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Zkratky použité v textu: 

ÚP 

ÚZEMNÍ PLÁN RUDOLFOV  - ÚPLNÉ ZNĚNÍ PO ZMĚNÁCH č. 2, 3 a 4,   

Změna č. 2 ÚP Rudolfov (zpracovatel: Ing. arch. Aleš Valder – STUDIO 
VALDER, datum nabytí účinnosti: 02. 05. 2013) 

Změna č. 3 ÚP Rudolfov (zpracovatel: Ing. arch. Jiří Brůha, Brůha a 

Krampera, architekti s.r.o., datum nabytí účinnosti: 26. 01. 2021) 

Změna č. 4 ÚP Rudolfov (zpracovatel: Ing. arch. Jiří Brůha, Brůha a 

Krampera, architekti s.r.o., datum nabytí účinnosti: 23. 05. 2022) 

 

ÚS1 ÚZEMNÍ STUDIE  „SO.4.R. SIBENÍK JIH - RUDOLFOV“ 

ÚS ÚZEMNÍ STUDIE  „SO.4.R. SIBENÍK SEVER, varianta 2 - RUDOLFOV“ 

ZTV JIH ZTV Rudolfov Šibeník JIH (09/2015) 

RD rodinný dům 

ZPF zemědělský půdní fond 

k. ú. katastrální území 

PD projektová dokumentace 

stavební 
pozemek 

pozemek nebo soubor pozemků (ve vlastnictví jednoho vlastníka) vymezený a 
určený k umístění stavby 
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a) Vymezení řešené plochy, hlavní cíle řešení 

 

a.1. Vymezení řešené plochy 

Řešené území leží v katastrálním území Rudolfov u Českých Budějovic, zahrnuje zastavitelnou 
plochu s indexem vymezenou v ÚP s povinností zpracování územní studie pro rozhodování v území 
pod označením SO.4.R/US a výměrou 2,66 ha.  
 

Řešené území je vymezené hranicemi stanovenými dle Zadání územní studie „SO.4.R. Šibeník 
sever, varianta 2 - Rudolfov“ je rozšířeno na jižní hranici o části pozemků parc. č. parc. č. 1023/4, 
1023/6 1025/6 a 1025/10 z důvodu napojení na území ÚS1: „SO.4.R  Šibeník, JIH – Rudolfov“, kde 
je již zpracované „ZTV Rudolfov Šibeník JIH“. Dále je řešené území ÚS rozšířeno na západní hranici 
o části pozemků parc. č. 1017/34, 1017/35, 1017/115, 1017/116 a 1017/37 z důvodu napojení 
na ulici Martina Stáhalíka. Celková výměra řešeného území je 2,66 ha.  
 

Dotčené pozemky jsou v soukromém vlastnictví různých vlastníků a města Rudolfov, majetkové 
poměry zobrazuje výkres majetkoprávních vztahů (viz. výkres B3) 

  

Řešené území se nachází severovýchodně od centra města Rudolfov v katastrálním území Rudolfov 
u Českých Budějovic, na katastrální hranici s obcí Adamov. Celková výměra řešeného území je 2,66 
ha.  

V územním plánu Rudolfov je území vymezeno jako plocha smíšená obytná SO.4.R/US (2,59 ha). 
Západ řešeného území navazuje na zastavěné území obce, severní hranice řešeného území 
sousedí s obcí Adamov. Jih řešeného území navazuje na jižní část zastavitelné plochy SO.4.R., 
která byla řešena v 1. etapě (ÚS1: SO.4.R  Šibeník, jih – Rudolfov zpracovaná firmou A+U DESIGN, 
spol. s r. o., schválená 5.12.2012 a ZTV Rudolfov Šibeník JIH, kterou zpracoval projektant Ing. arch. 
Zdeněk Geottfried 09/2015). Východní hranice řešeného území hraničí s plochou veřejného 
prostranství – zeleň veřejná VP – ZV.3.R. včetně interakčního prvku IP0216.  

Řešený pozemek je svažitý, na kótách cca 488 - 516,3 m.n.m, svažuje se severovýchodním 
směrem. V prostoru se nachází významná vzrostlá zeleň v prostoru interakčního prvku IP0216, 
úzkého pruhu remízku nacházejícího se uprostřed území. Stávající zeleň nacházející se v 
Interakčním prvku je respektována, dotčena je pouze nezbytnou dopravní a technickou 
infrastrukturou. 

Navržené uspořádání zastavitelných ploch členěné dle způsobu využití na jednotlivé pozemky 
zreguluje zónu a umožní rozvoj města severovýchodním směrem. 

 

a.2. Hlavní cíle řešení 

Dle ÚP a v souladu s kap. i) výrokové části OOP ÚP je dána povinnost před podáním návrhu na 
zahájení prvního správního řízení o povolení činností, dějů a zařízení, pro něž je využití území 
určeno, pořídit navazující ÚPP, a to ve formě ÚS v souladu s § 30 odst. (2) zák. č. 183/2006 Sb., o 
územním plánování a stavební řádu (stavební zákon), ve znění pozdějších předpisů. 

Cílem je při respektování platného ÚP (plocha bydlení), zejména:  

- upřesnění hranic mezi jednotlivými plochami využití v řešeném území; 

- respektovat limity území – např. poddolované území; 

- respektovat stávající infrastrukturu; 

- stanovení limitů pro činnosti, děje a zařízení v souladu s ÚZ ÚP; 

- stanovení limitů objemového a plošného uspořádání území, tj. zejména výšková hladina 
zástavby, hustota zastavění jednotlivých pozemků, stavební čára, stavební hranice, napojení 
jednotlivých stavebních parcel na komunikace a inženýrské sítě, požadavky na urbanistickou 
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a architektonickou kvalitu. Respektovat podmínky pro využití ploch uvedené v kap. I.f) v ÚP 
Rudolfov v platném znění. Minimální velikost pozemků navazujících na nezastavěné území 
(vazba na přírodní prostředí) je 1000 m2. V ostatních zastavitelných plochách je minimální 
velikost pozemků 800 m2. Respektovat další uvedené regulativy dle ÚP Rudolfov v platném 
znění v kap. I.f); 

- nová výstavba bude mít charakter individuálního trvalého bydlení, i pokud bude využívána k 
rekreačním účelům; 

- zásobování pitnou vodou – zachování stávajícího vodovodu v obci, na který budou napojeny 
nově budované vodovodní řady v rámci nové zástavby a budou ukládány do komunikací 
nebo podél nich; 

- v rozvojových plochách je umožněn vznik nových komunikací v šířkových parametrech v 
souladu s příslušnými normami dle zařazení příslušné komunikace nebo jejího úseku. V 
navržených plochách musí mít budované objekty svoji parkovací a garážovací potřebu 
pokrytu na vlastním pozemku. To platí i pro stavbu či přestavbu objektů nabízejících 
ubytovací služby 

- respektovat návrh veřejně prospěšných staveb: 

V.4.R. – návrh trasy vodovodního řadu 

      K.d.5.R. – návrh trasy kanalizačního řadu dešťové kanalizace 

      OP.8.R. – ÚS respektuje plochu pro umístění ploch veřejných prostranství – zeleň veřejná 

       

ÚS prověřuje využití lokality územním plánem určené k zastavění, v současnosti nezastavěné 
zemědělsky využívané. Stávající sítě technické infrastruktury jsou v přímém dosahu, dopravní 
napojení vyplývá z vymezení v ÚP. 

 

 b) Podmínky pro vymezení a využití pozemků 

 

b.1. Podmínky vyplývající z ÚP 

Pro město Rudolfov byl zpracován územní plán Rudolfov (zpracovatel: A + U DESIG, spol. s r. o., 
datum nabytí účinnosti: 08. 11. 2008), v současné době je platný územní plán RUDOLFOV ve 
znění změny č.  2, 3 a 4, který zpracoval projektový ateliér Brůha a Krampera, architekti, spol. s r. 
o., datum nabytí účinnosti ÚP dne 23. 05. 2022, ve znění Změny č. 2 ÚP RUDOLFOV (zpracovatel: 

Ing. arch. Aleš Valder – STUDIO VALDER, datum nabytí účinnosti změny č.2: 02. 05. 2013), ve 

znění Změny č. 3 ÚP RUDOLFOV (zpracovatel: : Ing. arch. Jiří Brůha, Brůha a Krampera, 

architekti s.r.o., datum nabytí účinnosti změny č. 3: 26. 01. 2021) a ve znění Změny č. 4 ÚP 

RUDOLFOV (zpracovatel: Ing. arch. Jiří Brůha, Brůha a Krampera, architekti s.r.o., datum nabytí 
účinnosti změny č. 4: 23. 05. 2022).  

Územní plán vymezuje zastavěné území, předkládá koncepci rozvoje území celého města, ochrany 
a rozvoje hodnot, stanovuje urbanistickou koncepci včetně vymezení zastavitelných ploch, koncepci 
veřejné infrastruktury (včetně podmínek pro její umisťování) a koncepci uspořádání krajiny, včetně 
vymezení ploch a stanovení podmínek pro změny v jejich využití, územní systém ekologické stability 
a stanovuje podmínky pro využití ploch s rozdílným způsobem využití. Ve vymezených lokalitách 
stanovuje povinnost prověření lokality zpracováním územních studií. 

Řešené území je součástí zastavitelné plochy s indexem „SO.4.R/US“ s využitím plochy smíšené 
obytné značenou v ÚP rovněž jako plocha s indexem „SO.4.R/US“, ve které ukládá zpracování 
územní studie jako podmínky pro rozhodování v území.  
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Z ÚP kapitoly „I.f. Stanovení podmínek pro využití ploch s rozdílným způsobem využití atd. …..“ 
vyplývá:  

I.f.1. Plochy smíšené obytné 

 SO – plochy smíšené obytné 

Hlavní využití:  
Zastavitelné území pro obytné a s nimi související zařízení, činnosti a děje poskytující služby 
pro bydlení, případně rekreační bydlení, převážně v nízkopodlažních izolovaných rodinných 
domech nebo dvojdomcích. S ohledem na urbanistickou koncepcí vyžadovanou vazbu na 
přírodní prostředí je vhodné, aby pozemky a plochy na přechodu do volné krajiny byly 
zastavovány pouze přízemními objekty (s možností využití podkroví) na větších pozemcích.  

Přípustné využití: 
Činnosti, děje a zařízení drobných výrobních služeb, drobných řemeslných dílen, drobných 
chovatelských a pěstitelských činností za účelem samozásobení (ve venkovských částech), 
nenarušující svým charakterem a provozem okolní obytnou funkci nad míru přípustnou, zařízení 
technické a dopravní infrastruktury nezbytné pro obsluhu území. 
 
Přípustné jsou rovněž činnosti, děje a zařízení poskytující nevýrobní služby zdravotní, sociální, 
vzdělávací, ubytovací, stravovací, občanské vybavenosti, sportovní a rekreační, nepřekračující 
svým významem místní dosah a nerušící obytnou funkci nad míru přípustnou.  

 
Podmíněně přípustné využití: 

Výstavba dvojdomku je přípustná s podmínkou jedné bytové jednotky na jeden objekt 
oddělený štítovou zdí. 
 
