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PRUVODNI ZPRAVA

1. Zakladni udaje

1.1 Uvod

Uzemni studie je pofizovana v souladu s § 25 a 30 zakona &. 183/2006 Sb., o Uzemnim
planovani a stavebnim fadu (Stavebni zakon) v platném znéni pofizovatelem - Méstsky urad
Blansko, odd. UP a RR SU.

1.2 Vychozi podklady
Uzemni studie byla zpracovana na zakladé nize uvedenych podkladi:

e Zadani Uzemni studie US1 (zpracoval: Méstsky fad Blansko, odd. UP a RR SU, Ing.
arch. Zita Rehdrkova, unor 2023)

e Uzemni plan Ostrov u Macochy
e Aktualni katastralni mapa

e Vlastni priizkum zpracovatele

1.3 Davod porizeni tzemni studie

Davodem pofizeni Uzemni studie pro tuto lokalitu je poZadavek vyplyvajici z Uzemniho planu
Ostrov u Macochy.

1.4 Uéel a cile tzemni studie

Ugelem Gzemni studie je ziskani kvalifikovaného podkladu pro rozhodovani v Gzemi a pro
stanoveni postupu pfi zastavbé predmétné lokality s ohledem na limity a ochranu hodnot v
uzemi. Uzemni studie bude, po schvéleni pofizovatelem a vioZeni dat o ni do Evidence
Uzemné planovaci &innosti CR, podkladem pro rozhodovani o zmé&nach v tizemi.

Cilem Uzemni studie je provéfit moznosti vyuZiti dotéenych ploch v souladu s poZadavky
Uzemniho planu Ostrov u Macochy.

2. V\ymezeni reSeného uzemi a pozadavky na zpracovani Gzemni studie

2.1 Vymezeni a souéasny stav reSeného uzemi

Resena lokalita se nachazi na severnim okraji zastavéného uzemi méstyse. Jedna se o
soucast rozsahlych ploch zemédélské pidy. Celkova rozloha feSeného uzemi je 7,337 ha.

Predmétem reseni je rozvojova plocha Z3, ke které se v uzemnim planu vztahuje podminka
zpracovani uzemni studie US1. Uzemi feSené uzemni studii US1 je vyznaceno ve vykrese C.
1 ,Vykres zakladniho ¢lenéni uzemi“ vydaného UP Ostrov u Macochy.
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Jedna se o nasledujici pozemky p.€. (v k.u. Ostrov u Macochy):

280, 617/23, 617/24, 617/27, 617/28, 617/29, 617/30, 617/31, 617/32, 617/33, 617/34,
617/35, 1376/65, 2220, 2221, 2222, 2223, 2224, 2225, 2226, 2227, 2228, 2229, 2230, 2231,
2232, 2233, 2234, 2235, 2236, 2237, 2239, 2240, 2241, 2242, 2243, 2244, 2245, 2260,
2261, 2262, 2263, 2264, 2272, 2276, 3805, 3806, 3822, 3823, 3836, 3849, 3851, 3853

2.2 Pozadavky vyplyvajici ze zadani

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

Resené uzemi je dle platného UP zafazeno do zastavitelnych ploch bydleni venkovské BV,
do zastavitelnych ploch bydleni hromadné BH a zastavitelnych ploch vefejnych prostranstvi s
pfevahou zpevnénych ploch PP, vSe rozvojova lokalita Z3.Podél zapadniho okraje je
navrzena Ucelovd komunikace UK18. Uzemi je dotéeno stavajicimi sitémi technické
infrastruktury a navrhy novych siti technické infrastruktury (jihozapadni a severovychodni
okraj). V severni ¢asti plochy je navrzena trafostanice oznacena jako TS9a kabelové vedeni
VN. Podél severniho okraje je navrzen pas izolacni zelené a navrh doprovodné aleje, ktera
je navrZzena i podél zapadniho okraje rozvojoveé lokality.

Z kapitoly .11 vyroku vyplyvaji nize uvedené pozadavky na feSeni uzemni studie US1:
= bude navrzena organizace vefejného prostoru a ¢lenéni pozemki k vystavbé

»= bude navrzeno dopravni feSeni s ddrazem na vytvofeni dopravniho skeletu s maximalni
eliminaci slepych komunikaci; veSkera navrhovana zastavba bude obslouZena z vefejného
prostoru

= budou vymezena vefejna prostranstvi za u€elem rekreace mistnich obyvatel

= bude respektovana potfebna prostupnost uzemim a navaznost na stavajici a planované
komunikace

= budou navrzeny ploSné a prostorové podminky vyuziti pozemk( v souladu s ochranou
krajinného razu

= na severnim okraji lokality budou navrzeny pozemky o minimalni rozloze 800 m2 tak, aby
se u tohoto okraje nachazel vétsi podil zelené (zahrady pfi RD)

= budou navrzeny podminky pro umistovani oploceni, vefejného osvétleni, vefejné zeleng,
pfipadné vefejného mobiliare
= bude navrzeno feSeni technické infrastruktury

= na okraji zastavby smérem do krajiny bude navrzen pas krajinné zelené z duvodu
ochrany krajinného razu (vysadba vysokokmennych krajovych odrad v Sifce min. 7 m)

= vystavba v severni €asti plochy (v pasu cca 30 m pfiléhajicimu k navrzenému pasu
zelené&) bude mozna az po realizaci vysadby vefejné zelené ohranicujici plochu (pas izolaéni
zelené)

Pro plochy BV a BH jsou stanoveny podminky prostorového uspofadani a ochrany
krajinného razu uvedené ve vyrokove cCasti UP vkap.l.6.3.
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Pokyny pofizovatele UPD :

Pofizovatel UPD predpoklada, Ze formou Gzemni studie bude vyfeSena funkéni obytna
struktura zpusobem, ktery bude nejen logicky a obecné nezpochybnitelny, ale zejména
vykonatelny. Predpoklada, ze bude navrzen ekonomicky uliéni skelet diferencovanych
urovni, vybaveny nejen dopravnimi, ale i dostateCnymi vefejné pfistupnymi (pobytovymi)
plochami.

