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A. ZÁKLADNÍ ÚDAJE

A.01. Identifikační údaje

Název: 
lokalita „U Kostela“ (část plochy SV smíšené obytné - venkovské, plochy Z1 - Z dle ÚP Žumberk)

Obec:
Žumberk

Dotčené pozemky: viz příloha na straně 13

Účel - zadání studie:
Účelem územní studie je získání kvalifikovaného podkladu pro rozhodování v území - vyřešení zástavby v ploše 
situované v okrajové části obce Žumberk

Pořizovatel:
Městský úřad Chrudim, Odbor územního plánování a regionálního rozvoje, Oddělení územního plánování
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Ing. Milan Stejskal
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IČ: 63584719
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Tel.: 732 265 906

Atelier 02, architektonická kancelář
Smetanovo náměstí 279, Havlíčkův Brod, 580 02

Autorský tým:
Ing. arch. Ondřej Dibelka
Bc. Tereza Fiklíková

Datum:
Březen 2022

Stupeň:
Územní studie

B. PRŮVODNÍ ZPRÁVA

B.01. Výchozí podklady, zadání

Výchozí podklady: 
Územní plán Žumbek 2015
Katastrální mapa obce Žumberk

Vymezení řešeného území:
Vymezení: 		  zastavitelná plocha Z1 - Z + související viz část vlastnické vztahy
Označení plochy: 	 „U Kostela“
Funkční využití: 	 Plochy smíšené obytné - venkovské
Plošná výměra: 	 1,59 ha

Citované požadavky vyplývající z územního plánu Žumberk:

Územní studie bude řešit zejména: 
- základní členění území na stavební parcely 
- koncepci veřejné dopravní a technické infrastruktury 
- stanovení zásad plošného a prostorového uspořádání

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:
- stavby a plochy bydlení v rodinných domech s užitkovými zahradami včetně domů a usedlostí s hospodářským    	
zázemím
- stávající byt. objekty využívané k občasnému nebo rekreačnímu bydlení (chalupy) 
- obchodní zařízení, veřejné stravování, občanské vybavení pro veřejnost, obecní a státní správu, malá ubytovací    
zařízení, služby nevýrobního charakteru a provozovny sloužící k uspokojování potřeb obyvatel území nerušící rodin-
né bydlení (ve smyslu platné legislativy)
- odstavná stání a garáže sloužící potřebě funkčního využití
- stavby pro individuální rekreaci, které svým vzhledem a účinky na okolí nenaruší obytné a životní prostředí
- nezbytné plochy technického vybavení
- liniové stavby technického vybavení
- příslušné komunikace pěší, cyklistické, motorové
- dopravní plochy a zařízení
- zeleň liniová a plošná
- vodní plochy a toky
- dětská hřiště
- nerušící zařízení drobné výroby a zemědělské výroby (ve smyslu platné legislativy – viz. odůvodnění ÚP)
- informační, propagační a reklamní stavby
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nepřípustné : 
- stavby pro výrobu a podnikatelské aktivity s negativními vlivy na životní a obytné prostředí
- stavby a plochy pro smíšenou výrobu a zemědělskou výrobu s negativními vlivy na životní prostředí nad mez  	
  přípustnou
- stavby a plochy pro skladování, ukládání a odstraňování odpadů
- stavby pro skladování a manipulaci s materiály a výrobky, stavby pro velkoobchod
- vícepodlažní a hromadné garáže a garáže pro nákladní vozidla
- veškeré další 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 funkční plochy SV:  

•  bytová výstavba ( rodinné domy a související objekty ) – podmínky jsou  
   stanoveny pouze pro jednotlivé zastavitelné plochy v kap.3 ÚP 
•  stavby ostatní ( občanská vybavenost, provozovny,..) 
-   max. 1.np. + podkroví 

B.02. Urbanistická koncepce

Popis řešeného území:
Řešené území se nachází v severní části městyse Žumberk. Lokalita je umístěna na okraji obce při komunikaci III. 
třídy č. 35816 - Žumberk -  Bítovany Jedná se o plochu, ve které je navržena obousměrná komunikace, jež obslu-
huje nově navržené pozemky a propojí se se stávající místní komunikaci a se zmiňovanou komunikací III. třídy. Ze 
severní a východní části je plocha obklopena poli, ze západu komunikací III. třídy a z jižní části k ploše přiléhají 
parcely, které bude nově navržená komunikace také obsluhovat.

Komunikační prostor je navržen na šířku 12 m s obousměrným provozem. Po  stranách vozovky se šířkou jednoho 
pruhu 3,5 m budou vedeny pásy zeleně šířky 2,5 m se vsakovacími průlehy, kompoziční zelení a podélnými parko-
vacími stáními.  Řešení je součástí grafické části územní studie (list 22).

