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A. Vymezeni reSeného Uzemi - sirsi vztahy, charakteristika stavajiciho stavu lokality,
problémova analyza FeSeného tzemi

Charakteristika obce z hlediska SirSich vztahu:

Obec Svatobofice-Mistfin lezi cca 3 km jihozdpadné od Kyjova v okrese Hodonin v Jihomoravském
kraji. Obec sousedi s katastralnimi uzemimi StraZovice, Sobulky, Kyjov, Skoronice, Milotice u Kyjova,
Dubriany, Hovorany a Sardice.

Prvni pisemna zprava ¢asti Svatobofice se datuje k roku 1349, a ¢asti Mistfin k roku 1228.

Re$ené Uzemi (celé spravni Uzemi obce Svatobofice-Mistfin) méa rozlohu 2312 ha. K datu
31.12.2017 bylo v obci evidovano 3 548 obyvatel. Obec vznikla slou¢enim dvou samostatnych vesnic
Svatobofice a Mistfin, zastavba byla postupné propojena do kompakiniho zastavéného uzemi.
Zastavba v obci lezi v nadmorské vysce 193 m n.m.

Katastrem obce prochazi silnice Il. tfidy €. 422 z Kyjova do Valtic a silnice Il. tfidy €. 431 spojujici
Svatobofice-Mistfin s Hodoninem.

V zajmovém uUzemi obce Svatobofice-Mistfin se projevuje zajem o novou vystavbu zejména od
mistnich obyvatel. Zastavba v obci je tvofena — jak je u venkovskych obci bézné — témér vyhradné
rodinnymi domy.
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Obr. 1 : Vykres sirsich vztaha

Charakteristika stdvajiciho prostoru lokality SO PO3 a SO POS5 v k.u. Mistrin:

Obr. 2: Ortofoto lokality s vyznacenim feseného tuzemi

,Plochy SO PO3 a SO PO5 v k.u. Mistfin“ se nachazi v severozapadni ¢asti zastavéného uzemi
obce Mistfin. Ze severozapadni, severni, severovychodni a vychodni strany sousedni s plochami
zemédeélské vyroby, ze zapadni sousedi se stavajicim zastavénym Gzemim obce - s plochou obytnou
pro bydleni a z jizni strany s plochami obanského vybaveni drobné vyroby.

Plochy SO PO3 a SO PO5 v k.u. Mistfin jsou navzajem oddéleny stavajici souasné realizovanou
mistni komunikaci v€etné vSech nutnych inzenyrskych siti — tento dopravni a technicky koridor PO6
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neni soucasti feSeného Uzemi ploch SO PO3 a SO PO5 v k.u. Mistfin. Plochy jsou Uzemnim planem
feSeny jako plochy pfestavby pro funkci smiSenou obytnou.

Vyméra celkového plochy feSeného uzemi plochy SO PO3 €ini 2,94 ha, a vyméra plochy SO PO5
¢ini 0,48 ha.

Terén v lokalité je mirné svazity jiznim smérem a v souCasné dobé je dokonlovana realizace
obsluzné mistni komunikace vCetné inZzenyrskych siti. V ploSe SO PO3 se nachazeji stavby
puvodniho zemédélského arealu v€etné nadzemnich vedeni NN a VN, plocha SO PO je dle sdéleni
zastupcl obce a dle podkladd z tzemniho planu bez staveb a inZenyrskych siti.

Plochy je obsluhovany i stavajici nezpevnénou ucelovou komunikaci.

Problémova analyza feSeného uzemi:

V feSeném uzemi ploch SO PO3 a SO PO5 v k.U. Mistfin se v sou¢asné dobé nachazi nasledujici
zarizeni technické infrastruktury a uzemni limity:

- Elektrické nadzemni vedeni VN

- Elektrické nadzemni vedeni NN

- Severni ¢ast plochy PO3 je soucasti poddolovaného uzemi

- Neékteré pozemky v ploSe PO3 nejsou pfevedeny do vlastnictvi Obce Svatobofice-Mistfin

-V plose PO3 se nachazeji stavby puvodniho zemédélského arealu.

Obec Svatobofice-Mistfin v ramci vybudovani komunikace a inZenyrskych siti v lokalité zahajila
koncem roku 2018 stavebni prace na zasitovani a dopravni obsluze ¢asti pfedmétnych ploch SO PO3
a SO PO5 — jedna se o plochu PO6 — ulice K Vinohrad(l, ktera zabezpeceni obsluhu I. etapy zastavby
pfedmétnych lokalit.

