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Piehled pouzitvch zkratek

,US 52-SO“  Uzemni studie "Ofechov - 52-SO", lokalita ul. Kyselkova

cov Cistirna odpadnich vod

CR Ceska republika

KN katastr nemovitosti

k.a. katastralni izemi

MeU Méstsky trad

MK mistni komunikace

oP ochranné pasmo

ORP obec s rozsifenou plisobnosti
0ZPSU odbor zivotniho prosttedi a stavebni ufad
parc.C. parcela ¢islo

SU stavebni urad

UAP uzemng analytické podklady

UP uzemni plan

UPD uzemné planovaci dokumentace
USES uzemni systém ekologické stability
zU zastavéné izemi
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A.1. Urbanisticka ¢ast

A.1.1 Hlavni cile reSeni

e Uzemné¢ planovaci podklad pro rozhodovéni v uzemi

e provéteni feSeni dopravniho napojeni lokality a napojeni na vetejnou technickou
infrastrukturu

e provéteni kapacity izemi

e navrh komplexniho feSeni struktury zastavby a vetejnych prostranstvi véetné
souvisejiciho uzemi

e navrh urbanistické koncepce a zakladni prostorové regulace vystavby

e navrh dopravni obsluZznosti a uspofadani prostoru lokality

e stanoveni podminek pro zéstavbu pro bydleni v kvalitnim prostfedi, umoziujici
neruseny a bezpecny pobyt.

e Uzemni studie navrhuje, provétuje a posuzuje stav a pottebu zmén v iizemi v zévislosti
na limitech a koordinuje jeho vyuziti s navazujicim izemim. Je kladen diiraz na funkci
vetfejnych prostori, pfi dodrzeni zdsady minimalizace podmiiiujicich investic.

e koordinace vefejnych a soukromych z4djmi zejména z hlediska dostatecné vetejné
infrastruktury smétujici k vyvazenosti environmentalniho, socialniho a ekonomického
pilife v ramci jednotlivych funkénich sloZzek

e navrh prostupnosti izemi pro zajisténi obsluznosti pozemki nezastavéného tizemi a
propojeni lokality s izemim obce

A.1.2. Vymezeni FeSeného izemi
J Rozsah feseného uzemi zahrnuje rozvojovou plochu 52-SO dle UP Ofechov. Resena
lokalita se nachazi na vychodnim okraji obce Otfechov, pobliz Cerpaci stanice
pohonnych hmot v ndvaznosti na zastavéné uzemi pii ulici Kyselkové.
Celkova rozloha feSeného tizemi ¢ini cca 0,38 ha.

A.1.3. Podklady

- Uzemné analytické podklady ORP Slapanice v rozsahu feseného izemi
a jeho okoli (M&U Slapanice 2020)

- Katastralni mapa (CUZK, 2024)

- Fotodokumentace a terénni prohlidky zajmového uzemi

- Zadani Uzemni studie ,,ORECHOV — US 52-SO*

- Uzemni plan Ofechov (aplné znéni po zméné &.2, 2020)

I/3



Uzemni studie
"Orechov - 52-S0O"
lokalita ul. Kyselkova

A.1.4. Sirsi uzemni vztahy ve vazbé na izemni plan

Stavajici stav:

vyuzivané pozemky zahrad za zastavbou jizné€ od ul. Kyselkovy,

na vychodnim okraji obce, navazujici na zastavéné Gizemi

v sousedstvi Cerpaci stanice pohonnych hmot

piistupné ucelovou komunikaci napojenou do ul. Kyselkovy (prijezdny usek silnice
11/152)

jeden stavajici ucelovy stavebni objekt

o stavajici technicka infrastruktura je nejblize v ul. Kyselkové

. vychodni okraj uzemi je zasazen ochrannym pasmem VN rozvodi

Dle UP Oftechov jsou do feSeného Uzemi zahrnuty pozemky nezastavéného uzemi, Gzemi
zahrnuje rozvojovou plochu 52-SO.

V uzemi je vymezena zastavitelnd plocha 52-SO s témito podminkami vyuZiti:
obsluha vuzemi
- dopravni ze stavajicich ploch dopravni infrastruktury — provérit zpiisob napojeni
- inzenyrské sité — proverit obsluhu vizemi v ramci stavajicich a navrzenych verejnych
prostranstvi a ploch pro dopravu
prostorové usporadani, ochrana hodnot uzemi, krajinného rdzu
- respektovat podminky hygienickych limitii pro hluk a vibrace pro chranény venkovni
prostor, chranény venkovni prostor staveb a chranény vnitrni prostor staveb
- respektovat podminky stavajici verejné technicke infrastruktury
vySkovd regulace zdstavby
- max. 2 NP
V dob¢ zpracovani a ndsledného schvéleni izemni studie stanovuje podrobné podminky
v souladu s platnou UPD — tedy UP Otechov ve znéni platném v dobé& zpracovani a
nasledného schvéleni.

V Uzemi feSeném Uzemni studii platny uzemni plan vymezil plochu a jeji podminky:

PLOCHY SMISENE OBYTNE - SO
HLAVNI VYUZITI

Plochy jsou urceny pro bydleni, dale pro obcanske vybaveni a podnikatelské aktivity (drobna vyroba, sluzby
a remesla).

