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TEXTOVÁ ČÁST 
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Územní studie Helvíkovice X3 „Pod Sypaninou“ (rozvojové lokality Z9 a Z30) 

Obec, katastrální území: 
Helvíkovice, Helvíkovice 
 
Řešené území: 
V Územním plánu Helvíkovice zahrnujícím úplné znění po vydání změny č. 1 je vymezeno území (pod označením X3), ve kterém je 
rozhodování o změnách v území podmíněno zpracováním územní studie.  
 
Pořizovatel: 
Městský úřad Žamberk, odbor regionálního rozvoje a územního plánování jako příslušný úřad územního plánování 
Masarykovo náměstí 166, 564 01 Žamberk  
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Obec Helvíkovice 
Helvíkovice 3, 564 01 Žamberk 
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ŽALUDA, projektová kancelář 
Ing. Eduard Žaluda 
Železná 493/20, Praha 1, 110 00 
IČO: 735 80 872 
Tel. +420 737 149 299 
e-mail: eduard.zaluda@gmail.com 
 
Projektant: 
Ing. Eduard Žaluda, ČKA 4077 
 
Autorský kolektiv: 
Ing. Eduard Žaluda, Ing. arch. Rostislav Aubrecht 
 
Spolupráce: 
a23architekti 
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Územní studie 
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A.01 Důvody pro pořízení, cíle řešení 

V Územním plánu Helvíkovice zahrnujícím úplné znění po vydání změny č. 1 je pod označením X3 vymezeno území, ve kterém je 
rozhodování o změnách podmíněno zpracováním územní studie. Řešené území tvoří výhradně pozemky využívané pro zemědělské 
účely. 

Hlavním cílem řešení územní studie je vytvořit základní kostru veřejných prostranství zajišťující přístup na jednotlivé stavební 
pozemky a zajistit kontextuální zapojení lokality do stavební struktury obce. 

Urbanistické řešení lokality determinuje vlastnická struktura pozemků v řešeném území. Na základě výsledku konzultací pořizovatel 
upřednostnil zohlednění požadavků jednotlivých vlastníků s cílem umožnit realizaci navrženého řešení. 

Územní studie Helvíkovice X3 „Pod Sypaninou“ bude sloužit jako územně plánovací podklad, jako neopominutelný podklad pro 
rozhodování o záměru, zejména pro územní rozhodování. 

výřez výkresu základního členění území (Územní plán Helvíkovice, 2019) 
 

A.02 Podmínky vyplývající z ÚPD 

 
Pro plochy smíšené obytné (SV) jsou územním plánem Helvíkovice stanoveny následující podmínky plošného a prostorového 
uspořádání:  
 
Plochy smíšené obytné – venkovské (SV) 
hlavní využití: 

- bydlení včetně usedlostí s hospodářským zázemím 
přípustné využití: 

- občanské vybavení 
- rekreace 
- dopravní a technická infrastruktura 
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podmíněně přípustné využití: 
- výroba a skladování za podmínky, že nebude mít negativní vliv na okolí 

nepřípustné využití: 
- jiné využití než je uvedeno jako hlavní, přípustné a podmíněně přípustné využití 

podmínky prostorového uspořádání: 
- respektovat charakter a strukturu příslušné zóny 
- maximální výšková hladina zástavby: 15 m 
- koeficient zastavěných ploch (KZP): max. 0,5 

 
Pro plochy zeleně – přírodního charakteru (ZP) jsou územním plánem Helvíkovice stanoveny následující podmínky plošného a 
prostorového uspořádání 
 
Zeleň – přírodního charakteru (ZP) 
hlavní využití: 

- zeleň soukromá a veřejná  
přípustné využití:  

- plochy zemědělského půdního fondu  
- dopravní a technická infrastruktura  

podmíněně přípustné využití:  
- stavby a zařízení zvyšující využitelnost plochy za podmínky, že budou funkcí doplňkovou k hlavnímu využití  

nepřípustné využití:  
- jiné využití, než je uvedeno jako hlavní, přípustné a podmíněně přípustné využití  

podmínky prostorového uspořádání:  
- respektovat charakter a strukturu příslušné zóny 

 

A.03 Vyhodnocení splnění zadání a souladu s ÚPD 

Zadání územní studie bylo zpracováno pořizovatelem (Městský úřad Žamberk, odbor regionálního rozvoje a územního plánování 
jako příslušný úřad územního plánování). Požadavky stanovené v jednotlivých kapitolách zadání - obecné požadavky, řešení širších 
vztahů, požadavky na umístění, prostorové a architektonické uspořádání staveb, řešení veřejné dopravní a technické infrastruktury, 
řešení veřejných prostranství a požadavky na ochranu a rozvoj hodnot území a požadavky na obsah a a formu zpracování 
dokumentace jsou respektovány.  

