokumentacich.

Vymezeni feSeného Uzemi

Uzemi je vymezeno:

- ze severu stavajici zastavbou RD Jezetan, zahradami za domy, Jezefanskou strouhou

-z vychodu vodotedi Jezefanské strouhy

- zjihu zastavbou Jezefan

- ze zapadu krajskou silnici 111/4133, a hranici stavajici zastavby podél této silnice z vychodni strany.
Rozloha Uzemi je cca 4,2 ha, plocha 1. etapy 1,15 ha

Vychozi podklady

- digitalni zaméreni lokality doplnéné dostupnymi Gdaji o inz. sitich

(zhotovila pro Ucel vypracovani plivodni studie f. Geodézie Podyji , s.r.o., Znojmo, leden 2010)
- ortofotomapa Uzemi z r. 2006

- digitalizovana KM — CUZK 02_2019

- Uzemni plan
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2. Rozbor stavajiciho stavu

Sirsi vztahy

Spojovani obci Jezefan a MarSovic bylo zahajeno jiz témér pred 100 lety. Nejvyznamnéjsim s pocind bylo
obestavovani spojovaci silnice a predevsim vystavba kostela ve 30.-tych letech 20. stoleti.

V soucasné dobé se obec Jezefany-MarsSovice rozhodla k podpore dalsiho kroku — koncepcné zastavét dalsi
¢ast Uzemi mezi tradicnimi mistnimi ¢astmi v pasu mezi strouhou a silnici.

Obé stavajici mistni ¢asti — Jezefany i MarSovice — maji své historické navsi. Ty propojuje Jezefanska
strouha. Tato vodotec je po vétsinu roku vyschla, avsak se zvySenym odtokem dest'ovych vod v dobé
vydatnych destd ¢i tani se zaplfiuje. V ramci sidla tvofi strouha vyznamny krajinny prvek.

K tzemi pfimo pfiléha paterni komunikace obce - silnice I1I/4133.

Uzemni pldn

Obec mé zpracovan platny Uzemni plan z r. 2018. Lokalita pro vyuZiti smigené obytné venkovské. Uzemni
plan v feSeném Uzemi dale navrhuje prelozku vedeni VN. Podklad je v souladu s Gzemnim planem. Trasovani

prelozky je korigovano.

Popis stavajiciho Uzemi

Reseného Uzemi se nachdzi v severovychodnim svahu nad Jezefanskou strouhou. Pod silnici je vyrazné
svahovani, pod nim sklonitost terénu pokracuje ve spadu cca 7.5 % a smérem ke strouze se spad snizuje. V
soucasné dobé se v uvazované ploSe nachazi z vétsi ¢asti orna plda, ktera je ¢lenéna na drobné zahumenky.
Plocha je volna, bez staveb, vzrostla zelen se objevuje v podobé nékolika ojedinélych fad ovocnych strom.
Vyznamnym krajinnym prvkem v Uzemi je Jezefanska strouha.

Pres Gzemi je v soucasné dobé vedeno vzdusné vedeni vysokého napéti, které napaji transformator Jezefany
.U Kostela" pro zasobeni stfedni Casti obce elektrickou energii. Tento podklad pocita se zachovanim i
budoucim moznym preloZenim tohoto vedeni.

Vlastnictvi

Vzhledem k vlastnictvi je Gzemi rozdéleno na Uizké parcely soukromych viastnikd. Sitka a usporadani
pozemk{ neumoziuji Ucelné vyuziti zemi pro zastavbu. Z tohoto dlivodu bude tfeba Uzemi preparcelovat.
Vlastnici 1.etapy jsou pred uzavienim dohody o preparcelaci.

