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A. TEXTOVA CAST

UZEMNI STUDIE US2/1
OSTROV U MACOCHY

ktera v souladu s § 30 odst. 2 zdkona €. 183/2006 Sb. o Uzemnim planovani
a stavebnim fadu (stavebni zadkon) ve znéni pozdéjSich pfredpisu, v souladu s vyhl.
C. 500/2006 Sb. O Uzemné analytickych podkladech, Gtzemné planovaci
dokumentaci a zpusobu evidence Uzemné planovaci ¢innosti, ve znéni pozdéjSich
predpisul, provéfuje v souladu s §§ 25 a 30 citovaného zdkona moznosti a podminky
zmén vyuziti ve stanoveném Uzemi, a kterou na zakladé zadosti Méstysu Ostrov u
Macochy pofizuje oddéleni tzemniho planovani a regionalniho rozvoje odboru
stavebni ufad MéU Blansko, jako Ufad Uzemniho planovani.

Identifika¢ni udaje

Nazev Uzemni studie:

OSTROV U MACOCHY - UZEMNIi STUDIE US2/1

Dotcené Uzemi:

Pofizovatel:

Opravnéna osoba pofizovatele:

Navrhovatel:

Zpracovatel a garant projektu:

CAD PROJEKT PLUS s.r.o. /2023

k.U. Ostrov u Macochy

Oddéleni uzemniho planovani a regionalniho
rozvoje odboru stavebni Ufad MéU Blansko, jako
Ufad uzemniho planovani

Ing. arch. Zita RehGrikova, referentka izemniho
planovani

Méstys ostrov u Macochy

Ostrov u Macochy 80

679 14 Ostrov u Macochy

ICO: 00280780

zastoupena starostou, Ing. Ondfejem Hudcem
tel.: 516 444 238

e-mail: starosta@ostrovumacochy.cz

Architektonicka a projekéni kancelar
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Riegrova 2, 796 01 PROSTEJOV

Tel: 582 344 434; e-mail: info@cadprojekiplus.cz



OSTROV U MACHOCHY, UZEMNi STUDIE US2/1 — A. TEXTOVA CAST

Vedouci projektant: Ing. arch. Ladislav Langer, jednatel
CKA A0, &. 1476

Architektonicka ¢ast: Ing. arch. Zdenék Beran, jednatel
CKA A1 ¢&. 3609

Koordinace inz. siti: Ing. Tomas Hutyra, CKAIT &.1201392

Dopravni ¢ast: Ing. Tomas Olda, CKAIT 6.1202125

Geodetické zaméreni: Geodézie Plch s.r.o.

Uzemni studie byla zpracovana na zakladé zadani, zpracovaného pofizovatelem
v unoru 2023.

Uéel a divod potizeni uzemni studie

Pfedmétem zpracovaného dokumentu je Gzemni studie pro &ast plochy Uzemniho
planu Ostrov u Macochy, oznacenou jako US2 a vymezenou ve vykrese €. 1 ,Vykres

z?fkladm’ho &lenéni tzemi* vydaného Uzemniho planu Ostrov u Macochy.
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Jedna se o dilCi Cast Uzemni studie, kterou Pofizovatel oznacil jako US2/1.

Dokumentace uzemni studie, ma byt, dle feSeni Uzemniho planu Ostrov u Macochy
(dale jen ,UP®), konkrétné dle kapitoly .11 vyroku, pofizena do 4 let od vydani UP.
Podle UP feSeni uzemni studie US2 zahrnuje zastavitelnou plochu Z8 - plochy
vyroby a skladovani: vyroba drobna a sluzby VD a stabilizovanou plochu dopravni
infrastruktury: doprava silnicéni DS. Obé plochy jsou situovany mimo zastavéné
Uzemi. Podle podminek uvedenych pro Uzemi feSené GUzemni studii US2 v kapitole
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vyroku .11 ma byt navrzeno c¢lenéni budouciho arealu na plochy umoznujici
vystavbu a plochy zelené oddélujici budouci areal od krajiny i od obce a navrzeny
ploSné a prostorové podminky vyuZziti pozemku v souladu s ochranou krajinného
razu. Davodem vymezeni ploch, které maji byt provéfovany Gzemni studii, je dle
odlvodnéni UP, pfedevSim potfeba podrobnéjSich regulativi pro vystavbu a pro
vysadbu zelené, pfedevSim s ohledem na ochranu krajinného razu.