Územní studie v souladu s územním plánem vytváří předpoklady pro výstavbu na plochách určených pro obytnou funkci, zabývá se 
ochranou hodnot území a definuje podmínky pro hospodárné využití zastavitelných ploch s řešením širších vztahů v území. 

Studie v návaznosti na územní plán zpřesňuje plošné a prostorové uspořádání, vymezuje síť uličních veřejných prostranství pro 
dopravní obsluhu území, nestavební bloky koncentrovaných ploch veřejných prostranství a stavební bloky, které dále dělí na 
stavební pozemky s regulací možného umístění a výškového uspořádání jejich zástavby. Součástí návrhu je koncepce technické 
infrastruktury.  
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B. ŘEŠENÍ STUDIE 
  
B.01 Vymezení řešeného území 

Územní studie řeší území v rozsahu zastavitelných ploch Z9 a Z30 vymezených v Územním plánu Helvíkovice a navazujících ploch 
zeleně. 

Řešené území se nachází na severním okraji zástavby obce Helvíkovice. Z hlediska urbanistické koncepce se jedná o logickou 
rozvojovou lokalitu obytné zástavby obce.  

 

charakter území (pohled od jihozápadu                 

 

stav dle katastru nemovitostí (07/2019) 
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B.02 Charakteristika a vazby řešeného území 

Řešené území je tvořeno zastavitelnou plochou Z9  zařazenou územním plánem do ploch smíšených obytných (SV), zastavitelnou 
plochou Z30 zařazenou územním plánem do ploch smíšených obytných (SV) a ploch zeleně – přírodního charakteru (ZP) a 
navazujícími plochami zeleně na jižním okraji území. 

 
výřez hlavního výkresu územního plánu Helvíkovice 

 

B.03 Návrh urbanistické koncepce 

Návrh člení řešené území systémem veřejných prostranství a komunikací na jednotlivé stavební pozemky, pro které stanovuje s 
ohledem na podmínky stanovené územním plánem podrobnější podmínky pro rozhodování. Systém veřejných prostranství zajišťuje 
základní prostupnost území a dopravní obsluhu navržených stavebních pozemků. Pro splnění požadavku § 7 odst. 2 vyhlášky č. 
501/2006 Sb., o obecných požadavcích na využívání území, ve znění pozdějších předpisů, jsou navrženy koncentrované plochy 
veřejných prostranství s předpokladem sadových úprav. 
Na základě projednání návrh zohledňuje trasy nadzemního vedení VN. V případě přeložení lze navýšit počet RD a upravit parcelaci 
stavebních bloků. 
 

B.04 Regulační prvky plošného a prostorového uspořádání 

Pro rozhodování v území platí podmínky stanovené územním plánem uvedené v kapitole A02 Podmínky vyplývající z ÚPD. 

Nad rámec těchto podmínek stanovuje územní studie podrobnější podmínky pro rozhodování: 

podmínky pro rozhodování v území 

- min. šířky uličních veřejných prostranství pro umístění obslužných komunikací jsou stanoveny v závislosti na kategorii komunikace: 

 min 8 (10) m pro místní komunikace 

- uspořádání veřejného prostoru komunikace bude odpovídat "obytné ulici"  

- hranice zástavby – minimální odstup stavby od hranice pozemku s uličním veřejným prostranstvím 6 m (v rozsahu zákresu 
v hlavním výkresu) 
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- stavby budou respektovat charakter a strukturu okolní zástavby - měřítko stavby, půdorysný tvar a proporce stavby, tvar a sklon 
zastřešení a materiálové provedení 

- koeficient zastavěných ploch max. 50 %. Koeficient zastavěných ploch vyjadřuje poměr zastavěných ploch všech nadzemních 
staveb (hlavní i doplňkových) k výměře pozemku. 

- koeficient zeleně min. 60 %. Koeficient zeleně vyjadřuje poměr všech nezastavěných a nezpevněných ploch k výměře pozemku.  

