Uzemni studie US BRANISOV — LOKALITA PLACINA 09/2026

A. TEXTOVA CAST

Zhotovitel: 3 3
Ing. arch. David Smrcka, Komenského 199/35, 370 01 Ceské Budéjovice, CKA 04629

Pofrizovatel:
Obecni ufad BraniSov, BraniSov 5, 373 84 BraniSov
opravnéna ufedni osoba pofizovatele: Ing. Miroslav Sladek

Datum:
09/2026



Uzemni studie US BRANISOV — LOKALITA PLACINA 09/2026

Obsah:

A. Textova cast:

AA Vymezeni feSeného uzemi, $irSi vztahy

A2 Pozadavky vyplyvajici z uzemniho planu

A3 Urbanisticka koncepce véetné podminek pro umistovani staveb
A4 Navrh feSeni dopravni infrastruktury

A5 Navrh feSeni technické infrastruktury

B. Graficka cast:

B.1 Vykres SirSich vztahu 1:5000

B.2  Hlavni vykres 1:1000

B.3  Vykres dopravni a technické infrastruktury 1:1000

B.4  Vykres vlastnickych vztaht 1:1000

Zkratky pouZité v textu:

QP Branisov - uzemni plan BraniSov po zméné ¢.4, smrkarch s.r.o., 04/2026
us - Uzemni studie

PD - projektova dokumentace

2



Uzemni studie US BRANISOV — LOKALITA PLACINA 09/2026

A.1 Vymezeni reSeného Uzemi, Sirsi vztahy

Resené tzemi je oznadeno v Uzemnim planu Branigov jako plocha Z.5 (viz Vykres zakladniho &lenéni
Uzemniho planu Braniov) v katastralnim uzemi Brani$ov u Dubného (551490). Lokalita se v Uzemnim
planu BraniSov nachazi mimo zastavéné Uzemi, v zastavitelné plose Z.5, s rozdilnym zpusobem vyuziti
,bydleni individualni“. Re$ena uzemni studie zahrnuje pouze &ast zemi plochy Z.5 zahrnujici pozemky
parc. €. 736/5, 736/6, 736/8 a 736/9. Hranice feSeného Uzemi sleduje pfevazné hranice pozemku dle
katastru nemovitosti.

Resené Uzemi se nachazi v jizni asti sidla. Lokalita je obklopena z jizni a zapadni strany zménovymi
plochami zelené oznacené K.3 a K.10. Vychodni okraj feSeného Uzemi je ohrani¢en zménovou plochou
Z.9 vyuziti ,ob&anské vybaveni — sport".

Dopravné je lokalita napojena ze severni strany, kde je z Casti stavajici komunikace a z Casti
navrhovana plocha dopravni Z.12, ktera na napojuje na silnici Ill. tfidy 111/14322, tvofici hlavni silnici
prochazejici obci. P&Si obsluznost je stejnou trasou.

Napojeni na sité technické infrastruktury je mozné z komunikace na severni strané, jelikoz feSené uzemi
pfimo navazuje na stabilizované uzemi vyuziti ,bydleni individualni“, kde jsou sité technické
infrastruktury zavedeny.

Celkova vyméra plochy Z. 5 je 2,51ha, feSené uzemi zabira 0,61 ha. V sou€asné dobé je uzemi
vyuzivano jako zemédélska plocha. Dle uzemniho planu je plocha zastavitelna a navazuje z jihu na
zastavéné uzemi, kde se nachazi rodinné domy.
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A.2 Pozadavky vyplyvajici z Gzemniho planu

Pozadavky na zplsob vyuZiti feSeného Uzemi stanovuje UP BraniSov.

Pro plochu, pro kterou je uloZeno zpracovani uzemni studie, jsou navrzené plochy s rozdilnym
zpusobem vyuziti ,plochy bydleni“ a ,plochy doprava jina“.

Pro tyto plochy stanovuje UP Brani$ov nasleduijici:
PLOCHY BYDLENI INDIVIDUALNI (BI)

Plochy bydleni individualni jsou navrhovany ve vazbé na stavajici zastavéné uzemi a jsou urCeny
predevSim pro bydleni v rodinnych domech.

Hlavni vyuZiti:

Zastavitelné plochy a zastavéné uzemi pro bydleni a s nim souvisejici zafizeni, ¢innosti a déje
poskytujici sluzby zejména pro bydleni, v nizkopodlaznich rodinnych domech

Pripustné vyuziti:

Pfipustné jsou rovnéz ¢innosti, déje a zafizeni poskytujici zejména nevyrobni sluzby zdravotni, socialni,
vzdélavaci, ubytovaci, stravovaci, ob&anské vybavenosti, sportovni a rekreacni, v€etné vefejnych
prostranstvi, pési trasy, neruSici obytnou funkci nad miru pfipustnou stanovenou pfisluSnymi
hygienickymi normami a pravnimi pfedpisy.