Na zakladé vstupniho jednani se zastupci Obce Svatobofice-Mistfin bylo na zakladé jejich
pozadavku dohodnuto, Ze tato Uzemni studie bude fesit v ramci |. etapy zastavby ploch SO PO3 a SO
PO5 v k.u. Mistfin pouze prostor stavebnich parcel oboustranné obestavéné ulice K Vinohradim
(oboustranné do hloubky 30m). Pro tuto ulici a 5 stavebnich parcel v plose SO PO3 a 5 stavebnich
parcel v ploSe SO PO5 byly také vyprojektovany a jsou v souCasné dobé realizacné dokonCovany
inzenyrské sité, komunikace a zpevnéné plochy. Tento zamér a zmen3eni feSené plochy vyplyva i
z toho, Ze Obec Svatobofice-Mistfin nema jasnou urbanistickou a uUzemni koncepci na vyuZiti
zbytkovych ploch lokalit SO PO3 a SO PO5 a nechce vramci této uzemni studie Uzemi zatizit
zameérem, ktery bude ve svém dlsledku nerealizovatelny nebo nezivotaschopny. Rozhodnuti, jakym
zpusobem budou vyuzity zbytkové plochy lokalit SO PO3 a SO PO5 vyuzity, hodla Obec Svatobofice-
Mistfin ddkladné provéfit v ramci dalSich zmén Gzemniho planu ¢i novou Uzemni studii. Tato Uzemni
studie fe8i koncepci prostoru této I. etapy pro 10 RD jako jeden celek s tim, Ze respektuje technicky
koridor v trase navrhované nové ucelové komunikace a bude respektovat vypracované projekéni
podklady na obsluhu Uzemi tohoto uzemi I. etapy.

Vzhledem k pomérné jasnym urbanistickym pomérdm v ramci této |. etapy zastavby, na které
jsou pfipraveny a zrealizovany inzenyrské sité a zpevnéné plochy (pfipojky k RD vCetné napojnych
mist na komunikaci), bude Uzemni studie fesit v hlavni mife pouze funk&ni a technické regulativy pro
zastavbu RD v lokalité.

| B. Hlavni cile feSeni - dle izemniho plénu, dle zadani uzemni studie, podklady

Dle § 30 stavebniho zékona Uzemni studie navrhuje, provéfuje a posuzuje mozna Feseni
vybranych problém(, pfipadné Uprav nebo rozvoj nékterych funkénich systém( v Gzemi, napfiklad
vefejné infrastruktury, tzemniho systému ekologické stability, které by mohly vyznamné ovliviovat
nebo podmifovat vyuziti a uspofadani uzemi nebo jejich vybranych &asti.

Z tohoto dlvodu a v souladu s vySe uvedenym ustanovenim je (po provedené dukladné analyze
limitd v zemi) hlavnim cilem této Uzemni studie stanovit reparcelaci I. etapy a stanovit technické
regulativy pro jejich zastavbu.

Smyslem uUzemni studie je provéfeni moznosti vyuziti lokality a podminek pro zmény v Uzemi,
slouzi jako podklad pro koordinované rozhodovani v uzemi.
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Vymezeni a stanoveni cile a uéelu dzemni studie dle vydaného platného Uzemniho planu.
obce Svatoborice.Mistrin:

Lokalita - severozapadné od zastavéného uzemi sidla

Oznaceni: SO PO3 a SO PO5

Velikost: SO PO3-2,94 ha, SO PO5-0,48 ha

Pozadavek:

SO PO3 a SO PO5 - podrobny funkéni regulativ plochy pro zastavbu RD - BO — plochy smiSené
obytné

Hlavni cil reSeni Uzemni studie dle uzemniho planu:

Pro plochu PO3 se uplatiuje poZadavek na podrobnéjSi FeSeni plochy uUzemni studii jako
podminka pro rozhodovani. Studie upfesni vymezeni vefejného prostranstvi o vyméfe nejméné 1700
m2. Uzemnim planem Obce Svatobofice -Mistfin je stanovena povinnost (podminka) zpracovanim
uzemni studie provéfit feSeni lokality SO PO3. Pro lokalitu SO POS5 tato podminka uzemnim pldnem
stanovena neni.

Plocha SO P03 — podrobnéjsi vymezeni: - plocha pfestavby SO — plocha smiSena obytna,

feSeno bude zejména:

- upfesnéni dopravni obsluhy, v€etné ploch pro dopravu v klidu, vymezeni funkénich skupin a
typu mistnich komunikaci v feSenych plochach,

- dofeSeni prostorové struktury a urbanistické koncepce zastavby ploch (parcelace, upfesnéni
polohy staveb), s pfihlédnutim k existujicim limitdm vyuziti Uzemi a s dlrazem na Ucelné a
ekonomické vyuZiti plochy,

- v ploSe bude vymezeno vefejné prostranstvi neobsahujici komunikace, o vyméfe nejméné
1750 m2,

- budou vymezeny regulaéni stavebni €ary v rozvojové ploSe tak, aby nezastavéné casti
stavebnich pozemk( sméfovaly od obce do volné krajiny,

- bude feSeno nakladani s deStovymi vodami,

- vodovodni fady je nutno situovat do vefejné pristupnych ploch (napf. do chodniku, zelenych
pasu podél komunikaci) a hledat moznosti jejich zaokruhovani.

- upfesnéni architektonickych regulativi pro stavby: Uzemi bude FeSeno s durazem na
architektonickou jednotu — objem staveb, druh zastavby, rytmus zastavby, tvar stfech,
materidly pouzité na fasadé, oploceni.

- Ih(ta pro pofizeni vSech uzemnich studii, v€etné jejich schvaleni pofizovatelem a viozeni dat
do evidence uzemné planovaci Cinnosti, se stanovuje na 4 roky od data nabyti ucinnosti
uzemniho planu.