- půdorysné tvary staveb nebudou výrazně členité, budou respektovat základní tvary "I", "L" a "T" 

- stavby pro bydlení a rekreaci budou zastřešeny sedlovou, valbovou nebo stanovou střechou o minimálním sklonu 25° 

- maximální výška oplocení pozemku je 1,5 m 

- související stavby, zejména garáže lze umisťovat mimo regulační čáry 

- stavby na sousedních pozemcích na sebe mohou stavebně navazovat v maximálním počtu 2 (dvojdomy) 

- parkovací stání rezidentů budou umístěna na vlastních stavebních pozemcích, na veřejných prostranstvích budou umístěna pouze 
hostinská parkovací stání 

- pro každé dva rodinné domy bude zřízeno jedno hostinské stání v rámci souvisejících veřejných prostranstvích 

- v případě staveb určených pro výrobní a nevýrobní služby, komerční a občanskou vybavenost, ubytování, rekreaci apod., budou 
parkovací kapacity posuzovány individuálně s ohledem na účel umisťovaných staveb 

veřejná infrastruktura, pořadí změn v území - etapizace 

- podmínkou pro umisťování staveb na stavebních pozemcích je vždy realizace související veřejné infrastruktury v parametrech 
odpovídajících bilančním požadavkům řešeného území, zejména provozně a funkčně ucelených etap veřejné dopravní a technické 
infrastruktury a s nimi souvisejících veřejných prostranství 

- podmínkou pro umisťování staveb na stavebních pozemcích je realizace staveb, zařízení a opatření umožňujících likvidaci 
srážkových vod ze souvisejících veřejných prostranství v parametrech odpovídajících bilančním požadavkům řešeného území 

požadavky na vymezování pozemků a umisťování staveb na nich  

- při rozhodování o změnách v území je nezbytné dodržovat požadavky vyhlášky č. 501/2006 Sb., ve znění pozdějších předpisů, 
zejména ustanovení § 20 – 25 
 

B.05 Limity využití území 

Ochranné pásmo stávajících vedení technické infrastruktury zejména ochranné pásmo nadzemního vedení vysokého napětí 
Pásmo 50 m od hranice lesa 
Lokální biokoridory (LBK 2, LBK 3) 
Ochranné pásmo silnice I. třídy 
Investice do půdy  
Radioreleová trasa 
Území ohrožené zvláštní povodní pod vodním dílem 
 

B.06 Návrh řešení dopravy, občanského a technického vybavení  

Doprava 

Dopravní řešení 

Lokalita má přímou vazbu na stávající dopravní infrastrukturu. Jižně od řešeného území prochází silnice I/11, na kterou se napojují 
komunikace, které tvoří východní a západní hranici řešeného území. 
Dopravní obsluha řešeného území je řešena pomocí nově navrženého komunikačního rastru spojujícího stávající cesty vedené 
podél západní a východní hranice lokality.  
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Minimální šířky veřejného prostranství pro umístění místní komunikace je 8 (10) m. Komunikace jsou uvažovány jako obousměrné 
s výhybnami. Vzorový řez veřejným uličním prostranstvím je součástí výkresu 03 SITUACE PROSTOROVÉHO USPOŘÁDÁNÍ. 

Doprava v klidu 

Parkování a odstavování vozidel rezidentů bude řešeno na vlastních pozemcích v rámci konkrétních záměrů. Pro hostinská stání je 
doporučeno realizovat parkovací stání v profilech uličních veřejných prostranství v části vymezené pro parkovací stání (viz. Vzorový 
řez veřejným uličním prostranstvím jako součást výkresu 03 SITUACE PROSTOROVÉHO USPOŘÁDÁNÍ). 

Hromadná doprava 

Nejbližší zastávka autobusové dopravy je umístěna ve vzdálenosti přibližně 550 m jihovýchodně od řešeného území (zast. 
Helvíkovice, u mostu) na silnici I/11. 
Nejbližší železniční stanice se nachází v Žamberku. 

Pěší a cyklistická doprava 

Bezpečný pohyb pěších a cyklistů je umožněn v rámci profilů místních komunikací. Po silnici II/310 a podél silnice I/11 je vedena 
cyklotrasa č. 4073 a také turistická trasa. V rámci řešeného území je uvažováno s integrací jednotlivých druhů dopravy v profilu 
veřejných prostranství, které budou mít charakter obytných zón. 