Bude navrzeno nové déleni pozemkd, tak aby byly stavebni pozemky pro rodinné domy
vyuZitelné, stejné tak navrZzena dostate¢na Sitka vefejného prostranstvi dle platnych pravnich
predpisu. Bude uveden predpokladany pocet rodinnych domu a predpokladany nartst poctu
obyvatel.

Navrh bude vychazet z podminek vyplyvajici z kapitoly 1.11vyrokové &asti UP — viz vyse,
dale podminek prostorového uspofadani a ochrany krajinného razu uvedenych v kap. 1.6.3.

Budou respektovany podminky ochrany kulturnich a civilizacnich hodnota podminky ochrany
pfirodnich hodnot a krajinného razu vztahujici se k feSenému uzemi uvedené v kapitole
1.2.2.1 vyroku.

Pozadavky na feSeni uzemni studie uvedené v kapitolel.11vyroku, zejména posledni dva
body, mohou byt rovnéZ znovu provéfeny a navrzeno odli§né feseni. Uzemni studie mize
byt, v pfipadé jejiho schvaleni Pofizovatelem UPD, vyuZita i jako podklad pro zpracovani,
aktualizaci nebo zménu uzemné planovaci dokumentace. Pofizovatel doporuCuje navrh
uspofadani ploch projednat se Spravou CHKO Moravsky kras.

2.2.2 Koncepce verejné infrastruktury, véetné podminek pro jeji umist'ovani

Soucasti feSeného Uzemi jsou zastavitelné plochy vefejnych prostranstvi s pfevahou
zpevnénych ploch PP, které se nachazi v jihozapadni a severovychodni Casti. Podél
zapadniho okraje je navrzena Ugelovad komunikace UK18. Uzemi je dotéeno stavajicimi
sitémi technické infrastruktury a navrhy novych siti technické infrastruktury (jihozapadni a
severovychodni okraj). V severni €asti plochy je navrzena trafostanice oznacena jako TS9a
kabelové vedeni VN. Trafostanice TS9 je uvaZovana jako kioskova ve vykonové fadé 630
kVA. Podle kapitoly 1.4.4 vyroku dosavadni vyuziti plochy nesmi byt ménéno zplsobem,
ktery by znemoznil nebo podstatné ztizil budouci umisténi trafostanice v lokalité.

Pokyny porizovatele UPD :

Budou respektovany podminky pro umistovani mistnich komunikaci a dopravy v klidu
vztahujici se k FeSenému uzemi uvedené v kapitole 1.4.1.1 vyroku.

Bude navrZzen ekonomicky uliéni skelet diferencovanych urovni, vybaveny nejen dopravnimi,
ale i dostateCnymi vefejné pFistupnymi (pobytovymi) plochami, bude napojen na stavajici
uliéni skelet.

Uzemni studie bude obsahovat vyhodnoceni predpokladanych dusledki navrhovaného
feSeni na funkci obsluhy navazujiciho popf. Sir§iho uzemi.

Budou vytvoreny predpoklady pro splnéni pozadavk( na vsakovani a obecné predpoklady
nakladani s destovymi vodami.

Bude respektovan navrh ucelové komunikace UK18.

Pro uzemi bude feSen infrastrukturni skelet napojenim na stavajici technickou infrastrukturu
prodlouZenim inZenyrskych siti. Bude provéfeno umisténi nové trafostanice TS9.
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2.2.3 Stanoveni podminek pro vyuziti ploch s rozdilnym zpuisobem vyuziti, véetné
zakladnich podminek ochrany krajinného razu

Resené Uzemi dle platného UP zahrnuje zastavitelné plochy bydleni venkovské BV, bydleni
hromadné BH a zastavitelné plochy vefejnych prostranstvi s pfevahou zpevnénych ploch PP,
které jsou soucasti rozvojovélokalityZ3.

Uzemi je dotéeno stavajicimi sitémi technické infrastruktury a navrhem novych siti technické
infrastruktury.

Pro plochy BV, BH a PP jsou stanoveny podminky vyuZiti a podminky prostorového
uspofadani a ochrany krajinného razu uvedené v kap. 1.6.3 vyroku, obecné podminky
uvedené v kapitole 1.6.1 vyroku a definice pojmu uzitych v podminkach jednotlivych ploch s
rozdilnym zplsobem vyuziti uvedenych v kapitole 1.6.2 vyroku.

Pokyny pofizovatele UPD :

Budou respektovany podminky vyuZiti a podminky prostorového uspofadani a ochrany
krajinného razu uvedené v kapitolach vyroku 1.6.1 az 1.6.3.