Vzhledem k tomu, Ze se jedna o plochy vyroby, jejichz vyuziti je odvislé od zamér(
vlastnikl pozemkdu, bylo na zakladé konzultace starosty méstyse s Pofizovatelem
dohodnuto dili FeSeni Uzemni studie, a to v €asti Uzemi, jejiz vyuziti je v soucasné
dobé znamé. Toto FeSeni zohledni navazujici uzemi, které bude feSeno nasledné
dalSi dil¢i uzemni studii dle aktualniho pozadavku vlastniki. Uzemi je vymezeno v
pfiloze Zadani.

Ddvodem feSeni pouze c&asti Uzemi vymezeného Uzemni studii US2 je zamér
vlastnika ¢asti pozemku v rozvojové lokalité Z8 realizovat vyrobné skladovaci areal
pro vyrobu, kompletaci a distribuci drobnych elektronickych a optickych soucastek a
zafizeni, jejichz vyrobu firma Networkgroup, s.r.o. v Ostrové u Macochy jiz
dlouhodobé provozuje v objektu “staré Skoly“. Na pozemcich v nové rozvojové ploSe
Z8 hodla investor vyrobu rozSifit. Dle popisu zdméru se jedna o lehkou vyrobu bez
vlivu stavby a provozu na okoli, ktera je v plochach VD pfipustna.

Pfedmétna Uzemni studie bude neopomenutelnym podkladem pro rozhodovani
v Uzemi.

Podklady pro porizeni Uzemni studie

Nezbytnymi podkladem pro pofizeni a zpracovani Uzemni studie jsou zejména:

- zadani uzemni studie

- Uzemni plan Ostrova u Macochy

- katastralni mapa Ostrova u Macochy — aktualizovana po digitalizaci a pozemkovych
Upravéach

- Uzemné analytické podklady

- informace o existenci inz. siti

- geodetické zaméreni IGP a HGP prdzkum

Vymezeni reSeného uzemi

Pfedmétem FeSeni je Cast zastavitelné plochy Z8 - plochy vyroby a skladovani:
vyroba drobna a sluzby VD a navazujici stabilizovana plocha dopravni infrastruktury:
doprava silniéni DS. Jedna se o pozemky v k.u. Ostrov u Macochy, které jsou
soucasti plochy Z8.

Celkova vymezena plocha Z08 (US2/1) zahrnuje nasledujici pozemky:

A . |druh pozemku podle . Soucast US2/1 Vymeéra ]
katastralni uzem katastru nemovitosti parcelni &. (ano/ne) Parcela celkem / Z08 / US2/1
Ostrov u Macochy Orna puda 1954 ne 609/609/0
Ostrov u Macochy Orna puda 1955 ne 476 /476 /0
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Ostrov u Macochy Orna puda 1956 ne 982/982/0
Ostrov u Macochy Orna puda 1957 ne 29876 /1424 /0
Ostrov u Macochy Orna puda 1958 ne 435/435/0
Ostrov u Macochy Orna puda 1959 ne 18041/2409/0
Ostrov u Macochy Orna puda 1960 ne 8498/99/0
Ostrov u Macochy Orna puda 1961 ne 19701/4611/0
Ostrov u Macochy Orna puda 1963 ne 9895/2709/0
Ostrov u Macochy Orna puda 1965 ne 2467 /2467 /0
Ostrov u Macochy Orna puda 1970 ne 2487 /2487 /0
Ostrov u Macochy Orna puda 1980 ne 2117/2117/0
Ostrov u Macochy Orna puda 1988 ne 1625/0/0
Ostrov u Macochy | Trvaly travni porost 2001 ano 931/773/773
Ostrov u Macochy Orna puda 2002 ne 820/820/0
Ostrov u Macochy Orna puda 2019 ano 8687 / 8687 / 8687
Ostrov u Macochy Trvaly travni porost 2021 ne 2849/2849/0
Ostrov u Macochy Trvaly travni porost 2022 ne 1516/1516/0
Ostrov u Macochy Ostatni plocha 3796 ano 19621 /1560/0
Ostrov u Macochy Ostatni plocha 3797 ano 32574 /2611 /2611

Parcely ¢. 2001 a 2019 jsou v majetku vlastnika pozemk( a jsou yyclenény pro
zameér vystavby na plose US2/1.