Veřejná prostranství  

Návrh veřejných uličních prostranství zajišťuje dopravní obsluhu jednotlivých stavebních pozemků a fyzickou prostupnost území. 
Koncentrované plochy veřejných prostranství s předpokladem sadových úprav jsou lokalizovány po obvodu lokality s vazbou na 
stávající komunikace a vytvářejí přechodové pásy mezi zástavbou a volnou krajinou. Cílem je také vytvoření prostoru pro případnou 
úpravu stávajících komunikací. Veřejná prostranství pro umístění místních komunikací budou mít charakter obytných zón. 
Severovýchodní část lokality zaujímá zelená plocha přírodního charakteru. Výhledově lze uvažovat o jejím připojení k zástavbě. 
Bilančně není pro lokalitu nezbytná. 

Zeleň 

K výsadbám ve veřejném prostoru je vhodné využít listnatých, druhově původních dřevin. 

Občanské vybavení 

V lokalitě se nepředpokládá umisťování staveb občanského vybavení. Při jejich případné realizaci je nezbytné zohlednit požadavky 
na parkovací a odstavná stání. Obec je vybavena pouze základním občanským vybavením. Zázemím v oblasti vyšší vybavenosti je 
pro obec blízké město Žamberk. 

Technická infrastruktura 

Zásobování pitnou vodou 

Řešené území bude napojeno na stávající systém zásobování pitnou vodou ve dvou bodech - v komunikaci na pozemku p.č. 4346 a 
v komunikaci na pozemku p.č. 1452/1. Tímto způsobem je zajištěno žádoucí zokruhování vodovodní sítě. Navržené vodovodní řady 
zajistí zásobování všech objektů a budou vedeny ve veřejných prostranstvích. Zakreslení navržených řadů je orientační, upřesnění 
polohy bude navrženo v dalším stupni projektové dokumentace stejně jako přípojky. 

Ochranná pásma 

viz. kapitola Kanalizace  

Kanalizace 

Kanalizace splašková 

Řešené území bude napojeno na stávající kanalizaci ve dvou bodech – úsek odvádějící odpadní vody z pozemků SP-01 až SP-15 je 
veden do čerpací stanice umístěné ve veřejném prostranství VP-03, která je napojena na stávající tlakovou kanalizaci vedenou 
v komunikaci na pozemku p.č. 4346. V případě, že by kapacita stávající čerpací stanice umístěné na pozemku p.č. 898/29 byla 
dostatečná, lze pro ji využít pro napojení. Odpadní vody z pozemků SP-16 až SP-32 lze odvádět gravitačně jihovýchodním směrem 
a napojit do stávající kanalizace na pozemku p.č. 1452/1. 
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Navržené kanalizační řady zajistí odvedení odpadních vod ze všech objektů a budou vedeny ve veřejných prostranstvích. Vzhledem 
k morfologii území lze využít gravitační odkanalizování. Výškové poměry je ovšem nutné ověřit v dalším stupni projektové 
dokumentace a řešení případně těmto poměrům přizpůsobit. 
Zakreslení navržených řadů je orientační, upřesnění polohy bude navrženo v dalším stupni projektové dokumentace stejně jako 
přípojky. 

Kanalizace dešťová 

Dešťové vody ze stavebních pozemků budou vsakovány na vlastních pozemcích. Voda z komunikací a zpevněných ploch bude 
vsakována ve veřejných prostranstvích. Připustit lze regulovaný odtok do vodního toku Kameničná. 

Ochranná pásma 

Údaje o ochranných pásmech dle zákona č. 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacích pro veřejnou potřebu a o změně některých 
zákonů, ve znění pozdějších předpisů (zákon o vodovodech a kanalizacích): 

(§ 23, odst. 3)  
Ochranná pásma jsou vymezena vodorovnou vzdáleností od vnějšího líce stěny potrubí nebo kanalizační stoky na každou stranu 

a) u vodovodních řadů a kanalizačních stok do průměru 500 mm včetně, 1,5 m,  
b) u vodovodních řadů a kanalizačních stok nad průměr 500 mm, 2,5 m,  
c) u vodovodních řadů nebo kanalizačních stok o průměru nad 200 mm, jejichž dno je uloženo v  
hloubce větší než 2,5 m pod upraveným povrchem, se vzdálenosti podle písmene a) nebo b) od vnějšího  
líce zvyšují o 1,0 m.  