Pfipustné je i rekreacni bydleni.

PFipustné jsou chovatelské a péstitelské €innosti mistniho vyznamu (napfiklad chov domaciho zvifectva
pro vlastni potfebu), nerusici obytnou funkci nad miru pfipustnou stanovenou pfisluSnymi hygienickymi
normami a pravnimi pfedpisy. Pfipustna je moznost vystavby doplfikovych objektd ke stavbé hlavni —
altany, pergoly sklady zahradniho nafadi, bazény apod.

Soucasti téchto ploch musi byt i odpovidajici pocet parkovacich a odstavnych stani vyvolanych hlavnim
a pripustnym vyuzitim. Dale Cinnosti, déje a zafizeni technické a dopravni vybavenosti nezbytné pro
obsluhu Uzemi.

Podminéné pfipustné vyuziti:

Z.5 (Bl) US podminkou pro realizaci navrhované zastavby je napojeni na komunikaci na jiznim okraji
stavajici zastavby a nasledné pfes komunikaci na vychodnim okraji stavajici zastavby na stavajici silnici
111/14322 Ceské Bud&jovice — Dubné. Tyto dvé udelové komunikace (na jiznim a na vychodnim okraji
stavajici zastavby) musi byt v predstihu pfed zahajenim vystavby uvedeny do normovych parametr(
mistni obsluzné komunikace, obousmérné dvoupruhové s moZnosti prostorové retardace (Sife
vefejného prostranstvi min 8 m v souladu s § 22 vyhlaSky 501/2006 Sb. o obecnych pozadavcich na
vyuzivani uzemi).

Nepfipustné vyuZiti:

Cinnosti, zafizeni a dé&je, které svym charakterem a provozem naru$uji obytné a Zivotni prostedi a
obecné zavazné predpisy o ochrané zdravi a hygiené pro tento zplsob vyuziti uzemi. Nepfipustné je
zfizovat na téchto Uzemich zejména: vyrobni a pramyslové provozovny, nakupni zafizeni, zabavni
zafizeni (diskotéky, noCni kluby apod.), kapacitni chovy zivogisné vyroby a péstitelské ¢innosti, nakupni
zafizeni, hromadné ¢i fadové garaze, parkovaci a odstavna stani a garaze pro nakladni automobily a
autobusy, zafizeni dopravnich sluZzeb (autoservisy, autobazary), €erpaci stanice pohonnych hmot.

Podminky prostorového uspofadani:

Pro tyto plochy je pfipustnd maximalné dvé nadzemni podlazi (dale jen NP), s konstrukéni vySkou max.
3,1 m) bez podkrovi a podsklepeni, nebo jedno nadzemni podlazi s moznosti podsklepeni nebo
nadstavby podkrovi, &i ustupujiciho podlazi.

Pro tyto plochy je stanovena zastavitelnost u rodinnych domu navazujicich na nezastavéné uzemi
maximalné 25%, u ostatnich rodinnych domd maximalné 35%.

V pfimé vazbé na plvodni zastavbu zemédélskych usedlosti je potfeba uvazovat s nizsi zastavitelnosti
(max. 25%) a nizkopodlazni zastavbou (max. 1. NP, s moznosti nadstavby podkrovi a s moznosti
podsklepeni), s tvaroslovim odpovidajicim charakteru stavajicich usedlosti.

Minimalni velikost nové vymezovanych stavebnich pozemku €ini 800 m?, v pfipadé krajovych parcel na
rozhrani zastavitelného a nezastavitelného uzemi 1.000 m2.
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V ochranném pasmu lesa (50 m od okraje lesa), je stanoven odstup nové umistovanych staveb hlavnich
nejméné 30 m od okraje lesa. Ostatni drobné doplrikové stavby mohou byt umistény bezprostfedné za
oploceni, které musi byt minimalné 7 m od okraje lesa, aby byl zabezpecen prljezd lesnické a hasi¢ské
techniky.

Pro plochu Z.5 (Bl) US, se vymezuje verejné prostranstvi K.3.

PLOCHY DOPRAVA JINA (MiSTNi A UCELOVE KOMUNIKACE) (DX)

Hlavni vyuZiti:

Plochy a koridory dopravnich staveb a zafizeni, které zejména z dlvodu intenzity dopravy a jejich

negativnich vliva, vyluéuji zaclenéni takovych pozemkl do ploch jiného zplsobu vyuziti a dale plochy a

koridory dopravy nezbytné k zajisténi dopravni pfistupnosti

a) plochy pro silniéni dopravu - silnice Ill. tfidy, mistni a G&elové komunikace, vcetné
pozemkl s umistnénymi soucastmi komunikaci, napf. naspy, zarezy, opérné zdi, mosty a
doprovodné sidelni zelené

b) cyklostezky,

c) pozemky staveb dopravnich zafizeni a dopravniho vybaveni, napf. odstavna stani,
garaze, parkovaci plochy, obratisté,

Pripustné vyuZziti:

Zafizeni a plochy pro obsluhu automobilové dopravy a sluzby pro motoristy a zafizeni uréené pro

parkovani a zfizovani hromadnych odstavnych parkovacich stani. Dale jsou pfipustné stavby a zafizeni

technické infrastruktury a umisténi sidelni zelené.