Pokud je to uc€elné, bude navrZzena uprava definice pfevazujiciho ucelu vyuziti (hlavni
vyuziti), pfipustného vyuziti, nepfipustného vyuziti, popfipadé bude definovano podminéné
pFipustné vyuziti t&chto ploch (mozny je detailngjsi pohled nez pohled UPD). V ptipadé
odiivodnéné odchylky od Fe$eni daného v platné UPD bude navrzena a konkretizovana a
objektivné odlvodnéna Uuprava podminek prostorového uspofadani (napfiklad vySkova
regulace zastavby, intenzity vyuziti pozemkl v plochach), popf. budou definovana dalsi
omezeni (stavebni ¢ara, stavebni hranice).

s v o

2.2.4 Pozadavky na usporadani grafické €asti uzemni studie

Zadani predepisuje zpracovani obsahové diferencovanych grafickych podkladd, a to
zejména hlavniho a koordina¢niho vykresu. Z divodu pFehlednosti dokumentace, ktera
pfedklada mnozstvi navrhovanych jevd, bylo zpracovano celkem 6 tematickych grafickych
pfiloh. Soucasti hlavniho vykresu (&.2) a vykresu technické infrastruktury (€.3) jsou vzdy
hlavni regulacni prvky v€etné navrhu parcelace. Vzajemna koordinace zastavby i vystavby
dopravni a technické infrastruktury se stavajicimi limity v uzemi je tedy z dokumentace
zfejma. Z tohoto divodu nebylo zpracovani zvlastniho koordinacniho vykresu pokladano za
nezbytné.

3. Koncepce reSeni

3.1 Urbanisticka a architektonicka koncepce

Navrh FeSeni respektuje pozadavky uzemniho planu. V FfeSeném Uzemi jsou navrzeny
pozemky bydleni v rodinnych a bytovych domech a pozemky vefejnych prostranstvi

V lokalité je navrzeno celkem 45 novych pozemkd pro vystavbu RD a plocha pro vystavbu
bytovych domu. Jsou navrzeny vefejna prostranstvi a budouci mistni komunikace tak, aby
byla lokalita co nejefektivnéji vyuzita pro svij uCel a souCasné byly v8echny pozemky
bezkolizné dopravné napojeny. Doporucena parcelace zohlediuje méfitko obce a vymezuje
dostateCné Siroké uliéni prostory. Pozemky pro bydleni jsou vefejnymi prostranstvimi
rozdéleny do celkem 10 ucelenych bloku. Je pfedpoklad realizace vystavby ve dvou etapach.
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V centru kazdé z nich je vymezeno hlavni vefejné prostranstvi s rekreacni funkci, které svou
velikosti odpovida pozadavkim na jeho vymezeni v obytnych plochach. Tato prostranstvi
jsou urena pro realizaci vefejné zelené Ci napfiklad détského hfisté a mobiliafe pro oddech.
Jejich soucasti mohou byt i drobné vodni plochy Je tak pfedpoklad, Ze vznikne atraktivni
lokalita rodinného bydleni.

Z davodu pohledového odclonéni nové zastavby v souladu s pozadavkem CHKO Moravsky
kras je cely severni okraj lokality doplnén pasem vzrostlé zelené Sitky 7m. Tento pas je
umistén rovnéz mezi plochami spadajicimi do prvni resp. druhé etapy tak, aby i v pfipadé
realizace pouze prvni etapy bylo umoznéno celkové odclonéni.

Navrzena prostorova regulace staveb ma za cil zajistit soulad s architektonickym kontextem
navazujiciho uzemi a zejména s krajinnym razem S$ir§iho okoli lokality.

3.1.1 Bydleni

Navrzena parcelace vytvarejici jednotlivé bloky bydleni BV.01 az BV.11 pro zastavbu RD. a
jeden blok BH.01 pro zastavbu bytovymi domy. Parcelace vytvarejici tyto bloky je zavazna,
parcelace délici tyto bloky bydleni na jednotlivé parcely je pouze doporuc¢ena. Vymeéry
jednotlivych pozemkl RD se pohybuji v rozmezi cca od 800 m2 do 2000 m2.

VSechny parcely v plochach BV jsou navrzeny pro vystavbu samostatné stojicich RD. Plocha
BH je urCena pro vystavbu maximalné 2 bytovych domu. Jednotlivé objekty RD budou
realizovany ve ,stavebnich pasech® tvofenych stavebni ¢arou a stavebni hranici a vytvori tak
kompaktni ulice s dostatkem verfejného prostoru. Pfedpoklada se vystavba jednopodlaznich
objektd s obytnym podkrovim a sedlovou stfechou. Preferovana orientace hfebenl stfech
bude rovnobézna se stavebni Carou. V ulicich orientovanych sever — jih je vS8ak umoznéna i
zastavba orientovana Stitem do ulice. Dlivodem je umoznéni orientace sedlovych stfech co
nejvyhodnéji z hlediska vyuZiti fotovoltaiky.

3.1.2 Verejna prostranstvi

Verfejna prostranstvi tvofi vefejny prostor slouzici k dopravni obsluze, pohybu chodcq,
umisténi inzenyrskych siti a vysadbé vefejné a ochranné zelené.

Hlavnimi vefejnymi prostranstvimi jsou uli¢ni prostory, které maji smiSenou funkci — zde se
nachazeji komunikace, inzenyrské sité, vefejna zeleni formou aleje v€etné podélnych
parkovacich stani. Bezkolizni provoz pro p&Si je zaji$tén vystavbou chodniku. Sitka
vefejného prostranstvi v uli€énim prostoru s mistni komunikaci je stanovena na 11,0 m.

Rekreaéni prostranstvi o rozloze 0,204 ha, 0,230 ha a 0,102 ha jsou navrzena v centrech
obou etap vystavby a na jiznim okraji Il. etapy. Dostupnost je zajiSténa navaznosti na ulicni
prostranstvi. Plochy jsou v souladu se svou funkci uréeny prfedevSim pro rlizné rekreacni
aktivity.