Geologie

V Uzemi nebyly doposud provedeny zadné priizkumy, které by stanovily geologické podloZi. Doporucujeme
proto v lokalité provést radny inzenyrsko-geologicky priizkum, ktery by stanovil pfedevsim:
- sloZeni a stav podlozi vzhledem - k planované vystavbé dom{ (zakladani, podsklepeni apod.)
- provadéni inz. siti
- moznosti vsaku dest'ovych vod
- hladinu podzemni vody

Ucelné je provést sondazni vrty jak v rdmci svahu, tak i blizkosti Jezefanské struhy.
Obecné se voda v ramci Jezeranské strouhy dobre vsakuje a po vétsinu roku je strouha sucha.
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3. Navrh

Urbanisticka koncepce

Hlavni zasady pfi tvorbé ubanistické koncepce:
- navaznost na stavajici strukturu obce
—  zakladni sméry navrhu vychazi z plvodni parcelace
— ponechani pfirodniho pasu kolem Jezefanské strouhy
— stanoveni pfijemnych uli¢nich prostord
- vymezeni pozemkd pro vystavbu souc¢asnych RD
— osazeni vsech dom( tak, aby mohly byt dostate¢né oslunény a méli moznost pasivniho ohfevu

Popis urbanistické koncepce

Kolmo na hlavni ulici jsou navrzeny dvé nové ulice propojujici silnici s navrhovanou cestou kolem strouhy.

V ramci zastavby proluky mezi obcemi podél silnice III. tfidy je tfeba fesit nékolik problém( a stretd:
nepriznivy SV svah, hluk a vibrace za silnice, oslunéni domd, soukromi pozemkd@. Nakonec zde byl zvolen
navrh zastavby RD v odsazené poloze od silnice. Verejny pas umozni vysazeni vhodné izolacni zelené, ktera
odcloni pozemky od ruchu komunikace, zaroven pak prijemni venkovsky prostor hlavni ulice.

Verejna prostranstvi

Verejné prostranstvi tvofi prostor ulice, rozsifeni hlavni ulice podél silnice, volny pas kolem Jezefanské
strouhy.

Volné verejné prostranstvi ve smyslu §7 vyhl.¢.501/2006Sb. je vymezeno:

- volnym pasem pro zeler a dalSi zafizeni v nivé Jezefanské strouhy

- pasem pro verejnou a izolacni zelen podél silnice III. t¥idy

- volnym zatravnénym prlichodem s pésinou v misté vedeni VN

Ulice

Ulice jsou navrzeny se zklidnénym smiSenym provozem. V prostoru je navrzena takova Sitka, aby bylo
umoznéno vyhybani, jsou vymezena volna parkovaci stani (predevsim pro navstévy).

Dostatecny volna zeleny pas podél komunikace je nutny pro trasovani potfebnych inzenyrskych siti.
Zelené plochy budou doplnény vhodnymi mensimi stromy, kde to bude mozné. Pfi navrhu byl kladen zietel
na Uspornost prostoru i zpevnénych ploch, na Gdrzbu komunikaci, na oZiveni ulic stromy a zeleni.

Stavebni pozemky

Od zacatku tvorby navrhu byl kladen dliraz na atraktivitu pozemk@ vzhledem k osazovani rodinnych dom@.
Byla snaha, aby pozemky byly i vzhledem k ekonomice nakladd na infrastrukturu dostatecné Siroké,
jednoduchého tvaru. RD budou mit zahradu i z oslunéné strany: jihovychodni, jizni, jihozapadni. Podrobné je
navrh RD popsan v Casti tohoto textu - 4. Regulativy.

VyuZiti Gzemi
Uzemi bude vyuzivano pro bydleni se smiSenou funkci. Podminky vyuziti jsou podrobnéji popsany v nize
uvedenych regulativech.

Navrh dopravni a_technické infrastruktury

Doprava

Napojeni

Dopravni napojeni Uzemi bude provedeno dvéma novymi kfizovatkami, napojenymi na silnici I11/4133. Tato
krajska silnice bude upravovana dle PD v kategorii MO2 — 7/30. V r. 2010 byla zpracovana PD DUR prétahu
silnice 11I/4133 obci (ing. Rybéak, Brno) , tento ndvrh je ve studii zakreslen. V tomto obdobi (2020) se SUS
chysta obnovit Uzemni rozhodnuti na stavbu dle zakresleného ptivodniho projekt ing. Rybaka.

Dopravni feseni bylo dne 27.3.2019 konzultovano e-mailem a telefonicky s DI PCR Znojmo, ing. J.Latnerem.
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Mistni komunikace

V ramci feSeného Uzemi je navrzena zklidnéna mistni komunikace funkéni skupiny D1 s rezimem ,zény 30"
(omezena rychlost na 30km/h) & "obytna zéna". Sitka zakladniho jizdniho pasu bude 3,5m. Zklidnéné mistni
komunikace budou slouzit taktéZ pro pési a cyklistickou dopravu.