Nepripustné vyuziti:

Vyuziti omezujici funkce dopravni infrastruktury, zejména parkovani a odstavovani automobild na
pozemnich komunikacich uréenych pro dopravu v pohybu mimo vyznaené parkovaci stani.
Nepfipustné je umistovani mobilnich domU a maringotek.

Podminky prostorového uspofadani:

Stavby dopravni infrastruktury budou svymi parametry odpovidat pfisluSnym normovym pozadavkim,
s pfihlédnutim k mistnim podminkam (v seviené historické ¢asti obce).

V rdmci oprav a uprav stavajicich silnic je bez poZzadavku na zménu uzemniho planu mozné jejich
rozsSifeni, smérova ¢i vySkova Uprava, a to v nezbytné nutném rozsahu pro dosazeni normovych
parametru, av§ak za predpokladu, Ze nebude negativné ovlivnéno stavajici zastavéné uzemi.
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A.3 Urbanisticka koncepce véetné podminek pro umist’'ovani staveb

Regené uzemi je &lenéno na funkéni plochy, které jsou dle jednotlivych funké&nich typd barevné
rozliSeny. Pro tyto plochy jsou stanoveny podminky vyuziti, které maji charakter zavaznych regulativi
a limitd vyuziti zemi.

US navrhuje plochy bydleni v rodinnych domech a plochy dopravni infrastruktury, jejichz mozné vyuziti
je podrobné& popsano nize.

Urbanistické feSeni vychazi zejména z polohy feSené €asti tzemi plochy Z.5 a jejiho mozného napojeni
na komunikaci.

Z vySe uvedenych faktor(l bylo navrzeno feSeni zohledrujici stavajici komunikacni sit. Navrzena plocha
dopravni infrastruktury vytvaFi kfizovatku se stavajici komunikaci. Dale je z divodu délky navrzené
komunikace navrZzeno obratisté.

Parcelace navrzenych ploch pro bydleni je navrzena dle minimalni velikosti pozemkud uréené tzemnim
planem. Parcelace je pouze orientacni a lze ji v navazujicich stupnich PD upravit.

PLOCHY BYDLENI

Hlavni vyuziti:

Plochy pro bydleni v rodinnych domech a s nim souvisejici zafizeni, innosti a déje poskytujici sluzby
zejména pro bydleni v nizkopodlaznich rodinnych domech.

Pripustné vyuZziti:

Pfipustné jsou rovnéz Cinnosti, déje a zafizeni poskytujici zejména nevyrobni sluzby zdravotni, socialni,
vzdélavaci, ubytovaci, stravovaci, ob¢anské vybavenosti, sportovni a rekreacni, jako doplrikova funkce
k funkci hlavni (bydleni), neruSici obytnou funkci nad miru pfipustnou stanovenou pfislusnymi
hygienickymi normami a pravnimi pfedpisy.

Pfipustné je i rekreacni bydleni.

PFipustné jsou chovatelskeé a péstitelské Cinnosti mistniho vyznamu (napfiklad chov domaciho zvifectva
pro vlastni potfebu), neruSici obytnou funkci nad miru pfipustnou stanovenou pfisluSnymi hygienickymi
normami a pravnimi pfedpisy. Pfipustna je moznost vystavby doplfikovych objektl ke stavbé hlavni —
altany, pergoly sklady zahradniho nafadi, bazény apod.

Soucasti téchto ploch musi byt i odpovidajici po€et parkovacich a odstavnych stani vyvolanych hlavnim
a pripustnym vyuzitim. Déale &innosti, déje a zafizeni technické a dopravni vybavenosti nezbytné pro
obsluhu uzemi.

Nepfipustné vyuZiti:

Cinnosti, zafizeni a dé&je, které svym charakterem a provozem narusuji obytné a Zivotni prostedi a
obecné zavazné predpisy o ochrané zdravi a hygiené pro tento zplsob vyuziti uzemi. Nepfipustné je
zfizovat na téchto Uzemich zejmeéna: vyrobni a pramyslové provozovny, nakupni zafizeni, zabavni
zafizeni (diskotéky, noCni kluby apod.), kapacitni chovy zivogisné vyroby a péstitelské ¢innosti, nakupni
zafizeni, hromadné ¢i fadové garaze, parkovaci a odstavna stani a garaze pro nakladni automobily a
autobusy, zafizeni dopravnich sluzeb (autoservisy, autobazary), €erpaci stanice pohonnych hmot.
Umistovani vice nez 2 bytovych jednotek do jednoho rodinného domu.