Nízkopodlažní bytové domy – výstavba možná pouze v ploše SO.8.R. s podmínkou splnění 
závazných prvků regulačního plánu znázorněných ve výkrese I.5. – Situace plochy SO.8.R/US 
s prvky regulačního plánu.  
Pro vymezenou část územního plánu s prvky regulačního plánu platí upřesňující regulační 
podmínky prostorového uspořádání uvedené v kapitole I.f.A). 

 

Nepřípustné využití: 
Činnosti, zařízení a děje, které svým charakterem a provozem narušují obytné a životní 
prostředí a obecně závazné předpisy o ochraně zdraví pro tento způsob využití území. 
Nepřípustné je zřizovat na těchto územích zejména: výrobní a průmyslové provozovny, nákupní 
zařízení, zábavní zařízení (diskotéky, noční kluby apod.), kapacitní chovy živočišné výroby a 
pěstitelské činnosti, nákupní zařízení, parkovací a odstavná stání a garáže pro nákladní 
automobily a autobusy, zařízení dopravních služeb (autoservisy, autobazary), čerpací stanice 
pohonných hmot. 
Nepřípustná je výstavba trojdomků a řadových rodinných domů. 
Nepřípustné jsou izolované rodinné domy o více jak dvou bytových jednotkách.  

 

Podmínky prostorového uspořádání: 
Výšková regulace: Výšková hladina zástavby musí respektovat okolní zástavbu, zejména pokud 
se jedná o rekonstrukci či dostavbu v současné sevřené zástavbě. 
Pro tyto plochy jsou přípustná maximálně dvě nadzemní podlaží (dále jen NP) u izolovaných 
rodinných domů a dvojdomků, s možností podsklepení a 1NP + podkroví s možností 
podsklepení.  

Pro tyto plochy, na přechodu do volné krajiny, je přípustné maximálně 1NP u izolovaných 
rodinných domů a dvojdomků s možností podsklepení a využitím podkroví, přičemž nadezdívka 
podkroví je přípustná maximálně do výšky 1,30 m nad úroveň stropu posledního plného 
podlaží. 
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Pro tyto plochy je stanovena zastavitelnost maximálně 35% u izolovaných rodinných domů a 
dvojdomků, 50% u nízkopodlažních bytových domů, přičemž do zastavěných ploch se 
nezapočítávají malé vodní plochy (včetně bazénů) a plochy zadlážděné vegetačními tvárnicemi. 
 
Minimální velikost pozemků navazujících na nezastavěné území (vazba na přírodní prostředí) je 
1000 m2. V ostatních zastavitelných plochách je minimální velikost pozemků 800 m2. 
V případech, že tato hodnota nebude moci být prokazatelně splněna, což musí být prokázáno 
územní studií (např. zbytkové parcely na konci uliční řady) 700 m2.   
   

Počet parkovacích stání nutno navrhnout v souladu s platnou zákonnou normou, 
požadována jsou min. 2 parkovací stání na 1 bytovou jednotku.  

 
I.f.6. Plochy dopravní infrastruktury 
 

 DI. MK – plochy dopravní infrastruktury – místní komunikace 
Hlavní využití:  
Území určené pro dopravu v pohybu na pozemních komunikacích: 
-  obslužné komunikace vybrané: území pro silnice III. třídy, místní komunikace III. třídy - 

vybrané, jimiž jsou veřejně přístupné komunikace zařazené do hlavní dopravní struktury 
obce funkční skupiny C (bývalé C1) 

-  obslužné komunikace ostatní: území pro místní komunikace III. třídy ostatní – vybrané, 
jimiž jsou veřejně přístupné komunikace zařazené do dopravní struktury obce – funkční 
skupiny C  

-  trasy pro pěší a cyklisty: území veřejně přístupných komunikací a stezek s omezenou nebo 
vyloučenou motorovou dopravou  

-  ostatní dopravní zařízení: územní s převahou dějů, činností a zařízení pro hromadnou 
dopravu včetně technického zázemí (vozovny, točny, stanice a zastávky veřejné hromadné 
dopravy) 

-      ostatní zařízení pro dopravu v klidu: parkoviště, parkovací a odstavná stání 
 

Přípustné využití: 
Zařízení a plochy pro obsluhu automobilové dopravy a služby pro motoristy, opravny, servisy, 
čerpací stanice PHM, autosalony, autobazary a zařízení určené pro parkování a zřizování 
hromadných odstavných parkovacích stání a hromadných garáží. 
 
Nepřípustné využití: 
Jakékoliv funkce na úkor funkce dopravní vybavenosti, zejména parkování a odstavování 
automobilů na pozemních komunikacích určených pro dopravu v pohybu mimo vyznačené 
parkovací stání a ostatní funkce, které nejsou uvedeny jako přípustné a podmíněné. 
 
Podmínky prostorového uspořádání: 
Pro tyto plochy je stanovena výšková hladina pro objekty max. 2 NP, v případě technologických 
objektů se výšková hladina nestanovuje. Pro tyto plochy je stanovena zastavitelnost max. 
100%. 
 
Z ÚP kapitoly “I.e. Koncepce uspořádání krajiny, včetně vymezení ploch a stanovení podmínek 
pro změny v jejich využití, územní systém ekologické stability, prostupnost krajiny, protierozní 
opatření, ochranu před povodněmi, rekreaci, dobývání nerostů a podobně“ a podkapitoly: „I.e.2. 
Návrh územního systému ekologické stability“ vyplývá: 
 

C) Pro využití ploch interakčních prvků 
C-1:  je hlavní využití 

 trvalé travní porosty – mokřadní lada, remízy, staré sady, izolační a doprovodná zeleň, 
drobné vodní toky, prameniště 

C-2:  je přípustné 

 současné využití 

 jiné jen pokud nezhorší ekologickou stabilitu, změnami nesmí docházet ke znemožnění 
navrhovaného využití a přírodní funkce současných prvků 
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C-3:  jsou podmíněné 

 stavby technické a dopravní infrastruktury, za podmínky, že nezpůsobí zánik či 
poškození podstatné části prvku 

C-4:  jsou nepřípustné 

 změny funkčního využití, které by snižovaly funkčnost, rušivé činnosti, apod.“ 

b.2. Podmínky pro vymezení a způsob využití pozemků 

V rámci řešeného území ÚS stanovuje toto využití: 
 

b.2.1. Bydlení v rodinných domech 

Hlavní využití: 

 pozemky staveb pro bydlení v rodinných domech 
Přípustné využití:  

 malé vodní plochy (včetně jezírek a bazénů) do 20 m2parkovací stání a garáže pro potřeby 
vyvolané hlavním a přípustným využitím na vlastních pozemcích 

 nezbytné stavby a zařízení technické infrastruktury 

 plochy pro bydlení nad poddolovaným územím jsou přípustné za podmínky dodržení normy 
ČSN 730039 „Navrhování objektů na poddolovaném území“, za kladného posudku 
inženýrského geologa nebo zpracování inženýrsko – geologického průzkumu  
 

Podmíněně přípustné využití:  

 užitkové zahrady, vedlejší samozásobitelské hospodářství, vestavěná občanská 
vybavenost, drobné chovatelské a pěstitelské činnosti za účelem samozásobení 
nenarušující svým charakterem a provozem okolní obytnou funkci, drobná řemeslná a 
výrobní zařízení, která nezatěžují hlukem okolí bydlení (např. kadeřnictví, krejčovství), 
malá rekreační a sportovní zařízení s podmínkou, že vše uvedené, bude souviset a 
mít vazbu na RD 

 
Nepřípustné využití: 

 ostatní využití, neuvedené jako přípustné, zejména veškeré činnosti narušující obytné 
prostředí, odstavná stání a garáže pro nákladní automobily a autobusy, hromadné garáže, 
nákupní zařízení, zařízení dopravních služeb a autobazary; výstavba individuální rekreace 
 

Podmínky prostorového uspořádání: 

 zastavitelnost: max. 35 % 

 podlažnost: - max. 1 nadzemní podlaží s možností podkroví a podsklepení 
- max. 2 nadzemní podlaží s možností podsklepení 
 

 podlažnost pro plochy na přechodu do volné krajiny: - max. 1 nadzemní s možností 
podkroví a podsklepení, přičemž nadezdívka podkroví je přípustná maximálně do výšky 
1,30 m nad úroveň stropu posledního plného podlaží. 

 
Počet bytových jednotek 
Pro ÚS platí: pro 1 stavební pozemek bude navržen 1 RD o 1 bytové jednotce. 
Výjimka z ÚS platí pro stavební pozemek parc. č. 1020/6 k. ú. Rudolfov u Českých Budějovic:  
1 RD o 2 bytových jednotkách. 
 
V rámci výstavby navržených objektů pro bydlení budou navržena odstavná parkovací stání na 
vlastních pozemcích (řešeno individuálně v rámci navazující dokumentace). Počty parkovacích stání 
jsou stanoveny legislativou, jsou požadována min. 2 parkovací stání (nekryté, kryté či garážové) na 
jednu bytovou jednotku. 
 
Podrobná definice regulativ je uvedena v kapitole „e.1. Podmínky plošné a prostorové regulace“. 
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b.2.2. Pozemní komunikace 

Hlavní využití: 

 veřejně přístupné území určené pro dopravu v pohybu na pozemních komunikacích, území 
pro dopravu motoristickou, cyklistickou a pěší 
 

Přípustné využití:  

 dopravní stavby, tzn. zejména stavby a zařízení pozemních komunikací a s nimi provozně 
související (např. zařízení technického vybavení, křižovatky, opěrné zdi apod.) 

 plochy pro parkování osobních automobilů, chodníky, veřejná zeleň (zejména izolační a 
doprovodná), sjezdy a vjezdy na pozemky 

 stavby a zařízení technické infrastruktury 

 zeleň zřizovaná za účelem urbanistického, architektonického, optického a hygienického 
účelu a důvodu 
 

Nepřípustné využití: 

 takové využití, které by narušilo, znemožnilo anebo ztížilo hlavní využití plochy, jedná se 
zejména umisťování staveb a zařízení, dále pak jakékoliv funkce na úkor funkce dopravní 
infrastruktury 

 
Podmínky prostorového uspořádání: 
Pro tyto plochy je stanovena max. zastavitelnost 100 %. 
 

b.2.3. Chodníky 

Hlavní využití: 

 veřejně přístupné území pro chodníky, trasy pro pěší a cyklisty 
 

 Přípustné využití:  

 veřejná zeleň a další prostory přístupné každému bez omezení, tedy sloužící obecnému 
užívání, a to bez ohledu na vlastnictví k tomuto prostoru 

 zeleň zřizovaná za účelem urbanistického, architektonického, optického a hygienického 
účelu a důvodu 

 zařízení a sítě technické infrastruktury, nezbytné pro funkci a provoz území, za 
předpokladu, že budou citlivě začleněny do tohoto území 

 přípustné je umísťovat sjezdy na pozemky a účelové komunikace pro obsluhu přilehlých 
parcel+ 
 

Nepřípustné využití: 

 takové využití, které by narušilo, znemožnilo anebo ztížilo hlavní využití plochy, jedná se 
zejména umisťování staveb a zařízení, dále pak jakékoliv funkce na úkor funkce dopravní 
vybavenosti 