SpInéni pozadavku na vymezeni rekreacnich ploch (verejnych prostranstvi dle §7 vyhl.
C. 501/2006 Sb.) — I. etapa:

Celkova plocha navrzenych pozemkl pro bydleni je 2,845 ha, z toho plyne pozadavek na
min. 0,285 ha rekreacnich ploch.

Celkova plocha navrzenych pozemku vefejnych prostranstvi s rekrea¢ni funkci je 0,305 ha.
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SpInéni pozadavku na vymezeni rekreacnich ploch (verejnych prostranstvi dle §7 vyhl.
C. 501/2006 Sb.)- Il. etapa:

Celkova plocha navrzenych pozemkl pro bydleni je 1,862 ha, z toho plyne pozadavek na
min. 0,186 ha rekreacnich ploch.

Celkova plocha navrzenych pozemkU vefejnych prostranstvi s rekreaéni funkci je 0,230 ha.

3.2 Koncepce verejné infrastruktury

3.2.1 Doprava

Lokalita je po dopravni strance zajisténa systémem vnitinich obousmérnych mistnich
komunikaci s cilem umoznéni bezkolizniho a plynulého prijezdu Uuzemim. Totéz plati i z
hlediska pésiho prachodu, kdy jsou mistni komunikace v celé lokalité doprovazeny
oboustrannymi chodniky. Sitka uliénich koridord 11m umoZfuje kromé& oboustrannych
chodniku také jednostranné pasy pro podélné parkovani, viz typicky fez v grafické Casti
dokumentace. Lokalita je napojena na stavajici dopravni systém méstyse s mistnimi
komunikacemi. Na zapadnim okraji feSeného Uzemi je potvrzena a vymezena poloha
ucelové komunikace UK 18 viz UP. Na severnim okraji feSeného Uzemi je Gast stavajici
uCelové komunikace vedouci podél hrbitova navrzena k zahrnuti so systému mistnich
komunikaci v odpovidajicich parametrech.

3.2.2 Inzenyrské sité

Veskeré inZenyrské sité (vodovod, kanalizace, zemni rozvod NN, telekomunikaéni vedeni a
dalSi) budou pfednostné realizovany v ramci ploch vefejnych prostranstvi. V grafické €asti
studie je naznaceno schéma zasitovani lokality s napojenim na stavajici, pfipadné uzemnim
planem navrhovanou technickou infrastrukturu obce. Vlastni technické feSeni bude
pfedmétem dal$ich stupriti projektové dokumentace. Uzemni studie zajistuje dostateéné
prostorové podminky pro jejich umistovani.

3.2.2.1 Zasobovani vodou

Zasobovani vodou je navrZzeno v souladu s uzemnim planem. Zasobovani feSené lokality
bude feSeno rozSifenim stavajici vodovodni sité v obci. Sou€asti navrzeného feSeni je
prelozka stavajiciho vodovodniho fadu vedouciho od zastavéného uzemi severnim smérem
k lokalité zemédélské vyroby. Tento fad svym prab&hem limituje vyuZiti pozemkd. Investice
spojené s jeho prelozenim jsou v dostateCné mife kompenzovany umoznénim rozvoje
vystavby v lokalité.

Vypocet potieby vody:

cela lokalita — 45 RD — cca 157 obyvatel
spotfeba na 1 obyvatele — 96 l/den
spotfeba lokality — 15,07 m3/den

koeficient nerovnomérnosti — 1,35



PRUVODNI ZPRAVA

spotfeba lokality 15,07 m3/den (max. 20,34 m3/den)
Qp =15,07 m3/den

gp =0,17 /s

Qd = 20,34 m3/den

gd =0,24 /s

3.2.2.2 Odkanalizovani

Splaskové vody budou likvidovany prostfednictvim navrzené gravitaéni splaskové
kanalizace. Tato kanalizace bude napojena na stavajici systém odkanalizovani obce se
samostatnou COV. Pro realizaci hlavnich fad(i splaskové kanalizace jsou pfednostné uréeny
plochy verfejnych prostranstvi dostate¢né dimenzované i pro umisténi pfipadné cerpaci
stanice. Konkrétni technické feSeni likvidace splaskovych vod vCetné posouzeni kapacity
COV a kapacity stokové sit&, do které je lokalita napojena, bude pfedmétem dalSich stuprid
projektové dokumentace stejné.

Stanoveni mnozstvi odpadnich vod viz. vypocet potfeby vody:

Qp = 15,07 m3/den

gp =0,17 /s

Qd = 20,34 m3/den

gd =0,24 /s

Vypocet znecisténi odpadnich vod:

BSKs 60 g/den x 157 obyv = 9,42 kg/den

NL 49,5 g/den x 157 obyv. = 7,77 kg/den

Ncelk 9,9 g/den x 157 obyv. = 1,55 kg/den

Pcelk 2,25 g/den x 157 obyv. = 0,353 kg/den

Odvod destovych vod bude feSen navrzenou deStovou kanalizaci. DeStova kanalizace bude
zausténa do stavajici deStové kanalizace v ulici jizné od feSeného uzemi. Pfedpoklada se,
Z2e v plochach PPr srekreacni funkci budou situovany drobné vodni plochy s retencéni
kapacitou a regulovanym odtokem. Na pozemcich RD budou realizovany jimky na destové
vody. Takto zadrZzené srazkové vody budou vyuzivany pro zavlahu. Pfi vystavbé rodinnych

domd bude dbano na minimalizaci rozsahu zpevnénych ploch a na pouziti stavebnich
materialll a postupl umoznujicich zasakovani srazek v co mozna nejvétsi mire.

