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TEXTOVÁ ÁST 
 
1. Úvod 

Po ízení územní studie (ÚS) na vybudování rodinné zem lské farmy vyplynulo 
z požadavk  platného územního plánu obce Sv tnov resp. z požadavk  zm ny . 1 územního 
plánu obce. 

Vyhotovení ÚS je p edepsáno pro plochy ozna ené . 11 a 15. Protože provozní a organiza ní 
vazby rodinné zem lské farmy jsou i na plochu . 12, jeví se nutné do ÚS zahrnout i tuto plo-
chu. 
 
2. Cíl a ú el územní studie 

Cílem ÚS je stanovit podmínky pro výstavbu na výše uvedených zastavitelných plochách. 
elem ÚS je získání kvalifikovaného podkladu pro rozhodování v území a pro navazující zm -

ny a úpravy území. 
 
3. Podmínky zadání 

Podkladem pro vypracování ÚS bylo zadání územní studie vyhotovené M Ú Ž ár nad Sáza-
vou v ervenci 2010 na základ  podklad  majitele pozemk  a p edkladatele zám ru. 

 cíl a ú el územní studie – je spln n 
 požadavky na území vyplývající z ÚPO – jsou spln ny 
 požadavky na rozvoj ploch 

- ást A – požadavky zadání nebyly zcela spln ny zejména z d vodu vysokých kapacitních ná-
rok  na zastavitelnou plochu . 11 platného ÚPO. Na plochu se nepoda ilo umístit penzion 
s 80 l žky (uvažováno s cca 50 l žky), víceú elové h išt  nemá rozm ry 15 x 30 m, ale je e-
šeno jako volná nepravidelná plocha s pestrými možnostmi využití. Omezená plošná velikost 
neumožnila situování rodinného domu s užitkovou zahradou. RD p ípadn  další ubytovací ka-
pacity jsou ešeny na rezervní ploše. Využití rezervních ploch je možné až po zahrnutí této 
plochy do zastavitelných ploch územního plánu (nap . zm nou . II), kterému musí p edcházet 
ádné od vodn ní nezbytné pot eby 

- ást B – požadavky spln ny 
 požadavky na plošné a prostorové uspo ádání – jsou spln ny 
 požadavky na ochranu hodnot – jsou spln ny 
 požadavky na dopravní a tech. infrastrukturu – jsou spln ny 
  

4. Vymezení území 
Územní studií jsou prov ovány plochy se zm nou v území . 11 a 15, které jsou v ÚS ozna-

eny písmenem A, a plocha . 12 v ÚS ozna ená písmenem B, vymezené v platném ÚPO. 
Území se nachází na jižním okraji obce p i stávající obslužné komunikaci vedoucí k chatové 

oblasti a dále do sídla Stržanov.  
Plošná vým ra vymezeného území je pro ást A 0,48 ha a pro ást B 0,18 ha. 

ešené území zasahuje na parcely KN . 850, 851, 853/1, 853/2, 855/1, 855/2, 855/11 v k.ú. 
Sv tnov. 

 
5. Požadavky na území vyplývající z ÚPO 
Plocha . 11, 15 ( ást A) 

 ob  plochy ešit jako území se související problematikou 
 charakter zastav ní se bude p ibližovat regionálnímu typu zastav ní bývalých zem l-

ských usedlostí s vhodným zapojením vodní (vodních) plochy 
 využití ploch koncipovat pro rekrea ní pobyt spojený s prací v zem lství s možností 

bezprost ední konzumace vyprodukovaných výrobk , s p ípadným zázemím pro turistiku, 
ob erstvení, hypoterapii a jiné související služby a aktivity 

 vzhledem k situování ploch ve volné krajin  (zvl. pl. . 11) bude ešen dostatek zelen  a  
již uvnit  za ízení, tak po obvod  



 sou ástí plochy bude ve ejné prostranství v místech k ižovatky polních cest 
 územní studie prov í možnosti napojení areálu na OV  
 územní studie se bude zabývat ešením postupu výstavby (etapizací) 