 
Podmínky prostorového uspořádání: 

 maximální podíl zastavění: max. 100% 
 

b.2.4. Parkovací stání 

Hlavní využití: 

 veřejně přístupné území pro dopravu v klidu, parkovací plochy a odstavná stání 
 
Přípustné využití:  

 stavby a zařízení pozemních komunikací a stavby s nimi provozně související (např. 
zařízení technického vybavení, křižovatky, opěrné zdi apod.), chodníky, stezky pro cyklisty, 
veřejná zeleň (zejména izolační a doprovodná), sjezdy a vjezdy na pozemky  

 stavby, zařízení a sítě technické infrastruktury, nezbytné pro funkci a provoz území 



 č. zakázky: 22-038      Územní studie „SO.4.R. SIBENÍK SEVER, varianta 2 - RUDOLFOV“  
k. ú. Rudolfov u Českých Budějovic 

datum: 05/2023                                                                                                       ČISTOPIS 

 

7 

 

 zeleň zřizovaná za účelem urbanistického, architektonického, optického a hygienického 
účelu a důvodu, stavby drobné architektury 
 

Nepřípustné využití: 

 takové využití, které by narušilo, znemožnilo anebo ztížilo hlavní využití plochy, jedná se 
zejména umisťování staveb a zařízení, dále pak jakékoliv funkce na úkor funkce dopravní 
vybavenosti 
 

Podmínky prostorového uspořádání: 

 maximální podíl zastavění: 100% 
 

b.2.5. Veřejná prostranství s převahou zeleně 

Hlavní využití: 

 plochy veřejné zeleně a zeleň zřizovaná za účelem urbanistického, architektonického, 
optického a hygienického účelu a důvodu 

Přípustné využití:  

 chodníky, stezky pro pěší a cyklisty, vjezdy na pozemky, městský mobiliář, dětská hřiště a 
stavby drobné architektury 

 přípustné je zřizovat a provozovat zařízení a sítě technické infrastruktury nezbytné pro 
funkci a provoz území, za předpokladu, že budou citlivě začleněny do tohoto území 

 přípustné je umísťovat komunikace pro obsluhu přilehlých parcel 

 plochy pro parkování osobních automobilů 

 přípustné je umisťovat stavby, zařízení a jiná opatření pro snižování nebezpečí 
ekologických a přírodních katastrof a pro odstraňování jejich důsledků 

Nepřípustné využití: 

 nepřípustné je využití, které narušuje majoritu zeleně 

 nepřípustná je jakákoliv činnost, která by svých charakterem narušovala obytné prostředí 
okolní zástavby 

Podmínky prostorového uspořádání:  
Minimální podíl biologicky aktivních ploch je 80 % z výměry pozemku. 
 

b.2.6. Veřejná prostranství – interakční prvek 

Hlavní využití: 

 trvalé travní porosty, remízy, sady, izolační a doprovodná zeleň, drobné vodní toky 
Přípustné využití:  

 současné využití 

 chodníky, stezky pro pěší a cyklisty, komunikace 
Podmíněně přípustné využití:  

 technická a dopravní infrastruktura, za podmínky, že nezpůsobí zánik či poškození 
podstatné části interakčního prvku 

 nezbytně nutné liniové stavby a zařízení dopravní a technické infrastruktury při co 
nejmenším zásahu do základních skladebných prvků ÚSES 

 chodníky, stezky pro pěší a cyklisty, komunikace 
Nepřípustné využití: 

 nepřípustné je využití, které narušuje majoritu zeleně 

 nepřípustná je jakákoliv činnost, která by svých charakterem snižovala funkčnost 
interakčního prvku 

 rušivé činnosti 
Podmínky prostorového uspořádání:  
Minimální podíl biologicky aktivních ploch je 90 % z výměry pozemku. 
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c) Druh a účel umísťovaných staveb 

 

c.1. Urbanistická koncepce 

Zpracování územní studie pro řešené území je uloženo ÚP a návrh ÚS je vyhotoven na základě 
podnětu objednatele. Urbanistická koncepce vychází z charakteru území, konfigurace terénu a 
místních podmínek. Studie respektuje všechny danosti vyplývající z Územního plánu RUDOLFOV 
v platném znění. Řešené území je součástí zastavitelné plochy s využitím plochy smíšené obytné 
s indexem SO.4.R/US, ve které ÚP ukládá zpracování územní studie jako podmínky pro 
rozhodování v území.  

Lokalita je svažitá, terén se snižuje severozápadním směrem, nachází se na kótě 516,3 - 488 m 
n.m., nejvyšší bod je lokalizován u východní hranice pozemku č. 15 a nachází se na kótě 516,3 m n. 
m, nejnižší bod na kótě 488 m n. m leží v západním rohu řešeného území.  

Návrh ÚS řeší dopravní obslužnost stavebních pozemků, navrhuje parkovací plochy a parcelaci 19 
pozemků o velikosti 824 m2 - 1 533 m2 pro rodinné domy. Navrhované uspořádání vytvoří nové 
stavební pozemky pro samostatně stojící objekty rodinných domů, které z jihozápadu budou 
navazovat na stávající zástavbu města RUDOLFOV. 

Navržená koncepce vychází ze současné zástavby a respektuje podmínky vyplývající z ÚP, mezi 
které patří především minimální velikost stavebních pozemků 800 m2 a 1000 m2  - platné pro 
navazující na nezastavěné území (vazba na přírodní prostředí). 

Řešené území dělí interakční prvek IP 0216, který je zachován a respektován. Západní část 
řešeného území (pozemky č. 1 – 7) je napojena a dopravně obsloužena z ulice Martina Stáhalíka. 
Východní část řešeného území (pozemky č. 8 – 19) je napojena na ZTV Rudolfov – Šibeník JIH 
(09/2015) a propojena stezkou pro cyklisty a pro pěší s veřejným prostranstvím – zeleň veřejná (VP-
ZV.3.R.), která sousedí s katastrální hranicí obce Adamov. 

Obě části řešeného území jsou propojeny pruhem (š. 4,0m) veřejného prostranství s převahou 
veřejné zeleně, který bude využit pro vedení veřejné infrastruktury (splašková, dešťová kanalizace, 
vodovod, STL plynovod apod.)Výstavbu v západní části řešeného území (pozemky č. 1 – 7) je 
možné zahájit nezávisle na východní části s povinností výstavby inženýrských sítí potřebných pro 
napojení východní části území – zejména splašková kanalizace. 

c.2. Architektonické principy 

Navrhovaná zástavba bude mít charakter individuálního trvalého bydlení a bude respektovat okolní 
prostředí a měřítko stávající zástavby. Charakter zástavby se předpokládá rozvolněný ve formě 
nízkopodlažních izolovaných rodinných domů. Stanovanými regulativy je definována výšková hladina 
zástavby, sklon a typ střechy, což povede k udržení požadovaného charakteru zástavby. V území 
budou umísťovány objekty nejlépe obdélníkového půdorysu s možností obytného podkroví s výškou 
nadezdívky max. 1,3 m, stavba může disponovat jedním nebo dvěma podzemními podlažími. Pro 
objekty v řešeném území je doporučeno užití přírodních materiálů (kámen, dřevo, keramika) i barev. 
Pro stavby zvolit nejlépe jednoduché nekomplikované hmotové řešení s cílem vyloučení necitlivých 
staveb nízkých architektonických kvalit. Objekty budou realizovány jako samostatně stojící.  

Pro dosažení požadovaného charakteru zástavby územní studie vymezuje zastavitelné plochy 
navrhovaných pozemků stavebními hranicemi (pro hlavní objekty i pro doplňkové stavby), nastavuje 
maximální podlažnost a reguluje maximální zastavitelnost navržených stavebních pozemků. 
Podrobnější regulace jsou uvedeny v grafické části a textové části kapitole e.1. Podmínky plošné a 
prostorové regulace. 

 

d) Podmínky pro umístění a prostorové uspořádání staveb veřejné 
infrastruktury a podmínky pro napojení staveb na veřejnou dopravní a 
technickou infrastrukturu 

Podmínky pro umístění a prostorové uspořádání sítí veřejné infrastruktury vycházejí především 
z vlastnických vztahů, konfigurace terénu a optimalizace urbanistického řešení. 



 č. zakázky: 22-038      Územní studie „SO.4.R. SIBENÍK SEVER, varianta 2 - RUDOLFOV“  
k. ú. Rudolfov u Českých Budějovic 

datum: 05/2023                                                                                                       ČISTOPIS 

 

9 

 

V řešeném území jsou zohledněny existence a trasování stávajících inženýrských sítí a jejich 
ochranných pásem vedoucích v zájmovém území i v navazujícím okolí. Zákres sítí vychází 
z existence od správců sítí z 10/2022 a informace jsou doplněny jevy vyplývajícími z Územně 
analytických podkladů z 10/2022. Významná část severovýchodního území leží v ploše 
poddolovaného území RUDOLFOV u Českých Budějovic (signatury dle České geologické služby: 
GF P017580 - GF P049574 - GF P121540 - GF P101169 - GF P112653 - GF P107995 - GF 
P177346 - GF P177354), je součástí území s archeologickými nálezy 3. stupně a je dotčeno 
ochrannými pásmy některých stávajících sítí technické infrastruktury. 

d.1. Podmínky pro umístění a prostorové uspořádání dopravní infrastruktury, veřejná 
prostranství 

 Napojení území 
Lokalita SO.4.R/US je dopravně rozdělena na dvě části, proto je dopravní napojení lokality  
řešeno ve dvou místech.  
- Západní část lokality (pozemky č. 1 – 7) je napojena na místní komunikaci s názvem Martina 

Stáhalíka na pozemku parc. č. 1017/35. Toto napojení je navrženo jako obytná zóna 
v uličním profilu 8,00 m s úvraťovým obratištěm (tvar „T“ v obytné zóně pro dvounápravový 
automobil na svoz komunálního odpadu, nebo možný zásah hasičů). Šířkové parametry 
uličního profilu komunikace jsou navrženy: jízdní pruh 2 x 3,5 m, oboustranný zelený pás 0,5 
m umístěný po obou stranách komunikace.  Při vjezdu do lokality je navržen přejezdný 
zpomalovací práh. Jižním směrem od obratiště je trasován sjezd k pozemkům č. 1 a 2  o 
šířce 6,0 m. Šířkové parametry sjezdu jsou navrženy: jízdní pruh 2 x 2,5 m, oboustranný 
zelený pás 0,5 m umístěný po obou stranách komunikace. Koncová část sjezdu má 
parametry obratiště pro osobní automobily. 