Parcela ¢. 3796 je plochou stavajici UCelové komunikace obsluhujici pfilehlé plochy
orné pudy a v ramci Z8 i US2/1 je rezervovana pro koridor vefejného prostranstvi pro
vedeni dopravni a technické infrastruktury a zachovani stavajici prichodnosti tzemi.
Parcela €. 3797 je plochou stavajici komunikace 111/37363, ze které bude navrhova
plocha US2/1 dopravné napojena.

Celkova vyméra plochy Z8 ¢ini 39.641 m2, tj, 3,96 ha. Celkova vyméra plochy
US2/1 v rozsahu parcel €. 2001 a 2019 €ini 9.460 m2, tj. 0,946 ha.

Koncepce rozvoje uzemi, ochrana a rozvoj jeho hodnot, urbanisticka koncepce
a koncepce usporadani krajiny

Resené Uzemi diléi studie US2/1 je dle platného UP zafazeno do zastavitelnych
ploch vyroby a skladovani: vyroba drobnd a sluzby VD, rozvojova lokalita Z8 a dale
pak do navazujici stabilizované plochy dopravni infrastruktury: doprava silniéni DS,
ktera zahrnuje stavajici silnici 111/37363, ze které se prepoklada dopravni napojeni
rozvojové lokality.

V plosSe je navrzena trafostanice oznacena jako TS10 a kabelové vedeni VN.
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Uzemim prochazi venkovni vedeni VN, které méa byt prelozeno podél jizni strany
rozvojové lokality Z8.
Podél vychodni strany lokality je navrzena doprovodna zelen, alej.

Podle podminek uvedenych pro Uzemi feSené Uzemni studii US2 v kapitole vyroku
.11 ma byt navrzeno ¢lenéni budouciho aredlu na plochy umoziujici vystavbu a
plochy zelené oddélujici budouci areal od krajiny i od obce a navrzeny plo$né a
prostorové podminky vyuziti pozemku v souladu s ochranou krajinného razu.

V podrobnosti pfizptsobené pro fesenou dil¢i plochu US2/1 a s ohledem na budouci
fungovani US2 jako celku, byly pro plochu US2/1(funkéni plocha VD-1) navrzeny dva
vjezdy ze stavajici komunikace (funkéni plocha DS-1).

Na samotné ploSe pro vystavbu VD-1 pak byly stanoveny nasledujici limity pro
konkrétni vystavbu:

- stavebni hranice - je stanovena jako neprekrocitelna linie pro umisténi
Jjakékoliv budovy nebo jeji ¢asti, vyjma arkyri, markyz, strisek, vyrovnavacich
zidek apod.. Budovy mohou byt za stavebni hranici, ve sméru od verejného
prostranstvi dovniti pozemku, umistény libovolné v souladu s limity
Stavebniho zakona.

- Stavebni hranice podminéna - jeji zfunkénéni je podminéno zrusenim
stavajiciho vzdusného vedeni VN a jeho ochranného pasma 7m od krajniho
vodice, které omezuje vyuZitelnou zastavitelnou plochu pozemku.

Definice pak bude identicka jako u stavebni hranice.

- Nezastavitelna neoplocena ¢ast plochy VD-1 - Tato plocha bude soucasti
verejného prostranstvi. SlouZi jako koridor pro vedeni inZ. siti a je prirozenou
soucasti stabilizované dopravni plochy DS-1 se stromorfadim. Tato plocha je
podél DS-1 dale regulovana ochrannym pasmem silnice Ill. tF.

A na to navazujici

- Hranice oploceni pozemku na styku s verejnym prostranstvim — je
navrZena v odstupu 4m od hranice pozemku podél stavajiciho stromoradi a
8m podél planovaného koridoru vedeni inZ. siti podél jizni hranice pozemku.
Hranice oploceni je zde stanovena jako nepfekrocitelna linie pro umisténi
oploceni a v nich umisténych vjezdd/vstupt. Ty pak mohou byt umistény na
této hranici nebo za touto hranici, ve sméru od verejného prostranstvi dovnit
pozemku, umisteny libovolné v souladu s limity Stavebniho zakona.