PRIPUSTNE VYUZITI

. pozemky staveb pro bydleni a rodinnou rekreaci, pozemky obcanského vybaveni a verejnych prostranstvi a
dale pozemky souvisejici dopravni a technické infrastruktury

PODMINENE PRIPUSTNE VYUZITI

. pozemky staveb a zarizeni, které svym provozovanim a technickym zarizenim nenarusuji uzivani staveb a

zarizeni ve svém okoli a nesnizuji kvalitu prostiedi souvisejiciho uzemi, napriklad rekreacni zarizeni,
nerusici vyroba a sluzby, zemédelstvi, které svym charakterem a kapacitou nezvySuji dopravni zatéz v uzemi

. ¢innosti, déje a zarizeni, které narusuji prostredi nebo takové diisledky vyvolavaji druhotné
NEPRIPUSTNE VYUZITI
. do téchto ploch nebudou navrhovany sluzby, aktivity komercni, vyrobni atd., které svou povahou

a provozem mohou mit negativni dopad na zdravi obyvatelstva z hlediska nepriznivych ucinkii rizikovych
faktorii Zivotnich podminek, napr. hluku a vibract
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PODMINKY PROSTOROVEHO USPORADANI A OCHRANY KRAJINNEHO RAZU

. vyskova regulace zastavby
ve stabilizovanych plochach : maximalné 2 plna nadzemni podlazi a vyuziti podkrovi
v rozvojovych plochdch : maximalné 2 plna nadzemni podlazi

. minimdlni vyméra pozemku v rozvojovych plochdach 650m2

. maximalni zastavenost pozemku v rozvojovych plochach 35% vymeéry pozemku

Navrh US je v souladu s vy$e uvedenymi podminkami, stanovenymi UP O¥echov a tyto
v nasledujicich kap. rozviji a upfesiuje.

A.1.5. Charakteristika a problémova analyza feSeného izemi

Uzemi se nachazi ve vychodni &asti obce Ofechov u Brna, v okrajové poloze.

Resené tizemi zahrnuje pozemky zahrad. Pozemky navazuji na severnim okraji na stavajici
vefejné prostranstvi — zdhumeni Ucelovou komunikaci, zjihu jsou limitovany tucelovou
komunikaci pro obsluhu pozemki pfedeviim nezastavéného tizemi. Uéelové komunikace jsou
dopravné napojeny ze silnice 11/152, obvodova Gi¢elova komunikace umoziuje propojeni cestni
sité dale az na jizni okraj z&stavby ke hibitovu

Byly pojmenovany problémy v uizemi, na které reSeni US nasledné reaguje:

1 dopravni pfistup ze silnice 1I/152

Ptistup k ploSe 52-SO ze silnice II/152 je moZny pouze na jejim severnim okraji mezi
souvisloym zastavénym tzemim (smiSené zastavby obce) a plochou dopravniho zatizeni —
cerpaci stanice pohonnych hmot. Vyuziti pozemkt a vyskovy rozdil terénu vylucuje moznost
jiného napojeni

2 kolize dopravniho pfistupu s ucelovou komunikaci

Mozny napojny bod pro obsluhu uzemi vetejnou dopravni a technickou infrastrukturou je nyni
vyuzivan pro napojeni Ucelové obsluhy pozemkil a koliduje pfedevS§im s napojenim ucelové
komunikace navazujici jiZzn€ na feSené uzemi a zajiStujici obsluhu nezastavéného Gzemi a
zokruhovani cestni sité v extravilanu obce. Bude nezbytné zajistit také propojeni obsluhy
nezastavéného uzemi, nahradit stdvajici nevhodny sjezd

3 nedostate¢na Sitka vetejného prostranstvi pro pfistupovou komunikaci

Pristup k ploSe nyni je zajiSténa vefejnym prostranstvim, zahrnujicim polni cestu bez
zpevnéného povrchu, Sitka pozemku je cca 4,5m, neni tedy dostate¢na pro vefejné prostranstvi
pro zpiistupnéni pozemku bydleni.

4  stdvajici stavebni objekt v feSeném tizemi

Na severnim okraji zemi se nachazi stavebni objekt na parc. ¢. 864/2 s evidencnim ¢. 146,
ktery je na hranici nedostatecné Sirokého vefejného prostranstvi, které bude tieba pro moZnost
zastavby bydleni rozsitfit min. na 8 m, Sitku ovlivni moZnost trasovani komunikace — feSeni
napojeni na silnici I1/152.

Ostatni objekty v zahradach nejsou stavbami vedenymi v katastru nemovitosti.

5 propojeni s t€elovymi komunikacemi v krajiné

Predpoklad zruSeni napojeni Ucelové komunikace a jeho nahrazeni napojenim mistni
komunikace pro obsluhu tUzemi znamend nutnost nahrazeni propojeni cestni sit€ jinym
zpusobem — ptes fesenou plochu.
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6 nevhodna parcelace pro vystavbu bydleni

Pozemky v feSeném uizemi jsou sice organizovany kolmo k pfistupové komunikaci, avsak jejich
proménlivé S§itky nedopovidaji ndrokiim clenéni na stavebni pozemky pro rodinné bydleni,
pozemky také nedosahuji pozadované vyméry pozemku pro stavbu rodinného domu dle UP —
tedy min 650 m2.

7 nadzemni vedeni VN a jeho ochranné pasmo
Uzemi na vychodnim okraji zasahuje malou ¢asti ochranné pasmo VN, nepfedpoklada se vSak
potieba vyuziti této ¢asti izemi pro jakoukoli nadzemni vystavbu.

