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a) Identifika ní údaje 
 

Název akce:  Územní studie Rožmitál pod T emšínem – Za stadionem 

Místo stavby:  Rožmitál pod T emšínem   

Stupe  dokumentace:  Územní studie (dále jen „ÚS“) 

Objednatel:  stský ú ad Rožmitál pod T emšínem, odbor výstavby a životního prost edí 

Nám stí 8, Rožmitál pod T emšínem 

Po izovatel: Ing. Miroslav Sládek, osoba spl ující kvalifika ní požadavky pro výkon územn  

plánovací innosti dle §24 stavebního zákona 

Kocínova 1979/6/3, 397 01 Písek 

Zhotovitel:   Projektový ateliér AD s.r.o., Ing. arch. Jaroslav Dan k, 

Husova 4, 370 01 eské Bud jovice 

: 25 194 771 

Datum:   ezen 2015 

íslo zakázky:  49_2014 

 

b) Vymezení plochy a hlavní cíle ešení 
Územní studie je zpracována v souladu se zn ním §30 zákona 183/2006 Sb. o územním plánování a 

stavebním ádu a v souladu se zn ním vyhlášky 500/2006 Sb. o územn  analytických podkladech, územn  

plánovací dokumentaci a zp sobu evidence územn  plánovací innosti. Obsah, rozsah, cíle a ú el US 

vychází ze zadání vydaného po izovatelem. 

edm tem ÚS je lokalita Za stadionem situovaná u severního okraje m sta Rožmitál pod T emšínem, 

v t sné blízkosti silnice I. t ídy I/19. Z platného a schváleného ÚP Rožmitál pod T emšínem vyplývá 

povinnost zpracovat pro tuto lokalitu ozna enou v OOP jako OV 1, VP 7, VP 8 a  SO 33 územní studii. 

 

b.1 Vymezení plochy 

ešené území se nachází na mírném jihozápadním svahu u severního okraje m sta Rožmitál pod 

emšínem. Lokalita je vymezena v souladu s platnou územn  plánovací dokumentací – ÚP Rožmitál pod 

emšínem. Jedná se o plochu SO 33 – zastavitelnou plochu smíšenou obytnou a plochu OV 1 – 

zastavitelnou plochu ob anského vybavení, které jsou dopln ny plochami ve ejného prostranství VP 7 a 

VP 8. Plochy navazují na zastav né území a na severu p iléhají k silnici I. t ídy. 

ešené území zahrnuje pozemky p. . dle KN 1263, 1272, 1279/4, 1279/5, 1289/2, 1289/3, 1299/1, 1300/16, 

1302/1, 1302/3, 1302/4, 1302/9, 1302/19, 1302/43, 1302/44, 1302/46, 1302/47, 1302/48, 1302/49, 1302/50, 

1302/51, 1302/52, 1302/53, 1302/54, 1302/55, 1302/56, 1302/57, 1302/58, 1302/59, 1310/2, 1314, 1317/1, 

1328, 1341, 1345/1, 1357/1, 1357/4 a 1358/1a ást pozemku p. .  v k. ú. Rožmitál pod T emšínem. 

Celková vým ra tohoto území iní cca 7,4 ha.  



 

Strana 5 

Do ešeného území jsou v souvislosti s p ipojením vymezeného území na dopravní systém a technickou 

infrastrukturu obce zahrnuty pozemky nebo jejich ásti: p. . 1230/1, 1230/2, 1230/4, 1230/5, 1230/11, 

1230/12, 1302/31, 1302/34 a 2291/7 v k. ú. Rožmitál pod T emšínem. 

Hranice ešeného území je graficky vyzna ena ve výkresové ásti, která je nedílnou sou ástí této územní 

studie. 

 

b.2 Hlavní cíle ešení 

Územní studie je zpracována na žádost objednatele. 

Hlavním cílem ÚS je prov it, posoudit a navrhnout možné urbanistické ešení lokality a její komplexní 

vybavení v etn ešení ve ejné infrastruktury.  

Cílem ÚS v lokalit  Za stadionem je navrhnout urbanistickou koncepci uspo ádání jednotlivých funk ních 

složek vybavení území, tj. podrobné ešení vymezeného území tak, aby bylo v souladu se zp sobem využití 

dle Hlavního výkresu ÚP Rožmitál pod T emšínem, zejména: 

a) up esn ní hranic v ešeném území v . vymezení jednotlivých parcel pro budoucí výstavbu objekt  

RD, 

b) dopravní napojení lokality na stávající komunika ní systém obce, 

c) napojení lokality na inženýrské sít , 

d) stanovení limit  pro innosti, d je a za ízení, 

e) stanovení limit  objemového a plošného uspo ádání území, tj. výšková hladina zástavby, hustota 

zastav ní jednotlivých pozemk , stavební ára, stavební hranice, napojení jednotlivých stavebních 

parcel na komunikace a inženýrské sít , požadavky na urbanistickou a architektonickou kvalitu, 

etn  umíst ní ve ejného prostoru, který umožní kvalitní zázemí pro budoucí obyvatele tohoto i 

sousedního území ešeného v ÚS (funkce rekrea ní, sportovní, zele , centrální prostor, event. 

ve ejná vybavenost), 

f) prov ení v širších souvislostech návaznosti návrhu ešení této ÚS zejména na základní 

urbanistickou kompozici a dopravní vztahy, 

g) p evzetí ve ejn  prosp šných staveb z ÚP, pop . up esn ní jejich polohy, 

h) zhodnocení hlukové zát že v etn  vibrací ze silni ní dopravy dle zák. . 258/200 Sb., o ochran  

ve ejného zdraví a o zm  n kterých souvisejících zákon  a na ízení vlády . 148/2006 Sb., o 

ochran  zdraví p ed nep íznivými ú inky hluku a vibrací, ve zn ní pozd jších p edpis . 