V území je navrženo třináct parcel pro RD o výměrách od 704,0 m2 do 1 298,3 m2.

Navržená plocha zeleného pásu kolem silnice je 0,06 ha, komunikací 0,3 ha.

Popis podrobné regulace:

Navržená studie území, dle požadavků investora, městyse Žumberk, dotčených orgánů a zpracovatele území, 
umožňuje členění daného prostoru na třináct stavebních parcel určených pro výstavbu RD o výměrách od 703,99 
m2 do 1 298,30 m2. 

Přesná poloha stavby na pozemku není definována, je ale nutné dodržet vzdálenost nejméně 3,5 m od hranic 
sousedních pozemků a 6 m od hranice pozemku směrem k ulici, naznačeno v grafické části dokumentace (list č. 
22). Orientace domů je navržena se štíty ve směru sever - jih. Nepřípustné jsou stavby ve formě srubů a roubených 
staveb. Objekt může obsahovat max. 1 nadzemní podlaží a podkroví, se sklonem střechy v rozmezí 35° - 45°. Stře-
chy nemohou být valbové, polovalbové, stanové a mandsardové. Přípustné střechy jsou typu sedlové u obytných 
staveb, doplňkové stavby mohou mít střechu sedlovou, pultovou a plochou, pouze garáž může mít střechu ploché-
ho typu. Krytina může být z falcovaného plechu, nebo střešních tašek. Součástí objektu může být provozovna, jejíž 
objem není větší než objem obytného prostoru. Fasády domů budou bílé, světle šedé barvy a jednotné zrnitosti, 
dřevěné doplňky jednotného odstínu. Veškerá další kritéria budou upřesněna v dokumentaci pro územní řízení.

V řešené lokalitě bude provedeno doporučené oplocení do uličního prostoru provedené v kombinaci plných beto-
nových, zděných nebo litých částí a kovových či dřevěných, svislých výplní v normových rozestupech do výšky 140 
- 180 cm (dle grafické přílohy list č. 35). Mezi parcelami bude provedeno oplocení formou systémového poplasto-
vaného pletiva tmavě zelené barvy. Včetně doplňkových dílců. V místech určených v grafické části budou ploty z 
plné stěny.

Parcela musí vždy obsahovat parkovací a odstavné místo, provedené na pozemku majitele. 

Na každém pozemku mohou být umístěny doplňkové stavby do celkové plochy v součtu do 25m2, která bude umís-
těna zastavitelné ploše na pozemku (např. garáž, pergola, skleník).

B.03 Dopravní obslužnost území

Lokalita je dopravně napojena od východu po nové místní komunikaci vyúsťující na komunikaci III. třídy, č. 35816 
– Žumberk – Bítovany - viz dopravní dostupnost (str. 11). Dopravní obsluha jednotlivých stavebních pozemků je 
zajištěna z navržené páteřní komunikace propojené se stávající komunikací. Navržená komunikace bude třídy D s 
označením obytné zóny, komunikace bude vyvýšená do úrovně chodníků. Chodníky o šířce 1,5 m se linou vždy po 
jedné straně komunikace.

Šířky veřejných prostranství jsou patrné z výkresu prostorového uspořádání (list č. 26 a 27) a činí 12 m mezi hrani-
cemi pozemků, navržená šířka jednoho jízdního pruhu je 3,5 m.

V území budou rozmístěny lampy veřejného osvětlení s roztečí 22 - 28 m.

Místo napojení navržených stavebních pozemků, resp. objektů na komunikační síť bude upřesněno v dalším stupni 
projektových prací s ohledem na konkrétní umístění objektů.

Doprava v klidu
Společná podélná parkovací stání jsou rozmístěná v uličním prostoru a další parkovací stání jsou řešena v rámci 
stavebních parcel jako odstavné a a parkovací stání.