- Východní část lokality (pozemky č. 8 – 19) je napojena na navrhovanou komunikaci dle 
zpracované projektové dokumentace ZTV Rudolfov – Šibeník JIH (09/2015), dále jen „ZTV 
JIH“. Šířkové parametry uličního profilu komunikace jsou navrženy: jízdní pruh 2 x 2,75 m, 
jednostranný chodník 2,0 m a jednostranný zelený pás 1,0 m. Komunikace je slepá, 
zakončená úvraťovým obratištěm (tvar „T“ pro dvounápravový automobil na svoz 
komunálního odpadu, nebo možný zásah hasičů). K pozemku č. 18 je navržen sjezd o šířce 
5,5 m. V místě plochy pro shromažďování komunálního odpadu a veřejného prostranství je 
navržen přechod pro chodce včetně přejezdného zpomalovacího prahu. 
. Stezka pro cyklisty a pro pěší je vymezena v severovýchodní části řešeného území mezi 
pozemky č. 8 a 12, jako propojení s plochou veřejného prostranství – zeleň veřejná VP-
ZV.3.R a následně i s obcí Adamov, neboť s ní plocha VP-ZV.3.R sousedí. 
Kolmo přes pás zeleně, nebo pás chodníku, jsou naznačeny vjezdy na jednotlivé pozemky. 
Orientační umístění vjezdů je vyznačeno v grafické části a může být upřesněno v rámci 
navazující PD, stejně tak jako uspořádání uličního profilu a umístění navržených 
parkovacích stání. U plánovaných sjezdů na pozemky určené k výstavbě je při jejich 
umístění nutno v PD dodržet soulad se zněním ČSN 73 6101 tak, aby byl zajištěn 
dostatečný rozhled na obě strany při užití sjezdu, přičemž umístění pilířů připojení technické 
infrastruktury bude provedeno tak, aby nevytvářely překážky ve vymezených rozhledových 
trojúhelnících.  

 Odstavení vozidel 
V rámci vymezení navržených objektů a stavebních pozemků budou navržena odstavná 
parkovací stání na vlastních pozemcích (řešeno individuálně v rámci navazující dokumentace). 
Počty parkovacích stání jsou stanoveny legislativou, ÚS jsou požadována min. 2 parkovací stání 
(nekryté, kryté či garážové) na jednu bytovou jednotku.  

Skutečný počet bude upřesněn dle nároků, velikosti a účelu dané stavby v navazujících PD. 
V grafické části je orientačně navrženo 10 kolmých a 3 podélných veřejných parkovacích stání. 
Součástí parkovacích stání jsou vymezena 2 vyhrazená parkovací stání (1 kolmé, 1 podélné) pro 
vozidla přepravující osoby těžce pohybově postižené. 
 
ÚS doporučuje: 

- umístit bezpečnostní zrcadla na křižovatce ulic M. Stáhalíka a Větrné 
- provést úpravu křižovatky, resp. vyústění ulice Luční na ulici Adamovskou 
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d.2. Podmínky pro umístění a prostorové uspořádání technické infrastruktury 

Propojení inženýrských sítí obou částí řešeného území zajišťuje pás veřejného prostranství 
s převahou zeleně (š. 4m). Umožňuje vedení splaškové, dešťové kanalizace, vodovodu, STL 
plynovodu, el. energie apod. (viz. grafická část). 

 

d.2.1. Vodohospodářské řešení 

Stav: 
Město RUDOLFOV má vybudován vodovod pro veřejnou potřebu, jeho kapacita vyhovuje i potřebám 
zastavitelných ploch. Odpadní vody z území města Rudolfov jsou napojeny stokou „R1“ na 
kanalizační síť města České Budějovice.  
 
Zásobování pitnou vodou - návrh: 
ÚS navrhuje orientační místa napojení na stávající kanalizační řad. Pro východní část lokality je 
navrženo místo napojení v ulici Martina Stáhalíka, západní část lokality je napojena na navrhovaný 
vodovodní řad zpracované dokumentace ZTV JIH. ÚS dále navrhuje trasy vodovodního řadu 
v uličním profilu a jeho možné propojení (zokruhování) v místě stezky pro chodce a pro cyklisty (viz. 
grafická část). 
 
Podmínky pro zásobování pitnou vodou 

 zásobování pitnou vodou bude řešeno novými vodovodními přípojkami ze stávajícího 
vodovodního řadu; 

 detailní zpracování bude součástí navazující PD 
 

Splašková kanalizace: 
 

Podmínky pro odkanalizování území 

 lokalita bude odkanalizována do stávajícího splaškového kanalizačního řadu, místo napojení 
na pozemku parc. č. 1017/35, vzhledem ke konfiguraci terénu u některých pozemků bude 
nutné splaškové vody čerpat (pozemky č. 8, 9, 10, 11, 12)  (viz. grafická část); 
Možné napojení pro malou jižní část lokality je v místě 1. etapy výstavby plochy SO.4.R/US 
v ZTV JIH na rozhraní pozemků parc. č. 1023/4 a 1023/6 (viz. grafická část); 

 splašková kanalizace bude vedena v rámci veřejného profilu pod komunikací, případně po 
soukromých pozemcích (věcné břemeno); 

 detailní zpracování bude součástí navazující PD 
 

Dešťová kanalizace: 
 

Podmínky pro hospodaření s atmosférickými  srážkami 

 u nových objektů musí být zajištěno hospodaření s atmosférickými srážkami (dále jen 
„srážková voda“)vzniklými dopadem na stavby a zpevněné plochy dle legislativy v platném 
znění, tj. přednostně zasakování nebo zadržování srážkových vod na pozemcích 
jednotlivých investorů; 

 srážkové vody z komunikací a veřejných zpevněných ploch budou svedeny do nově 
vybudované dešťové kanalizace vedoucí uličním profilem v souběhu s ostatními sítěmi, 
která bude zakončena podzemními zasakovacími voštinovými sběrači (zdržemi) (R1, R2, 
R3) (viz. grafická část). Sběrače budou umožňovat akumulaci a zasakování srážkových vod. 
Pokud tento způsob omezení odtoku srážkových vod nebude dostačující, bude kombinován 
s řízeným odváděním (s časovým zpožděním) do veřejné kanalizace. Vsakovací sběrače R1 
a R2 budou řízeně odváděny do veřejné kanalizace, R3 do navrhované dešťové kanalizace 
v ZTV JIH; 

 Napojení dešťových sběračů z komunikací na dešťový sběrač bude proveden v souladu § 5 
vodního zákona 

 detailní zpracování bude součástí navazující PD 
 

Projektové dokumentace zpracované pro navazující řízení v území budou respektovat příslušnou 
českou technickou normou (ČSN) a technickou normou vodního hospodářství (TNV). 
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Dále je stavebník povinen zabezpečit omezení odtoku povrchových vod vzniklých dopadem 
atmosférických srážek na tyto stavby (dále jen „srážková voda“) akumulací a následným využitím, 
popřípadě vsakováním na pozemku, výparem, anebo, není-li žádný z těchto způsobů omezení 
odtoku srážkových vod možný nebo dostatečný, jejich zadržováním a řízeným odváděním nebo 
kombinací těchto způsobů. 
 

d.2.2. Zásobování elektrickou energií, rozvody NN 

 Elektrifikace 
Řešené zemí protíná ze třech směrů venkovní vedení VN 22kV, jehož ochranné pásmo je 
územní studií respektováno. 
Napojení lokality na elektrickou energii bude z kioskové trafostanice VN, nacházející se u jižní 
hranice řešeného území na pozemku parc. č. 1025/10 u místní komunikace. Trafostanice byla 
navržena pro I. etapu výstavby plochy SO.4.R/US v ZTV JIH a byla dimenzována tak, aby 
pokryla potřebu el. energie  pro obě etapy výstavby. 
V řešeném území je celkem situováno 20 parcel pro rodinné domy. U domů je předpokládáno 
využívání elektřiny pro běžné spotřebiče v domácnosti, vytápění domů a příprava TUV ze 
zemního plynu.  

 
 Kabelové rozvody NN 

Napojení lokality na rozvody NN je navrženo z trafostanice navržené v ZTV JIH. Pro výstavbu 
v západní části lokality je možné napojení ze stávajících rozvodů NN v ulici Martina Stáhalíka. 

Podmínky pro zásobování elektrickou energií 

 jednotlivé stavební pozemky budou napojeny na kabelový rozvod elektrické energie 
zakončený na hranici pozemků v pilíři s kabelovou skříní NN 

 podrobnější řešení bude součástí navazující PD, v rámci které bude posouzena i kapacitní 
dostatečnost napojení nových objektů. 

 

d.2.3. Veřejné osvětlení 

Stávající veřejné osvětlení je umístěno západně od řešeného území ÚS na obecním pozemku 
p. č. 1017/35 v ulici Martina Stáhalíka. Rozšíření zástavby vyvolá potřebu doplnění rozvodů 
veřejného osvětlení do rozvojového území.  

Podmínky pro umístění veřejného osvětlení 

 možnosti napojení veřejného osvětlení: na stávající vedení v ulici Martina Stáhalíka, na 
budoucí trafostanici navržené v ZTV JIH 

 osvětlení komunikací se provede svítidly osazenými na stožárech výšky cca 4 m 
vzdálených po cca 30-40 m  

 stožáry budou umístěny dle konkrétní situace min. 0,5 m od okraje vozovky, kabely 
umístěny v chodnících či zelených pásech podél komunikací 

 podrobnější řešení bude součástí navazující PD. 
 

d.2.4. Zásobování plynem 

Oblast je plošně plynofikovaná, stávající rozvod plynovodního řadu je veden jižně od řešeného 
území na obecním pozemku p. č. 1017/35 v ulici Martina Stáhalíka. Lokalita bude propojena 
s jižní částí (I. etapou řešenou v ZTV JIH). Upřesnění způsobu napojení a místo napojení bude 
konzultováno se správcem sítě E.ON. 

Podmínky pro zásobování elektrickou energií 

 jednotlivé stavební pozemky budou napojeny přípojkami na stávající řady 

 podrobnější řešení bude součástí navazující PD 
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d.2.5. Nakládání s odpady 

V řešeném území se vzhledem k navrženému způsobu využití předpokládá vznik tuhého 
komunálního odpadu. Likvidace domovního odpadu se řídí obecně závaznou legislativou a 
místními vyhláškami. Stanoviště TKO bude vybudováno v rámci každého stavebního pozemku. 
S ostatními odpady a nebezpečnými odpady se bude nakládat v souladu se zákonem o 
odpadech v platném znění. V lokalitě je vymezena plocha pro shromažďování tříděného 
komunálního odpadu. 

 

d.2.6. Slaboproudé rozvody 

V řešeném území se nenachází podzemní rozvody sítí elektronických komunikací ani není 
dotčeno ochrannými pásmy. 

 

e) Podmínky pro umístění a prostorové uspořádání staveb, které nejsou 
zahrnuty do staveb veřejné infrastruktury, včetně podmínek ochrany 
navrženého charakteru území, zejména ochrany krajinného rázu (stavební čáry, 
stavební hranice, podlažnost, výška zástavby, objemy a tvary zástavby, intenzita 
využití pozemků) 

 

e.1. Podmínky plošné a prostorové regulace 

Regulační prvky jsou graficky znázorněny v grafické části územní studie. Prostorové a 
objemové regulativy pro zástavbu jsou v ÚS stanoveny při převzetí podmínek uvedených 
v kapitole f) výrokové části ÚP, s ohledem na charakter zástavby jsou podrobněji specifikovány. 
 