Podklady pro zpracování: 

- ÚP Rožmitál pod T emšínem, zpracovaný Projektovým ateliérem AD spol. s r.o. eské Bud jovice, 

v listopadu 2013 

- katastrální mapa lokality 

- požadavky investora  

- místní šet ení, fotodokumentace 
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c) Podmínky pro vymezení a využití pozemk  
Podmínky pro vymezení a využití území vyplývají p edevším z platného ÚP Rožmitál pod T emšínem a 

ze schváleného „Zadání“ k územní studii. 

c.1 Podmínky vyplývající z ÚP Rožmitál pod T emšínem 

Územní studie vychází z urbanistické koncepce a koncepce ešení sítí dopravní a technické infrastruktury 

stanovené ve schváleném ÚP Rožmitál pod T emšínem. 

V rámci ešeného území je respektován stanovený funk ní typ, jeho konkrétní uspo ádání je precizováno na 

základ  provedené analýzy území, programových požadavk  objednatele a zejména pot eb bezkolizního 

provozního a funk ního uspo ádání p edm tné lokality. 

Prostorové a objemové regulativy jsou v územní studii stanoveny s ohledem na charakter okolní zástavby. 

 

c.2 Podmínky vyplývající ze „Zadání“ ÚS 

Územní studie respektuje pokyny obsažené v zadání a precizuje je dle místních podmínek území. 

Pozemky nebo jejich ásti: p. . 1230/1, 1230/2, 1230/4, 1230/5, 1230/11, 1230/12, 1302/31, 1302/34 a 

2291/7 v k. ú. Rožmitál pod T emšínem jsou zahrnuty do ešeného území nad rámec zadání, a to z d vodu 

ipojení vymezeného území na dopravní systém a technickou infrastrukturu obce. 

 

d) Podmínky pro umíst ní a prostorové uspo ádání staveb 
ve ejné infrastruktury 
Limity ešeného území jsou vymezeny ve stávající ÚPD a dále z polohy území. 

Podmínky pro umíst ní a prostorové uspo ádání sítí ve ejné infrastruktury vycházejí p edevším z existence a 

trasování stávajících inženýrských sítí v ešeném území a navazujícím okolí. 

 

d.1 Dopravní infrastruktura 

Do lokality ešené územní studií zasahuje ochranné pásmo silnice I. t ídy I/19, které je 50 m od osy 

ilehlého pásu vozovky, a to na každou stranu (mimo zastav né území).  

Realizace výstavby v této lokalit  je podmín na spln ním hlukových limit  v chrán ných vnit ních a 

venkovních prostorech staveb. Z Koordina ního výkresu ÚP je patrné, že do území zasahují isofony pro LAEQ 

= 60dB a LAEQ = 50dB. Hranice hluku LAEQ = 60dB leží v pásu navrženého ve ejného prostranství. Isofona 

LAEQ = 50dB p edstavuje vzdálenost 70 m a zasahuje tak do území navrženého pro smíšené bydlení. 

Objekty bydlení navržené ve v tších vzdálenostech nebude nutno pravd podobn  protihlukov  chránit. Pro 

objekty v menších vzdálenostech je nutno navrhnout protihluková opat ení, která budou vybudována na 

náklady investor  zástavby a budou ešena mimo pozemky stávající silnice I. t ídy. 

V celém území se po jeho zastav ní p edpokládá zvýšení hygienické zát že hlukem z provozu na 

pozemních komunikacích. Posouzení viz g. 2 Ochrana ve ejného zdraví. 
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d.2 Technická infrastruktura 

Jižní ástí ešeného území prochází nadzemní el. vedení do 35 kV. Uživatel území v jeho blízkosti je 

omezován ve své innosti ochranným pásmem, v tomto p ípad  ší ky 7 m. U jižní hranice se nachází i 

podzemní kabelové el. vedení do 35 kV, jehož ochranné pásmo je 1 m. Ochranná pásma vyplývají 

z novelizovaného energetického zákona . 458/2000 Sb. a je nutné je respektovat.  

Vodovodní a kanaliza ní ad je ukon en u severozápadní hranice ešené lokality v ulici Sladkovského a 

v ulici Sedlická, a dále v ulici Komenského jižn  od ešené lokality. 

Ulicemi Sladkovského, Sedlická a Komenského je veden st edotlaký plynovod. Jeho ochranné pásmo (1 m) 

vyplývá z novelizovaného energetického zákona . 458/2000 Sb. a je nutné ho respektovat. 

ešenou lokalitou je podél silnice I. t ídy a ulice Sladkovského veden telekomunika ní kabel. 

Existence sítí byla v rámci p ípravných prací ov ena u jejich správc i majitel . 

 

e) Podmínky pro ochranu hodnot a charakteru území 
e.1 Podmínky vyplývající z ÚP Rožmitál pod T emšínem 

ešená lokalita leží u silnice I. t ídy u severního okraje m sta Rožmitál pod T emšínem. V Územním plánu 

Rožmitál pod T emšínem se jedná o zastavitelnou plochu smíšenou obytnou SO 33 dopln nou 

nezastavitelnými plochami ve ejného prostranství VP 7 a VP 8, a dále zastavitelnou plochu ob anského 

vybavení OV 1, která rozši uje stávající sportovní areál. Lokality jsou v p ímé návaznosti na zastav né 

území, mají dobré podmínky pro napojení na dopravní i technickou infrastrukturu a jsou atraktivní díky 

blízkosti centra m sta a možnostem sportovního vyžití. Je pro n  stanovena podmínka zpracování územní 

studie, která prov í vhodnost zástavby, možnost d lení pozemk  a vymezení dopravní a technické 

infrastruktury na celé rozvojové území. Sou ástí územní studie bude architektonický návrh zástavby 

zohled ující polohu lokality v regionu lidové architektury.  

V sou asné dob  jsou pozemky zem lsky využívány. P evážná ást ešené lokality je v katastru 

nemovitostí vedena jako orná p da, jihovýchodní ást je trvalý travní porost. 

Jižní hranici ešeného území tvo í alej vzrostlých strom , jihovýchodní cíp je porostlý skupinou vysoké a 

st edn  vzrostlé vegetace.  