8  sousedstvi Cerpaci stanice pohonnych hmot
Vychodné od plochy 52-SO se nachézi stavajici Cerpaci stanice pohonnych hmot, provozné i
prostorove oddélend od fesené lokality (provozni podminky CS, vyskovy rozdil Girovni terénu)

A.1.6. Navrh urbanistické koncepce a zasadyv regulace uzemi
— podklad pro rozhodovani v iizemi

A.1.6.1. Navrh urbanistické koncepce zastavby

e Urbanistickd koncepce Uzemi vychdzi ze zpiisobu organizace a kompozice zastavby
v navazujicich ¢astech obce, vytvaii jednostranné obestavénou zahumenni ulici s volnou
zastavbou samostatné stojicich rodinnych doma.

e Zastavba je navrzena podél komunikace vyuzivajici pozemek stavajiciho vetejného
prostranstvi a jeho rozsifeni do plochy 52-SO.

e Nové¢ formovana ulice je slepé ukonena a jako obrati§té je vyuzivana plocha odbocky -
propojeni s ucelovou komunikaci, navdzanou déale na sit' ucelovych komunikaci
v nezastavéném Uuzemi. Kolma odbocka z obsluzné komunikace neslouZi obsluze plochy, ale
zajiSténi prostupnosti krajiny a obsluze pozemkii nezastavéného uzemi, nahradi stavajici
propojeni ucelové komunikace okolo plochy 52-SO do nezastavéného tzemi, protoze
puvodni napojeni musi byt nahrazeno dostate¢né kapacitnim napojenim nové (mistni)
komunikace pro obsluhu plochy 52-SO.

e Vefejné prostranstvi pro komunikaci zpftistupiiujici stavby rodinného bydleni musi mit $ifi
minimalné 8 m, neni-li nezbytna vétsi Sife z divodu usporadani siti ve vetejném prostranstvi.

e Vetejné prostranstvi je navrhovano tak, aby bylo mozné v ném umistit mistni komunikaci a
a zajistit jeji napojeni na silnici II/152 pfi maximalnim zajiSténi dostatecnych rozhledovych
podminek v kiiZzovatce.

e Vzhledem k poZadavkiim na velikosti parcel (min. 650 m2) a miru jejich vyuziti (max. 35%)
a moznosti dopravniho pfistupu se navrhuje zastavba bydleni v rodinnych domech
samostatné stojicich.

e Dopravni obsluha plochy je zajiSténa ze severni strany, komunikaci ¢aste¢né vyuzivajici
stavajici vefejné prostranstvi — jedna se o funkéné souvisejici izemi.

e Na jihovychodni stranu jsou pozemky situovany zahradami, zahrady budou tvofit pfechod
zastavby do volné krajiny.

e Zahrady — Casti pozemkl ozn. Zsz budou soucasné tvofit estetickou clonu a plochy pro
piipadné provedeni protihlukovych ¢i jinych bariérovych opatieni vzhledem k navazujicimu
arealu CS PHM a vzhledem k silnici I1/152 (z dtivodtl hlukové zatéze, estetickych apod.).
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Rozsah opatfeni na ochranu pozemkl bydleni bude stanoven na zédklad€ méteni hlukové
zatéze v obdobi Casové pifimo pifedchazejicimu realizaci zastavby bydleni a piipravy
projektové dokumentace — méfeni bude podkladem pro nasledny stupen projektu.

e Urbanistické koncepce feSeného uzemi odpovidé intenzité primérného vyuziti
stabilizovan¢ho uzemi. Lokalita bude obsahovat max. 4 samostatné stojici rodinné domy.

e Pozemky pro bydleni v ramci plochy jsou navrzeny tak, aby poskytly dostate¢nou vyméru
pro vystavbu objekti bydleni

e Zakladni prostorovd regulace omezuje Casti pozemkl vyuzitelné pro stavbu rodinnych
domt, ur€uje charakter a vySkové omezeni zastavby — viz dale kap. A.1.6.5.

e Vyskové hladina nové navrzené zéstavby se ptizptisobuje okolnimu prostiedi - nepfevysi 2
nadzemni podlaZzi (véetné podkrovi).

e Vefejné prostranstvi je navrzeno tak, aby vefejné fady inzenyrskych siti byly ulozeny ve
vetejné piistupném prostranstvi.

A.1.6.2. Zasady regulace uzemi - podminky vyuziti pozemku

Hospodatskym zdzemi se rozumi v této tzemni studii:

skladovani zahradniho nébytku, natadi a techniky pro tcely obhospodatovani pozemku,
pestovani uzitkové a okrasné zeleng, chov drobného domaciho zvifectva jako hobby a pro
vlastni potteby obyvatel, doméaci dilny pro hobby ¢innost

Podminky vyuziti vSech pozemkii.

e Ucel vyuziti mize byt ve vSech plochach v konkrétnich pifipadech neptipustny, jestlize
zdmer na zménu vyuZziti nemé zajisténo odpovidajici dopravni napojeni a odstavovani
vozidel

Uzemi studie navrhuje podrobné podminky vyuZiti pozemkii:

Bydleni rodinné

stav i navrh

(oznaceni v grafické ¢asti Brd)
Hlavni vyuZiti:

Bydleni v rodinnych domech

Piipustné jsou:

- rodinné domy samostatn¢ stojici

- zpevnéné plochy chodniki, teras, dvorkt

- parkovaci stani a garaze rodinnych domkd,

- technicka infrastruktura, zajist'ujici obsluznost uzemi
- zeleni zahrad a pfedzahradek

- sjezdy na pozemky, chodniky a zpevnéné plochy

- souvisejici zelen a zahradni upravy

- vefejna prostranstvi

- oploceni

Podminecéné pripustné jsou:
- hospodéatské zazemi
podminka: nesnizujici svym provozem a technickym zafizenim uZzivani a kvalitu prostfedi
staveb ve svém okoli a nesnizujici kvalitu prostedi souvisejiciho tizemi
- obcanské vybaveni a sluzby, jednotliva zafizeni administrativy
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podminka umisténi:
umisténi v objektech, které slouzi ptevazné k bydleni, jako doplitkkova funkce v lokalité

Nepiipustné vyuZiti:

- fadové rodinné domy, jiné formy bydleni nez rodinné domy,

- vyrobni Cinnosti, skladovani a jakakoli ¢innost, kterd neni slucitelnd s bydlenim, zejména veskeré
stavby a ¢innosti, jejichZ negativni G¢inky na okolni prostiedi pfekracuji nad pripustnou mez limity
stanovené v souvisejicich pravnich pfedpisech (vylouceni negativnich ucinkti prokdzat v ramci
naslednych fizeni)