- orientaéni po¢et RD — 24 - Nové vyuziti plochy byvalého zemédélského arealu (brownfields).
Caste¢né zainventované Uzemi, nezemédélska puda.

- dopravni obsluha v ploSe P03 bude upfesnéna uzemni studii.

- Stavebné technické FeSeni objektl v severni ¢asti plochy zohledni polohu v poddolovaném
Uuzemi

- Situovani obytnych objektll a dalSich objektt obsahujicich chranény venkovni prostor a
chranéné venkovni prostory staveb v blizkosti zdroji hluku je podminéno prokazanim
dodrzeni nejvyssi pfipustné hladiny hluku v navazujicim fizeni. Celkova hlukova zatéz nesmi
prekroCit stanovené hygienické limity hluku pro chranény venkovni prostor a chranéné
venkovni prostory staveb.

- Prostorova struktura zastavby: - individualné stanovena.

Plocha SO P05 — podrobnéjsi vymezeni: - plocha pfestavby SO — plocha smisena obytna,

feSeno bude zejména:

- situovani obytnych objektd a dalSich objektl obsahujicich chranény venkovni prostor a
chranéné venkovni prostory staveb v blizkosti zdroji hluku je podminéno prokazanim
dodrzeni nejvyssi pfipustné hladiny hluku v navazujicim fizeni. Celkova hlukova zatéz nesmi
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prekroCit stanovené hygienické limity hluku pro chranény venkovni prostor a chranéné
venkovni prostory staveb.

- orientacni pocet RD — 4 - Nové vyuziti plochy byvalého zemédélského arealu (brownfields).
Casteéné zainventované Uzemi, nezemédélska pada.

- VSechny nové obytné objekty i objekty ob&anské vybavenosti by mély mit feSeno parkovani
a

- odstavovani vozidel na vlastnim pozemku dle CSN 73 6056 a dle zasad CSN 73 6110
~Projektovani

- mistnich komunikaci“. Pro feSené Uuzemi se pfitom stanovi stupen motorizace 1:2,5.

- Navrzena je dale cyklotrasa ulici K vinohradiim, s pokracovanim po ucelové komunikaci dale
do krajiny a napojenim na cyklotrasu v k.U. Strazovice.

- Prostorova struktura zastavby: - individualné stanovena.

Podminky funkéniho vyuZiti dle tzemniho planu:

Pro budouci rozvoj feSeného GUzemi jsou rozvojové plochy navrzeny pfednostné uvniti zastavéného
Uuzemi a v pfimé navaznosti na néj; navrzeno je také nové vyuziti znehodnocenych nebo nevhodné
vyuzivanych ploch.

Rozvoj ob&anské vybavenosti a ploch smiSenych obytnych je navrzen pfedevSim v plochach
prestavby P02, P03 a P05 a na jiznim okraji obce (Z26).

BO - plochy smiSené obytné

Hlavni vyuZiti: pozemky staveb pro bydleni, pozemky staveb pro ob&anské vybaveni mistniho
vyznamu.

Pripustné vyuZiti: pozemky staveb pro rodinnou rekreaci, vefejna dopravni a technicka
infrastruktura, souvisejici dopravni a technicka infrastruktura, vefejna prostranstvi a plochy okrasné a
rekreaCni zelené, détska hristé, parkovidté pro osobni automobily o velikosti do 20 parkovacich mist,
rodinné vinné sklepy.

Nepfipustné vyuZiti: nadlimitni stavby, zafizeni a €innosti, veSkeré stavby a €innosti nesouvisejici s
hlavnim a pfipustnym vyuzitim.

Podminéné pripustné vyuZiti: pozemky pro obCanské vybaveni vys$Siho vyznamu a pozemky
nerusici vyroby — oboji za podminky, ze svym charakterem a kapacitou vyznamné nezvysi dopravni
zatéz v obytném Uzemi a pokud bude v navazujicim fizeni prokazano respektovani pozadavku
tykajicich se chranéného venkovniho prostoru, chranéného vnitfniho prostoru staveb a chranéného
venkovniho prostoru staveb

Podminky prostorovych regulativi dle tzemniho planu:

Pro podminky prostorového usporadani obecné plati pro zastavéné a zastavitelné tzemi:

- Novostavby musi byt s podminkami prostorového uspofadani v souladu.

- Upravy stavaijicich staveb Ize rovnéz provadét pouze v souladu s podminkami prostorového
usporadani.

- Stavajici stavby, které podminkam prostorového uspofadani nevyhovi, lze bez omezeni
udrzovat. Pfipadné stavebni Upravy téchto staveb vSak musi byt s podminkami prostorového
uspofadani v souladu.

- Vyjimky z podminek prostorového usporadani Ize povolit pouze v plochach, u kterych je to
vyslovné uvedeno, a za podminek tam stanovenych.

- maximalni podlaznost je v uzemnim planu jako zakladni stanovena na 2 (tj. dvé
nadzemni podlazi) s tim, Ze obytné podkrovi je pfipustné jen u jednopodlaznich staveb (tj. 1
nadzemni podlazi + obytné &i jinak vyuZité podkrovi). Tato podlaZnost v pfevazné Casti obce
zajisti uchovani obrazu obce, respektovani panoramatu zastavby v dalkovych pohledech s
dominantou kostela, zaglenéni zastavitelnych ploch do krajinného razu.