Do ešeného území nezasahují žádná ochranná pásma p írodních hodnot. 

  

e.2 Podmínky vyplývající z památkové ochrany území 

Do lokality ešené územní studií nezasahují území s archeologickými nálezy. 

ešené území náleží do regionu lidové architektury Rožmitálsko - B eznicko. Pro zastavitelné plochy platí 

podmínka zpracování studie s p ípustným architektonickým návrhem zástavby (nap . zachování m ítka a 

hmot tradi ní architektury), tzn. respektování tradi ní formy a m ítka objekt  (obytné objekty, hospodá ské 

objekty), vylou ení netradi ní formy zástavby a netradi ního architektonického výrazu staveb z poloh v 

kontextu s lokalitami s cennou architekturou. Zárove  je nutné dodržet tradi ní barevnost staveb, a to i p i 

použití novodobých materiál  (omítky obvodových zdí, obklady, st ešní krytiny).  

Urbanistický návrh na ešení lokality je pod ízen stávajícím vztah m v území. Zástavba je navržena tak, aby 

nebyl významným zp sobem narušen krajinný charakter. 
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f) Podmínky pro vytvá ení p íznivého životního prost edí  
f.1 ešení zelen  

Stav 

Pozemek je zem lsky obhospoda ovaný, jihovýchodní ást je trvale zatravn na. U jižní hranice je vzrostlá 

alej, která v jihovýchodní ásti území p echází ve skupinu vysoké a st edn  vzrostlé vegetace. Jedná se 

edevším o listnaté stromy a ke e.  

Podrobný dendrologický pr zkum nebyl proveden. 

Návrh 

Zele  v ešeném území je možné rozd lit na zele  soukromou a zele  krajinnou, pobytov  vegeta ní. 

Zele  soukromá je zajišt na stanoveným procentem zastavitelnosti (35%) vymezených parcel.  

Zele  krajinná, pobytová vegeta ní bude tvo ena stromy a další zelení vysázenou mezi hranicemi pozemk  

plánované zástavby. Územní studie vymezuje pás sídelní zelen  v ochranném pásmu silnice I. t ídy (podél 

severovýchodní hranice) a el. vedení (podél jižní hranice). 

Tyto plochy zelen  budou mít ochranný a hygienický charakter, ale hlavn  výrazný krajinotvorný ú inek a 

pomohou p irozen jšímu a nenápadn jšímu za len ní nové zástavby do krajiny. 

 

f.2 Vyhodnocení odn tí ZPF 

Vyhodnocení d sledk  rozvoje ešeného území na zem lském p dním fondu bylo zpracováno metodikou 

dle zákona O ochran  ZPF v rámci platného územního plánu, kdy byla daná lokalita za azena mezi 

zastavitelná území. V ešeném území se nachází zem lské pozemky. 

Charakteristika odn tí ZPF 

V dané lokalit  se nachází bonitované p dn  ekologické jednotky s I. (7.29.01), III. (7.50.01) a V. (7.67.01) 

ídou ochrany. 

Údaje o skute ných investicích do p dy za ú elem zlepšení p dní úrodnosti 

Žádné investice do p dy na zlepšení p dní úrodnosti, vzhledem k navrženému zp sobu využití ploch, zde 

navrženy nejsou. Nedochází zde k žádnému porušení areál  a staveb zem lské prvovýroby ani 

zem lských usedlostí. Návrhem nedochází k porušení opat ení k zajišt ní ekologické stability krajiny. 

 

f.3 Vyhodnocení odn tí PUPFL 

ešením urbanistické studie nedojde k odn tí PUPFL.  

Území ešené ÚS nezasahuje do vzdálenosti 50m od okraje lesa.  

 

f.4 Vymezení ploch p ípustných pro dobývání ložisek nerost  a ploch pro jeho technické zajišt ní 

Dle ložiskové ochrany a poddolovaných území Geofondu eské republiky se v ešeném území nenacházejí 

žádná ložisková území ani poddolovaná území náchylná k sesuv m. 
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g) Podmínky pro ochranu ve ejného zdraví  
g.1 Požární ochrana a ochrana obyvatelstva 

Stavby musí být umíst ny a navrženy tak, aby spl ovaly technické podmínky požární ochrany. Z hlediska 

požárního zásahu musí být zajišt n p íjezd k nov  navrženým objekt m. Odstupy objekt  budou spl ovat 

požadavky na respektování požárn  nebezpe ných prostor , které nebudou zasahovat na sousední 

pozemky. 

Území není klasifikováno jako zátopové území. 

Nutno dodržet opat ení k ochran  obyvatelstva v souladu s § 20 písmeno a) Vyhl. .380/2002 Sb., k p íprav  

a provád ní úkol  ochrany obyvatelstva a v souladu s platnou ÚPD m sta Rožmitál pod T emšínem. 

 

g.2 Ochrana ve ejného zdraví 

i dalším stupni dokumentace nutno pln  respektovat zákon . 258/2000 Sb. o ochran  ve ejného zdraví a 

o zm  n kterých souvisejících zákon  (ve zn ní zákona . 274/2003 Sb.) a zárove  na ízení vlády R 

. 502/2000 Sb. o ochran  zdraví p ed nep íznivými ú inky hluku a vibrací ve zn ní na ízení vlády R . 

88/2004 Sb., respektive na ízení vlády R . 272/2011, které stanovuje hodnoty hygienických limit  pro hluk 

ve venkovním i vnit ním prost edí. 

Normovanou hladinou hluku v chrán ném venkovním prostoru (ur ených pro pobyt osob) v denní dob  je 

podle na ízení vlády pro bydlení a jemu p ilehlé území v sousedství „hlavních komunikací“, tj. i sb rných 

komunikací 60dB (za p edpokladu, že hluk z této komunikace je p evažujícím zdrojem hluku z dopravy v 

daném území).  