Plocha . 12 ( ást B) 
 zp sob využití resp. zastav ní bude principieln  vycházet z tradice hospodá ských stavení 

bývalých zem lských usedlostí 
 dopravní p ístup bude ze stávající ú elové cesty 
 respektovat ochranné pásmo el. vedení VN 22 kV 
 ešit dostatek zelen  zejména s funkcí optické i hygienické clony 
 eventuelní negativní vlivy z aktivit na ploše nesmí dosáhnout obytné zóny resp. objekt  

hygienické ochrany 
 

6. P írodní podmínky 
Zájmové území se nachází v CHKO Ž árské vrchy. 
Území A se nachází pod horizontem severovýchodn  orientovaného svahu svažujícího se 

k vodní nádrži Strž. Západním sm rem území ohrani uje stávající cestní sí . 
Území B je ešeno na klínu vymezeném z jedné strany stávající cestou, z druhé stezkou p i 

ehu nádrže Strž a ze t etí ochranným pásmem VN. 
Nadmo ská výška zájmového území se pohybuje mezi 592  až 602 m n.m.. 
Zem lské pozemky v ešeném území se nachází na p dách BPEJ 83404 za azených do II. 

ídy ochrany a BPEJ 85001 za azených do III. t . ochrany. 
 
7. Provedené pr zkumy a jejich záv ry 
 Pro ešené území nebyly provád ny pr zkumy. P i p ípadném dalším postupu na projek ních 
pracích se doporu uje provést minimáln  hydrogeologický a inženýrsko geologický pr zkum a 
pr zkum na stanovení množství p dního radonu.  
 
8. Urbanisticko architektonická koncepce, funk ní uspo ádání 

ást A 
 na území vymezeném plochami 11 a 15 platného ÚPO územní studie eší využití pozemk  

pro vybudování areálu pro rekrea ní pobyt, zázemí pro turistiku, stravovací provoz a sou-
visející služby aktivity 

 ešení umož uje využití objekt  na ásti B k provozování rekreace spojené s prací 
v zem lství - agroturistiky, k provozování aktivit jezdectví, hypoterapii a jiné aktivity 

 na ešeném území je navrženo umíst ní objekt  zajiš ujících ubytovací kapacitu cca 50 l -
žek s možností dalšího rozší ení v ploše navrhované rezervy, kapacita ubytování je rozd -
lena do dvou samostatných objekt , kde jeden zajiš uje pouze funkci ubytování a druhý 
k ubytování p ipojuje funkci stravovací a ostatní funkce spojené s provozem 

 kapacity stravovací jsou navrženy pro kapacitu cca 80 míst u stolu, pro stravování a ob er-
stvení se uvažuje i s venkovním krytým posezením 

 objekty jsou ešeny jako p ízemní s možností využití podkroví, využití suterénu pro provo-
ní pot eby se nevylu uje 

 dále zde územní studie navrhuje ešení vodních ploch v návaznosti na plochy areálové ze-
len , která je pak nedílnou sou ástí návrhu a bude zde plnit funkci sportovn  relaxa ní, 
v plochách zelen  jsou navrženy prvky h iš  pro volno asové aktivity návšt vník  

 sou ástí areálu je parkovišt  osobních voz , uvažuje se s parkováním pouze vozidel hmot-
nosti do 3,5 t 

ást B 
 ást B navazuje na vybudování objekt  ubytování a stravování na ploše A 
 v ásti B jsou navrženy objekty zem lské výroby, které svým rozsahem, náplní a kapaci-

tou odpovídají zajišt ní pot eby ubytovacích objekt  v ásti A na zázemí pro provozování 
agroturistiky, rekrea ního jezdectví a dalších aktivit úzce spojených s chovem hospodá -
ských zví at   