- V plochach BR a SO bylo stanoveno rozmezi vymeéry pro vymezovani stavebnich pozemki
pro rodinné domy: 400-1500 m2, v plochach Z12 a Z13 pak 250-1500 m2. Tento regulativ se
opira o pfilohu &. 7 vyhl.¢. 500/2006 Sb., v platném znéni. Dolni hranice (400 m2) je
stanovena za ucelem zabranéni priliSné hustoté zastavby, ktera by neodpovidala prostorové
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struktufe zastavby v obci a méla negativni vliv na kvalitu bydleni a pohodu obytného
prostfedi. Horni hranice je motivovana pfedevSim Uzemni ekonomii (naklady na vefejnou
infrastrukturu) a ochranou zemédélského padniho fondu.

- Podminky prostorového usporadani: pfipousti se objekty o vySce do 2 nadzemnich podlazi, u
objektl v souvislé uliéni zastavbé musi podlaznost objektt zohlednit vySku okolnich staveb,
aby nebyla naruSena architektonicka jednota ulice jako celku.

- Koeficient zastavéni plochy se nestanovuje.

- Stanovuje se rozmezi vyméry pro vymezovani stavebnich pozemku pro rodinné domy: 400-
1500 m2. Toto ustanoveni se uplatriuje jen v zastavitelnych plochach.

- Bude zachovana stavajici urbanisticka struktura obce a jeji celkovy obraz.

- Podminky prostorového uspofadani jsou stanoveny tak, aby nova zastavba co nejméné
narusila panorama obce pfi dalkovych pohledech — v okrajovych, pohledové exponovanych
plochach se predpoklada pouze nizkopodlazni zastavba.

- Stanovu;ji se tyto zakladni typy prostorové struktury zastavby - kompakini struktura zastavby:
jedna se o zastavbu fadovymi a fetézovymi domy zpravidla podél ulice vymezené uzemnim
planem - Usporadana struktura zastavby: zastavba volné stojicimi domy a dvojdomy
umisténymi pfi obvodu ploch, tj. zpravidla podél ulice vymezené Uzemnim planem -
Céstecné usporadanda struktura zéstavby: zastavba volné stojicimi domy a dvojdomy
umisténymi podle Uzemné-technickych podminek i mimo obvod plochy - Individualné
stanovena struktura zastavby - pokud to dovoli Uzemni podminky, musi byt stavby
umistovany v souladu s existujici strukturou zastavby na sousednich pozemcich, pokud jsou
pfistupné ze stejného verejného prostranstvi (ulice). V pfipadé sousedstvi s vice rliznymi
strukturami, pFistupnymi z téhoz vefejného prostranstvi (ulice), Ize vyjit z kterékoli z nich. V
ostatnich pfipadech neni struktura zastavby stanovena.

- V zastavéném Uzemi, pfi dostavbé proluk apod., je nutno respektovat stavajici strukturu
zastavby ulice.

- Stavby a zmény staveb musi svou strukturou a umisténim navazovat na historickou
urbanistickou strukturu obce a architektonickym vyrazem a hmotou zastavby na architekturu
staveb v okoli.

- Stavby nesmi naruSovat siluetu obce, historické urbanistické a architektonické hodnoty
daného mista nebo architektonickou jednotu celku, napfiklad souvislé zastavby v ulici.

Vymezeni a stanoveni cile a ucelu uzemni studie dle zadani uzemni studie:

Obec Svatobofice-Mistfin pozadala dopisem ze dne 28.11.2018 Méstsky ufad Kyjov, odbor
zivotniho prostfedi a uzemniho planovani o pofizeni uzemni studie k plocham SO PO5 a SO PO3,
které jsou uréeny uzemnim planem jako plochy pfestavby — plochy smiSené obytné. Impulzem
k pofizeni uzemni studie je pozadavek obce na vystavbu v daném uzemi. Pofizeni uzemni studie,
jako podminka rozhodovani o zménach v Gzemi, byla u plochy SO PO3 uloZzena Uzemnim planem
Svatobofice-Mistfin. U plochy SO POS tato podminka uloZena nebyla. Plocha PO5 bude feSena jako
soucast uzemni studie z dlivodi zaméru obce o sjednoceni vystavbyv navaznosti na prodlouzenou
ulici K Vinohradlm.

Cilem uzemni studie je provéfit a navrhnout moznosti vyuziti a prostorového usporadani
predmeétné lokality ur€ené pro individualni bydleni. Pro zastavbu stanovit prostorové regulacni prvky
v souladu s platnym a uéinnym Uzemnim planem Svatobofice-Mistfin.

Uéelem Gzemni studie je stanoveni jednotné urbanistické koncepce a vytvoreni podminek pro
zaclenéni feSeného Uzemi do organismu obce a vyfeSeni vefejné infrastruktury v dané lokalité.

Uzemni studie bude zpracovana jako Gzemné planovaci podklad pro rozhodovani v Gzemi podle
ust. § 30 zakona €.183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim fadu ve znéni pozdéjsich
predpist (dale jen stavebni zakon).