Ve vnit ních prostorách obytných budov je nutno dodržet v sousedství hlavních komunikací 40dB (v okolí 

hlavních komunikací 45dB). Pokud se prokáže, že ve stávající situaci zástavby není technicky možné 

dodržet normované hodnoty hluku ve venkovním prostoru (tj. 60, 55, respektive 50dB), je možné pot ebnou 

ochranu p ed hlukem zajistit isolací objektu na normovou hodnotu hluku ve vnit ním prost edí (tj. 45, 

respektive 40dB). P itom musí být zachována možnost pot ebného v trání.  

Výstavbu v lokalit  je možné uskute nit v p ípad , že v rámci schvalovacích ízení konkrétních staveb bude 

doložen a p íp. zohledn n vliv hluku z navazujících stávajících i navrhovaných ploch ob anského vybavení 

(sportu) na navrženou obytnou zástavbu.  

Požadavky na m ení hluku budou respektovány v rámci zákonem vedených povolovacích ízení dle zákona 

. 258/2000 Sb., o ochran  ve ejného zdraví a NV . 272/2011 Sb. 

 

h) Vymezení ve ejn  prosp šných staveb a ve ejn  
prosp šných opat ení 
Podle platného ÚP Rožmitál pod T emšínem se v ešeném území nachází jedna ve ejn  prosp šná stavba - 

koridor kanalizace, ozna ená TI.K1. Je vymezena ve východní ásti navržené plochy ob anského vybavení, 

a dále v pásu ve ejného prostranství podél silnice I. t ídy. Územní studie navrženou plochu koridoru 

respektuje. 

V ešeném území není vymezeno žádné ve ejn  prosp šné opat ení. 
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i) Druh a ú el umís ovaných staveb, urbanistická koncepce 
i.1 Urbanistická koncepce 

Navrhovaná urbanistická koncepce respektuje územní len ní i návaznosti dané platným Územním plánem 

Rožmitál pod T emšínem.  

Pozemky ur ené studií pro zástavbu p edstavují mírn  svažité území mezi okrajem urbanizovaného území 

sta a silnicí I. t ídy I/19 na severovýchodním okraji m sta. V sou asné dob  jsou zem lsky využívány. 

Svou jižní hranicí sousedí vymezené území se sportovišti, od nichž je vizuáln  odd leno pásem vzrostlé 

zelen . Západn  navazuje na objekty využívané pro bydlení a ob anskou vybavenost. P irozen  navazuje 

na sou asnou zástavbu m sta a logickým zp sobem vypl uje prostor vymezený trasou silnice I. t ídy. Jedná 

se o lokalitu pohledov  exponovanou, vnímanou p i p íjezdu do m sta, která se bude uplat ovat i 

v dálkových pohledech. Území je sou ástí regionu lidové architektury Rožmitálsko-B eznicko. Proto je 

urbanistické i architektonické kompozici v nována odpovídající pozornost.  

Úst edním motivem celého zám ru je dle možnosti respektování p vodní parcelace pozemk  a orientace ke 

sv tovým stranám. Na výsledné ešení m la vliv rovn ž omezení vyplývající z existence ochranných pásem 

komunikace I. t ídy a inženýrských sítí. Navržená dopravní kostra je tvo ena pr jezdnou místní komunikací 

lineárního typu odbo ující do dvou zaslepených v tví obytných zón. Na stávající místní komunika ní sí  je 

ešené území p ipojeno na západ  – ulice Sladkovského a na jihu- ulice Komenského. Všechny komunikace 

jsou koncipovány jako obousm rné o ší ce 6 m, sledované jednostrannými 2 m chodníky a zelenými 

zatravn nými pásy. V p ípad  obytných zón pouze zelenými pásy. Dopln ny jsou kolmými parkovacími místy 

ur enými p edevším pro návšt vníky obytného souboru. Celková kapacita je 12 míst + 2 stání pro vozidla 

epravující t lesn  postižené spoluob any. Ve všech p ípadech staveb na parcelách bude vyžadována 

možnost parkování dalších minimáln  dvou vozidel na vlastním pozemku, a to bu  vedle sebe nebo za 

sebou. 

V souladu s platným územním plánem je území podél severovýchodní i jižní hranice lemováno 

nezastavitelnými pruhy sídelní zelen  v ochranném pásmu silnice I. t ídy (severovýchodní hranice) a 

el. vedení (jižní hranice). Tyto plochy mohou být dopln ny systémem p ších cesti ek, lavi ek, p ípadn  

drobných výtvarných d l nebo herních prvk  pro d ti i h išt m pro volno asové aktivity obyvatel. Krom  

toho bude zele  spl ovat ochranný a hygienický ú el a bude mít rovn ž výrazný krajinotvorný ú inek, ímž 

pom že p irozen jšímu a nenápadn jšímu za len ní nové zástavby do krajiny. Oba nezastavitelné pruhy 

zelen  se setkají v jihovýchodním cípu ešeného území, v n mž je vymezena rezerva pro stavby 

ob anského vybavení v návaznosti na sportovn  rekrea ní areál v sousedství.  

 

i.2 Architektonické principy 

Rodinné domy budou realizovány jako samostatn  stojící objekty podél ulic ve sm ru západ - východ. P i 

tomto len ní je možné v dané lokalit  postavit 31 rodinných dom  na parcelách o velikosti 887 – 2600 m2. 

Regulativy pro výstavbu jsou popsány v textové i grafické ásti dokumentace. 

ešené území je sou ástí regionu lidové architektury Rožmitálsko - B eznicko. Pro výstavbu objekt  v n m 

bude proto požadováno p ednostní užití p írodních materiál  (kámen, d evo, keramika) i barev (vylou it 

výrazné „chemické“ odstíny). Typov  budou doporu ovány domy jednoduchých, nekomplikovaných 
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podélných p dorys  a prostého výrazu s polovalbovými st echami za použití m ítka a hmot tradi ní 

architektury. P ídatným d vodem je skute nost, že zástavba je na pohledov  exponovaném okraji m sta. 