3.2.2.3 Zasobovani el. energii

Pfedpokladana zastavba v lokalité bude zasobena ze dvou trafostanic umisténych na
jihozdpadnim a severovychodnim okraji feSeného uUzemi. Jedna se o stavajici resp.
pfelozenou TS3 a uzemnim planem navrzenou TS9. PreloZzeni TS3 do nové polohy vyfesi
konflikt stavajicich a navrzenych ploch bydleni s ochrannym pasmem VN. Z téhoz davodu je
navrzena kabelizace Casti nadzemniho vedeni prochazejici zapadnim okrajem feSeného
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uzemi. Zemni kabel VN je navrzen podél hranice ucelové komunikace pfi hranici lokality.
Navrzenym zemnim kabelem VN prochazejicim lokalitou je také propojena nova TS9. TS9 je
umisténa do polohy pfedpokladané uzemnim planem a v souladu stimto dokumentem
propojena na navrzeny systém kabelizace VN v obci. Vlasti rozvody NN z obou trafostanic
budou umistény vyhradné jako zemni vedeni v prostoru vefejnych prostranstvi. Uvedeny
zpusob zasobovani el. energii byl navrzen po konzultaci s provozovatelem distribu¢ni
soustavy EG.D, a.s.

Energeticka bilance:

Instalovany pfikon Pi : 45 RD x 11 kW = 495 kW
Soudoby pfikon Ps = Pi x beta : 308 kW x 0.3 = 148,5 kW

Technické max. Pp = Ps x koeficient naro¢nosti: 148,5 x 0.7 = cca 104 kW

3.2.2.4 Zasobovani zemnim plynem
Zasobovani zemnim plynem se v lokalité neuvazuje. Sitka vefejnych prostranstvi, ve kterych

by byla pfipadna plynovodni sit umisténa, jeji realizaci umoZziuje viz typicky fez uliénim
prostorem v grafické ¢asti dokumentace.

4. Podminky vyuziti Gzemi

4.1 Podminky pro vymezeni a vyuziti pozemkl a podminky pro vytvareni
pFiznivého zivotniho prostredi

4.1.1 Pozemky bydleni — rodinné domy BV

Jedna se o upFesné&né podminky uvedené v platném UP Ostrov u Macochy pro plochy BV —
plochy bydleni: bydleni venkovské.

Podminky vyuziti

Hlavni vyuZiti:

e (innosti, déje a zafizeni souvisejici bezprostiedné s bydlenim venkovského
charakteru

Prfipustné vyuZziti:

e pozemky a stavby pro bydleni v rodinnych domech nebo venkovskych usedlostech,
véetné oploceni

e pozemky zahrad véetné oploceni, soukroma zelen
e pozemky vefejnych prostranstvi véetné vefejné zelené a jiné sidelni zelené

e pozemky dopravni a technické infrastruktury obsluhujici dané tuzemi

11
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e nezbytna dopravni a technicka infrastruktura zajistujici obsluhu uzemi, turistické
trasy, cyklotrasy a cyklostezky

e vodni plochy a toky
Podminéné pfipustné vyuZiti:
Budou respektovany podminky uvedené v UP.
Nepripustné vyuZiti:
Budou respektovany podminky uvedené v UP.

Podminky prostorového usporadani a ochrany krajinného razu:

Budou respektovany podminky uvedené v UP, dale upfesnéno v kapitole 4.2.2 Stavby na
pozemcich bydleni — rodinné domy BV.

Dalsi podminky vyuZziti:

Budou respektovany podminky uvedené v UP.

4.1.2 Pozemky bydleni — bytové domy BH

Jedna se o upresnéné podminky uvedené v platném UP Ostrov u Macochy pro plochy BH —
plochy bydleni: bydleni hromadné.

Podminky vyuziti

Hlavni vyuZziti:

e Cinnosti, déje a zarizeni souvisegjici bezprostfedné s bydlenim v bytovych domech
Pripustné vyuZiti:

e pozemky a stavby pro bydleni v bytovych domech, vcetné oploceni

e pozemky zahrad vcéetné oploceni a staveb pro drobnou zemédélskou produkci -
sklady naradi, skleniky, soukroma zeleri

o pozemky vefejnych prostranstvi véetné vefejné zelené a jiné sidelni zelené
e pozemky dopravni a technické infrastruktury obsluhujici dané tzemi

e nezbytna dopravni a technicka infrastruktura zajiStujici obsluhu uzemi, turistické
trasy, cyklotrasy a cyklostezky

e vodni plochy a toky
Podminéné pripustné vyuZziti:
Budou respektovany podminky uvedené v UP.
NepfFipustné vyuZiti:

Budou respektovany podminky uvedené v UP.
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Podminky prostorového usporadani a ochrany krajinného razu:

Budou respektovany podminky uvedené v UP, dale upfesnéno v kapitole 4.2.3 Stavby na
pozemcich bydleni — bytové domy BH.

Dalsi podminky vyuziti:

Budou respektovany podminky uvedené v UP.

4.1.3 Pozemky verejnych prostranstvi - uliéni prostor PPu

Jedna se o upfesnéné podminky uvedené v platném UP Ostrov u Macochy pro plochy BV —
plochy bydleni: bydleni venkovské a pro plochy BH — plochy bydleni: bydleni hromadné.