A pro etapovité napojeni budouci plochy VD-2

- Nezastavitelna neoplocena ¢ast vyhledové navrhové plochy VD-2 - Tato
plocha bude soucasti verejného prostranstvi. Bude na ni situovana obsluzna
komunikace pro navrhovou plochu VD-2 a souc¢asné bude vyuZita jako koridor
pro vedeni inZ. siti.

- Navrzené stromoradi - vysadba aleje podel vychodni strany plochy Z8 v
ramci realizace vyhledové navrhové plochy VD-2, dle poZadavku UP na
doplnéni doprovodné zelené prirodniho charakteru

Konkrétni uspofadani staveb na ploSse neni vramci navrhové plochy VD-1
identifikovano, ale nastavené limity umoznuji funkéni a logické vyuziti uzemi pro
budouci stavby a zpevnéné plochy pfi dodrzeni vSech limitd. Soucasné totiz plati pro
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vystavbu na ploge VD-1 (resp. i na plose VD-2) nadfazené podminky Uzemniho
planu:
- bude dodrZzena max. zastavitelnost plochy 30% stavby, max. 25% zpevnéné
plochy a min. 45 % zeleri
- bude respektovano stavajici vzdusné vedeni VN
- bude respektovana radioreléova trasa
- budou respektovany koridory pro pfipojeni technické infrastruktury pro celou
plochu Z8
- objekty budou navrZzeny max. dvoupodlazni a spliuji podminku vysky
v kontextu okolnich staveb a krajiny (pozn. objekty v arealu sousedniho
zemeédadélského podniku jsou vyrazné vyssi)

Lze konstatovat, ze navrzena US2/1 je v souladu s platnou uzemné planovaci
dokumentaci a neobsahuje diivody pro pfripadnou zménu UP.

Koncepce verejné infrastruktury, véetné podminek pro jeji umistovani

Na plo$e vyroby VD-1 je vramci Uzemni studie navrzeno umisténi uzavieného
arealu. Vefejna prostranstvi jsou navrzena pouze v navaznosti na stavajici a
vyhledové komunikace. Dopravni napojeni rozvojové plochy VD-1 se pfepoklada ze
stavajici silnice Ill. tfidy.

Koncepce technické infrastruktury

Elektro VN, NN

Uzemim prochazi venkovni vedeni VN, které méa byt vyhledové prelozeno podél jizni
a zapadni strany rozvojové lokality Z8. Aktudlné je stavajici vzdusné vedeni
respektovano jednak stanovenymi limity vyuziti plochy VD-1, ale i katastralnim
¢lenénim plochy.

V rozvojové plose je navrzena trafostanice oznacena jako TS10 pro zasobovani el.
energii rozvojové lokality Z8. V ramci US2/1 jsou respektovany kabelové koridory pro
pfipojeni a umisténi TS10. Je navrzen pozi¢ni posun trafostanice az na rozhrani
navrhové c&asti VD-1 a vyhledové ¢&asti VD-2 az na plochu VD-2 a to z ddvodu
etapovitosti, protoze aktualné feSena plocha VD-1 jiz ma na severnim rohu pozemku
pro potfebu zaméru zbudovanou funkéni pfipojku NN, provedenou protlakem pod
komunikaci z trafostanice TS7 (dle smlouvy o pfipojeni v r. 2022).

Vodovod

Napojeni plochy VD-1 je navrzeno ze severozapadu, prodlouzenim stavajiciho fadu,
ukon&eného u arealu situovaného severné nad plochou VD-1.

Vyhledové napojeni ploch VD-2 je uvazovano prodlouzenim fadu z jizni strany
Z méstysu.

Splaskova kanalizace

Napojeni plochy VD-1 neni aktualné uvazovano, predpoklada se vyvazeni do doby
realizace etapy VD-2.

Vyhledové napojeni ploch VD-1 a VD-2 na splaskovou kanalizaci je uvaZzovano ve
spole¢né trase sou€asné s prodlouzenim vodovodu z jihu od méstysu.
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Destova kanalizace
Predpoklada se likvidace srazkovych vod na stavebnich pozemcich. Bude navrzena
v souladu s vysledky HG prizkumu pro kazdou stavbu individualné.