Pro územní studii jsou stanoveny tyto regulační prvky: 

e.1.1. Parcelace pozemků  

Rozdělení bloku na pozemky pro výstavbu je znázorněno definovanou navrženou hranicí 
stavebních pozemků. Parcelace vychází z údajů Katastru nemovitostí (dále KN) a 
evidovaných pozemkových hranic, některé stavební pozemky vznikly rozdělením parcel 
evidovaných dle KN. V grafické části je vyznačeno rozhraní jednotlivých stavebních pozemků. 
Předěl je v některých případech veden po stávajících vlastnických hranicích plynoucích z KN. 
Navržené hranice pozemků jsou doporučující. V případě reparcelace navrhovaného řešení a 
vzniku nových stavebních pozemků v zastavitelné ploše, nesmí být jejich výměra menší, než je 
minimální velikost stavebního pozemku, dále je vždy nutné zachovat principy komunikační 
kostry, doložit zákres do situace s předpokládaným novým dělením bloku, dodržet minimální 
šířky a hloubky umožňující umístění navrhované stavby a zachovat zákonné odstupy u všech 
stavebních pozemků. 
Minimální velikost pozemků navazujících na nezastavěné území (vazba na přírodní prostředí) 
je 1000 m2. V ostatních zastavitelných plochách je minimální velikost pozemků 800 m2.   
 
Počet bytových jednotek 
Pro ÚS platí: pro 1 stavební pozemek bude navržen 1 RD o 1 bytové jednotce. 
Výjimka z ÚS platí pro stavební pozemek parc. č. 1020/6 k. ú. Rudolfov u Českých Budějovic:  
1 RD o 2 bytových jednotkách. 
 

e.1.2. Procento zastavitelnosti  

Udává se v procentech jako poměr zastavěné plochy hlavními i doplňkovými stavebními objekty 
k celkové výměře příslušné zastavitelné plochy se stejným způsobem využití. Do zastavěných 
ploch se započítávají objekty včetně veškerých zpevněných ploch a 50% zpevněných ploch 
zatravňovacími tvárnicemi, přičemž do zastavěných ploch se nezapočítávají malé vodní plochy 
(včetně jezírek a bazénů) do 20 m2. 

Stavební pozemek může být tvořen více pozemky ve vlastnictví jednoho majitele. 
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e.1.3. Výška zástavby  

Reguluje se počtem nadzemních podlaží (NP). 
 
Výška zástavby je stanovena: 

a) max. 1 NP s možností obytného podkroví a podsklepení (sklon střechy 15 až 40) 

b) max. 2 NP s možností podsklepení (sklon střechy 0 až 15) 
 
Udává maximální nepřekročitelnou výšku zástavby v počtu plných podlaží (hodnota udaná 
římskou číslicí: I, II).  
 
V případě možného obytného podkroví je v grafické příloze vyznačeno matematické znaménko 
+. 
Obytné podkroví  
- udává možnost využití půdního prostoru pro obytné účely 
Podkroví je přístupný vnitřní prostor nad posledním nadzemním podlažím nalézající se 
převážně v prostoru pod šikmou střechou a určený k účelovému využití, v němž se může 
nacházet nejvýš jedno podkrovní podlaží a max. výška nadezdívky nepřesahuje 1,30 m od 
úrovně stropní konstrukce posledního plného podlaží.  

V případě možnosti podsklepení v grafické příloze vyznačeno matematické znaménko - . 

Výška základové roviny (od které se určují maximální nadzemní rozměry budovy, a to 
především maximální výška budovy) nesmí být výše než vrstevnice probíhající těžištěm plochy 
zastavitelné části stavebního pozemku 

  

e.1.4. Umístění staveb 

Umístění staveb bude respektovat hranice zastavitelné plochy, jejíž definování vychází 
z požadavků na vzájemné odstupy staveb uvedené ve vyhlášce 501/2006 Sb. v platném znění 
o obecných požadavcích na využívání území. Zároveň bude umístění objektu respektovat 
stanovenou stavební čáru, která definuje odstup průčelí objektu od veřejného prostranství. 

Zastavitelná plocha pro stavební objekty je vymezena minimálními odstupy od hranic 
stavebního pozemku definovanými vymezenou stavební hranicí. 

Stavební hranice  
-  udává meze plochy určené k zastavění hlavními budovami; 
- hlavní objem objektu nesmí tuto hranici překročit; 
- plocha vymezená stavebními hranicemi udává zastavitelnou část pozemku pro hlavní 

objekty; 
- hranice je libovolně podkročitelná směrem dovnitř pozemku a pro hlavní objekty je 

nepřekročitelná směrem ven 
 

Zastavitelná plocha pro doplňkové objekty 
 – vymezuje prostor pro umístění staveb, které plní doplňkovou funkci ke stavbě hlavní (tzn. 
pergoly, sklady zahradního nářadí, přístřešky pro automobil, garáže, zimní zahrady, zahradní 
domky, malé vodní plochy (včetně jezírek a bazénů) do 20 m2 zastavěné plochy apod.)  

Zastavitelná plocha pro doplňkové objekty je vymezena minimálními odstupy od navrhovaných 
hranic pozemků takto: 5,0 m od hranic pozemku sousedících s navrhovanou obslužnou 
komunikací, 2,0 m od ostatních hranic, ve výjimečných případech a za předpokladu, že se 
vlastníci sousedních pozemků dohodnou a stavební úřad schválí výjimku, je možné doplňkovou 
stavbu umístit na hranici stavebního pozemku. 

  Ve všech případech je nutno dodržet zákonem stanovené odstupy. 
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Změny výšky stávajícího terénu 
Zvyšování stávajícího terénu nutné omezit maximálně do výše vrstevnice probíhající těžištěm 
plochy stavebního pozemku (zaměření, i výškové, musí být součástí žádosti o stavební 
povolení). 
 

e.1.5. Objemy a tvary zástavby 

V řešené lokalitě jsou stavební objekty uvažovány ve formě staveb pro bydlení v samostatných 
rodinných domech s přípustnými doplňkovými stavbami ke stavbě hlavní. Objekty budou mít 
jednoduché nekomplikované hmotové řešení s cílem vyloučit necitlivé stavby nízkých 
architektonických kvalit. Objekty budou realizovány jako samostatně stojící. 

Pro dosažení požadovaného charakteru zástavby studie vymezuje zastavitelné plochy 
navrhovaných pozemků stavebními hranicemi (pro hlavní objekty i pro doplňkové stavby), 
nastavuje maximální podlažnost, reguluje maximální zastavitelnost navržených stavebních 
pozemků a maximální výšku zástavby. 

Střecha - typ:  

- regulativy pro střechu se vztahují na převládající plochu střešní roviny, výjimku mohou tvoři 
pouze malé části půdorysné plochy v celkovém součtu do 20 % například zastřešení vstupů, 
přístřešků pro venkovní posezení, samostatné garáže, kůlny, vikýře apod. 

- nepřipouští se neklasické pojetí sedlových střech (násobné nebo pilové uspořádání, 
soustava sedlových střech vedle sebe, ..),  

Střecha - sklon:  

- regulativy pro střechu se vztahují na převládající plochu střešní roviny; výjimku mohou tvořit 
pouze malé části půdorysné plochy v celkovém součtu do 20 % například zastřešení vstupů, 
přístřešků pro venkovní posezení, samostatné garáže, kůlny, vikýře atd.  

- sklon střechy je definován spádem střešních rovin nebo střešní roviny a udává se ve 
stupních: 

- pro objekty v blocích s funkčním využitím bydlení v rodinných domech je dáno:  
- šikmé střechy pro hlavní objekty (např. střechy sedlové, valbové nebo polovalbové) 

1) se sklonem 15 až 40 pro 1NP s možností obytného podkroví a podsklepení 

    2) se sklonem 0 až 15 pro 2NP s možností podsklepení 

Půdorys budovy:  

- půdorysem budovy se rozumí převládající půdorysný tvar bez započítání drobných výběžků.  
 

f) Podmínky pro ochranu hodnot a charakteru území 
 

f.1. Podmínky vyplývající z ÚP 

Architektonické a urbanistické hodnoty nejsou řešením územní studie dotčeny. Stávající přírodní, 
kulturní a civilizační hodnoty v území jsou respektovány. Prostorové a objemové regulativy, včetně 
max. zastavění jednotlivých pozemků, vycházejí z ÚP a v ÚS jsou upřesněny s ohledem na 
charakter území.  

f.2. Podmínky vyplývající z památkové ochrany území 

Dotčené území lze označit podle zák. č. 20/1987 Sb. O Státní památkové péči v platném znění jako 
území s archeologickými nálezy – typ 3 (ostatní území). To znamená, že při jednotlivých stavebních 
aktivitách může dojít k porušení pozůstatků pravěkého, raně středověkého a středověkého osídlení. 
Proto se ukládá jednotlivým investorům, aby v případě zástavby zajistili provedení záchranného 
archeologického výzkumu některou z oprávněných institucí při samotných stavebních pracích. 
V území se nenachází žádné stavby, které by přispívaly k identitě města. V řešeném území nejsou 
evidovány nemovité kulturní památky zapsané v ústředním seznamu. 
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g) Podmínky pro vytváření příznivého životního prostředí 

Celý prostor je zastavitelnou plochou, je vymezen v návaznosti na zastavěné území. Řešené území 
ze západu navazuje na stávající zástavbu. 
 

g.1. Řešení zeleně  

Území je zčásti zemědělsky využívaná plocha, pozemky přimknuté zástavbě mají charakter zahrad. 
V lokalitě se nachází vzrostlá zeleň, zejména v prostoru interakčního prvku IP 0216. V uličním profilu 
se předpokládá doplnění zelených pásů podél komunikací a zelených ploch u zálivů parkovacích 
stání.  
ÚS vymezuje plochy veřejných prostranství – interakční prvek (vymezená interakčním prvkem) a 
plochu veřejných prostranství s převahou zeleně ve střední části řešeného území. 

 

g.2. Vyhodnocení odnětí ZPF 

Vyhodnocení důsledků rozvoje řešeného území na zemědělském půdním fondu je provedeno 
v rámci platného územního plánu. Lokalita se nachází na ve V. třídě ochrany zemědělského půdního 
fondu dle údajů Státního pozemkového úřadu. Kultury jsou dle evidence ČÚZK: trvalý travní porost, 
zahrady a ostatní plochy. 

Údaje o skutečných investicích do půdy za účelem zlepšení půdní úrodnosti 
Žádné investice do půdy za zlepšení půdní úrodnosti zde navrženy nejsou. V území nedochází 
k porušení areálů a staveb zemědělské prvovýroby ani zemědělských usedlostí. Návrhem nedochází 
k porušení opatření k zajištění ekologické stability krajiny. V území jsou na většině území provedeny 
investice do půdy za účelem zlepšení půdní úrodnosti – plochy podrobného odvodňovacího zařízení.  

 

g.3. Vyhodnocení odnětí PUPFL 

Řešením územní studie nedojde k odnětí PUPFL ani k dotčení ochranného pásma lesa.  
 

g.4. Vymezení ploch přípustných pro dobývání ložisek nerostů a ploch pro jeho 
technické zajištění 

Dle ložiskové ochrany Geofondu České republiky je významná část severovýchodního území 
vymezena jako poddolovaného území RUDOLFOV u Českých Budějovic (signatury dle České 
geologické služby: GF P017580 - GF P049574 - GF P121540 - GF P101169 - GF P112653 - GF 
P107995 - GF P177346 - GF P177354), surovina Polymetalické rudy. Vzhledem k existenci 
poddolovaného území můžou být v těchto lokalitách ztíženy podmínky pro zakládání staveb.  