- stavby technické infrastruktury typu stozard telefonnich a jinych operatori

- vyuziti, které je v rozporu s podminkami vyuziti ploch smisenych obytnych dle UP Ofechov

Zahrady a zpevnéné plochy

(oznaceni v grafické ¢asti Zpz)

Hlavni vyuZiti:
Zpevnéné plochy a zelen v pozemcich bydleni

Piipustné jsou:

- sjezdy na pozemky, chodniky a zpevnéné plochy

- parkovéni a odstavovani osobnich vozidel pro uZivatele rodinnych domu
- souvisejici zeleni a zahradni Gpravy

- vefejna prostranstvi

Podminecné piipustné jsou:

- oploceni za podminek, Ze:

netransparentni pevna ¢ast (podezdivka) bude mit maximalni vysku do 0,8m nad ptilehlym terénem,
transparentni (prihlednd ¢i priisvitna) cast oploceni bude sahat maximalné do vysky 2,0m nad
prilehlym terénem

- objekty prislusejici k technickym sitim (napf. pfipojkové skiing)

- pfistfeSky pro odpadni nddoby

- zastfeSeni vstupll navazujicich rodinnych domu

- vefejna prostranstvi

Nep¥ipustné jsou:

- jiné nadzemni stavby a objekty véetné garazi a piistieskd parkovacich stani

- nepfipustné jsou stavby, Cinnosti a zafizeni, jejichZ negativni ¢inky na zivotni prostiedi a vefejné
zdravi prekracuji nad pfipustnou mez limity stanovené v souvisejicich pravnich predpisech (vylouceni
negativnich ucinku prokézat v ramci naslednych fizeni)

- vyuziti, které je v rozporu s podminkami vyuziti dle UP Ofechov

Zahrady - zelen
(oznaceni v grafické ¢asti Zzs)

Hlavni vyuZiti plochy:
soukromé zahrady pro kazdodenni relaxaci a odpocinek obyvatel

Piipustné jsou:

- zelen soukromych zahrad

- krajinna zelen

- oploceni

- objekty prislusejici k technickym sitim
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- protihlukova opatfeni a stavby

Podminecéné pripustné jsou:

terasy a chodniky

podminka umisténi:

- nezhorsujici parametry zadrzovani odtoku srazkovych vod na pozemcich (napft. s povrchem
umoziujicim vsak)

NepFipustné jsou:
- jakékoli jiné nadzemni stavby a objekty nez uvedené jako ptipustné a podmine¢né ptipustné
- vyuziti, které je v rozporu s vyuZzitim pro zeleni

Verejné prostranstvi - komunikace

(oznaceni v grafické ¢asti Pvk)

Hlavni vyuZiti plochy:

obsluha uzemi dopravni a technickou infrastrukturou

Piipustné jsou:

Vefejna prostranstvi :

- dopravni komunikace pro obsluhu tizemi (mistni komunikace, zklidnéna komunikace)
- icelové komunikace

- chodniky

- souvisejici zeleni a zahradni Gpravy

- parkovaci stani ve vefejném prostoru

- technicka infrastruktura

- drobné objekty informacniho systému, dopravniho znaceni, urbanni mobiliaf (napf. posezeni,
odpadni nadoby a pfistfesky na n¢)

- pobytové prostory v ramci obytné zony

- protihlukové stény a valy

Nepiipustné jsou:

- stavby, objekty a ¢innosti znemoziujici fadnou funkcei ploch - znemoziujici plynulou dopravni
obsluhu, obsluhu a piistupnost vetejné technické a dopravni infrastruktury, nepfipustné jsou stavby,
¢innosti a zafizeni, jejichZ negativni U€inky na Zivotni prostiedi a vetejné zdravi prekracuji nad
pripustnou mez limity stanovené v souvisejicich pravnich predpisech (vylouc¢eni negativnich ucinku
musi byt prokdzano v ramci uzemniho fizeni)

- vyuziti, které je v rozporu s podminkami vyuziti dle UP Ofechov

A.1.6.3. Zasady regulace uizemi - etapizace

Etapizace neni stanovena vzhledem k omezené intenzité vyuziti izemi.

A.1.6.4. Zasady regulace uzemi - parcelace

Nov¢ je navrzena uprava parcelace tak, aby vefejna prostranstvi navrZzena k obsluze pozemkt
bydleni, méla dostatecné parametry (min.8m Sife vefejného prostranstvi, dostate¢na Sife pii
napojeni na silnici), parcelace zemi respektuje ¢astecné stavajici parcelaci a majetkové vztahy
(stabilizovana Cast tizemi). Parcelace navrzena nové€, protoZe stavajici parcelni Clenéni
neumoziuje UCelné vyuziti Gzemi pro stanoveny zplsob vyuziti na parcelach dostatecné
vyméry.
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Je navrZena parcelace tzemi:

- pozemek pro vetejna prostranstvi - komunikace, tedy ulice s komunikaci, chodniky, prostor
pro parkovani a odstavovani vozidel, vefejnou zelen a navazujici ucelovou kounikaci apod.
(ozn. Pvk)

- pozemky 4 rodinnych domi — navrzeny tak, aby plos$né parametry odpovidaly poZadavkim
UP

Pozemky verejnych prostranstvi jsou vvmezeny invariantné (nelze ménit polohu jejich hranic)
a to tak, aby odpovidaly pozZadavkim na vymezeni verejnych prostranstvi zpristupnujicich
pozemky bydleni a odpovidaly mozZnostem uzemi (napojeni na dopravni infrastrukturu obce,

vvvvv

je pozemni komunikace zpristupnujici pozemek rodinného domu 8 m.