Slepa mistni komunikace v navrhované ulici bude zakoncena obratistém, v budoucnu je uvazovana zklidnéna

mistni komunikace podél Jezeranské strouhy.

Parkovani

U rodinnych dom@ bude vzdy zajisténo odstavovani min. 3 osobnich vozidel na vlastnim pozemku.

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

Technicka infrastruktura

Uzemni studie zapracovava zékladni informace o inzenyrskych sitich poskytnuté jejimi spravci, navrhuje
koridory pro nova vedeni. Pfi navrhu koridord pro vedeni bylo postupovano dle CSN 73 6005 - Prostorové
usporadani siti technického vybaveni.

Vodotece

V ramci feSeného Uzemi se nachazi vodoteC Jezefanska strouha.
Tato strouha probiha po SV hranici feSeného Uzemi. Strouhu v soucasné dobé udrzZuje obec.

Problematikou strouhy se podrobné zabyva Studie odtokovych pomér JezeFanska strouha,
(VH -atelier, spol. s r.o., Brno, ing. Marek Kréma, 2004). Tato vodohospodarska studie detailné analyzuje
stavajici stav strouhy a navrhuije jeji Upravu véetné kompletnich protipovodiiovych opatfeni.

Stavajici stav:

Zanesena strouha vodotece se zUzenymi profily v mistech mostk{l mdlze pfi intenzivnich pfivalovych destich
zplsobit dle uvedeného modelu vodohospodarské studie rozliv vodotece. Tento rozliv Q 100 (pfi 100-leté
vodé, na néjz se obecné urcuje ochrana sidel) je zakreslen v koordinacnim vykrese.

Navrh:

Vodohospodarska studie navrhuje celkovy systém zajisténi ochrany sidla pred povodni a zaplavou. Tento
systém zahrnuje mj. vybudovani suchého poldru nad MarSovicemi, prohloubeni a zkapacitnéni koryta
vodotece, Upravu prifezu koryta v misté mostkd. Regulovany maximalni priitok korytem je stanoven na 6
m3/s. Navrhovany systém dle modelu zajisti udrzeni 100-leté v upraveném koryté bez rozlivu a tim zajisténi
ochrany velké Casti sidla.

Dopad na uzemni studii:
Soucasny stav vodniho toku Jezefanska strouha rozdéli Casové zastavéni feSeného Gzemi na dvé etapy
(faze).

1.faze — pred provedenim celkovych protipovodfovych Uprav toku.

(I v tomto pfipadé je vSak nutné provést béznou udrzbu a vycisténi koryta !)

V této 1. fazi bude umoznéna zastavba mimo rozlivovou kfivku Q100. Pokud budou domy umist'ovany do
modelového rozlivového Gzemi, bude tak umoznéno pouze podminéné a v pfipadé, Ze veSkeré objekty
budou mit +-0,0 min. 0,3m nad vyskou hranice rozlivu a zaroven pfistupové a prijezdové zpevnéné plochy a
komunikace k objektlim a dalsim zafizenim budou minimalné 0,2m nad vyskou hranice rozlivu.

V poloze navrzenych dom{ podél vodotece to vyvola navyseni terénu na Casti pozemku, kde bude osazen RD
a pristupové cesty.

V mistech pod vyskou rozlivové kfivky bude mozno v pfipadech nadzemnich objektd umist'ovat pouze
draténé ploty bez podezdivky, umoznujici pfipadny prdtok a odtok povodrovych vod.
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2. faze — bude umoznéna vystavba na vSech ostatnich plochach, které budou zajistény pred povodni a
zaplavou po vybudovani protipovodrioych opatfeni.

Kanalizace splaskova

Obec ma vybudovanou splaskovou kanalizaci. Systém kanalizace v obci je kombinovany — gravitacni

s éerpacimi stanicemi. Gravitacni stoka, kam je mozné feSené (zemi napojit, se nachazi v silnici III. t¥idy.
V ramci fFeSeneho Uzemi je navrzena gravitacni kanalizace svedena do navrhované Cerpaci stanice
(varlantne a7 3 Cerpacich stanic €S1-CS3) v prostoru u Jezefanské strouhy. Odsud budou splaskové vody
Cerpany navrhovanou stfedni ulici do stavajici gravitacni kanalizace, vedené v silnici III.t¥idy.