Plyn

V Uzemi se nachazi stavajici STL plynovod, ktery je ve své trase a ochranném
pasmu respektovan. Navrhova plocha VD-1 ma pfipraveny koridor pro provedeni
plynové pfipojky a rovnéz pro plochu VD-2 je vkoridoru IS uvaZzovano
s prodlouzenim plynovodniho fadu do této vyhledové ¢asti.

Slaboproudé rozvody

V Uzemi se nachazi stavajici podzemni telefonni vedeni. Pfipojeni jednotlivych
navrhovych ploch bude pfedmétem smluvniho vztahu budoucich uZivateld. Pro
rozSifeni pfipojeni komunikacnich siti je ponechan prostor v koridoru vedeni IS pro
plochu VD-1i VD-2.

Stanoveni podminek pro vyuziti ploch s rozdilnym zplisobem vyuziti

Resené Uzemi diléi studie je dle platného UP zafazeno do zastavitelnych ploch
vyroby a skladovéani: vyroba drobna a sluzby VD, rozvojova lokalita Z8 a do
navazujici stabilizované plochy dopravni infrastruktury: doprava silniéni DS, ktera
zahrnuje stavajici silnici 111/37363, ze které se prepoklada dopravni napojeni
rozvojove lokality.

PFi navrhu US2/1 byly ramci nastavenych limitd zohlednény podminky prostorového
usporadani a ochrany krajinného razu ploch VD, které budou v navazujicich stupnich
PD déle zavazné:

- vySka objektl bude feSena vzdy v kontextu s okolnimi stavbami a s ddrazem na
ochranu hodnot

- vzhled, objem a méfitko stavby je tfeba navrhovat dle jeji funkce a architektonicko -
urbanistického kontextu jejiho umisténi v dané lokalité

- maximalni zastavénost je 30% plochy, ostatni stavby vcéetné zpevnénych ploch
25% a pro zelen zachovat 45% pozemku

Navrh ploch pro pfipadné vymezeni verejné prospésnych staveb v _UPD a
verejiné prospésnych opatreni pro které lze prava k pozemkim a stavbam
vyvlastnit, nebo uplatnit predkupni pravo, véetné oduvodnéni

Z navrzeného feseni US2/1 nevyplyvaji pozadavky pro zpracovani, aktualizaci nebo
zménu Uzemné planovaci dokumentace. Nevznikl novy navrh pro vymezeni ploch
pro verejné prospésné stavby.

Stanoveni poradi zmén v uzemi (etapizace) véetné odivodnéni

Samotné zadani pro zpracovani US2/1 je vyvolano potfebou etapizace v celkové
vymezené lokalit¢ Z8. Duvodem je pozadavek na vyuziti pouze €asti Uzemi dané
zamérem vlastnika ¢asti pozemku, ozna¢enych VD-1.
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Realizace zbyvajici Casti rozvojové plochy Z8, ozn. VD-2 pfipadne v uvahu po
vyfeSeni majetkopravnich vztahl, a to v€. doplnéni technické infrastruktury, tj.
realizace TS10 a idealné i prelozky vzdusného vedeni VN, prodlouzeni vodovodu a
splaskové kanalizace a pfijezdové komunikace v jizni ¢asti plochy.

Pfedmétna Uzemni studie US2/1 vychazi zrealnych vlastnickych vztahd k
pozemkum na zajmové rozvojové ploSe Z8. Aktudlni déleni pozemkl vychazi
z historické parcelace, ale také ze vzdusného vedeni VN s pfedepsanym ochrannym
pasmem 7m od krajniho vodi¢e. AE navrh uzemniho planu pocita s pfelozkou tohoto
vzdusného vedeni VN, neni tato technicka Uprava, vzhledem ke své finanéni
narocnosti, pfedmétem aktualnich planu provozovatele sité a ze strany jednotlivych
vlastnikd pozemku je vnimana jako vzdalengjsi etapa dal$iho vyuziti plochy.

Proto prediktivni déleni plochy VD-2 na mensi funkéni celky bez konkrétnich zameérd
je vramci koncepce US2/1 v soucasnosti bezpfedmétné. Podle budouciho zajmu a
vyvoje majetkopravnich vztahu v uzemi Ize déleni feSit az s konkrétnim zadanim
vlastnikd pozemku a jejich potreb.

Zpracoval autorsky kolektiv CAD PROJEKT PLUS s.r.o.

Cervenec 2023
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