Plochy pro bydlení nad poddolovaným územím jsou přípustné za podmínky dodržení normy ČSN 
730039 „Navrhování objektů na poddolovaném území“, za kladného posudku inženýrského geologa 
nebo zpracování inženýrsko – geologického průzkumu.  
 

h) Podmínky pro ochranu veřejného zdraví 

 

h.1. Požární ochrana a ochrana obyvatelstva 

Nutno dodržet opatření k ochraně obyvatelstva v souladu s § 20 Vyhlášky č. 380/2002 Sb., 
k přípravě a provádění úkolů ochrany obyvatelstva a v souladu s ÚP. 

Při zpracování požárně bezpečnostního řešení bude vycházeno z požadavků Vyhlášky č. 246/2001 
Sb. o požární prevenci a příslušných norem, především ČSN 73 0802 Požární bezpečnost staveb – 
nevýrobní objekty. Navrhovaný dopravní skelet umožňuje pohyb a otáčení vozidel požární ochrany. 
Odstupy a příjezd k jednotlivým objektům bude předmětem projektové dokumentace jednotlivých 
objektů a areálů. Požárně nebezpečný prostor jednotlivých domů nebude zasahovat na cizí 
pozemky. Na vodovodních řadech budou umístěny nadzemní hydranty, které budou sloužit 
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k požárním a k provozním účelům. Přesný počet, dimenze a místa osazení hydrantů bude řešen 
v dalším stupni projektové dokumentace.  
 

h.2. Ochrana veřejného zdraví 

Požadavky na kvalitu obytného prostředí a ochranu před hlukem v řešené lokalitě vychází ze zákona 
č. 258/2000 Sb. O ochraně veřejného zdraví, v platném znění a o změně některých souvisejících 
zákonů a zároveň nařízení vlády ČR č. 217/2016 o ochraně zdraví před nepříznivými účinky hluku a 
vibrací v platném znění, které stanovuje hodnoty hygienických limitů pro hluk ve venkovním i 
vnitřním prostředí.  

 

i)  Podmínky pro vymezená ochranná pásma, limity území 

 
Limity využití území v řešeném území vyplývají z: 
Ochranných pásem sítí technické a dopravní infrastruktury; (rozsah a využití ochranných pásem 
je stanoven příslušným zákonem nebo normou) 
V daném území se jedná především o respektování následujících limitů využití území: 

- poddolované území velké, 
- ochranné pásmo radiolokačního prostředku RTH České Budějovice, 
- ochranné pásmo radioreléové trasy 
- ochranné pásmo vzdušného vedení VN 22 kV 
- ochranné pásmo kabelového vedení VN 
- území s archeologickými nálezy III. kategorie 

 
 

j) Podmínky pro vymezení a využití pozemků územního systému ekologické 
stability 

V řešeném území se nachází prvek územního systému ekologické stability, jedná se o interakční 
prvek IP 0216, který je v ÚS vymezen a plně respektován. 
 

k)  Vymezení veřejně prospěšných staveb a veřejně prospěšných opatření 

Do řešeného území zasahují, nebo sousedí veřejně prospěšné stavby vymezené v ÚP a veřejně 
prospěšné opatření IP1 vymezené ve Změně č. 2 ÚP: 
 
Dle ÚP Rudolfov ve znění změn č. 2, 3 a 4 do řešeného území zasahují, nebo s ním sousedí tyto 
veřejně prospěšné stavby a veřejně prospěšná opatření: 
 
Veřejně prospěšné stavby v oblasti vodního hospodářství (navrhovaná dešťová kanalizace a 
výústní objekty) 

K.d.5.R.: plochy pro navrhované kanalizační řady dešťové kanalizace a výústní objekty 
 

Veřejně prospěšné stavby v oblasti vodního hospodářství (vodovod. řady, vodojemy) 
V.5.R.: plochy pro navrhované vodovodní řady 
 

Veřejně prospěšná opatření 
OP.8.R: plocha k umístění ploch veřejných prostranství – zeleň veřejná v rozsahu 1,60 ha v  
k.ú. Rudolfov u Českých Budějovic 
 

Odůvodnění vymezení VPS v ÚS: 
V.5.R – Veřejně prospěšná stavba je vymezena v ÚP pro zásobování zastavitelné plochy SO.4.R., 
její umístění dle ÚP je podél západní hranice zastavitelné plochy SO.4.R.. 
Vzhledem k již řešené ZTV pro ÚS Rudolfov - Šibeník JIH je trasa vodovodu vedena v místní 
komunikaci navrhované touto dokumentací, v ÚS SO.4.R Šibeník sever, var. 2 - Rudolfov 
navrhovaný vodovod navazuje na trasu vymezenou v ZTV Rudolfov – Šibeník JIH. Napojení na 
veřejný vodovod je navrženo i ze stávající trasy vodovodního vedení v ulici Miartina Stáhalíka. 
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K.d.5.R. – Veřejně prospěšná stavba je vymezena v ÚP pro odkanalizování dešťových vod a je 
umístěna při severní hranici katastrálního území a zastavitelné plochy SO.4.R/US. 
V řešeném území navrženo je odkanalizování dešťových vod z komunikací pomocí dešťové 
kanalizace se zakončením v retenčních podzemních vsakovacích blocích. U retenčních bloků 
s označením R1 a R2 bude přepad napojen na splaškovou kanalizační síť, u retenčního bloku R3 
bude přepad napojen na dešťovou kanalizaci navrženou dle ZTV JIH.  
 
OP.8.R.  – Veřejně prospěšné opatření k umístění ploch veřejných prostranství – zeleně veřejné je 
vymezeno v ÚP Rudolfov v platném znění.  
Územní studie tuto plochu respektuje a doporučuje přes tuto plochu vést pěší a cyklistické propojení 
do obce Adamov. 

 
 

Obrázek č.1 - výřez z ÚP RUDOLFOV ve znění změn č. 2, 3 a 4 – výřez z Výkresu veřejně prospěšných staveb, 
opatření a asanací s vloženou hranicí řešeného území ÚS 

l) Komplexní zdůvodnění navrhovaného řešení ÚS včetně vyhodnocení 
souladu s ÚP 

Urbanistická koncepce vychází z ÚP a skutečného stavu v řešeném území. Prověřením a 
posouzením současného stavu v území je lokalita rozčleněna na stavební pozemky a obslužný 
komunikační skelet včetně sjezdů, řešení zajistí dostupnost všech pozemků a možnost jejich využití 
v souladu s ÚP, které tuto plochu vymezuje jako zastavitelnou plochu smíšenou obytnou s indexem 
SO.4.R/US.  

Řešení ÚS definuje využití pozemků a stanovuje prostorové a objemové regulativy pro umísťování 
jednotlivých objektů na pozemcích s ohledem na urbanistické, technicko - inženýrské, dopravní, 
funkční i provozní vazby na širší zájmové území. 

Návrh řešení je v souladu s podmínkami vyplývajícími z ÚP, je respektována zejména minimální 
velikosti pozemků: 800 m2  a 1000 m2, procento zastavitelnosti, podlažnost, výška zástavby.  

Dopravní obslužnost lokality je rozdělena pro dvě území. Západní část řešeného území (pozemky č. 
1 – 7) bude obsloužena obousměrnou komunikací charakteru „obytná zóna“ zakončená úvraťovým 
obratištěm (tvar „T“ pro dvounápravový automobil na svoz komunálního odpadu, nebo možný zásah 
hasičů) a doplněná sjezdem k pozemkům č. 1 a 2  s obratištěm pro osobní automobily.  

Východní část řešeného území (pozemky č. 8 – 19) je napojena na navrhovanou komunikaci dle 
zpracované projektové dokumentace „ZTV JIH“ zakončená úvraťovým obratištěm (tvar „T“ pro 
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dvounápravový automobil na svoz komunálního odpadu, nebo možný zásah hasičů). Přesné 
uspořádání uličního profilu bude součástí navazující projektové dokumentace a může být upřesněno 
při zachování šíře uličního prostoru. 

Součástí návrhu je i 10 kolmých, 3 podélných parkovacích stání a plochy pro shromažďování 
komunálního odpadu. Součástí parkovacích stání jsou vymezena 2 vyhrazená parkovací stání (1 
kolmé, 1 podélné) pro vozidla přepravující osoby těžce pohybově postižené. 

Řešené území zajišťuje, pomocí  stezky, prostupnost pro pěší a cyklisty a propojuje zastavěné 
území s plochou veřejného prostranství – zeleň veřejná (VP-ZV.3.R.), která sousedí s 
katastrální hranicí obce Adamov. 

Území interakčního prvku IP 0216 je ÚS navrženo jako plochy veřejných prostranství – interakční 
prvek. Ve střední části řešeného území je vymezeno území veřejných prostranství s převahou 
zeleně, které pokračuje na západ mezi pozemkami č. 2 a 4s umožněním vedení inženýrských sítí 
(viz. grafická část). 

ÚS respektuje stávající inženýrské sítě, zejména vzdušné vedení el. energie VN 22 kV, a 
přizpůsobuje mu celkové návrhové řešení. 

 
Celková sumarizace dle způsobu využití pozemků:  

 
Bydlení v rodinných domech (č. 1 – 19)  2,122 ha 

 
Pozemní komunikace, sjezdy na pozemky, chodníky, parkovací stání  0,319 ha 

 
 
 

Veřejné prostranství (s převahou zeleně, interakční prvek)  0,217    ha 

CELKEM  2,658 ha 
 

 
Závěrečné vyhodnocení 

Lokalita je řešena s důrazem na maximální využitelnost území při zachování hodnot řešené lokality 
jako území pro kvalitní bydlení. Bylo dbáno na plynulou návaznost na stávající zástavbu, zajištění 
dostupnosti inženýrských sítí, bezproblémové dopravní napojení i obslužnost pro pěší a 
zabezpečení odstavných a parkovacích stání pro budoucí zástavbu. 

ÚS v souladu s ÚP Rudolfov splňuje následující: 
- člení plochy na jednotlivé pozemky a stanovuje limity pro činnosti, děje a zařízení v souladu 

s ÚP Rudolfov; 
- řeší dopravní napojení a dopravní obsluhu území včetně dopravy v klidu; 
- řeší napojení na veřejnou technickou infrastrukturu; 
- stanovuje podmínky pro umístění a prostorové uspořádání staveb včetně podmínek ochrany 

navrženého charakteru území, zejména ochrany krajinného rázu a urbanistických a 
architektonických hodnot (stanovuje stavební hranici, podlažnost, výšku zástavby, procento 
zastavitelnosti pozemků, min. velikost pozemků apod.); 

- respektuje a prověřuje vymezení veřejně prospěšných staveb a veřejně prospěšných 
opatření v souladu s ÚP 

Zpracovatel ÚS v souladu se zadáním prověřil území, stanovil podmínky plošného a objemového 
uspořádání území s důrazem na klidný a komfortní život obyvatel v řešeném území. 