Zpracovani uzemni studie patfi mezi vybrané Cinnosti ve vystavbé podle ust. § 158 stavebniho
zakona. Proto bude Uzemni studie zpracovana autorizovanym architektem, ktery ma podle zakona
€.360/1992 Sb., o vykonu povolovani autorizovanych architektd a o vykonu povolani autorizovanych
inzenyra a technik( ¢innych ve vystavbé, opravnéni vypracovavat izemni studie.
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Po schvaleni tzemni studie pofizovatelem bude pfedmétna studie zapsana do evidence uzemné
planovaci &innosti na webovych strankach Ministerstva pro mistni rozvoj CR — Ustavu uUzemniho

rozvoje (http://www.uur.cz/).

Lokalita se nachazi v jihozapadni &asti obce. Jedna se o plochy pfestavby PO3 a PO5 -smiSené
obytné.

P03 - SO Plocha smiSena obytna
Pro plochu P03 se uplatiuje poZadavek na podrobnéjsi feSeni plochy uzemni studii jako podminka
pro rozhodovani. Studie upfesni vymezeni vefejného prostranstvi o vymére nejméné 1700 m2.

V navazujicim fizeni budou uplatnény tyto podminky:

Stavebné technické FfeSeni objektl v severni €asti plochy zohledni polohu v poddolovaném uzemi

Situovani obytnych objektl a dalSich objektd obsahujicich chranény venkovni prostor a chranéné
venkovni prostory staveb v blizkosti zdrojd hluku je podminéno prokazanim dodrzeni nejvyssi
pfipustné hladiny hluku v navazujicim fizeni. Celkova hlukova zatéz nesmi prekrocit stanovené
hygienickeé limity hluku pro chranény venkovni prostor a chranéné venkovni prostory staveb.

Prostorova struktura zastavby: individualné stanovena.

P05 - SO Plocha smiSena obytna

V navazujicim fizeni budou uplatnény tyto podminky:

Situovani obytnych objektu a dalSich objektd obsahujicich chranény venkovni prostor a chranéné
venkovni prostory staveb v blizkosti zdroju hluku je podminéno prokazanim dodrzeni nejvyssi
pfipustné hladiny hluku v navazujicim fizeni. Celkova hlukova zatéz nesmi prekrocit stanovené
hygienické limity hluku pro chranény venkovni prostor a chranéné venkovni prostory staveb.

Prostorova struktura zastavby: individualné stanovena.

SO - PLOCHY SMISENE OBYTNE

Hlavni vyuZiti: pozemky staveb pro bydleni, pozemky staveb pro ob&anské vybaveni mistniho
vyznamu.

Pripustné vyuZiti: pozemky staveb pro rodinnou rekreaci, vefejna dopravni a technicka
infrastruktura, souvisejici dopravni a technicka infrastruktura, vefejna prostranstvi a plochy okrasné a
rekreacni zelené, détska hristé, parkovidté pro osobni automobily o velikosti do 20 parkovacich mist,
rodinné vinné sklepy.

Nepripustné vyuziti: nadlimitni stavby, zafizeni a €innosti, veSkeré stavby a €innosti nesouvisejici s
hlavnim a pfipustnym vyuzitim.

Podminéné pripustné vyuZiti: pozemky pro obcCanské vybaveni vy$S§iho vyznamu a pozemky
neruSici vyroby — oboji za podminky, ze svym charakterem a kapacitou vyznamné nezvysi dopravni
zatéZ v obytném uzemi a pokud bude v navazujicim Fizeni prokazano respektovani pozadavki
tykajicich se chranéného venkovniho prostoru, chranéného vnitfniho prostoru staveb a chranéného
venkovniho prostoru staveb

Podminky prostorového uspofadani: pfipousti se objekty o vySce do 2 nadzemnich podlazi, u
objektl v souvislé uliéni zastavbé musi podlaznost objektt zohlednit vySku okolnich staveb, aby
nebyla naruSena architektonicka jednota ulice jako celku.

Koeficient zastavéni plochy se nestanovuije.

Stanovuje se rozmezi vyméry pro vymezovani stavebnich pozemku pro rodinné domy: 400-1500
m2. Toto ustanoveni se uplatfiuje jen v zastavitelnych plochach.

Dalsi podminky prostorového usporadani

Stavby a zmény staveb musi svou strukturou a umisténim navazovat na historickou urbanistickou
strukturu obce a architektonickym vyrazem a hmotou zastavby na architekturu staveb v okoli.

Stavby nesmi naruSovat siluetu obce, historické urbanistické a architektonické hodnoty daného
mista nebo architektonickou jednotu celku, napfiklad souvislé zastavby v ulici.

Pozadavky na obsah feSeni uzemni studie
PoZadavky na umisténi a prostorové uspofadani staveb na fedeni vefejné infrastruktury:
- provéfit moznosti vyuZiti ploch pfestavby SOPO 03 a PO 05 s poZadavky platného a
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aginného UP Svatobotice-MistFin,

- navrhnout rozsah a zplsob usporadani zastavby (se zohlednénim prostorové navaznosti na
okolni zastavbu),

- stanovit prostorové regulaéni prvky nové vystavby v souladu s pozadavky platného a
aginného UP (charakter a struktury zastavby, vySkova regulace zastavby, typ zastfeSeni,
intenzita vyuziti stavebnich pozemkd, stanoveni stavebni a uli¢ni ¢ary, odstupy staveb,
zpusob a vyska oploceni pozemka...),

- bude feSena vefejna infrastruktura (dopravni infrastruktura, technicka infrastruktura a vefejna
prostranstvi)

- fesit stfety s pfipadnymi limity vyuZziti dzemi.