Podminky pro vyuziti

Pripustné vyuZziti:
o pozemky verejnych prostranstvi véetné verejné zelené a jiné sidelni zelené
e pozemky dopravni a technické infrastruktury obsluhujici dané tuzemi

e nezbytna dopravni a technicka infrastruktura zajiStujici obsluhu tzemi, turistické
trasy, cyklotrasy a cyklostezky

e vodni plochy a toky

Ostatni podminky uvedené v platném UP Ostrov u Macochy se netykaji vyuZiti pozemkd
uréenych pro vefejna prostranstvi.

4.1.4 Pozemky verejnych prostranstvi — rekreacni zelen PPr

Jedna se o upFesné&né podminky uvedené v platném UP Ostrov u Macochy pro plochy BV —
plochy bydleni: bydleni venkovské a pro plochy BH — plochy bydleni: bydleni hromadné.

Podminky pro vyuziti

Pripustné vyuZiti:
e pozemky verejnych prostranstvi véetné verejné zelené a jiné sidelni zelené

e nezbytna dopravni a technicka infrastruktura zajiStujici obsluhu tzemi, turistické
trasy, cyklotrasy a cyklostezky

e vodni plochy a toky

Ostatni podminky uvedené v platném UP Ostrov u Macochy se netykaji vyuZiti pozemk
uréenych pro vefejna prostranstvi.

13



PRUVODNI ZPRAVA

4.1.5 Pozemky verejnych prostranstvi — zahradky PPz

Jedna se o upfesnéné podminky uvedené v platném UP Ostrov u Macochy pro plochy BV —
plochy bydleni: bydleni venkovské a pro plochy BH — plochy bydleni: bydleni hromadné.
Pozemky zahradek budou mit polosoukromy charakter ve formé komunitnich zahrad.

Podminky pro vyuziti

Pripustné vyuZziti:

e pozemky zahrad vietné oploceni a staveb pro drobnou zemédélskou produkci -
sklady naradi, skleniky, soukroma zelefi

e pozemky verejnych prostranstvi véetné verejné zelené a jiné sidelni zelené
e pozemky dopravni a technické infrastruktury obsluhujici dané tzemi

e nezbytna dopravni a technicka infrastruktura zajiStujici obsluhu tzemi, turistické
trasy, cyklotrasy a cyklostezky

e vodni plochy a toky

Ostatni podminky uvedené v platném UP Ostrov u Macochy se netykaji vyuZiti pozemkd
uréenych pro vefejna prostranstvi ani pozemku zahrad.

4.1.6 Pozemky verejnych prostranstvi — pohledové izolacni zelen PPi

Jedna se o upfesnéné podminky uvedené v platném UP Ostrov u Macochy pro plochy BV —
plochy bydleni: bydleni venkovské a pro plochy BH — plochy bydleni: bydleni hromadné.

Podminky pro vyuziti

Prfipustné vyuZziti:
e pozemky verejnych prostranstvi véetné verejné zelené a jiné sidelni zelené

e nezbytna dopravni a technicka infrastruktura zajiStujici obsluhu uzemi, turistické
trasy, cyklotrasy a cyklostezky

e vodni plochy a toky

Ostatni podminky uvedené v platném UP Ostrov u Macochy se netykaji vyuZiti pozemkd
ur¢enych pro vefejna prostranstvi.

4.2 Podminky pro umisténi a prostorové usporadani staveb v€. podminek
ochrany hodnot a charakteru uUzemi (podminky urbanistického a
architektonického reseni)

4.2.1 Pouzité pojmy

Stavebni €ara udava hranici ¢asti pozemku urené k zastavéni a polohu vystavby hlavniho
priceli objektu, pfed stavebni ¢aru mohou vystupovat pouze balkony, arkyfe, fimsy resp. jiné
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konstrukce, pfiméfené rozsahem, tvarem a funkci, které jsou soucasti hlavniho objemu
stavby (nikoliv garaze, dilny apod.).

Stavebni hranice udava hranici plochy ur€ené k zastavéni, hlavni objem objektu nesmi tuto
hranici pfekrocit.

Uliéni €ara je rozhranim mezi pozemkem pro bydleni a pozemkem verfejného prostranstvi.

Podkrovi je ohrani¢eny vnitini prostor nad 1.NP (prvnim nadzemnim podlazim) v pfipadé
rodinnych domud nebo nad 2.NP (druhym nadzemnim podlazim) v pfipadé bytovych domu,
nalézajici se prevazné v prostoru pod Sikmou stfechou, urCeny k uéelovému vyuZiti.

Vyska nadezdivky je vyskovy rozdil mezi urovni podlahy podkrovi a pranikem stfesni roviny
u okapu s vnéjsi rovinou obvodoveé svislé konstrukce objektu.

4.2.2 Stavby na pozemcich bydleni — rodinné domy BV

Requlativy

Stavebni ¢ary, hranice:

e stavebni Cara je ve vzdalenosti 6 m od uli¢ni ¢ary, u bloki BV.01 a BV.03 pfi
jejich severni hranici 5 m viz graficka ¢ast

e poloha hlavniho pruceli je shodna se stavebni ¢arou
e stavebni hranice je umisténa 15 m od stavebni ¢ary, viz graficka ¢ast

« na stavebni ¢arfe musi byt umistén hlavni objekt slouzici bydleni, pfipadné garaz,
ktera je soucasti domu