Dopravní řešení bylo konzultováno s Ing. Lubošem Dubnem - viz přílohy 28 - 29.
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ORNÁ PŮDA

556/23   - parcela katastru nemovitostí - orná půda				  
                     výměra: 41 m2

	              vlastníci: Městys Žumberk, 					   
	            č. p. 71, 538 36 Žumberk
	         způsob ochrany nemovitosti - ZPF
			    - 52911        třída = II.    bodová výnosnost: 43

618        - parcela katastru nemovitostí - orná půda				  
   	       výměra: 9 908 m2

	            vlastníci: SJM Tass Josef a Tassová Tereza Ing.   
 		        č. p. 14,  537 01 Rabštejnská Lhota	    
	    způsob ochrany nemovitosti - ZPF
	   		    - 52911        třída = II.   bodová výnosnost: 43

556/22   - parcela katastru nemovitostí - orná půda				  
  	        výměra: 382 m2

	             vlastníci: Státní pozemkový úřad, 
		            Husinecká 1024/11a, Žižkov, 130 00 Praha 3
	         způsob ochrany nemovitosti - ZPF
	    		   - 52911        třída = II.    bodová výnosnost: 43

556/21   - parcela katastru nemovitostí - orná půda				  
      	        výměra: 569 m2

	             vlastníci: Městys Žumberk, 					   
		            č. p. 71, 538 36 Žumberk 
	        způsob ochrany nemovitosti - ZPF
	     		  - 52911        třída = II.    bodová výnosnost: 43

607         - parcela katastru nemovitostí - orná půda				  
      	        výměra: 4 628 m2

	             vlastníci: Hamáčková Jiřina Ing., 					   
		            J. E. Purkyně 577, Chrudim III, 53701 Chrudim
	        způsob ochrany nemovitosti - ZPF
	     		  - 52911        třída = II.    bodová výnosnost: 43

556/13   - parcela katastru nemovitostí - orná půda				  
      	        výměra: 27 536 m2

	             vlastníci: Hamáčková Jiřina Ing., 					   
		            J. E. Purkyně 577, Chrudim III, 53701 Chrudim
	        způsob ochrany nemovitosti - ZPF					  
    			   - 52911        třída = II.    bodová výnosnost: 43
    			   - 54400        třída = III.    bodová výnosnost: 60

858         - parcela katastru nemovitostí - ostatní plocha			 
  	        výměra: 538 m2

	             vlastníci: Městys Žumberk, 					   
	            	           č. p. 71, 538 36 Žumberk
	         omezení vlastnického práva: 
			   - věcné břemeno (podle listiny)

857/1     - parcela katastru nemovitostí - ostatní plocha			 
      	        výměra: 133 m2

	             vlastníci: Městys Žumberk, 					   
		            č. p. 71, 538 36 Žumberk 
	         omezení vlastnického práva: 
			   - věcné břemeno (podle listiny)

79	     - parcela katastru nemovitostí - ostatní plocha			 
	        výměra: 810 m2

	             vlastníci: Městys Žumberk, 					   
	            	           č. p. 71, 538 36 Žumberk
	         omezení vlastnického práva: 
			   - věcné břemeno (podle listiny)

609         - parcela katastru nemovitostí - orná půda				  
                     výměra: 5 472 m2

	              vlastníci: Hamáčková Jiřina Ing., 					   
		            J. E. Purkyně 577, Chrudim III, 53701 Chrudim
	         způsob ochrany nemovitosti - ZPF
			    - 52911        třída = II.    bodová výnosnost: 43

615/2    - parcela katastru nemovitostí - orná půda				  
   	       výměra: 2 194 m2

	          vlastníci: Zrůst Martin, 						    
		          Obce Ležáků 537, Chrudim III, 53701 Chrudim    
	    způsob ochrany nemovitosti - ZPF
	   		    - 52911        třída = II.   bodová výnosnost: 43

556/31   - parcela katastru nemovitostí - orná půda				  
      	         výměra: 1 525 m2

	              vlastníci: Státní pozemkový úřad, 
		            Husinecká 1024/11a, Žižkov, 130 00 Praha 3
	        způsob ochrany nemovitosti - ZPF
    			   - 52911        třída = II.    bodová výnosnost: 43
    			   - 54400        třída = III.    bodová výnosnost: 60

OSTATNÍ PLOCHA

82/9         - parcela katastru nemovitostí - ostatní plocha			 
  	        výměra: 502 m2

	             vlastníci: Městys Žumberk, 					   
	            	           č. p. 71, 538 36 Žumberk
	         nesoulady: 
			   - Nesoulad druhu pozemku se skutečným stavem	
 			   - řízení - ZDŘ-81/2018-603
	        způsob ochrany nemovitosti - ZPF
    			   - 52911        třída = II.    bodová výnosnost: 43
	         omezení vlastnického práva: 
			   - věcné břemeno (podle listiny)

ZAHRADA
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trasa STL plynovodu

trasa vodovodu

V řešené oblasti se nenachází žádná další 
ochranná pásma.

trasa nadzemního VN 35 kV      
vedení s ochranným pásmem

INŽENÝRSKÉ SÍTĚ

páteřní trasa telekomunikačního 
vedení O2 Czech Republic
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