Zásobování elektrickou energií 

Zásobování elektrickou energií bude zajištěno prostřednictvím nově navržené distribuční trafostanice s VN přípojkou umístěné na 
veřejném prostranství VP-03. Napojení na stávající nadzemní vedení VN je na pozemku SP-04. Navržené rozvody NN zajistí 
zásobování elektrickou energií všech objektů a budou vedeny ve veřejných prostranstvích. Zakreslení navržených řadů je orientační, 
upřesnění polohy bude navrženo v dalším stupni projektové dokumentace stejně jako přípojky. 
V případě realizace přeložky nadzemního vedení VN lze napojit novou trafostanici kabelovou přípojkou na nové podzemní vedení 
VN vedené v komunikaci podél západní hranice lokality. Schéma přeložky vedení VN je součástí výkresu 05 SITUACE TECHNICKÉ 
INFRASTRUKTURY. 

Ochranná pásma 

Údaje o ochranných pásmech dle zákona č. 458/2000 Sb., o podmínkách  podnikání a o výkonu státní správy v energetických 
odvětvích a o změně některých zákonů (energetický zákon), ve znění pozdějších předpisů. 

(§ 46, odst. 3)  
Ochranné pásmo nadzemního vedení je souvislý prostor vymezený svislými rovinami vedenými po obou stranách vedení ve 
vodorovné vzdálenosti měřené kolmo na vedení, která činí od krajního vodiče vedení na obě jeho strany 

a) u napětí nad 1 kV a do 35 kV včetně 
 1. pro vodiče bez izolace 7 m, 
 2. pro vodiče s izolací základní 2 m, 
 3. pro závěsná kabelová vedení 1 m, 

b) u napětí nad 35 kV do 110 kV včetně 
 1. pro vodiče bez izolace 12 m, 
 2. pro vodiče s izolací základní 5 m, 

c) u napětí nad 110 kV do 220 kV včetně 15 m, 

d) u napětí nad 220 kV do 400 kV včetně 20 m, 

e) u napětí nad 400 kV 30 m, 

f) u závěsného kabelového vedení 110 kV 2 m, 
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g) u zařízení vlastní telekomunikační sítě držitele licence 1 m. 

(§ 46, odst. 5)  
Ochranné pásmo podzemního vedení elektrizační soustavy do napětí 110 kV a vedení řídicí a zabezpečovací techniky činí 1 m po 
obou stranách krajního kabelu; u podzemního vedení o napětí nad 110 kV činí 3 m po obou stranách krajního kabelu.  

(§ 46, odst. 6)  

Ochranné pásmo elektrické stanice je vymezeno svislými rovinami vedenými ve vodorovné vzdálenosti 

a) u venkovních elektrických stanic a dále stanic s napětím větším než 52 kV v budovách 20 m  
od oplocení nebo od vnějšího líce obvodového zdiva,  

b) u stožárových elektrických stanic a věžových stanic s venkovním přívodem s převodem napětí  
z úrovně nad 1 kV a menší než 52 kV na úroveň nízkého napětí 7 m od vnější hrany půdorysu  
stanice ve všech směrech,  

c) u kompaktních a zděných elektrických stanic s převodem napětí z úrovně nad 1 kV a menší  
než 52 kV na úroveň nízkého napětí 2 m od vnějšího pláště stanice ve všech směrech,  

d) u vestavěných elektrických stanic 1 m od obestavění 

Veřejné osvětlení 

V území bude realizováno veřejné osvětlení v souladu s platnými právními předpisy. Rozvody a stožáry veřejného osvětlení budou 
realizovány v plochách veřejných prostranství. Napojení na stávající vedení bude v ulici Sluneční. 

Zásobování teplem a plynem 

Lokalita není plynofikována. Vytápění bude řešeno individuálním způsobem. 

Odpady 

Pro separovaný odpad vyprodukovaný v řešeném území budou využity stávající sběrné nádoby. Plochy pro případné umístění 
dalších sběrných nádob je doporučeno umísťovat v souladu se zákonem č. 185/2011 Sb. na veřejných  prostranstvích s ohledem na 
snadný přístup vozů zajišťujících jejich obsluhu. Prostor pro umístění nádob na komunální odpad bude vymezen na vlastních 
stavebních pozemcích. 
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