Vy8ka zastavby, tvar stfech:
e objekty mohou mit maximalné jedno nadzemni podlazi a obytné podkrovi
e tvar stfechy hlavniho objemu obytného objektu bude sedlovy

e orientace hfebenu stfech bude rovnobézna se stavebni Carou (okapova zastavba).
V ulicich orientovanych sever — jih je umoznéna i poloha hfebene kolmo ke stavebni
Cére (8titova zastavba) viz graficka Cast dokumentace (hlavni vykres)

e barva stfeSni krytiny Cervena, Cervenohnéda, v odlvodnénych pfipadech hnéda,
material skladana stfesni taska keramicka nebo betonova s prolisem, pfip. plechova
s imitaci stfesni tasky

e vySka nadezdivky podkrovi max. 1,25 m

e sklon stfechy hlavniho objemu obytného objektu bude v rozmezi 35° - 45°

e prosvétleni podkrovniho prostoru okny ve Stitech domu, stfeSnimi okny nebo
pultovymi vikyfi

Fasada objektl:
e opatfena omitkou ve svétlych odstinech barevnosti pfirodnich pigmentu

e moznost uziti dfevénych obkladl mimo hlavni objem objekt(
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Forma zastavéni, odstupy:

e oteviena zastavba — samostatné stojici objekty

e odstup od hranice pozemku bude v souladu s platnou legislativou

e hlavni objekt (RD) - jednoduchy pudorys obdélnikovy, pfipadné ve tvaru do ,L*
Intenzita zastavéni

e zastavitelnost jednotlivych stavebnich pozemku bude max. 70% vcetné zpevnénych
ploch

V ramci celého pozemku (i mimo Uzemi vymezené stavebnimi Carami a hranicemi) je
povolena vystavba téchto objektu:

e stavby o jednom nadzemnim podlazi do 25 m2 zastavéné plochy a do vysky 5m pro
ucely rekreaéni (altany, chatky apod.) - mimo prostor mezi stavebni a uli¢ni ¢arou
(pfed hlavnim prucelim domu)

e stavby o jednom nadzemnim podlazi do 16 m2 zastavéné plochy a do vysky 5m pro
ucely zemédélské a chovatelské (sklad naradi, stavby pro chovatelstvi, skleniky
apod.) - mimo prostor mezi stavebni a uli¢ni ¢arou (pfed hlavnim pricelim domu)

e drobné oteviené stavby souvisejici s bydlenim — napf. pergoly, pfistfedky pro auta
apod.

e stavby a zafizeni technické infrastruktury

e oploceni pozemku

e zpevnéné plochy vjezdl a vstupl

e je doporucena vysadba listnatych druh( strom(
Oploceni v prostoru mezi uliéni a stavebni ¢arou:

e typické vesnické: plankovy plot, oploceni pletivem nebo zdénymi sloupky s moznosti
podezdivky a s vyplni

e vySka oploceni max.1,6m (v pfipadé zcela neprihledného provedeni max.1,4m)
e pevna podezdivka maximalné do vysky 0,6 m
Doprava v klidu:

o stavebnik zajisti minimalné 2 parkovaci mista na vlastnim pozemku (véetné
garazového stani)

4.2.3 Stavby na pozemcich bydleni — bytové domy BH

Requlativy

Stavebni ¢ary, hranice:

e stavebni ¢ara neni stanovena
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e poloha hlavniho priceli neni stanovena, objekty nohou byt umistény uvniti plochy
vymezené stavebnimi hranicemi

o stavebni hranice je umisténa 5 m od rozhrani mezi plochou BH a plochami vefejného
prostranstvi PPu a PPr, viz graficka cast

VySka zastavby, tvar stfech:

e objekty mohou mit maximalné dvé nadzemni podlazi a obytné podkrovi

e uroven 1.NP muze byt max. 1,5 m nad urovni okolniho terénu

e tvar stfechy hlavniho objemu obytného objektu bude sedlovy nebo valbovy

¢ sklon stfechy hlavniho objemu obytného objektu bude v rozmezi 30° - 42°
Forma zastavéni, odstupy:

e oteviena zastavba — samostatné stojici objekty

e odstup od hranice pozemku bude v souladu s platnou legislativou

V ramci celého pozemku (i mimo Uzemi vymezené stavebnimi ¢arami a hranicemi) je
povolena vystavba téchto objektl:

e drobné oteviené stavby souvisejici s bydlenim — napf. pergoly, pfistfedky pro auta
apod.

e stavby a zafizeni technické infrastruktury
e zpevnéné plochy vjezdl a vstupl
Doprava v klidu:

e parkovani a odstavovani vozidel bude zajiSténo na vlastnim pozemku v min. poctu 1
odstavna stani na 1 byt

Poznamka: Niz8i spodni hranice rozmezi pro sklon stfech (oproti ploSe BV) je stanovena
z divodu omezeni maximalni vysky hrfebene stfechy nad terénem pfi plném vyuziti
podlaznosti. U bytovych domu Ize rovnéz predpokladat vétsi celkovy rozpon stavby, ktery pfi
vétSich hodnotach sklonu stfech vede kjejich prevySeni. Toto prevySeni je v lokalnim
kontextu ale i v SirSim kontextu dalkovych pohled nezadouci.