Kanalizace destova

Dest'ové vody z mistnich komunikaci budou fesSeny lokalnim vsakem, pfipadné odvedeny systémem deSt'ové
kanalizace do jednoduchého vsakovaciho zafizeni ve vefejném prostranstvi u vodotece Jezefanské strouhy.
Dest'ové vody ze stfech a zpevnénych ploch v ramci stavebnich pozemk( budou likvidovany vsakem na
vlastnich pozemcich. Zp{sob vsakovani bude pro jednotlivé domy navrzen individualné. Pro stavoveni
zplsobu vsaku (téZ pro zpidsob zaloZzeni domu a charakter vykopovych praci pro vedeni inz.siti) doporucuiji
pred zpracovanim dalsiho stupné dokumentace provést inzenyrsko-geologicky prézkum.

Vodovod

V roce 1998 byl v obci realizovan vodovod, tvofici ¢ast svazkového vodovodu Lodénice. Jeho provozovatelem
je VAS, a.s., divize Znojmo.

Zdrojem vody jsou vrty pramenisté Lodénice, provedené na rozhrani katastr(l Jezefany a Lodénice. V téchto
vrtech probiha Uprava kvality vody. V pramenisti Lodénice je vybudovana akumulace o 150m3.

Upravena voda je Cerpana sérii Cerpadel do vodojemu MarSovice (pro Jezefany-MarSovice). Vodojem
MarsSovice je proveden jako zemni s dvéma komorami o objemu 2x100m3 o maximalni hloubce vody 3,3m.
Maximalni hladina vody dosahuje kéty 267,00 m.n.m., minimalni kéta (dno) lezi na kété 263,7 m.n.m.

Dle jednani s firmou VAS, a.s. vr. 2010 je napojeni lokality kapacitné mozné. Navrh koridor( pro vedeni
vodovodu v Uzemi je zakreslen v koordinacnim vykrese. V ramci feSeného Uzemi nebyla bohuzel nalezena
jednoducha moznost okruhovani vodovodni soustavy.

Plynovod

V roce 1999 byla provedena plynofikace obce. Stavajici STL plynovod v obci Jezefany-MarSovice navazuje
na plynovod v obci Lodénice. Pro zasobovani obci Lodénice a Jezefany-MarSovice slouzi VTL regulacni
stanice MaleSovice.

Navrhovany plynovodu v feSeném Gzemi bude napojen rozvod v obci. Navrh koridorl pro vedeni plynovodu
je zakreslen v koordinacnim vykrese. Presnéjsi technické feseni a profil vodovodu bude uréen v dalSim stupni
projektové dokumentace. )

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

Elektricka energie

Vedeni VIV

V soucasné dobé je Cast Jezefany zasobena ze dvou trafostanic — ze zdéné na navsi v Jezefanech, a ze
sloupové u kostela v Jezefanech. Jejich vykon je dostatecny i pro pokryti zasobeni el. energii navrhovaného
Uzemi.

V soucasné dobé pres fesené Uzemi pobiha vzdusné vedeni VN do popsané sloupové trafostanice u kostela v
Jezefanech. Navrh predpoklada zachovani tohoto vedeni. Zapracovava vsak alternativné i trasu zemni
kabelové prelozky VN od Jezefanské strouhy po uvedenou trafostanici U kostela. Dale pocita i s moznou
nahradu sloupové trafostanice trafostanici kioskovou ve stavajici lokalité.
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zZasobeni NN

V ramci zpracovani studie je zakreslena trasa (koridor) pro ulozeni zemniho kabelu nn v feSeném Uzemi.
Navrhuje se, aby nova lokalita byla napojena z trafostanice U kostela a to navrhovanou prolukou pro koridor
VN.

Predpoklada se, Ze kazdy RD bude napojen na rozvod pies hlavni jisti¢ 3-fazovy — 25A. Reseni rozvodd NN
bude vypracovano spolecnosti E-on na zakladé zadosti o pripojeni.