Podklady pro vypracovani uzemni studie:

Podklady pro vypracovani uzemni studie lokality ploch SO PO3 a SO PO5 v k.u. Mistfin poskytla
Obec Svatobofice-Mistfin a ing. Kamila ZaleSakova — pofizovatelka uzemni studie.

Obec Svatoborice-Mistrin poskytla a zabezpecila nasledujici podklady:

- DWG a PDF soubory projektové dokumentace akce ,Prodlouzeni ulice k Vinohradim ve
Svatoboficich — Mistfing“, zpracovatel AQUA CENTRUM Bieclav s.ro., ICO: 60710063,
Kapusty 27, 690 06 Bfeclav

- JPG soubor s vyzna¢enim pozemkl v majetku obce nad mapou KN,

- PDF soubory akce ,Studie vyuZitelnosti uzemi v oblasti byvalého JZD ve Svatoboficich-
Mistfiné“, zpracovatel ASA expert a.s., LeSetinska 626/24, Ostrava , www.asaexpert.cz, datum
2015

Ing. Kamila ZaleSakova — porizovatel uzemni studie — poskytla nasledujici podklady:

- Zadani uzemni studie ve formatu DOC,

- DGN soubor koordinaéniho vykresu vydaného uzemniho planu obce

- SHP soubor KN stavu Obce Svatobofice-Mistfin

Uzemni plan Obce Svatobotice-Mistfin ve formatu PDF si zpracovatel Gzemni studie opatfil

z webovych stranek Obce Svatobofice-Mistfin.

V textové Easti této Uzemni studie byly pouzity citace a fragmenty z:

- Vydaného uzemniho planu Obce Svatobofice-Mistfin, zpracovatel Ing.arch. Milan Hucik,
autorizace €. 02 483, datum zpracovani 11/2017

- Zadani uzemni studie, zpracovatel ing. Kamila ZaleSdkova, Méstsky ufad Kyjov, Odbor
zivotniho prostfedi a uzemniho planovani, Masarykovo nam. 1/38, 697 01 Kyjov

C. Urbanistické reSeni a zasady architektonického reseni

Koncepce urbanistického Feseni:

Vzhledem k tomu, Zze Obec Svatobofice-Mistfin v ramci vybudovani komunikace a inzenyrskych
siti v lokalité zahajila koncem roku 2018 stavebni prace na zasitovani a dopravni obsluze &asti
predmétnych ploch SO PO3 a SO PO5 — jedna se o plochu PO6 — ulice K Vinohradu, neni touto studii
koridor fesen.

Jak bylo zminéno v analyze stavu, na zakladé vstupniho jednani se zastupci Obce
Svatobofice-Mistfin bylo na zakladé jejich poZzadavku dohodnuto, Ze tato uzemni studie bude feSit
vramci |. etapy zastavby ploch SO PO3 a SO PO5 v k.u. Mistfin pouze prostor stavebnich parcel
oboustranné obestavéné ulice K Vinohradudm (oboustranné do hloubky 30m). Tento zamér a zmenseni
feSené plochy vyplyva zejména ztoho dlvodu, Zze Obec Svatobofice-Mistfin nema jasnou
urbanistickou a uzemni koncepci na vyuziti zbytkovych ploch lokalit SO PO3 a SO PO5 a nechce
vramci této Uzemni studie Uzemi zatizit zamérem, ktery bude ve svém disledku nerealizovatelny
nebo nezivotaschopny. Rozhodnuti, jakym zpdsobem budou vyuzity zbytkové plochy lokalit SO PO3 a
SO PO5 vyuzity, hodla Obec Svatobofice-Mistfin dikladné provéfit v ramci dalSich zmén Gzemniho
planu ¢&i novou uzemni studii. Tato Uzemni studie FeSi koncepci prostoru této I. etapy pro 10 RD jako
jeden celek s tim, Ze respektuje technicky koridor v trase navrhované nové ucelové komunikace a
bude respektovat vypracované projekéni podklady na obsluhu Uzemi tohoto uzemi I. etapy.

V prubéhu zpracovavani urbanistického feSeni charakteru zastavby v lokalité SO PO3 a SO PO5 v

ARCHITEKTONICKA A PROJEKCNiI KANCELAR
ing. arch. Bily Vladimir, Vinohrady 2553, 697 01 Kyjov  tel. : 602 751075 email.: bily.vi@seznam.cz www.architektbily.cz


mailto:bily.vl@seznam.cz
http://www.asaexpert.cz/

Stranka 10z 19
Investor : Obec Svatobofice-Mistfin, Hlavni 1000/113, 696 04 Svatobofice-Mistfin
| »,Uzemni studie ,,Prodlouzeni ulice K Vinohradim — plochy SO PO3 a SO PO5¢ k. t. Mistfin* |
Pravodni zprava

k.u. Mistfin byla projektantem pfevzata varianta budouci reparcelace s tim, ze definitivni vymezeni
stavebnich parcel bude provéfeno zejména z hlediska styku a sousedstvi s nové budovanymi
inzenyrskymi sitémi. Z hlediska urbanistického je mozno konstatovat, Ze vybrané feSeni je pro tuto
ulici jako jediné mozné.