Rodinné domky v ešeném území budou realizovány jako samostatn  stojící, p ípadn  dvojdomy. Slu ování 

parcel je v tomto p ípad  možné. Podrobn jší regulativy jsou uvedeny v textové i grafické ásti 

dokumentace.  Výjimky z uvedených regulativ  lze uplatnit po náležitém zd vodn ní a budou se týkat vždy 

celých blok  zástavby (ploché st echy i nižší než p edepsaný sklon, druh krytiny apod.). 

Dopl kové objekty (garáže, apod.) by m ly být prioritn  zakomponovány do hlavní hmoty objektu p ípadn  

na ni p ímo navazovat. Zákres zástavby ve studii je pouze schématický, tvary objekt  a teras jsou zcela 

nezávazné. 

 

i.3 Krajina 

Studie eší 31 nových stavebních parcel v prozatím zem lsky využívaném území na okraji m sta Rožmitál 

pod T emšínem. V rámci nové obytné zástavby není p edpoklad vzniku prostorových dominant, které by 

ovlivnily krajinný ráz. Krajiná sky cenný rámec dodává v sou asné dob  blízkému okolí zvln ná a bohat  

zalesn ná krajina bývalého vojenského újezdu Brdy, která z stala z p írodního hlediska málo dot ena. 

sobivý je zejména nedaleký P írodní park T emšín, vyhlášený v roce 1997, jehož celé území je významné 

estetickými a p írodními hodnotami.  

Snahou návrhu je vytvo it optimální p edpoklady pro harmonické zapojení nových staveb do krajinného, 

urbanistického i architektonického kontextu daného místa. 

 

j) Funk ní ešení  
Podle platného ÚP Rožmitál pod T emšínem je ešené území navrženo jako plocha smíšená obytná. 

Podmínky základního využití území, které je nutno respektovat, vyplývají z podmínek stanovených územním 

plánem.  

Územní studie tyto podmínky dopl uje a up es uje prostorové uspo ádání využití území a architektonické 

ešení staveb  -  viz odst. k.2. 

 

j.1 Funk ní ešení 

Hlavní zp sob využití ešeného území je smíšená obytná funkce a plocha ve ejného prostranství.  

Celková plocha ešeného území 74 060 m² 

Po et nov  navržených objekt         31 

Plocha nov  navržených pozemk    38 598 m² 

Pr rná velikost pozemku     1 245 m²  (min. 866 m², max. 2 628 m²) 

Plocha komunikací a zpevn ných ploch  6 750 m² 

Plocha ve ejného prostranství - zelen  25 156 m² 

Plocha reten ní nádrže – rybní ku 635 m² 

Plocha využívaná speciální ZŠ 2 921 m² 
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Seznam parcel Orienta ní velikost parcel (m²) 

1. 1 147 
2.    921 
3. 1 114 
4. 1 353 
5. 1 369 
6. 1 406 
7. 1 492 
8. 2 628 
9. 1 213 

10. 1 191 
11. 1 268 
12. 1 262 
13.    902 
14. 1 166 
15. 1 162 
16. 1 503 
17. 1 166 
18. 1 218 
19. 1 263 
20. 1 173 
21. 1 342 
22. 1 743 
23.    960 
24. 1293 
25.    991 
26. 1 002 
27. 1 013 
28. 1 032 
29. 1 086 
30. 1 353 
31.    866 

Celkem 38 598 
Podkladem pro studii je katastrální mapa. Veškeré vým ry jednotlivých ploch jsou tudíž pouze orienta ní. 

 

k) Podmínky plošného a prostorového využití území 
k.1 Podmínky plošného uspo ádání využití území 

Podmínky plošného a prostorového uspo ádání území vychází z platného ÚP Rožmitál pod T emšínem. 

Touto územní studií jsou zp esn ny pro ešenou lokalitu. 

Z hlediska zastavitelnosti je ešené území len no na plochy zastavitelné a nezastavitelné.  

Z hlediska urbánního typu je ešené území len no na následující funk ní typy: 

- zastavitelné plochy smíšené obytné 
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- zastavitelné plochy ob anského vybavení - sportu 

- zastavitelné plochy dopravní infrastruktury 

- nezastavitelné plochy ve ejného prostranství – ve ejná zele  

k.1.1 Plochy smíšené obytné 

Území s charakterem individuální nízkopodlažní zástavby umož ující bydlení v zeleni a s možností 

za len ní objekt  nerušícího ob anského vybavení a služeb. 

Hlavní využití 

- vymezené plochy za ú elem zajišt ní podmínek pro individuální bydlení v rodinných domech v prost edí 

umož ujícím pobyt a každodenní rekreaci a relaxaci obyvatel 

- nejmenší podíl nezastavitelných a k ozelen ní ur ených ploch je pro parcely 65% 

- v rámci každé parcely bude ešeno parkování i garážování min. pro 2 vozidla, a to výhradn  na 

vlastním pozemku 

ípustné využití 

- innosti, d je a za ízení související s tímto typem bydlení – nap . užitkové zahrady, vedlejší 

samozásobitelské hospodá ství, malá rekrea ní a sportovní za ízení (nap . rodinné bazény, prvky 

zahradní architektury) 

- vestav ná ob anská vybavenost 

Podmín  p ípustné využití 

- innosti, d je a za ízení obchodu a drobné, sousedství a obytnou pohodu nenarušující innosti, d je a 

za ízení malého rozsahu 

- obchody, nerušící provozovny služeb sloužící p evážn  pro denní pot eby obyvatel p ilehlého území 

velikosti lokality 

- parkovací stání, odstavná stání a garáže pro pot eby vyvolané hlavním, p ípustným a podmín  

ípustným využitím území na vlastních pozemcích 

Nep ípustné využití 

- veškeré innosti, d je a za ízení, které zát ží narušují prost edí, nebo takové d sledky vyvolávají 

druhotn  

- innosti, d je a za ízení chovatelské a p stitelské, které bu  jednotliv , nebo v souhrnu p ekra ují 

stupe  zát že stanovený obecn  závaznými p edpisy o ochran  zdraví pro tento zp sob využití území  