Na základě výsledků veřejného projednání a došlých stanovisek, požadavků a připomínek byla ÚS 
zpracována tak, aby došlo k souladu všech zúčastněných. Požadavkem je, aby nedocházelo 
k odklonu od upřesněných podmínek ÚS.  

Pokud by při dalších fázích PD došlo k odklonu od upřesněných podmínek v ÚS, je nutné tento 
odklon odůvodnit tak, aby navrhované řešení zůstalo relevantním podkladem při rozhodování. 

 
Brůha a Krampera, architekti spol. s r.o. 

České Budějovice 
březen 2023 
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B. Grafická část 
 
 

B.1. Výkres sirších vztahů 
s návazností na sousední území s vyznačením hranic řešeného území  
(měřítko 1: 5 000) 
 

B.2. Hlavní výkres 
s hranicí řešené plochy, vymezení a využití pozemků a graficky znázorněnými 
objemovými a prostorovými regulativy, včetně řešení dopravy  
(měřítko 1: 1 000) 
 

B.4. Výkres veřejné dopravní a technické infrastruktury 
s hranicí řešené plochy, vymezení a využití vybraných pozemků včetně řešení napojení 
na technickou infrastrukturu, řešení dopravy a limity využití území 
(měřítko 1: 1 000) 

 
B.3. Výkres vlastnických vztahů 

majektoprávní vztahy vč. dopravního skeletu a navržené parcelace  
(měřítko 1: 1 000) 
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Ú Z E M N Í  S T U D I E  „ S O . 4 . R .  Š I B E N Í K  
s e v e r ,  v a r i a n t a  2  -  R U D O L F O V “  

 

v k. ú. Rudolfov u Českých Budějovic 
 

 

C. Dokladová část 
 
 

1. PŘIPOMÍNKY K ÚS – pan RADIM ADÁMEK ZE DNE 16. 1. 2023, včetně ODPOVĚDI 
POŘIZOVATELE 

2. STANOVISKO ODBORU OCHRANY ŽIVOTNÍHO PROSTŘEDÍ MAGISTRÁTU MĚSTA ČESKÉ 
BUDĚJOVICE ZE DNE 23. 1. 2023 

3. PŘIPOMÍNKY K ÚS – pan Bc. PETR ŠIMON ZE DNE 24. 1. 2023 
4. PŘIPOMÍNKY K ÚS – manželé ŠNEJDOVI ZE DNE 24. 1. 2023 
5. PŘIPOMÍNKY K ÚS – pan MUDr VALEVSKÝ včetně NÁZORU POŘIZOVATELE ZE DNE 24. 1. 

2023 
6. PŘIPOMÍNKY K ÚS – pan MUDr VALEVSKÝ + 7 PODPISŮ ZE DNE 26. 1. 2023 
7. USNESENÍ RADY MĚSTA RUDOLFOV ZE DNE 1. 2. 2023 
8. POKYN POŘIZOVATELE – POŽADAVKY NA ČISTOPIS ZE DNE 9. 2. 2023 
9. POKYN POŘIZOVATELE – DOPRACOVÁNÍ POŽADAVKU DO ÚS ZE DNE 25. 4. 2023 
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1) PŘIPOMÍNKY K ÚS – pan RADIM ADÁMEK ZE DNE 16. 1. 2023 včetně ODPOVĚDI 

POŘIZOVATELE 
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Odpovědi na připomínky pana Radima Adámka, M. Stáhalíka 16, Rudolfov: 
1. Napojení děšťových vod z komunikace…budou svedeny do  retenční nádrže 
2. Otáčení vozidel údržby a svozu TKO bude podrobněji řešeno v dokumentaci pro územní 

rozhodnutí 
3. Část výstavby ZTV i RD (východní část) bude možná až po realizaci ZTV v lokalitě Šibeník – jih 
4.  Parcely  č.1 a č.3  bude komunikačně napojeny na komunikaci tak jako parcely č.4 či č.5 
5. Použití těžké techniky nelze v návrhu územní studie specifikovat 
6. Předpokládá se  průběžná údržba a čištění stávajících komunikací 
7. Odpověď  dá RONDO 
8. Výstavba  řadových domů  v této lokalitě, ale ani jinde na území Rudolfova dle platného 

územního plánu po změně č. 4 není dovolena, v této lokalitě budou samostatné RD o 1 bytové 
jednotce 

 
PS  odpovědi na některé připomínky (bod 5,6) lze podrobněji  zakotvit v územním a stavebním 
povolení 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



 č. zakázky: 22-038      Územní studie „SO.4.R. SIBENÍK SEVER, varianta 2 - RUDOLFOV“  
k. ú. Rudolfov u Českých Budějovic 

datum: 05/2023                                                                                                       ČISTOPIS 

 

 

 

2. STANOVISKO ODBORU OCHRANY ŽIVOTNÍHO PROSTŘEDÍ MAGISTRÁTU MĚSTA ČESKÉ 
BUDĚJOVICE ZE DNE 23. 1. 2023 

 



 č. zakázky: 22-038      Územní studie „SO.4.R. SIBENÍK SEVER, varianta 2 - RUDOLFOV“  
k. ú. Rudolfov u Českých Budějovic 

datum: 05/2023                                                                                                       ČISTOPIS 

 

 

 

 
 

 



 č. zakázky: 22-038      Územní studie „SO.4.R. SIBENÍK SEVER, varianta 2 - RUDOLFOV“  
k. ú. Rudolfov u Českých Budějovic 

datum: 05/2023                                                                                                       ČISTOPIS 

 

 

 

3. PŘIPOMÍNKY K ÚS – pan PETR ŠIMON ZE DNE 24. 1. 2023 
 

Petra Klímová  
Komu: 

starosta@rudolfov.cz, PfauserovaL@seznam.cz 

 

FW: Vyjádření k SO.4.R. Šibeník sever, varianta 2 - RudolfovModrá×Červe  

Město Rudolfov 
Ke Strážnici 760/1 
373 71 Rudolfov 
telefon: 770 121 010 
mobil: 777 611 180 
e-mail: podatelna@rudolfov.cz 
             sekretariat@rudolfov.cz 
ID DS: g4qjdsb  
IČO: 00245381 

www.mestorudolfov.cz 

From: Petr Šimon [mailto:petr.simonu@gmail.com]  

Sent: Tuesday, January 24, 2023 10:09 PM 
To: podatelna@rudolfov.cz 

Subject: Vyjádření k SO.4.R. Šibeník sever, varianta 2 - Rudolfov 

Dobrý večer, 

nevím přesně, zda píši správně, ale potřeboval bych tento email s vyjádřením zaslat na paní Ing. 

Libuši Pfauserovou. Děkuji 

Vyjádření: 

Jakožto majitel pozemku 1020/6 bych se chtěl připomenout, že v tuto chvíli souhlasím pouze k 

využití části pozemku s věcným břemen (vyznačeno žlutě na obrázku): 

Poloměr zatáčky, který zasahuje do pravého horního rohu mého pozemku, se mnou nikdo 

nekomunikoval, tudíž k ní mám výhrady. Myslím, že by se tato situace dala vyřešit způsobem, 

který by nezabíral část mého pozemku.  

Nejsem si jist, zda tuto připomínku mám vznést již při schvalování územní studie, avšak raději 

dávám tuto skutečnost na vědomí nyní. 

V každém případě mě může developer této studie (RONDO) kontaktovat. 

Děkuji a přeji hezký den  

Šimon 

Tel. 775 345 975 

 

http://www.mestorudolfov.cz/
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4. PŘIPOMÍNKY – manželé ŠNEJDOVI ZE DNE 24. 1. 2023 
 
24. 1. 2023, 14:08 
snejdova@o2active.cz  
Komu: 
PfauserovaL@seznam.cz, starosta@rudolfov.cz 
  
připomínky k ÚS SO4R Šibeník 
×Modrá×Červená 
 
Dobrý den, ahoj,  
 
v příloze posíláme připomínky k ÚS SO4R Šibeník.  

 
Hezký den,  
 
Manželé Šnejdovi  
Přílohy 
•  
pripominky_k_US_SO4R.docx – Word, 17 kB 
StáhnoutZobrazit › 
 
 

Připomínky k ÚS 
 
Je-li náš cíl na stávající lokalitu napojit obdobný typ zástavby (tzn. jako na většině již zastavěných 
pozemků lokality, tzn. 1 parcela/1RD/1bj a NE jako na pozemku p. č. 1017/17 nebo nyní vznikající 
zástavba na východním okraji Vráta), čímž zachováme představy stávajících obyvatel a přitom 
zbytečně neomezujeme nové stavebníky, měl by požadavek na zhotovitele studie obsahovat pro 
definici regulativ umístnění a objemu stavby minimálně následující body: 

1) Minimální plochu stavebního pozemku 

2) Omezit zastavitelnou plochu stavebního pozemku obvyklou plochu pro rodinné domy a to 
především obytnou budovu, lépe pak absolutní hodnotou nežli procentem, pokud tento pozemek 
vznikl oddělením ze stávající zastavěné plochy a nesplňuje-li pak zbylý pozemek podmínku 
zastavitelné plochy, není možné celý oddělený pozemek považovat za stavební  
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3) Vyloučit možnost oddělení již zastavěného stavebního pozemku o výměře menší než je min. 
výměra stavebního pozemku 

4) Vyloučit možnost nezapočítávat plochy zpevněné zatravňovacími tvárnicemi do zastavěných ploch 
nebo alespoň stanovit do jaké výměry se nezapočítávají 

5) Omezit zvyšování stávajícího terénu maximálně do výše vrstevnice probíhající těžištěm plochy 
stavebního pozemku (zaměření, i výškové, musí být součástí žádosti o stavební povolení) 

6) Výška základové roviny (od které se určují maximální nadzemní rozměry budovy, a to především 
maximální výška budovy) nesmí být výše než vrstevnice probíhající těžištěm plochy zastavitelné 
části stavebního pozemku 

7) Omezit počet samostatných bytových jednotek, na jeden stavební pozemek (i v případě, že bude 
tvořen více pozemky), pouze na jednu 

8) Z již upřesněných podmínek pro ÚS  
upravit přípustné využití   

- podmínka „nezatěžují hlukem okolí bydlení“ je neaplikovatelná  
- aby ostatní přípustné činnosti byly vždy vázány na RD (aby byla vyloučena možnost výkladu, že 

by některé z pozemků byly využity např. pouze pro drobná řemeslná a výrobní zařízení nebo 
malá rekreační a sportovní zařízení /jako malé rekreační a sportovní zařízení není dle 
dohledatelných definic vnímán bazén u domu/)  

- vypustit přípustné „činnosti, děje a zařízení poskytující nevýrobní služby zdravotní, sociální, 
vzdělávací, ubytovací, stravovací, občanské vybavenosti, sportovní a rekreační, nepřekračující 
svým významem místní dosah a nerušící obytnou funkci nad míru přípustnou“ 
upravit 

- „Počty parkovacích stání jsou stanoveny legislativou, jsou požadována min. 2 parkovací stání 
(nekryté, kryté či garážové) na jeden stavební pozemek.“ – Počet parkovacích stání min. dle 
legislativních předpisů, zároveň nikdy ne méně než 2 parkovací stání na 1 RD. 
Grafika 
Zkontrolovat, upravit nejasnosti 

Např.: „Tabuky“ regulativ se vztahují k pozemku, ke kterému vede odkazová čára? Na základě 
čeho usoudit, ke kterým dalším? K pozemku č. 20 a 18 vedou odkazové čáry od stejné tabulky, 
přitom pro pozemek č. 20 je dle legendy zároveň uvedeno, že platí X – co je správně?  

