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PROVERENI MOZNOSTI VYUZITi UZEMNIi STUDIE US1 - OSTROV U
MACOCHY

Méstsky ufad Blansko, odbor stavebni ufad, oddéleni uzemniho planovani a regionalniho rozvoje,
ktery jako organ uzemniho planovani (dale jen ,ufad uzemniho planovani®), pfislusny podle § 6 odst.
1 pism. c¢) zadkona €. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu (dale jen ,stavebni
zakon), ve znéni pozdéjSich predpisu, pofizuje, na Zzadost méstyse Ostrov u Macochy uzemni studie
a sleduje, jako Pofizovatel a ufad uzemniho planovani, zajmy uzemniho planovani na svéfeném
uzemi, obdrzel dne 16.10.2023 jedno vyhotoveni uzemni studie nazvané jako ,Uzemni studie - US1
— Ostrov u Macochy (dale jen ,uzemni studie®).

Na zakladé zmocnéni, daného v ust. §30 stavebniho zakona, sdéluje ufad uzemniho planovani k
dané véci nasleduijici:

Dokumentace Gzemni studie byla zpracovana Ing. arch. Stépanem Kodisem a autorizovanym
architektem Ing. arch. Helenou KogiSovou (CKA 02536), ATELIER A.VE. , M. Majerové 3, 638 00
Brno, na zakladé Zadani uzemni studie, které bylo zpracovano Pofizovatelem v unoru 2023 ve
spolupraci s projektantem uzemni studie. Zadani bylo nasledné pfedano zpracovateli. V Zadani
uzemni studie Pofizovatel uzemné planovaci dokumentace (dale jen ,,UPD“) stanovil cile, ucel,
obsah a rozsah uzemni studie. Text Zadani uzemni studie nebyl méstysem Ostrov u Macochy ani
projektantem v prubéhu praci rozporovan. BEhem zpracovani bylo celkové feSeni s Pofizovatelem
konzultovano.

Pofizovatel UPD konstatuje, Ze posuzovanou Uzemni studii je mozno vyuzit jako uzemné
planovaci podklad pro rozhodovani v daném uzemi. Sporné c¢asti feSeni mohou byt
konkretizovany v ramci uzemniho fizeni.

Provéreni splnéni pozadavkl Zadani:
1) UCEL A DUVOD PORIZENI UZEMN| STUDIE

Pfedmétem feSeni je rozvojova plocha Z3 zahrnujici zastavitelné plochy bydleni venkovské BV a
bydleni hromadné BH a zastavitelné plochy vefejnych prostranstvi s pfevahou zpevnénych ploch
PP. Uzemi fe$ené Uzemni studii US1 je vyznadeno ve vykrese &. 1 ,Vykres zékladniho &lenéni
tizemi* vydaného UP Ostrov u Macochy.

Dokumentace tzemni studie, méa byt, dle fe$eni Uzemniho planu Ostrov u Macochy (dale jen ,UP*),
konkrétné dle kapitoly 1.11 vyroku, pofizena do 4 let od vydani UP. Podle UP teSeni izemni studie
US1 zahrnuje zastavitelnou plochu Z3 - plochy bydleni venkovské BV, plochy bydleni hromadné BH
a zastavitelné plochy vefejnych prostranstvi s pfevahou zpevnénych ploch PP. Plochy jsou situovany
mimo zastavéné uzemi. V kapitole 1.11 vyroku jsou uvedeny podminky pro jeji zpracovani (viz. nize



v kapitole b) Za dani). Divodem vymezeni ploch, které maji byt provéfovany uzemni studii, je dle
od@vodnéni UP kapitoly 11.11.10, pFedevsim potfeba podrobnéjsiho feseni dopravni obsluznosti
lokality a potfeba podrobnéjsich regulativi pro vystavbu a pro vysadbu zelenég, pfedevsim s ohledem
na ochranu krajinného razu.

2. VYMEZENI RESENEHO UZEMi

Pfedmétem feSeni 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.

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

Resené uzemi zahrnuje niZze uvedené pozemky v k.. 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.

3. KONCEPCE ROZVOJE UZEMi, OCHRANA A ROZVOJ JEHO HODNOT, URBANISTICKA
KONCEPCE A KONCEPCE USPORADANI KRAJINY

Re$ené 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, v8e rozvojova lokalita Z3. Podél zapadniho okraje je navrZzena ucelova
komunikace UK18. Uzemi je doteno stavajicimi sitémi technické infrastruktury a navrhy novych siti
technické infrastruktury (jihozapadni a severovychodni okraj). V severni ¢asti plochy je navrzena
trafostanice oznacena jako TS9 a kabelové vedeni VN. Podél severniho okraje je navrzen pas
izolacni zelené a navrh doprovodné aleje, ktera je navrZzena i podél zapadniho okraje rozvojové
lokality.