- parkovací stání, odstavná stání a garáže pro nákladní automobily a autobusy a pro p ív sy t chto 

nákladních vozidel, nákupní za ízení, za ízení dopravních služeb a autobazary, dlouhodob  do asné 

stavby nesouvisející s hlavním, p ípustným a podmín  p ípustným územím 

Zastav nost - max. 35% - tj. plocha zastavitelná v procentech nadzemní ástí objekt  v etn  zpevn ných 

ploch parkoviš  a p íjezdových komunikací 

k.1.2 Plochy ob anského vybavení – sport (výhled) 

Hlavní využití 

- plochy vymezené za ú elem sportovního a rekrea ního vyžití 
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ípustné využití 

- izování a provozování sportovních komplex  a sportoviš  organizované t lovýchovy 

- malá h išt  a sportovišt , fitparky 

- stavby a objekty bezprost edn  související s hlavním využitím území 

- parkovací a odstavná stání pro pot ebu vyvolanou p ípustným využitím území 

- vodní nádrž 

- vedení sítí technické infrastruktury nadmístního významu v etn  jejich ochranných pásem 

Nep ípustné využití 

- izovat a provozovat stavby pro individuální rekreaci 

- parkovací stání, odstavná stání a garáže pro nákladní automobily a autobusy a pro p ív sy t chto 

nákladních vozidel, nákupní za ízení, za ízení dopravních služeb a autobazary, dlouhodob  do asné 

stavby nesouvisející s hlavním, p ípustným a podmín  p ípustným územím 

Zastav nost - max. 85% - tj. plocha zastavitelná v procentech nadzemní ástí objekt  v etn  ploch h iš , 

zpevn ných ploch, parkoviš  a p íjezdových komunikací  

k.1.3 Plochy dopravní infrastruktury 

Hlavní využití 

- plochy vymezené za ú elem zajišt ní dopravní obslužnosti a dostupnosti pozemk  

ípustné využití 

- pozemky staveb a za ízení pozemních komunikací automobilových a jiných druh  dopravy 

v navržených dimenzích. Zahrnují silni ní pozemky místních komunikací, v etn  pozemk , na kterých 

jsou umíst ny sou ásti komunikace, nap íklad náspy, zá ezy a op rné zdi, doprovodná a izola ní zele   

- území dopravní vybavenosti pro dopravu v klidu a parkovišt  obecního významu 

- trasy pro cykloturistiku a turistiku 

- umis ování staveb a za ízení technické vybavenosti (plochy pro vodovody, kanalizaci, elekt inu, plyn, 

teplo, spoje a radiokomunikace, kolektory a produktovody, apod.) bezprost edn  související s danou 

funkcí technické infrastruktury a obsluhy území. 

Nep ípustné využití 

- jiné než p ípustné využití území je nep ípustné 

k.1.4 Plochy ve ejných prostranství - ve ejná zele  

Hlavní využití 

- ve ejn  p ístupná území v urbanizovaných celcích zajiš ující pronikání zelen  volné krajiny do sídla 

ípustné využití 

- ve ejná zele  krajinná (plochy „p irozené“, p írod  blízké zelen ) 

- ve ejná zele  parková (plochy zelen  se zvýšenou funkcí okrasnou a rekrea ní) 

- trasy pro cykloturistiku a turistiku 
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- tské h išt , fit park  

- drobné stavby informa ního charakteru, osazování drobné architektury a prvk  uli ního mobiliá e 

(lavi ka, rozcestník,..) ur ených pro relaxaci a informovanost i orientaci obyvatel 

- vodní nádrž 

- vedení sítí technické infrastruktury nadmístního významu v etn  jejich ochranných pásem 

Nep ípustné využití 

- umis ování staveb krom  p ípustných 

- veškeré provozy a innosti, které jsou provázeny hlukem nebo svými negativními vlivy narušují funkce 

zóny 

- izování a provozování parkovacích stání, odstavná stání a garáže pro nákladní automobily, autobusy 

a jejich p ív sy 

 

k.2 Prostorové uspo ádání využití území a architektonického ešení      

Plošné a prostorové uspo ádání území je znázorn no v grafické ásti urbanistické studie. Jsou zakresleny 

pouze grafické zna ky rodinných dom , které neznamenají p esnou velikost a umíst ní.  

Územní studie navrhuje ešení, které lze v p ípad  nezbytných požadavk  na zm nu upravit. Navrhované 

odchylky a zm ny je však nezbytné ádn  od vodnit. Jedná se nap . o typ a sklon st ech v uceleném bloku 

zástavby. 

 

lení stavebních parcel možnost slou ení dvou sousedních pozemk  

Orientace sm ru p evládajícího h ebene 

- udává sm r hlavního delšího h ebene ve vztahu 

k p ilehlé komunikaci 

 

libovoln  

Vstupy do objekt   edevším z uli ní strany a z bo ních stran 

Vjezdy do objekt  dle zákresu v grafické ásti 

St echa - tvar,  sklon a barva 

- regulativy pro st echu se vztahují na p evládající plochu 

st ešní roviny, výjimku mohou tvo it pouze malé ásti 

dorysné plochy v celkovém sou tu do 25% st ech 

budovy nebo spojeného komplexu budov, nap . zast ešení 

vstup , p íst ešk  pro venkovní posezení, samostatné 

garáže, viký e atd. 