Pozemky bydleni Ize vzajemné polohové upravit, (Ize ménit polohu jejich hranic), sloucit je
nebo rozdelit, to vse za podminky, Ze zména nevyvola zménu charakteru zdstavby (ulice tvorend
rodinnymi domy takovych prostorovych parametrii, které budou vytvaret harmonicky celek se
zastavbou obce jako celku) a za podminky, Ze budou pozemky staveb splitovat parametry
pozadované v UP OFechov

Soucasné plati v souladu s UP:
o  minimalni vvméra pozemku bydleni 650m2
o  minimalni podil ploch schopnych vsakovani destovych vod cini 40% vyméry pozemku

Na jednom pozemku (navrhové pozemky ozn. ¢.1 az 4), navrzeném touto Uzemni studii,
uréeném pro bvydleni, bude stit maximalné jeden rodinny dim.

A.1.6.5. Zasady regulace uzemi — prostorova regulace, intenzita vyuziti uizemi

Uzemni studie navrhuje:
1) Charakter zastavby : volna — samostatné stojici objekty

2) Objem a forma zastavby bydleni: kompaktnost zastavby je ur€ena umisténim objektu
pouze v navrzené zastavitelné ¢asti pozemku, stavebni ¢arou

3) Polohové umisténi staveb:

Jsou navrZeny regulace polohy zastavby ve vykresu B.3:
- Pro umisténi hlavnich staveb v pozemku (stavba pro rodinné bydleni) je ur¢ena pouze
¢ast pozemku vymezend v grafické ¢asti jako ,,bydleni rodinné*.
- stavebni ¢ara - je navrzena v pozemcich bydleni, objekty musi smérem do vefejného
prostranstvi pfiléhat k navrzené stavebni care
- stavebni hranice — omezuje rozsah hlavni staveb v pozemku, smérem do vnitrobloku
urcuje maximalni hloubku objektu rodinného domu (jakoZto hlavni stavby na pozemku)

Pted stavebni ¢arou nebo stavebni hranici miiZze byt umisténo oploceni, objekty na inZzenyrskych
sitich (pfipojkach), pfistieSky pro odpadové nadoby, odstavna a parkovaci stani, zpevnéné
plochy

- v ostatnich Castech navrzenych pozemkii lze umistit pouze stavby v souladu
s podminkami kap. A.6.1.2.
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3) Vyska zastavby, zptisob zastieSeni, vySkové umisténi staveb:

- Vyska zastavby rodinnych domii:

maximalni mozna vyska zastavby jsou 2 nadzemni podlazi bez obytného podkrovi nebo do 7m
nad terénem, vySka se vztahuje v kazdém misté stavby k upravenému terénu priléhajicimu ke
stavbé ve vzdalenosti do 5m od stavby

e nadzemni podlazi je takové podlazi, kter¢ mé uroven podlazi nebo prevazujici ¢ast vyse
nebo rovno 800mm pod nejvyssi trovni piilehlého upraveného terénu v pasmu Sirokém Sm
po obvodu domu

e podkrovi je pfistupny uceloveé vyuzity prostor domu nad poslednim nadzemnim podlazim,
vymezeny konstrukci krovu Sikmé stiehy a dal§imi stavebnimi konstrukcemi, ustupujici
podlazi nebo obytné podkrovi zaujiméa méné nez 75% plochy plného podlazi (zapocitatelna
plocha podkrovi - uzitné plocha se svétlou vyskou nad 1,3m)

e v ifeSeném uzemi lze pro ptfipadné vyrovnani terénu realizovat opérné stény do vysky max.
1,5m nad uroven stavajiciho terénu

4) Z hlediska zpusobu zastieSeni izemni studie navrhuje:
- pro vSechny stavby rodinnych domu plati, Ze budou zastfeSeny sedlovou stfechou
s okapem souhlasné€ orientovanym k ulici nebo stfechami plochymi.

- pro vSechny stavby rodinnych domil plati, Ze urovein fimsy zastfeSeni vzhledem k ulici
v oblastech bude 2,8m aZ 3,6m nad Grovni vstupu pro jednopodlaZni objekty, 6m az 7m nad
urovni vstupu v pfipad€ dvoupodlazni zastavby,

- pro vSechny stavby rodinnych domu plati, Ze sklon ptevladajiciho zastfeSeni (pfi
zastfeSeni Sikmou sttechou) bude v rozmezi 25 az 45 stupnii

5) dopliikové stavby na pozemku - stavby pro zahradkaiské ¢innosti, uskladnéni naradi
a chovatelstvi mohou mit pouze jedno nadzemni podlaZi o zastavéné plose do 16 m?, max. 5
m vysky, nebudou podsklepeny

6) Obecné plati pro vystavbu, ze zaclenéni objekti, jejich hmotova struktura a celkovy
vyraz musi respektovat okolni charakter zastavby nebo jej harmonicky dopliovat.

7) Ptipadna vystavba vySSich nadzemnich staveb technického charakteru (zejména
komint, stozarii elektrického vedeni o napéti 22 a vice kV, stanic mobilnich operatori) nesmi
vytvafet nevhodné vyskové dominanty naruSujici krajinu.

V feSeném uzemi lze umistovat jen stavby, které negativné neovlivni zajmy vojenského
letectva a obrany statu

8) Intenzita vyuzZiti izemi

Maximdlni zastavitelnost pozemkli pro bydleni rodinné je 35% , coz znamend, Ze jeden
pozemek pro bydleni, navrzeny touto tuzemni studii, mize byt zastavén nadzemnimi stavbami
umist'ovanymi v ramci podminek stanovenych v odstavci A.1.6.2. maximalné do vyse 35% své
vymeéry, coZ se nevztahuje na zpevnéné plochy chodnika, predjezdii apod. Do zastavéné plochy
stavebniho pozemku se zapocitava svisly primét vnéjSiho obrysu vSech nadzemnich staveb a
konstrukeci.
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9) Jsou navrzeny polohy hlavnich vjezdi na pozemky ve vykresu ¢. B.3., B.6., dle
podminek dopravni obsluhy Ize fesit dalsi vstupy nebo vjezdy.