V kapitole 1.11 vyroku jsou uvedeny pozadavky na feSeni uzemni studie US1. Pro plochy BV a BH
jsou stanoveny podminky prostoroveho uspofadani a ochrany krajinného razu uvedené ve vyrokové
Casti UP v kap. 1.6.3.

V uzemi feSeném Uzemni studii je navrzeno celkem 45 novych pozemkl pro vystavbu rodinnych
domu (dale jen ,RD*) a plocha pro vystavbu bytovych domu. Jsou navrzena vefejna prostranstvi a
budouci mistni komunikace tak, aby byla lokalita co nejefektivnéji vyuzita pro svij uc¢el a soucasné
byly vSechny pozemky bezkolizné dopravné napojeny. Doporuéena parcelace zohledriuje méfitko
obce a vymezuje dostatecné Siroké ulicni prostory. Pozemky pro bydleni jsou vefejnymi
prostranstvimi rozdéleny do celkem 10 ucelenych bloku. Je pfedpoklad realizace vystavby ve dvou
etapach.

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 uréena pro
realizaci vefejné zelené &i napfiklad détského hfisté a mobiliafe pro oddech. Jejich sou¢asti mohou
byt i drobné vodni plochy.

Z dtvodu pohledového odclonéni nové zastavby v souladu s pozadavkem Spravy 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
SirSiho okoli lokality.

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 doporu¢ena. Vyméry jednotlivych pozemku 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 uréena pro vystavbu maximalné 2 bytovych doma.
Jednotlivé objekty RD budou realizovany ve ,stavebnich pasech® tvofenych stavebni ¢arou a
stavebni hranici a vytvofi tak kompaktni ulice s dostatkem vefejného prostoru. Pfedpoklada se
vystavba jednopodlaznich objektl s obytnym podkrovim a sedlovou stfechou. Preferovana orientace
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hfebenl stfech bude rovnobézna se stavebni €arou. V ulicich orientovanych sever — jih je v3ak
umoznéna i zastavba orientovana Stitem do ulice. DUvodem je umoznéni orientace sedlovych stfech
co nejvyhodnéji z hlediska budouciho vyuziti fotovoltaickych panelu.

4) KONCEPCE VEREJNE INFRASTRUKTURY, VCETNE PODMINEK PRO JEJi UMISTOVANI

Podle uzemni studie jsou hlavnimi vefejnymi prostranstvimi uliéni prostory, které maji smiSenou
funkci — zde se nachazeji komunikace, inzenyrské sité, vefejna zelen formou aleje vetné podélnych
parkovacich stani. Bezkolizni provoz pro p&si bude zaji$tén vystavbou chodniku. Sitka vefejného
prostranstvi v uli€énim prostoru s mistni komunikaci je stanovena na 11,0 m. Rekreacni 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 ur€eny predevSim pro rlizné rekreacni aktivity.

Uzemni studie splfiuje pro obé etapy pozadavek ust. §7 vyhl. C. 501/2006 Sb. v platném znéni — viz.
kapitola 3.1.2 ,Vefejna prostranstvi*.

Lokalita je po dopravni strance zajisténa systémem vnitfnich obousmérnych mistnich komunikaci s
cilem umoznéni bezkolizniho a plynulého prijezdu Gzemim. Totéz plati i z hlediska péSiho prichodu,
kdy jsou mistni komunikace v celé lokalité doprovazeny oboustrannymi chodniky. Navrhovana Sifka
uliénich koridord umoznuje kromé oboustrannych chodnikl také jednostranné pasy pro podélné
parkovani. 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 Gzemi je &ast stavajici uéelové komunikace vedouci podél hibitova
navrzena k zahrnuti do systému mistnich komunikaci v odpovidajicich parametrech.

Uzemni studie respektuje podminky pro umistovani mistnich komunikaci a dopravy v klidu vztahuijici
se k feSenému uzemi uvedené v kapitole 1.4.1.1 vyroku.

Ve8keré inZenyrské sité (vodovod, kanalizace, zemni rozvod NN, telekomunikaéni vedeni a dalsi)
budou pfednostné realizovany v ramci ploch vefejnych prostranstvi. V grafické Casti studie je
naznaceno schéma zasitovani lokality s napojenim na stavajici, pfipadné uzemnim planem
navrhovanou technickou infrastrukturu obce. Vlastni technické feSeni bude predmétem dalSich
stupfitl projektové dokumentace. Uzemni studie zajistuje dostate¢né prostorové podminky pro jejich
umistovani.