- u staveb pro bydlení se nep ipouští neklasické pojetí 

sedlových st ech (násobné nebo pilové uspo ádání, 

soustava sedlových st ech vedle sebe …) 

15 – 40 0 

posuzovaná bude p evážná ást st ešní roviny (75 %) 

pravidelná sedlová, polovalbová, valbová 

(za podmínky h ebene delšího než 3m) 

taškové i šablonové, 

odstíny ervené, hn do ervené vínové, tmav  hn dé 
až erné 

Výška budovy 

- výškou podlaží u staveb pro bydlení se rozumí b žná 

výška do 3,5m 

 

1 - 2 nadzemní podlaží plus podkroví 

Maximální výška h ebene od hrany p ilehlého silni ního obrubníku u posuzovaného 
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rodinného domu, bude výška jeho h ebene max. 9,5 m 
nad stávající terén 

Maximální výška okapu od hrany p ilehlého silni ního obrubníku u posuzovaného 

rodinného domu, bude výška jeho okapu max. 6 m nad 

tento obrubník 

 Uli ní ára  

 - linie udávající vzdálenost staveb od kraje vozovky,  

komunikace, nebo od okraje chodníku 

hlavní stavba min. 5 m 

samostatné garáže a krytá stání min. 1 m 

na nárožích obslužných komunikací 

(obytných zón) bude uli ní ára z obou stran minimáln  

5 m 

Výška oplocení v uli ní ásti maximáln  1,8 m v etn  podezdívky 

Terénní úpravy mezi stavebními parcelami ±0,5 m 

výška op rných zdí nep esáhne 0,5 m od výšky 

vodního terénu 

Odstavení vozidel  pouze na vlastním pozemku – garáž (stání) pro 2 auta 

Dopl kové stavby dle obecných požadavk  na využívání území 

Architektonické ešení rodinných dom  Budou up ednost ovány írodní materiály; barvy a 
objemov  jednoduché a st ídmé stavby. 

Obdélníkový p dorys bude ve svažitém terénu 

evážn  sledovat vrstevnice.  

Forma ípustné jsou nízkopodlažní izolované rodinné domy 
a dvojdomy. Výšková hladina dle zákresu v grafické 

ásti. 

 

ípustné jsou sklepy a jiné podzemní ásti budovy, p i 

dodržení p edepsané výšky (vztažené k pr se íku kolmé 

 osy posuzované stavební parcely a p ilehlého 

obrubníku). 

 

Nep ípustné jsou domy s p dní nadezdívkou vyšší než 

1,5 m. 
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l) Podmínky pro napojení staveb na ve ejnou dopravní a 
technickou infrastrukturu, nakládání s odpady 
l.1 Dopravní infrastruktura 

l.1.1 Silni ní doprava 

Dopravní systém v lokalit  je ešen místní komunikací, na kterou jsou p ipojeny dv  obytné zóny. 

Navržená místní komunikace je napojena na stávající komunikace. V západní ásti na místní komunikaci 

vycházející z ulice Sladkovského a v jižní ásti území na ulici Komenského. Na tuto novou komunikaci jsou 

v severní a jižní ásti p ipojeny nov  navržené obytné zóny, které zajiš ují dopravní obsluhu pozemk  ve 

východní ásti ešené lokality. Tyto zóny jsou navrženy slepé s obratišt m. Jejich napojení na navrhovanou 

místní komunikaci je ešeno p es zpomalovací práh.  

Nové komunikace jsou obousm rné. Uli ní prostor má ší ku min. 10 m (silnice š. 6 m + jednostranný chodník 

š. 2 m + zelený pás š. 2 m), ímž je spln na vyhláška . 501/2006 Sb., o obecných požadavcích na 

využívání území. 

Zp ístupn ní nových parcel je vždy p ímo z komunikace procházející ešenou ástí území.  

Parcely . 1 a 31 v severozápadní ásti lokality jsou napojeny na stávající komunikaci – ulici Sladkovského 

spole ným sjezdem. 

Garážování minimáln  dvou osobních vozidel bude zabezpe eno d sledn  ve vlastních objektech nebo 

na vlastních pozemcích. Na konci každé obytné zóny je umíst no parkovišt  s kolmým stáním. Pro lokalitu je 

vymezeno celkem 14 parkovacích míst, z toho jsou 2 parkovací místa pro vozidlo p epravující osobu t žce 

postiženou nebo t žce pohybov  postiženou.  

Na k ižovatkách a ve vjezdech musí být zajišt ny dostate né rozhledy (respektování rozhledových polí). 

Komunikace jsou navrženy tak, aby umož ovaly bezkolizní pr jezd požárních vozidel.  

Podrobné dopravní ešení, v etn  dopravního zna ení bude navrženo v dalších stupních dokumentace 

etn  ov ení pr jezdnosti vle nými k ivkami pro standardní vozidla dopravní obsluhy a záchranného 

systému.  

l.1.2 Komunikace pro p ší 

Ve ejným prostranstvím a podél nové komunikace jsou trasovány chodníky v ší ce 2 m.  

 

l.2 Technická infrastruktura 

Územní studie eší návrh základního technického vybavení v dané lokalit . 

l.2.1 Vodovod 

Zásobování pitnou vodou bude zajišt no z vodovodu pro ve ejnou pot ebu, který je ve správ  m sta. 

Nov  vybudovaný vodovodní ad bude veden v  budoucích komunikacích. Napojení na stávající ad bude 

u západní hranice (v ulici Sladkovského) a u jižní hranice (v ulici Komenského) ešeného území. Sou ástí 

stavby bude vybudování p ípojek pro objekty, které budou ukon eny cca 1,5 m za hranicí pozemku (uvnit  

parcely).  
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Parcely . 1 a 31 v severozápadní ásti lokality budou napojeny na stávající vodovodní ad v ulici 

Sladkovského. 

l.2.2 Kanalizace 

Odkanalizování m sta je gravita ní jednotnou kanalizací pro ve ejnou pot ebu ve správ  m sta. Takto 

svedené odpadní vody jsou centráln išt ny na mechanicko biologické OV na jihovýchodním okraji m sta 

s odtokem vy išt ných vod do Skalice. Vy išt né odpadní vody musí splnit legislativní požadavky pro 

vypoušt ní p ímo do recipientu. 

Odkanalizování ešeného území je navrženo oddílnou kanalizací vedenou v nov  navržených komunikacích.  

Splašková kanalizace je navržena jako gravita ní a bude napojena na stávající stoku u jižní hranice 

zájmového území v ulici Komenského, a tím i na centrální OV. 

Parcely . 1 a 31 v severozápadní ásti lokality budou napojeny na stávající ad v ulici Sladkovského nebo 

na jímku na vyvážení. 

Parcely . 15 a 14 budou napojeny na stávající ad u jihozápadní hranice ešené lokality. 