 ást B je ešena jako uzav ený hospodá ský dv r, který vytvá í objekty kolny pro zem l-
skou techniku, stáje pro skot, konírny a jízdárny, pro skladování budou využito p dních 
prostor  jednotlivých objekt  

 mo vková jímka, hnojišt  s hnoj vkovou jímkou budou sou ástí následné podrobné pro-
jektové dokumentace, vzhledem k charakteru objektu se uvažuje s denním vyvážením 

 vjezd do dvora je ze severní strany ze stávající cesty, dv r je pak pr jezdný a výjezd je 
v jižní ásti sm rem na související pozemky ZPF výhledov  uvažované jako pastva 

 na tento výjezd navazuje navržená rezervní plocha pro vybudování komunikace propojující 
ást B s ástí A, sou ástí této cesty je stromo adí vzr stných strom , nap . i ovocných 

 veškerý související provoz, zejména skládkování, parkování zem lské techniky atd. musí 
být ešen uvnit  navrženého areálu 

 
9. Ur ení využití pozemk  a objekt  (funk ní) 

ást A 
 charakteristika území 

Stavby a za ízení sloužící  aktivním formám rekreace v kvalitním p írodním prost edí v dosahu 
zem lského hospodá ského areálu (zem lské farmy). 
 ípustné využití 

Stavby a za ízení pro ve ejné ubytování a stravování, byt majitele (správce) za ízení, služby 
pro obsluhu území, komunikace p ší, ú elové komunikace, odstavné a parkovací plochy pro 
osobní automobily, p íslušné technické vybavení, ve ejná prostranství a zele  r zných forem, 
vodní plochy, drobná architektura, travnaté plochy pro oddech p ípadn  i slun ní, sportovní 
za ízení, zázemí pro obsluhu tohoto za ízení. 
 nep ípustné využití 

Stavby a za ízení pro chov zví at, výrobu a skladování, odstavné plochy pro motorová i nemo-
torová vozidla t žší než 3,5 t, stavby pro podnikatelskou i jinou innost nemající p ímou sou-
vislost s p ípustnými aktivitami na ploše. 
ást B 

 charakteristika území 
Za ízení a stavby zem lské výroby ur ené p edevším pro chov hospodá ských zví at 
s požadovaným zam ením na služby agroturistiky. 
 ípustné využití 

elové stavby pro zem lství a chovatelství, plochy pro odstavování zem lské techniky, 
související služby ve ejnosti. 
 podmíne  p ípustné využití 

Byt majitele nebo správce za ízení. 
Stavby a za ízení pro chov zví at, výrobu a skladování, odstavné plochy pro motorová i nemo-
torová vozidla t žší než 3,5 t, stavby pro podnikatelskou innost nemající p ímou souvislost 
s p ípustnými aktivitami na ploše 
 nep ípustné využití 

Bydlení, rekreace, nesouvisející stavby a za ízení pro podnikání a výrobu, erpací stanice 
PHM, stavby a za ízení s výrazn  negativním ú inkem na životní prost edí. 

 
10. Chrán ná území a ochranná pásma 

 daná území se nachází v CHKO Ž árské vrchy, p i ešení jednotlivých objektu budou do-
drženy obecné podmínky pro výstavbu v CHKO Ž árské vrchy, které jsou sou ástí Plánu 
pé e CHKO Ž árské vrchy 

 i b ehu vodní nádrže Strž je vyzna eno lokální biocentrum a vedení lokálního biokorido-
ru, tyto prvky ÚSES územní studie respektuje 

 ást B se bezprost edn  dotýká ochranného pásma el. vedení VN, územní studie do 
ochranného pásma nezasahuje žádnými navrženými objekty s výjimkou zelen , která musí 
spl ovat podmínky umíst ní zelen  v ochranném pásmu VN 

 
 



11. Sadové úpravy 
 zele  tvo í d ležitou sou ást koncepce území studie, d ležitým prvkem bude výsadba 

vzr stných d evin jak v areálu ásti A tak i bezprost edním okolí ásti B 
 zele  v ásti B bude mít zejména funkci izola ní a ochranou, plnit však zárove  bude i 

funkci estetickou a krajinotvornou a to zejména v návaznosti na navrženou výsadbu podél 
stávajících i uvažovaných cest 

 zele  v ásti A bude mít zejména funkci estetickou a prostory zelen  budou sloužit 
k relaxaci a odpo inku, to však nevylu uje i výsadbu užitkových ovocných d evin, podpo-
rující navrženou funkci agroturistiky 