Koncepce zasobovani vodou a odkanalizovani zohledriuje platny UP.

Zasobovani vodou fesené lokality bude feSeno rozSifenim stavajici vodovodni sité v obci. Soucasti
navrzeného feseni je prelozka stavajiciho vodovodniho fadu vedouciho od zastavéného uzemi
severnim smeérem k lokalité zemédélské vyroby. Tento fad svym prab&hem limituje vyuZziti pozemka.
Investice spojené s jeho pfeloZzenim jsou v dostateéné mife kompenzovany umoznénim rozvoje
vystavby v lokalité.

Splaskové vody budou likvidovany prostfednictvim navrzené gravitaéni splaskové kanalizace. Tato
kanalizace bude napojena na stavajici systém odkanalizovani obce se samostatnou Cistirnou
odpadnich vod (dale jen ,COV*). Pro realizaci hlavnich fadt splaskové kanalizace jsou prednostné
uréeny plochy vefejnych prostranstvi dostateCné dimenzované i pro umisténi pfipadné Cerpaci
stanice. Konkrétni technické Feseni likvidace splagkovych vod véetn& posouzeni kapacity COV a
kapacity stokové sité, do které je lokalita napojena, bude pfedmétem dalSich stupriti projektové
dokumentace.

Destova kanalizace bude zausténa do stavajici destové kanalizace v ulici jizné od feSeného uzemi.
Pfedpoklada se, Ze v plochach PPr s rekreacni funkci budou situovany drobné vodni plochy
s retenéni kapacitou a regulovanym odtokem. Na pozemcich rodinnych domu budou realizovany
jimky na destové vody. Takto zadrzené srazkové vody budou vyuzivany pro zavlahu. Pfi vystavbé
rodinnych doml bude dbano na minimalizaci rozsahu zpevnénych ploch a na pouziti stavebnich
materiall a postupl umoznujicich zasakovani srazek v co mozna nejvétsi mire.

Predpokladana zastavba v lokalité bude zasobena ze dvou trafostanic umisténych na jihozapadnim
a severovychodnim okraji feSeného Uuzemi. Jedna se o stavajici resp. pfelozenou TS3 a uzemnim
planem navrzenou TS9. Pfelozeni TS3 do nové polohy vyfesi konflikt stavajicich a navrzenych ploch
bydleni s ochrannym pasmem VN. Z téhoz divodu je navrzena kabelizace ¢asti nadzemniho vedeni
prochazejici zapadnim okrajem feSeného uzemi. Zemni kabel VN je navrzen podél hranice ucelové
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komunikace pfi hranici lokality.

NavrZzenym zemnim kabelem VN prochazejicim lokalitou je také propojena nova TS9. TS9 je
umisténa do polohy pfedpokladané uzemnim planem a v souladu s timto dokumentem propojena
na navrzeny systém kabelizace VN v obci. Vlastni rozvody NN z obou trafostanic budou umistény
vyhradné jako zemni vedeni v prostoru vefejnych prostranstvi. Uvedeny zplisob zasobovani el.
energii byl navrzen po konzultaci s provozovatelem distribuéni soustavy EG.D, a.s.

Zasobovani zemnim plynem se v feSeném Uzemi neuvazuije.

5) STANOVENI PODMINEK PRO VYUZITi PLOCH S ROZDILNYM ZPUSOBEM VYUZITi, VCETNE
ZAKLADNICH PODMINEK OCHRANY KRAJINNEHO RAZU

Uzemni studie respektuje podminky vyuZiti a podminky prostorového uspofadani a ochrany
krajinného razu uvedené v kapitolach vyroku 1.6.1 az 1.6.3. a dale tyto podminky upfesriuje v kapitole
4, ve které jsou uvedena podrobnéjsi regulace uzemi.

6) NAVRH PLOCH PRO PRIPADNE VYMEZENi VEREIJNE PROSPESNYCH STAVEB V UPD A
VEREJNE PROSPESNYCH OPATRENI PRO KTERE LZE PRAVA K POZEMKUM A STAVBAM
VYVLASTNIT, VEETNE ODUVODNEN]

V uzemi feSeném studii je navrZzena vefejné prospésna stavba ucCelova komunikace UK18 s
moznosti vyvlastnéni s oznacenim VD18. Tato vefejné prospésdna stavba je respektovana, nové
nejsou navrzeny. U&elovd komunikace je navrzena podél zapadniho okraje Fe$eného Uzemi,
v grafické Casti je naznaceno jeji vyhledové propojeni severnim smérem se stavajici ucelovou
komunikaci.