Doporuceni dalsiho postupu

V dalsi fazi projektovych pfiprav je tfreba vstoupit v oficialni jednani s f. E-on a to v podobé zadosti o zfizeni
pfipojovacich mist v Uzemi. Dale je tfeba samostatné jednat o nahradé/presunu sloupu NN v misté
navrhované kfizovatky.

PredloZené feSeni této Uzemni studie z hlediska elektrické energie bylo dne 26.3.2019 predbézné
konzultovano se zastupcem f. E.on, ing. L.Vaskem.
Verejné osvétleni

V ramci fesené lokality bude realizovano verejné osvétleni navrhované ulice. Pro kabelové vedeni VO a
umisténi svitidel je urcen koridor podél oploceni severnich pozemkd v zeleném pasu, v koridoru kabelu NN

Sdélovaci vedeni
Sdélovaci zemni kabelové vedeni se nachazi podél zastavby na odlehlé strané hlavni ulici se silnici IIL.tFidy.

Vybudovani zemnich rozvodd sdélovacich vedeni v lokalité bude podminéno zajmem stavebnikd o tento
zplsob napojeni.
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4. Requlativy

a) Vyuziti pozemkd

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

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

c) Prostorové regulativy staveb

- zastavitelnost stavebnich pozemkd objekty a zpevnénymi plochami — maximalné 45% z plochy stavebniho
pozemku
- stavebni Cara domd — na tuto &aru bude umisténa hlavni hmota domu — poloha viz. Koordinacni vykres
s regulativy ¢. 2 grafické ¢asti US
- vedlejsi stavebni Cara — stavby nepfekroCi tuto stavebni ¢aru — poloha viz. Koordinacni vykres s regulativy
¢. 2 grafické ¢asti US
- pred stavebni ¢aru mlze vyjimeCné predstoupit prvek zavétri, arkyre, zimni zahrady, pergoly apod.
- kazdy rodinny dfim bude mit na svém pozemku min. 3 stani osobnich vozidel (véetné garaze), doporucuji
se 4 stani.

- boCni odstupy RD a dalSich staveb se budou fidit vyhl. ¢. 501/2006 Sb. §25.
- Uroven +-0,0 jednotlivych dom& bude vychazet z navrhované pfilehlé komunikace, domy budou osazeny
min. 0,3m nad Groven rozlivu Q100 Jezeranské strouhy
- vySkova regulace domu je stanovena na jedno nadzemni podlazi + symetricka sedlova nebo valbova
stfecha o sklonu 30-42 stuprid.

vySka Fimsy nepresahne 3,8 m nad nejvyssi bod upraveného prilehlého terénu. )
- orientace hfebenu stfechy - viz. Koordinacni vykres s regulativy €. 02 grafické ¢asti US. V oddvodnénych
pripadech Ize orientaci otoCit o 90stupnd
- garaz bude priléhajici k rodinného domu
- garaz bude odsunuta 6m od prlicelni hranice pozemku
- garaz nelze umistit do suterénu
- stfecha garaze — bud’ sedlova stfecha sklonu shodného jako na RD nebo rovna s nizkou atikou, vyska
fimsy garaze nepresahne 3m
- oploceni — priicelni oploceni ze strany ulice a bo¢ni oploceni po stavebni ¢aru bude provedeno zidkou,
drevénym plotem nebo jejich kombinaci ¢i zivym plotem do max. vySky max. 1,3m nad nejvyssi bod
upraveného prilehlého terénu. Betonové plosné dilce nejsou povoleny. Oploceni pozemkd za pricelni
stavebni Carou Ize provést draténym plotem Ci prlhlednym difevénym plotem vysSky max. 2m nad nejvyssi
bod upraveného prilehlého terénu. Vyznacenou st oploceni Ize provést pinym oplocenim nebo zidkou vysky
max. 2m nad nejvyssi bodu upraveného prilehlého terénu — poloha viz. Koordinacni vykres s regulativy €. 2
grafické casti US
- oploceni pod vzdusnym vedenim VN musi byt snadno demontovatelné a umoznovat dostupnost a Udrzbu
tohoto vedeni
- oploceni v rozlivové zoné Jezeranské strouhy musi zajiStovat volny odtok vody
- veskeré dest'ové vody ze stiech a zpevnénych ploch budou likvidovany vsakem na vlastnim pozemku