10)  objekty prvki pripojeni a méreni technické infrastruktury budou soucasti hlavni
stavby v pfipad¢ objektu obcanského vybaveni a budou soucasti pevné casti oploceni u
pozemk rodinného bydleni, budou feSeny tak , aby se zaclenily do fasddy stavby nebo pevnych
¢asti oploceni

A.1.6.6. Dopravni reSeni

Obsluha dopravni infrastrukturou
bude zajiSténa prostrednictvim vefejného prostranstvi, kde budou umistény : komunikace ,
parkovaci stani, zelen v dopravnim prostoru. Komunikace je v grafické ¢asti oznacena Pvk -
vefejné prostranstvi — komunikace.

Napojeni na verejnou dopravni infrastrukturu v obci
Je zajiSténo ze severni strany jedinym moznym zpusobem z ul. Kyselkovy, kterou je vedena
silnice II/152 ( v misté stavajici pfipojeni, Uprava kiiZzovatky ).
Vzhledem k vyuZiti navazujiciho izemi neni mozné jiné alternativni napojeni.
Komunikace je navrhovana jednopruhova obousmérnd s vyhybnami. V ramci lokality je
zajiSténo propojeni komunikace na jizni okraj plochy k uc¢elové komunikaci pro obsluhu
pozemkil nezastavéného uzemi.
Prostor komunikace zahrne rovnéz trasy inZenyrskych siti (které je tfeba ponechat ve verejné
pfistupném prostoru).

Dopravni obsluha v uzemi

¢ je navrzena obousmérnou komunikaci Site 3,5 az 5,5m

e Tam, kde komunikace slouzi k obsluze staveb bydleni, bude umisténa ve vetejném
prostranstvi Sife min. 8m.

e Komunikace obslouzi navrzené pozemky rodinnych domu a zajist'uje ucelovou dopravu pro
navazujici pozemKky.

e 7 komunikace jsou feSeny sjezdy na pozemky rodinnych dom.

e Komunikace bude feSena tak, aby umoznila obsluhu Gzemi i pro vozidla svozu odpadu,
vozidla HZS a dalsich slozek 1ZS.

e Poloméry obloukt v kifizovatkach feSit pro skupinu vozidel 2, tedy pro vozidlo pro odvoz
odpadu.

e Zvoleny systém dopravni obsluhy byl navrzen zejména z davodu optimalni obsluhy
feSené¢ho uzemi a maximalnég respektuje stavajici zptsob obsluhy a parcelaci iizemi.

e Vnitini komunikaéni systém lokality tvofi 1 nova ulice.

o Sife dopravniho prostoru komunikace musi byt vzdy minimalné 3,5m,

e Komunikace budou doprovazeny parkovacimi stanimi ve vefejném prostoru dle potieby
uzemi a pasy zelené¢

e Polohu komunikaci a parkovist’ lze v rdmci néasledné PD upravovat v rdmci pozemki
vefejného prostranstvi, véetné navrhu parkovacich stani.

e Navrzena celkova minimélni kapacita parkovacich stdni bude odpovidat legislativnim
pozadavklim, minimalng jsou pozadovana 2 odstavna stani na 1 novou bytovou jednotku
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Vyskove reseni

Vedeni nivelet pfizplsobit v dalSim stupni dokumentace konfiguraci stavajiciho terénu a s
ohledem na budouci osazeni staveb. Sklonové poméry tzemi umozni feSeni vSech komunikaci
tak, aby byly do dodrzeny podminky bezbariérového pohybu na vetejnych prostranstvich pro
osoby s omezenou schopnosti pohybu a orientace (napt. vodici linie, podélné sklony <8.33%,
pti¢né sklony 2,00% ).

Pési provoz v uzemi

Resené tizemi je prostupné pro pési v trasach navrzenych komunikaci.

ReSeni vefejnych prostranstvi zabezpecuje minimalné jedno bezpecné a kapacitni feSeni
komunikaci.

Doprava v klidu

Vypocet potieby parkovacich stani — dle pfil. 1vyhl. 146/2024Sb
Dle casti 1:
Bydleni — rodinné domy o podlahové ploSe cca 200 m2 / 1 dim — celkem 4 domy

= plocha celkem 800 m2

800 m2 / 120 m2 = 6,66 zaokr. 7 parkovacich stani celkem,
z toho 10% kratkodobych — 1 stani

z toho 90% dlouhodobych — 6 stani

Dle ¢asti 2:

Minimalni pocet vyhrazenych stdni pro vozidla oznaCena parkovacim prikazem
oznacujicim vozidlo pfepravujici osobu tézce zdravotné postizenou bude odpovidat
pozadavku vyhlasky, minimalné pak bude €init 1 vyhrazené stani na lokalitu.