7) NAVRH PLOCH PRO PRIPADNE VYMEZENI DALSICH VEREJNE PROSPESNYCH STAVEB A
VEREJNE PROSPESNYCH OPATRENI, PRO KTERE LZE UPLATNIT PREDKUPNIi PRAVO,
VCETNE ODUVODNENI

V uzemi feSeném studii je navrzena vefejné prospésna stavba s moznosti uplatnéni pfedkupniho
prava s oznacenim PP1.V misté této verejné prospésné stavby je v Uzemni studii navrzeno vefejné
prostranstvi s komunikaci propojujici ¢asti méstyse, véetné chodniku, zelené a vodni plochy.

8) POKUD JE TO UCELNE, VYMEZENi VAZEB A NAVRHU OPATREN| V NAVAZUJICIM UZEMI,
VCETNE NAVRHU PODMINEK PRO JEHO PROVERENI, VEETNE ODUVODNENI

Uzemni studie zohledruje $ir§i Gzemni vazby. Novéa opatfeni v navazujicim tzemi véetné podminek
pro jeho provéfeni nejsou v uzemni studii navrZzeny.

9) STANOVENI PORADI ZMEN V UZEMIi (ETAPIZACE) VCETNE ODUVODNENI

Uzemi feSeni Gzemni studii je rozdéleno do dvou etap viz. graficka ast z niZze uvedenych divodi.
Jedna se o rozsahlé feSené uUzemi, u kterého nelze predpokladat napinéni v kratkém Casovém
useku. Dle uzemni studie zajiStovani dopravni a technické infrastruktury pro dil¢i jednotlivou
zastavbu, byt v souladu s navrzenym skeletem, by navic vedlo k neefektivnim investicim.

V prvni etapé se nachazeji zejména pozemky v majetku méstyse v severovychodni ¢asti feSeného
uzemi. Zamérem meéstyse je tyto pozemky zainventovat a nabidnout je k zastavbé v prvni fazi. Do
prvni etapy jsou zafazeny také pozemky v pfevazné soukromém vlastnictvi v jizni ¢asti feSeného
uzemi. U téchto pozemkl 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 Casovy horizont.

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

Celkova rozloha I. etapy je 4,438 ha, kapacita 28 rodinnych dom, 2 bytové domy.
Celkova rozloha Il. etapy je 2,899 ha, kapacita 17 rodinnych dom.
10) POZADAVKY NA GRAFICKOU CAST STUDIE

Podle zadani mély byt zpracovany dva vykresy: hlavni vykres a koordinacni vykres. Po dohodé
s pofizovatelem z divodu prehlednosti dokumentace, ktera pfedklada mnozstvi navrhovanych jeva,
bylo zpracovano celkem 6 tematickych grafickych pfiloh. Soucasti hlavniho vykresu (€.2) a vykresu
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technické infrastruktury (€.3) jsou vzdy hlavni regulaéni 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 koordina¢niho vykresu
pokladano za nezbytné.

Bylo dodrzeno ramcové clenéni podkladu stanovené v zadani uzemni studie, graficka ¢ast byla po
dohodé upravena. Obsahové textova i graficka ¢ast odpovida pozadavkim zadani. Graficka ¢ast
poskytuje dostateény podklad pro pochopeni vdech hlavnich uzemnich vazeb. PfedloZené fedeni je
akceptovatelné.

Zaver:

Uzemni studie, jejiz vyuZiti bylo Pofizovatelem UPD schvaleno, se uklada dle ust. § 166 stavebniho
zakona u pofizovatele a poskytuje se tomu, na jehoZ navrh byla pofizena, v tomto pfipadé méstysi
Ostrov u Macochy, krajskému ufadu a stavebnimu Gradu. Oznameni mist, kde je do uzemni studie
mozné nahlizet, oznami Pofizovatel UPD jednotlivé dotéenym organim. Dokumentace uzemni

studie bude rovnéz k nahlédnuti na  webovych strankach ~mésta  Blanska
https://www.blansko.cz/mestsky-urad/odbor-stavebni-urad/uzemni-studie#obsah

Pouceni:

Toto sdéleni neni rozhodnutim ani jinym opatfenim dle stavebniho zakona a nepfedjima vysledky
budoucich projednani zamérd umisténi staveb v dané lokalité. Umoznuje pouze pfistoupeni k
projednani zameérl v uzemnim fizeni nebo vyuziti zjednodusSujicich institutl projednani v pfipadé,
kdy nebude tento zamér podminén rozSifenim ¢&i upravou vefejné infrastruktury ¢i budou k dispozici
odpovidajici podklady.

Ing. arch. Zita RehGrkova

referentka oddéleni tzemniho planovani a regionalniho rozvoje

Obdrzi:
Méstys Ostrov u Macochy, 679 14 Ostrov u Macochy 80
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