4.2.4 Stavby na pozemcich verejnych prostranstvi — ulicni prostor PPu

Requlativy

Stavebni ¢ary, hranice:
o stavebni ¢ary ani hranice nejsou uréeny
Stavby:

e stavby dopravni a technické infrastruktury dle platnych pravnich pfedpist a norem
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Vefejna zelen

je doporucena vysadba listnatych druh stromu a kef

4.2.5 Stavby na pozemcich verejnych prostranstvi — rekreaéni zelein PPr

Requlativy

Stavebni Cary, hranice:

stavebni ¢ary ani hranice nejsou uréeny

VySka zastavby, tvar stfech:

objekty (pouze drobné oteviené stavby rekreaéniho charakteru, napf. altan,
pFistfeSek) mohou byt vyhradné pfizemni

Vefejna zelen

je doporucena vysadba listnatych druhl stromd a keft

4.2.6 Stavby na pozemcich verejnych prostranstvi — zahradky PPz

Requlativy

Stavebni ¢ary, hranice:

stavebni ¢ary ani hranice nejsou uréeny

feSeni cestni sité a vysadba zelené nesmi snizit stavajici prdchodnost Uzemim
vCetné zachovani v§ech vstupl do uzemi

Objekty:

oteviené stavby o jednom nadzemnim podlazi do 25 m2 zastavéné plochy a do vySky
5m pro ucely rekreacni (altany, pergoly)

stavby o jednom nadzemnim podlazi do 16 m2 zastavéné plochy a do vySky 5m pro
ucely zemédélské a chovatelské (sklad naradi, stavby pro chovatelstvi, skleniky
apod.)

stavby a zafizeni technické infrastruktury

Oploceni:

vySka oploceni max.1,6m (v pfipadé zcela neprihledného provedeni max.1,4m)

pevna podezdivka maximalné do vysky 0,6 m
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4.2.7 Stavby na pozemcich verejnych prostranstvi — pohledové izola¢ni zelen PPi

Requlativy

Stavebni ¢ary, hranice:

e stavebni ¢ary ani hranice nejsou uréeny
Objekty:

e pouze mobiliaf (lavicky, odpadkové koSe, informacni tabule apod.)
Vefejna zelen

e je doporucena vysadba listnatych druht stromU a kefl — pfirozené se vyskytujicich

4.3 Podminky pro umisténi a napojeni staveb dopravni infrastruktury

Podminky pro umisténi a prostorové usporadani

V Uzemi jsou navrzeny v ramci vefejného prostranstvi mistni a u¢elové komunikace.

V pfipadé mistnich komunikaci se jedna o obousmérné dvoupruhové komunikace
s asfaltovym povrchem ve tfidé C umoznujici pfimou obsluhu vSech objektu. Jedna se o
kategorii MO 5,5/30 (obousmérné). Slepé <&asti mistnich komunikaci svou délkou
nepfrekracuji 50 m. Podél komunikaci jsou navrzena podélna parkovaci stani Sifky 2,25 m.
Komunikace jsou doplnény jednostrannymi nebo oboustrannymi chodniky Sifky 1,5 m a pasy
zelené. Veskera dopravni infrastruktura je umisténa na plochach vefejnych prostranstvi.

Stavby pro dopravni infrastrukturu budou navrhovany dle platné legislativy.

4.4 Podminky pro umisténi a napojeni technické infrastruktury

Podminky pro umisténi a prostorové usporadani

VSechny technické sité budou pfednostné umistovany na vefejné pfistupnych plochach
vefejnych prostranstvi pfipadné na pozemcich jednotlivych investord v souladu
s koncep&nim FeSenim navrzenym Uzemni studii. Stavby pro technickou infrastrukturu budou
navrhovany dle platné legislativy.

V lokalité 1ze prfedpokladat vznik prevazné tuhého komunalniho odpadu, jehoz likvidace bude
fedena stejné jako v ostatnich ¢astech mésta. Plochy pro jeho shromazdovani budou fedeny
jednotlivymi investory na jejich pozemcich. NavrZzena plocha pro umisténi nadob
separovaného odpadu je patrna z vykresové ¢asti dokumentace.
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4.5 Podminky pro umisténi vzrostlé zelené

Podminky pro umisténi a prostorové usporadani

Verejna zelen bude realizovana v plochach vefejnych prostranstvi formou liniové vysadby
pfipadné parkové upravy podél potoka. Budou vysazovany pouze listnaté dfeviny. Pred
realizaci vysadby je tfeba pfesné vytyc€it vedeni pfipadnych stavajicich siti a Fidit se navrhem
umisténi siti novych.

5. Etapizace

Jedna se u rozsahlé feSené uzemi, u kterého nelze predpokladat naplnéni v kratkém
Casovém useku. ZajiStovani dopravni a technické infrastruktury pro dil¢i jednotlivou
zastavbu, byt v souladu s navrzenym skeletem, by navic vedlo k neefektivnim investicim.
Z téchto duvodu je celé uzemi rozdéleno do dvou etap viz graficka ¢ast dokumentace.

V prvni etapé se nachazeji zejména pozemky v majetku méstyse v severovychodni &asti
feSeného uzemi. Zamérem méstyse je tyto pozemky zainventovat a nabidnout je k zastavbé
v prvni fazi. Do prvni etapy jsou zafazeny také pozemky v pfevazné soukromém vlastnictvi
Vv jizni Casti feSeného uzemi. U téchto pozemku se nabizi prodlouzeni a propojeni stavajici
dopravni a technické infrastruktury. Vystavba zde nema z hlediska celistvosti lokality zasadni
vyznam a neni tudiz ucelné stanovovat jeji €asovy horizont.

Zbyvajici pozemky jsou zafazeny do druhé etapy. Vystavba na nich je umoznéna po 50%
vyCerpani prvni etapy.

Celkova rozloha I. etapy je 4,438 ha, kapacita 28 RD, 2 BD.

Celkova rozloha ll. etapy je 2,899 ha, kapacita 17 RD

6. Udaje o poétu listli a poétu vykresii tizemni studie

Podet stran textové ¢asti: 20

Pocet vykresu grafické Casti: 6
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