Pozadavek tzemni studie:
Z duvodu volného charakteru zastavby je pozadovano zajiS§téni minimaln€ 2 odstavnych

stani na kazdou novou bytovou jednotku na vlastnim pozemku stavby, tedy minimalné

4 x 2 = 8 stani (dlouhodobych) pro feSené uzemi

A dle ptilohy €. 1 vyhl 146/2024 Sb. minimalné 1 stani kratkodobé pro feSené uzemi

Navrh umoziiuje umistit ve vefejném prostoru podstatné vice stani:
4 stani v prostoru ulic

Podminky pro umistovani dopravni infrastruktury
e dopravni obsluha v lokalité bude realizovana z mistni komunikace
¢ mistni komunikace bude napojena na priijezdni tsek silnice 11/152 v ul. Kyselkova
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e v feSeném Uzemi budou vytvofena odstavna parkovaci mista dle kapacity objektii na
vlastnich pozemcich staveb rodinnych domt

e piinavrhu kiizovatek a napojeni lokality budou minimalizovany negativni vlivy na stavajici
zastavbu

e podminkou pro umistovani komunikaci v izemi je umisténi a kiizeni mistnich
komunikaci a jejich napojeni na silnici II. tfidy v parametrech CSN 736102 a CSN
736110.

e Z hlediska navrhu dopravni infrastruktury bude dale postupovano dle zdkona o pozemnich
komunikacich a vyhlasky ¢&. 104/1997 Sb. kterou se provadi zdkon o pozemnich
komunikacich, v platném znéni.

e Pro uli¢ni prostor (mezi stavbami vystupujicimi nad terén - tyka se i oploceni pozemk) u
novych komunikaci s obousmérnym provozem zpiistupniujicich pozemky rodinnych domt
je tfeba podle CSN 73 6110, TP 103 a dodrzet §itku min. 8 m.

e Musi byt dodrzeny pozadavky na zabezpecujici bezbariérové uzivani staveb, (vodici a
navadéci linie, bezbariérovost, parkovaci misto pro zdravotné postizené osoby atd.).

e Prijezdny prostor navrzené obousmérné komunikace bude min. 3,50 m, komunikace budou
feSeny s vyhybnami.

e Odstup pevnych piekazek (plot, skiifiky inz. siti, sloupy vefejného osvétleni, dopravni
znacky apod.) od prijezdného prostoru komunikaci musi byt nejméné 0,5 m.

A.1.6.7. Technicka infrastruktura

Odkanalizovani izemi a odvodnéni

Lokalita bude odkanalizovana oddilnou kanalizaci.

Splaskova kanalizace bude vedend ve vefejném dopravnim koridoru. Odkanalizovani
splagkovych vod je navrzeno na COV prostfednictvim vefejnych kanalizatnich fadd ve
vefejném prostranstvich navrzené ulice. V dal$im stupni PD bude nutno provéfit vhodné
technické teSeni odkanalizovani splaskli do vefejné kanalizace v celém rozsahu feSené¢ho
uzemi.

Objekty bydleni a objekty s bydlenim spojené mohou byt realizovany po zajisténi napojeni
inzenyrskych siti a napojeni na vefejnou kanalizaci a COV.

Destové vody z pozemkt rodinnych doma budou feSeny akumulaci a zasakovadnim pfimo na
téchto pozemcich.

Odvodnéni vetejnych prostranstvi a komunikaci bude v maximalni mozné mife realizovano
prostiednictvim zelenych past a zatravnénych vsakovacich prileht.

Moznost vsakovani musi byt provéiena pied piipravou naslednych stupni PD ovéfenim
hydrogeologie Gizemi, vsakovaci zkouskou.

Uzemni studie postup pro odvadeéni deStovych vod ze stavebnich pozemki nezpiesiiuje nad
ramec UP, vymezeni stavebniho pozemku uzemni studii umoznuje dodrZeni poZadavki
provadéciho ptedpisu v dokumentaci pro umisténi stavby.

V nésledném stupni PD bude v névrzich konkrétnich staveb zajistén pozadavek:
- minimalizovat podil nepropustnych zpevnénych ploch,

- vyuzit polopropustnych materialt pro zpevnéné plochy,

- vyuzivat srazkové vody k provozu nemovitosti.
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Zasobovani vodou

Lokalita bude napojena na vodovodni fad obce. Do nové lokality bude prodlouzen vefejny
vodovod z ulice Nové. Prodlouzeni vodovodu bude umisténo ve vetejné komunikaci v soubéhu
se splaskovou kanalizaci.

Objekty rodinnych domli mohou byt realizovany az po zajisténi napojeni inZenyrskych siti.

V souladu s ustanovenim § 2 odst. 1 pism. b) vyhlaSky ¢&. 23/2008 Sb., o technickych
podminkach pozarni ochrany staveb, ve znéni pozdé¢jSich piedpist (dale jen ,,vyhlaska ¢.
23/2008 Sb*.), musi byt vn&jsi zdroje pozarni vody (novy vodovod) navrzeny dle &l. 5 CSN 73
0873, pozarni bezpe&nost staveb — zasobovani pozarni vodou, tj. pro rodinné domy nad 200 m?
zastavéné plochy musi byt nejmensi dimenze potrubi DN 100 s odbérem 61/s pfi tlaku min. 0,2
MPa.

Zasobovéni plynem
Do nové lokality je navrzeno prodlouzeni NTL plynovodu vedeného ve verejném dopravnim
koridoru. Konkrétni podminky napojeni budou stanoveny v nasledném fizeni.

Zasobovani elektiinou - sitt NN

Lokalita bude napojena na rozvodnou energetickou sit’. Dle moZnosti rozvodné soustavy bude
vyuzito napojeni na NN rozvody znavazujici ulice kabelovym vedenim ve vefejném
dopravnim koridoru. Re$eni mize vyZzadovat provedeni pielozky stavajicich vedeni.

Celkova kapacita rozvoje uzemi zahrnuje 4 rodinné domy.

Rozvodné kabely budou uloZeny ve vetfejnych prostranstvich zejména v pasech zelené.