 
12. Koncepce ešení technické infrastruktury 
a) zásobování vodou 

 pro objety se uvažuje s individuálními zdroji pro zásobování pitnou vodou, pop ípad    
s napojením na ve ejný vodovodní ád 

b) kanalizace 
 umíst ní ásti A umož uje napojení objekt  na plánovanou istírnu odpadních vod, 

v p ípad  výstavby p ed dokon ením celobecní OV bude likvidace splaškových vod e-
šena jímkou na vyvážení, pop . individuálním ešením s vlastní domovní istírnou odpad-
ních vod, nebo jí ekvivalentní technologií išt ní odpadních vod, které jsou v souladu 
s p íslušnou legislativou., bude ešeno v dalších stupních projektové dokumentace 

 ást B bude mít individuáln ešené odpadové hospodá ství v souvislosti se zp sobem 
likvidace hnoje a mo vky, likvidace b žných splaškových vod z p ípadných sociálních 
za ízení je možná s napojením do plánované OV nebo individuáln  jímkou na vyvážení 

 deš ové vody v obou ástech budou v maximální možné mí e ešeny do vsaku 
c) zásobování plynem 

 pokud bude zvoleno zásobení objekt  plynem pro vytáp ní a oh ev TUV je možné uvažo-
vat s vybudování plynovodní p ípojky z obce Sv tnov, ešit v dalších stupních projektové 
dokumentace 

d) zásobování elektrickou energií 
 zásobování elektrickou energií se uvažuje napojením na NN rozvodnou sí  v obci Sv tnov, 

ešit v dalších stupních projektové dokumentace 
e) napojení na ve ejné komunika ní vedení a sít  

 napojení objekt  na ve ejné komunika ní sít  bude ešeno individuáln  bu  zemní kabelo-
vou p ípojkou, nebo p ipojením na bezdrátové sít  

f) vytáp ní objekt  
 pro ást A uvažovat s vytáp ním zemním plynem, (pop . sm sí zkapaln ných plyn ) nebo 

elekt inou pop . využít alternativních zp sob  vytáp ní (tepelná erpadla, zdroje na bioma-
su), neuvažovat s využitím solárních kolektor  

 
13. Dopravní ešení 
a) Automobilová doprava 

 ást A i B budou obsluhovány stávající ú elovou cestou v majetku obce Sv tnov, každá 
ást bude mít sv j sjezd 

b) doprava v klidu 
 v obou ástech jsou navržena parkovišt  pro osobní vozy v kapacitách odpovídajících vyu-

žití navržených objekt , v ásti a se neuvažuje s parkováním vozidel o hmotnosti vyšší než 
3,5 t 

 parkování zem lských stroj  v ásti B bude ešeno uvnit  dvora na volném prostranství 
nebo v navržené koln  

 
14. Odpadové hospodá ství 

  odpadové hospodá ství bude ešeno rozdíln  pro ást A a B za dodržení platných legisla-
tivních p edpis  o likvidaci odpad  

 



15. Zábor ZPF a PUPFL 
 ást A i B se nachází na plochách záboru ZPF vymezených v platném ÚPO, respektive 

Zm . 1 ÚPO Sv tnov,  pod  . 11, 12 a 15 
 územní studie se svým ešením nedotýká ploch PUPFL 

 
16. Etapizace 

 územní studie d lí výstavbu do dvou na sebe navazujících etap, kdy do první etapy je za a-
zeno vybudování ubytovacích a stravovacích kapacit v ástí A 

 po dokon ení výstavby a uvedení do provozu objekt ást A bude teprve spušt na druhá 
etapa, ve které je za azeno vybudování hospodá ského zázemí pro provozování agroturisti-
ky na ásti B 

 další díl í etapizace výstavby v jednotlivých ástech m že být ur ena v dalších stupních 
projektové dokumentace 

 
 

Poznámka : 
 

Podrobnost a p esnost vypracované studie odpovídá p esnosti poskytnutých podklad ! 
 
 
 

ár nad Sázavou, srpen  2010 
Vypracoval : Pavel Ondrá ek 
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