Podminky prostorového uspofadani:

Pro tyto plochy je pfipustnd maximalné dvé nadzemni podlazi (dale jen NP), s konstrukéni vySkou max.
3,1 m) bez podkrovi a podsklepeni, nebo jedno nadzemni podlazi s moznosti podsklepeni nebo
nadstavby podkrovi, &i ustupujiciho podlazi.

Pro tyto plochy je stanovena zastavitelnost u rodinnych domu navazujicich na nezastavéné uzemi
maximalné 25% (navrzené parcely 3 a 4), u ostatnich rodinnych domd maximainé 35%.

Minimalni velikost nové vymezovanych stavebnich pozemku €ini 800 m?, v pfipadé krajovych parcel na
rozhrani zastavitelného a nezastavitelného Uzemi (navrzené parcely 3 a 4) Cini 1.000 m2.

PLOCHY DOPRAVNI

Hlavni vyuZiti:
Plochy pro mistni komunikaci k zajisténi dopravni pfistupnosti.
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Pripustné vyuziti:

Prvky méstského mobiliafe, drobné herni prvky, méstska zeled a stavby technické infrastruktury
mistniho vyznamu, které nenarusi dopravni pfistupnost sousednich parcel. Pfipustné je zfizovat
parkovaci stani jako sou¢ast mistni komunikace.

Nepfipustné vyuZiti:

Vyuziti omezujici funkce dopravni infrastruktury, zejména parkovani a odstavovani automobild na
pozemnich komunikacich ur€enych pro dopravu v pohybu mimo vyznaéené parkovaci stani.
Nepfipustné je umistovani mobilnich dom( a maringotek.

Podminky prostorového uspofradani:
Stavby dopravni infrastruktury budou svymi parametry odpovidat pfisluSnym normovym pozadavkam,
s pfihlédnutim k mistnim podminkam (v seviené historické ¢asti obce).

A.4 Navrh reSeni dopravni infrastruktury

V Uzemni studii je vymezena plocha dopravni infrastruktury. Jedna se o plochu pro mistni komunikaci
slouzici k napojeni navrzenych zastavitelnych ploch. Propojeni se stavajici komunikaci je navrzeno ze
severni Casti feSeného Uzemi na mistni komunikaci na pozemku parc. €. 375/20, ktera nasledné
navazuje na komunikaci 111/14322. Vzhledem k vyznamné redukci ploch pro bydleni a vymezeni pouze
3 stavebnich parcel nestanovuje Uzemni studie nutnost uvedeni okolnich dopravnich ploch do
normovych parametrdu.

Dale je nevrzena mozna poloha sjezdl na jednotlivé parcely.
Doprava v klidu bude zajisténa na kazdé parcele rodinného domu v po¢tu minimalné 2 parkovacich

stani.

A.5 Navrh reSeni technické infrastruktury

V ramci pfipravnych praci byla ovéfena existence siti u jejich spravcu ¢i maijitelt. Z potfebnych médii
se v okoli nachazi sité elektrického vedeni, splaskova kanalizace a vodovod.

Ve vykrese dopravni a technické infrastruktury jsou znazornény stavajici sité technické infrastruktury.
Napojeni na sité technické infrastruktury je mozné v nedalekém okoli, at uz se jedna o vodovod nebo
kanalizaci. V dalSich stupnich dokumentace bude zjisténa jeji pfesna poloha a bude pfipadné upravena
tak, aby odpovidala pozadavku konkrétniho zaméru. Jizni &asti lokality prochazi vedeni vysokého napéti
a nasledné pokracuje do trafostanice severné od feSeného Uzemi. Vedeni bude nutné v ramci
navazujicich stupnu projektové dokumentace pfelozit a vlozit pod zem do navrzenych ploch dopravni
infrastruktury, pfipadné bude nutné respektovat jeho ochranné pasmo. Kapacita trafostanice bude
provéfena pro konkrétni stavebni zaméry.

Hospodaieni s deStovymi vodami bude provedeno dle platné legislativy. DeStové vody ze soukromych
parcel budou zadrzovany v ramci zahrad a vyuzivany pro zalivku, pfipadné vsakovany. Destové vody
z navrzené komunikace budou feSeny vsakem na misté, pfipadné s regulovanym odtokem do
kanalizace.

Navrzené sité technické infrastruktury budou umistény pfednostné v plochach dopravni infrastruktury.
Jejich poloha bude uréena v navazujicich stupnich projektové dokumentace dle konkrétniho stavebniho
zameéru.
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