Podminky pro umist’ovani technické infrastruktury

- trasy technické infrastruktury budou umistovany zejména na ptistupnych neoplocenych
pozemcich ¢i podél komunikaci

- likvidace destovych vod bude feSena zejména akumulaci a zasakovanim pifimo na
téchto pozemcich

- bude zajisténo fadné odvodnéni komunikaci a ostatnich zpevnénych ploch, dest'ové
vody ze zpevnénych ploch u RD a de$tové vody ze stfech okolnich objekti nebudou svedeny
na komunikaci

A.1.6.8. Ostatni verejna infrastruktura

Veftejna prostranstvi

Lokalita feSena Uizemni studii nedosahuje rozlohy 2ha, neni tedy potfebné zfidit v ramci
uzemi vefejné prostranstvi ve smyslu §20 vyhl. ¢. 157/2024Sb., vzhledem k rozsahu a poloze
lokality neni vhodné v ramci plochy 52-SO vetejné prostranstvi pro pobytové ucely, denni
rekreaci a zelen zfizovat.

Obcanské vybaveni pro Skolstvi

V izemi mize dojit k nariistu obyvatel aZ o cca 16 (4 obyv./RD).

Z celkového poctu obyvatel mohou az cca 13,6% tvotit déti ve Skolnim véku a 4 % déti v
pfedskolnim véku.

Potieba zajiSténi kapacity pfedSkolniho vzdélavani: Pro 16 obyvatel 4% - tj. 16 x 0,04 =
0,64 zaokr. 1 misto. V obci se nachdzi matetska Skola, kterd mize pii navySeni kapacity pokryt
1 potfebné 1 misto pro déti pfedSkolniho v&ku. Neni Gcelné zfizovat zafizeni predSkolniho
vzdé&lavani v rdmci tzemi feSené¢ho touto uzemni studii.
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Potieba zajiSténi kapacit zdkladniho Skolstvi: Pro 16 obyvatel 13,6% -tj. 16 x 0,136 =2,76
zaokr. 2 mista. V obci se nachazi v sousedstvi zdkladni Skola, kterd mize pfi navySeni kapacity
pokryt i potfebna 2 mista pro déti Skolniho véku. Neni ti¢elné ziizovat Skolni vzdélavani v ramci
uzemi feSen¢ho touto izemni studii.

Jelikoz je ale ukolem tzemniho planovani dle § 39 pism. h) provétovat a posuzovat potiebu
zmén v Uzemi, zejména pak pro umisténi a uspofadani staveb s ohledem na stavajici charakter
a hodnoty v Uizemi a na vyuzitelnost navazujiciho tizemi, tyto zmény navrhovat a stanovovat
podminky pro jejich provedeni, je nutné dostatecnou kapacitu tohoto zatizeni zajistit. Jak bylo
vySe prokazano, neni Ucelné budovani takovychto zafizeni v ramci feSené plochy. Proto je
nutné posilit kapacitu stavajiciho zatizeni v obci v pfipad¢, Ze nova zastavba generuje potiebu
obsluhy zemi touto infrastrukturou nad jeji stavajici limity.

Ostatni funkce obcanského vybaveni

jsou zajistovany dojizd’kou do spadovych sidel — zdravotnickd péce, vyssi skolstvi, socidlni
péce.

Odpadové hospodafstvi

Odkladani smésného komunalniho odpadu u rodinnych doma bude zajiSténo v ramci
pozemkil staveb. Likvidace bude zajiSténa svozovou sluzbou dle podminek obce.

Parametry navrzenych komunikaci umozni pohyb vozidel svozu odpadu.

Sbér materidlové vyuzitelnych slozek odpadi (sklo, PET, papir) bude feSen s ohledem na
dochazkové vzdalenosti v ramci vefejnych prostranstvi

A.1.7. Navrh urbanistické koncepce a zasady regulace uzemi
— podklad pro upravy UPD

Uzemni studie je v souladu s UP Otfechov a nenavrhuje Zadné Gpravy.

A.1.8. Podminujici faktory rozvoje azemi

A.1.8.1. Verejné prospésné stavby
V ramci feSené¢ho tzemi UP nevymezil vefejné prospésné stavby ani opatieni.

A.1.8.2. Vlastnické vztahy
Resené tizemi zahrnuje pozemky soukromych osob.

A.1.8.3. Podminujici investice

Podminkou zastavby pro bydleni je vybudovani vefejné dopravni a technické infrastruktury

v rozsahu pottebném pro napojeni pozemku a vystavby, zajisténi pfislusného poctu mist pro
Skolni a predskolni vzdélavani v ramci obce — viz vySe.

Vyuziti rozvojoveé €asti plochy je podminéno vytvofenim vefejného prostranstvi v rozsahu
uzemi dot¢eného stavajicimi sit€émi vefejné technické infrastruktury, ve stabilizované casti
uzemi nelze ochrannd pasma siti zaplotit, je potfeba ponechat je piistupné pro spravu siti.
Potfeba uloZeni siti ve vefejném prostranstvi a kapacitni ndroky na sité vefejné technické
infrastruktury, vyvolané zdmérem vystavby bydleni mize vyvolat potiebu provedeni pielozek,
mimo soukromé pozemky pro zastavbu.
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A.1.9. Limity vyuziti izemi

Vyuziti feSeného uzemi je limitovano:

Technické limity:

Okrajem Gzemim prochézi stadvajici rozvody technické infrastruktury:
- ochranné pasmo VN vedeni elektrizacni sité

Uzemi je déle limitovano:
- na vSech pozemcich lze umistovat jen stavby, které negativné neovlivni
z4jmy vojenského letectva a obrany statu, protoze se celé feSené izemi nachézi
v ochranném pasmu radiolokaéniho zatizeni, je tudiz zajmovym tzemim armady
Ceské republiky dle § 175 stavebniho zakona ¢.183/2006 Sb., soudasné se celé
uzemi se nachézi v koridoru rddioreléovych spojii a vojenskych zatizeni.

Navrh respektuje limity a ochranné rezimy v tizemi.
Podminky ochrany se vztahuji i na v§echny nasledné stupné PD.
Trasy a ochranna pasma siti budou respektovana v souladu s platnou legislativou.
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