Sou ástí stavby bude vybudování p ípojek pro objekty, které budou ukon eny cca 1,5m za hranicí pozemku 

(uvnit  parcely). 

Deš ová kanalizace bude vyúst na do navržené reten ní nádrže – rybní ku v jihovýchodní ásti ešené 

plochy a odtud svedena do vodote e vtékající do Sado ského rybníka.  

Deš ové vody ze soukromých parcel budou likvidovány v míst  vzniku tj. individuáln  na t chto parcelách.  

Poznámka:  

- podél severovýchodní hranice a jihovýchodním cípem zájmového území je plánována výstavba 

splaškového kanaliza ního adu z obce Voltuš s napojením na kanalizaci m sta Rožmitál pod 

emšínem  

l.2.3 Zásobování el. energií, ve ejné osv tlení 

Rozvody VN a trafostanice 

Zásobení lokality elektrickou energií bylo vypracováno na základ  vyjád ení EZ Distribuce. Dle jejich 

požadavku je pro lokalitu navržena nová trafostanice 22/0,4 kV a p ívodní vedení VN 22 kV a obnovení 

stávající transforma ní stanice 22/0,4 . PB_1088. Nová stanice je umíst na do plochy ve ejného 

prostranství u severozápadní hranice zájmového území. 

Ochrana p ed nebezpe ným dotykovým nap tím u za ízení nad 1kV AC bude provedena ochranou 

uzemn ním – sít  IT a pospojováním (uvedením na stejný potenciál). 

ipojení nové trafostanice bude provedeno kabelovou smy kou VN ze stávající trafostanice, která se 

nachází v  jižní ásti ešeného území (v grafické ásti ozna ena T35). Kabely nového vedení budou uloženy 

v chodnících, nebo zelených pásech, v soub hu s ostatními sít mi elektro. Je t eba respektovat ochranná 

pásma kabelu VN. Ukládání kabel  dle požadavk SN 73 60 05 a PN energetiky. 

Rozvody NN 

ešený prostor se nachází v lokalit  Za stadionem v Rožmitále pod T emšínem. Navržená plocha je 

rozd lena na 31 parcel pro výstavbu rodinných dom , pro které je ešena základní technická vybavenost. 
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Mediem pro vytáp ní a oh ev TUV bude plyn, tepelná erpadla nebo p ímo elekt ina. 

ipojení rodinných dom  bude provedeno kabelovými vývody z trafostanice. Kabely budou smy kovány 

do kabelových sk íní v oplocení jednotlivých pozemk , kde bude umíst no i m ení spot eby. Ukládání 

kabel  dle požadavk SN 73 60 05 a PN energetiky. 

Ve ejné osv tlení je navrženo pro všechny navržené chodníky a komunikace. Napojení a zapínání bude 

provedeno v novém rozvad i RVO, p ipojeného z rozvod  NN. Rozvody pro ve ejné osv tlení budou 

kabelové. P edpokládá se, že osv tlovací body budou se svítidly LED, hladina osv tlení cca 5m nad 

terénem. Uložení kabel  dle SN 73 60 05. 

l.2.4 Zásobování plynem 

V Územním plánu obce Rožmitál pod T emšínem je p edpokládána postupná plynofikace rozvojových ploch 

v rámci celého sídla.  

Vzhledem k nutnému zokruhování budovaného plynárenského za ízení jsou dv  napojovací místa na 

stávající plynovod, a to u západní hranice lokality (v blízkosti ulice Sladkovského) a za jižní hranicí ešeného 

území (v ulici Komenského).  

Parcela . 1 v severozápadní ásti lokality bude napojena na stávající plynovod v Sladkovského ulici. 

Sou ástí stavby bude vybudování p ípojek pro objekty, které budou ukon eny cca 1,5 m za hranicí pozemku 

(uvnit  parcely). 

l.2.5 Zásobování teplem 

Bude zajiš ováno individuáln  pro jednotlivé objekty v domovních kotelnách. Rovn ž lze využít spalování 

eva a pelet, dále tepelných erpadel, jako dopl kový zdroj solární panely. Jednotlivé zdroje je možno 

kombinovat. 

Nep ípustné je spalování nekvalitních paliv a odpad . 

l.2.6 Sd lovací vedení 

Distribu ní vedení sd lovacích kabel  bude možné vést v soub hu s elektrickým nízkonap ovým kabelem. 

Uložení kabelových vedení bude respektovat platné normy ( SN 736005) a prostorové uspo ádání 

podzemních inženýrských sítí.  

eložení nebo ochrán ní stávajících za ízení SEK bude projednáno s pracovníkem ochrany sítí P íbram 

panem Lubošem Man nou. 

l.2.7 Nakládání s odpady 

Sou asný stav nakládání s odpady je obecn  charakterizován fungujícím systémem svozu a skládkování. 

Svozové firmy obvykle zabezpe ují dané území komplexn , tj. vedle svozu net íd ného komunálního 

odpadu zajiš ují i separovaný sb r (nej ast ji sklo, plasty, pop . papír). 

V ešeném území se vzhledem k navrženému funk nímu využití p edpokládá vznik tuhého komunálního 

odpadu. 

Je navrženo standardní ešení v ukládání t íd ného odpadu do kontejner  rozmíst ných v ešeném území 

i komunikaci. Sm sný odpad bude ukládán do nádob p ímo u jednotlivých rodinných dom  a odvážen 

pravidelným svozem na ízenou skládku. Vznik nebezpe ného odpadu se v území nep edpokládá. 
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Vzhledem k docházkové vzdálenosti budou z ízena dv  místa pro nádoby na t íd ný odpad. Stanovišt  pro 

kontejnery budou umíst na u vjezdu do obytných zón.  

Nakládání s odpady se ídí platným zákonem o odpadech a p íslušnou provád cí vyhláškou.  

 

m) Grafické p ílohy 
m.1 Vý ez z ÚP Rožmitál pod T emšínem 

 

m.2 Zákres lokality do ortofotomapy 

 

 