9) Doplnit , že není možný odklon od upřesněných podmínek v ÚS a uvést důvody, aby sloužilo jako 
relevantní podklad při rozhodování 

Cílem těchto bodů je pouze požadavek na zhotovitele, paragrafové znění ve studii, včetně 
právních důsledků, je plně v gesci zhotovitele  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 č. zakázky: 22-038      Územní studie „SO.4.R. SIBENÍK SEVER, varianta 2 - RUDOLFOV“  
k. ú. Rudolfov u Českých Budějovic 

datum: 05/2023                                                                                                       ČISTOPIS 

 

 

 

 
 

5. PŘIPOMÍNKY K ÚS – pan MUDr. VALEVSKÝ včetně NÁZORU POŘIZOVATELE ZE DNE  
24. 1. 2023 
 

Petra Klímová  
Komu: 

starosta@rudolfov.cz, PfauserovaL@seznam.cz 

 
FW: Připomínky k územní studii SO.4.R - Šibeník SEVER 

×Modrá×Červ 

Petra Klímová 
sekretariát, podatelna 
  
Město Rudolfov 
Ke Strážnici 760/1 
373 71 Rudolfov 
telefon: 770 121 010 
mobil: 777 611 180 
e-mail: podatelna@rudolfov.cz 
             sekretariat@rudolfov.cz 
ID DS: g4qjdsb  
IČO: 00245381 
www.mestorudolfov.cz 
  
 Myslete na přírodu... Skutečně potřebujete vytisknout tento e-mail? 
  
From: Jaroslav Valevský [mailto:JardaValda@seznam.cz]  

Sent: Tuesday, January 24, 2023 10:02 PM 

To: podatelna@rudolfov.cz 
Subject: Připomínky k územní studii SO.4.R - Šibeník SEVER  

 

Město Rudolfov 
Ke Strážnici 760/1 
Rudolfov 37371 
  

V Rudolfově dne 24.1. 2023 
  

Dobrý den, 
  
zasílám připomínky k územní studii SO.4.R - Šibeník SEVER ve lhůtě 14 dní, jak bylo sděleno na 

veřejném projednání. 
  

Připomínky k územní studii SO.4.R - Šibeník SEVER 

  
V textové části ohledně dešťové kanalizace chybí věta uvedená ve změně č. 3 územního plánu 

Rudolfov “Vždy však v tomto případě budou na dešťovém sběrači vybudovány dešťové zdrže, které 

zajistí, že do stávajících sběračů nebude navýšen přítok nad stávající odtokové množství z řešené 

lokality” a bylo by vhodné ji doplnit. V této souvislosti také žádám do textové části uvést, že “nebude 

navýšen přítok nad stávající odtokové množství z řešené lokality” a konkrétně specifikovat, co to 

znamená stávající odtokové množství dešťových vod. Územní studie pouze odkazuje na to, že dešťové 

vody budou mít řízený odtok, ale tato regulace není blíže specifikována.  

http://www.mestorudolfov.cz/
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Jako zcela nevhodné považuji odvod dešťových vod z komunikací, chodníků a jiných zpevněných 

ploch do společného kanalizačního sběrače. V této souvislosti (a i vzhledem k jiným územím) je 

nutné vybudovat oddílnou kanalizaci, která nebude zaústěna do kanalizačního sběrače. Jinak lze v 

budoucnu očekávat, že čím dál častěji a při deštích o stále nižších srážkových úhrnech bude docházet k 

tomu, že splaškové vody potečou skrze odlehčovací komory do vodních recipientů s ekologickými 

škodami. Splašky mohou rovněž v souvislosti s dešťovými vodami vytékat ven z kanálů, což už se v 

mnohých lokalitách děje. Kapacita kanalizačního sběrače “R” je v souvislosti s rozvojovými plochami v 

územních plánech a jejich změnami i s přihlédnutím k hrubému odhadu budoucích staveb z roku 2016 s 

největší pravděpodobností překročena. Společnost ČEVAK podává informace ohledně kapacity sběrače 

bez předpokládaného odhadu počtu bytových jednotek (s tím spojeného počtu ekvivalentních obyvatel) 

v územních plánech a rovněž se to nedostalo od starosty města a společnosti 

ČEVAK do zadání posudku pro firmu SWECO! Takový rozvoj města považuji za neudržitelný. 
  
Vzhledem k tomu, že území Šibeník je svažitého charakteru, tak požaduji doplnit chybějící 

protipovodňové opatření celého území Šibeník, které není požadováno ani v územním plánu města 

Rudolfov.  
  

S pozdravem Jaroslav Valevský ml., zastupitel Rudolfova a předseda spolku Náš domov 
Pod Babou 797/2 
Rudolfov 37371 

  

 

Názor pořizovatele: 

- Odpověď na požadavek vybudování  oddílné  kanalizace   pro západní část  území  

předmětné  ÚS  ( 8 RD), byla zodpovězena na veřejném projednání. Dešťová kanalizace 

v Rudofově  neexistuje, a ze západní  části území není kam tuto kanalizaci svést  

- Požadavek na doplnění protipovodňového opatření celého území Šibeník do územní studie 

není v souladu s ÚP 
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6. PŘIPOMÍNKY K ÚS – pan MUDr. VALEVSKÝ + 7 PODPISŮ ZE DNE 26. 1. 2023 
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7. USNESENÍ RADY MĚSTA RUDOLFOV ZE DNE 1. 2. 2023 
 
Usnesení č. 13/2023ze dne 01.02.2023 
Rada  města  Rudolfova I. bere  na  vědomí  výsledky veřejného projednání územní studie 
„SO.4. R. Šibeník sever, varianta 2 – Rudolfov“  v  katastrálním území Rudolfov u Českých 
Budějovic, které se konalo dne 11.01.2023 v Hornickém muzeu Rudolfov a II. souhlasí s 
Požadavky na úpravu, doplnění  při zpracování čistopisu uvedené územní studie. Požadavky 
byly zpracované ing. Libuší Pfauserovou, pověřeným pořizovatelem, na základě výsledků 
veřejného projednání a došlých stanovisek, požadavků a připomínek. Územní studii pro 
objednavatele – obchodní a realitní společnost RONDO s.r.o. , Mánesova 423/60, 370 01 
České Budějovice, zpracovala společnost  Brůha a Krampera, architekti, s.r.o, Vodní 12/42, 370 
06 České Budějovice. 
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8. POKYN POŘIZOVATELE – POŽADAVKY NA ČISTOPIS ZE DNE 9. 2. 2023 
 

Požadavky na úpravu  

 
Územní studie  - čistopisu 

„SO.4. R. Šibeník sever, varianta 2 –Rudolfov“  

v  katastrálním území Rudolfov u Českých Budějovic,  

 

 

 

Po veřejném projednání předmětné územní studie (ÚS), na základě došlých 

stanovisek, požadavků, připomínek  a  po  projednání  této  ÚS v  radě města: 

 

1. upřesnit, specifikovat, doplnit napojení dešťových vod z komunikace 

2. v území řešeném předmětnou ÚS  bude navržen na 1 parcele 1 RD o 1 bytové  jednotce,   

3. dodržet min. velikost pozemku dle ÚZÚP  (květen 2022)   

4. vyloučit možnost oddělení již zastavěného stavebního pozemku o výměře menší než je 

min. výměra stavebního pozemku 

5. vyloučit možnost nezapočítávat plochy zpevněné zatravňovacími tvárnicemi do 

zastavěných ploch nebo alespoň stanovit do jaké výměry se nezapočítávají 

6. omezit zvyšování stávajícího terénu maximálně do výše vrstevnice probíhající těžištěm 

plochy stavebního pozemku (zaměření, i výškové, musí být součástí žádosti o stavební 

povolení) 

7. výška základové roviny (od které se určují maximální nadzemní rozměry budovy, a to 

především maximální výška budovy) nesmí být výše než vrstevnice probíhající těžištěm 

plochy zastavitelné části stavebního pozemku 

 

8. upravit přípustné využití  : 

 aby ostatní přípustné činnosti byly vždy vázány na RD -  vyloučit tak  možnost výkladu, 

že by některé z pozemků byly využity např. pouze pro drobná řemeslná a výrobní 

zařízení nebo malá rekreační a sportovní zařízení (netýká se  bazénu u domu) 

 vypustit přípustné „činnosti, děje a zařízení poskytující nevýrobní služby zdravotní, 

sociální, vzdělávací, ubytovací, stravovací, občanské vybavenosti, sportovní a 

rekreační, nepřekračující svým významem místní dosah a nerušící obytnou funkci nad 

míru přípustnou“ 

 

9. opravit počty stání dle Zadání ze srpna 2022 /bod d)/  tj. min. 2 parkovací stání na 1 

bytovou jednotku 

10. v Grafice zkontrolovat, upravit nejasnosti  

Např.: „Tabuky“ regulativ se vztahují k pozemku, ke kterému vede odkazová 

čára? Na základě čeho usoudit, ke kterým dalším? K pozemku č. 20 a 18 vedou 

odkazové čáry od stejné tabulky, přitom pro pozemek č. 20 je dle legendy zároveň 

uvedeno, že platí X – co je správně?  
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11. respektovat požadavky ve  stanovisku Odboru ochrany životního prostředí 

magistrátu města České Budějovice ze dne 23.1.2023 

12. respektovat požadavek pana Petra Šimona ze dne 24.1.2023, vlastníka pozemku 

parc.č.1020/6, resp. jednat s ním a najít řešení 

13. doplnit doporučení umístění bezpečnostních zrcadel na křižovatce ulic M.Stáhalíka a 

Větrné, a úpravu křižovatky, resp. vyústění ulice Luční na ul. Adamovskou 

14. doplnit , že není možný odklon od upřesněných podmínek v ÚS a uvést důvody, aby 

sloužilo jako relevantní podklad při rozhodování 

15. doplnit  Textovou část  o  Doklady z projednání ÚS 

 

 

 

 

                      Zpracovala  Ing. Libuše Pfauserová, leden 2023    

 

 

 
9. POKYN POŘIZOVATELE – DOPRACOVÁNÍ POŽADAVKU DO ÚS ZE DNE 25. 4. 2023 

Usnesení Rady města Rudolfova č. 52/2023 ze dne 12.04.2023 

Rada města Rudolfova souhlasí s vydáním výjimky z územní studie „SO.4.R.Šibeník sever, 

varianta 2 – Rudolfov“ a to konkrétně s vybudováním dvou bytových jednotek v jednom 

rodinném domě na pozemku parc. č. 1020/6 k. ú. Rudolfov u Českých Budějovic – žadatelé 

manželé Šimonovi (majitelé pozemku). Na ostatním území zahrnutém v územní studii 

„SO.4.R.Šibeník sever, varianta 2 – Rudolfov“ platí striktně podmínky odsouhlasené ve výše 

zmíněné územní studii. 

 

 

 
 