Pro obsluhu této I. etapy 10 RD budou slouzit pravé budovany technicky a dopravni koridor, ktery
obsahuje jednosmérnou komunikaci pro motorova vozidla v Sifce 5 m, severné chodnik pro pési
v Sifce 1,6 m a veSkeré potfebné inZenyrské sité dle projektové dokumentace.

Od severni linie chodniku je zavazna stavebni ¢ara novych rodinnych dom( stanovena na 6,5 m,
od jizniho okraje komunikace je zavazna stavebni &ara stanovena na 6m. Tento oboustranny pas
zustava v majetku obce a bude plnit funkci vefejného prostranstvi. V novych stavebnich parcelach je
stanoveno maximalni mozné zastavitelné Uzemi dle grafické c¢asti. Zastavba bude feSena jako
seviena fadova. Takto vytvofena ulice v lokalité PO3 a PO5 bude odpovidat charakteru stavajici
zastavby v obci, nebude naruSovat historickou stopu vyvoje obce a bude v souladu s vydanym
Uuzemnim planem obce.

Propojeni do krajiny bude zajisténo pokraCovanim nezpevnéné stavajici ucelové komunikace
z tohoto koridoru do severni a severovychodni ¢asti uzemi obce.

Soucasti vefejného prostranstvi v ramci obsluzného technického koridoru a prijezdové obsluzné
komunikace bude FfeSeno podélné parkovaci stani — toto bude FeSit dalSi stupen projektovych
dokumentaci s ohledem na vjezdy na nové pozemky. Odstavna stani jsou feSena v ramci pozemku
jednotlivych stavebnich parcel — garaZze nebo kryta Ci oteviend stani dle technického feSeni objektu
rodinného domu, dal&i stani v prostoru pfed a vedle objektu rodinného domu.

Separovany odpad bude feSen v souladu se systémem svozu TKO v ramci celé obce.

Prostor pro odpocinkovou a kazdodenni rekreaéni innost bude soustfedén v centralni ¢asti obce.

Vyskové osazeni bude feSeno jednotlivymi dokumentacemi konkrétnich rodinnych domu
s ohledem na vyskové feSeni nové komunikace a v souladu s technickymi regulativy této uzemni
studie. Ostatni viz graficka ¢ast.

Z hlediska architektonické je mozno konstatovat, Ze vtomto pfipadé neni tfeba stanovovat
samostatné zasady Ci popisy — vSe je FeSeno v kapitole ,Prostorové regulacni zasady".

D. Podminujici faktory v izemi — majetkopravni vztahy, reparcelace, etapizace, vefejné
prospésné stavby, limity vyuZiti Gzemi

Majetkopravni vztahy:

Obec Svatoborice-Mistfin je v feSené lokalité majitelem vSech pozemkd, které jsou soucasti I.
etapy zastavby pfedmétné lokality. Zbylé plochy lokalit SO PO3 a SO PO5 jsou z vétSi Casti ve
vlastnictvi obce, pouze u lokality SO PO3 je nutno pfevést do vlastnictvi obce nékolik pozemkd od
jiného majitele, nez je obec.

Reparcelace:

Majetkopravni vztahy a stav vlastnictvi pozemkl v lokalité SO PO3 a SO PO5 v k.U. Mistfin
dovoluje zrealizovat jak nové komunikace a inzenyrskeé sité, tak vytvofit nové stavebni parcely.

V ramci této lokality bude vytvofeno 5 stavebnich parcel na severni strané ulice (plocha PO3), a 5
stavebnich parcel na jizni strané ulice (plocha POS5). Pfi reparcelaci je nutno respektovat ochranna
pasma a styk se stavajicimi inzenyrskymi sitémi, které po jejich vybudovani bude nutno zaméfit a dle
tohoto zaméreni urcit cilovou reparcelaci pozemkl pro stavby RD — studie FeSi reparcelaci jen
orientacné na zakladé dodanych projekénich podkladu.

Stavebni parcely budou mit pfedni hranici totoZnou se stavebni ¢arou, zadni hranice bude cca 30
m od této uliéni strany.
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Etapizace:

Jak bylo zminéno v kapitole ,analyza stavu® a ,urbanisticka koncepce®, na zakladé vstupniho
jednani se zastupci Obce Svatobofice-Mistfin bylo na zakladé jejich pozadavku dohodnuto, Ze tato
uzemni studie bude FeSit v ramci I. etapy zastavby ploch SO PO3 a SO PO5 v k.u. Mistfin pouze
prostor stavebnich parcel oboustranné obestavéné ulice K Vinohraddm (oboustranné do hloubky
30m). Tento zamér a zmenseni feSené plochy vyplyva zejména z toho divodu, Ze Obec Svatobofice-
Mistfin nema jasnou urbanistickou a uzemni koncepci na vyuziti zbytkovych ploch lokalit SO PO3 a
SO PO5 a nechce v ramci této Uzemni studie Uzemi zatizit zamérem, ktery bude ve svém dusledku
nerealizovatelny nebo nezivotaschopny. Rozhodnuti, jakym zpGsobem budou vyuzity zbytkové plochy
lokalit SO PO3 a SO PO5 vyuzity, hodla Obec Svatobofice-Mistfin dikladné provéfit v ramci dalSich
zmeén uzemniho planu i novou uzemni studii. Tato uzemni studie feSi koncepci prostoru této |. etapy
pro 10 RD jako jeden celek s tim, Ze respektuje technicky koridor v trase navrhované nové ucelové
komunikace a bude respektovat vypracované projekéni podklady na obsluhu Uzemi tohoto Uzemi I.
etapy. Il. etapa bude dofeSena nasledné. Tato studie nefeSi jakékoliv urbanistické zaméry s timto
zbytkovym prostorem.

Verejné prospésné stavby v lokalité:
V ramci |. etapy feSené lokality SO PO3 a SO POS5 v k.u. Mistfin jsou dle vydaného uzemniho

planu obce navrZzeny nasledujici vefejné prospésné stavby — VPS:
- VPS D7 - vefejna dopravni a technicka infrastruktura — jiz zrealizovana.

Limity vyuZziti tzemi prostoru I. etapy:

Po provedené dukladné analyze podkladl a provedeném prizkumu na misté samém je mozno
konstatovat, ze v v feSeném Uzemi v prostoru |. etapy nejsou omezujici Uzemni limity.

E. Funkéni, prostorové a ¢asové regulaéni zasady

1. Funkcni requlaéni zasady a vyuZiti:

V ramci této lokality SO PO3 a SO PO5 v k.u. Mistfin neni nutno blize specifikovat funkéni vyuziti
jednotlivych ploch, toto FeSi uzemni plan vcetné ustanoveni stavebniho zakona a predpist
souvisejicich. Velky dliraz bude polozen na rezim a systém parkovani vSech uzivatell této lokality.

Pro upfesnéni uvadime specifikaci funkéniho vyuziti feSenych ploch feSenych:

SO PO3 a SO PO5 v k.U. Mistfin - podrobny funkéni regulativ plochy pro zastavbu RD:

BO - plochy smiSené obytné

Hlavni vyuziti: pozemky staveb pro bydleni, pozemky staveb pro ob&anské vybaveni mistniho
vyznamu.

Pripustné vyuziti: pozemky staveb pro rodinnou rekreaci, vefejna dopravni a technicka
infrastruktura, souvisejici dopravni a technicka infrastruktura, vefejna prostranstvi a plochy okrasné a
rekreacni zelené, détska hfisté, parkovidté pro osobni automobily o velikosti do 20 parkovacich mist,
rodinné vinné sklepy.

Nepfipustné vyuZiti: nadlimitni stavby, zafizeni a €innosti, veSkeré stavby a &innosti nesouvisejici s
hlavnim a pfipustnym vyuZitim.

Podminéné pfipustné vyuZiti: pozemky pro ob&anské vybaveni vy3Siho vyznamu a pozemky
neruSici vyroby — oboji za podminky, Ze svym charakterem a kapacitou vyznamné nezvysi dopravni
zatéz v obytném Uzemi a pokud bude v navazujicim Fizeni prokazano respektovani pozadavku
tykajicich se chranéného venkovniho prostoru, chranéného vnitfniho prostoru staveb a chranéného
venkovniho prostoru staveb
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Obr. 4: Zakres lokality do platného tzemniho planu obce — soulad z hlediska funkéniho vyuZiti.

2. Prostorové requlacni zasady:

Charakter stavajici zastavby:

Zastavba v obci je z vétSi miry tvofena obytnymi domy do max. 2 nadzemnich podlazi v tradi¢né
pfevazné sevieném typu zastavby.

Z hlediska tvaroslovi se v obci vyskytuje vySkova hladina pivodné pfizemni zastavby, dnes od
pfizemnich po 1 - patrové objekty, pfevazné tradiné kryté sedlovymi soumérnymi stfechami,
orientovanymi v uliéni front& hfebeny soub&zné s ulici v pfevazné sevieném typu zastavby. Ojedinéle
se v celé obci vyskytuje odlisny typ stfechy (novotvary s rlznym sklonem stfeSnich rovin, rovné
stfechy). Nové&jsi zastavba v okrajovych Castech obce je v typu individualistickém, otevieném,
nevytvarejicim tradini uliéni obytny prostor. V tradiénim razu zastavby je vstup do domU v blizkosti
terénu, bez pfedsazenych schodist & ramp, s upravenou piedzahradkou, popf. nizkou vegetaci.

Charakter navrzené zastavby:

Zastavba plochy I. etapy lokality SO PO3 a SO PO5 v k.U. Mistfin je nevrzena jako souvisla
zastavba rodinnych domu formou fadovych rodinnych domu.
Z tohoto dlivodu je charakter stanoven na sevieny.

Zavazné prostorové uzemné technické requlativy:

a) Stavebni éara:

V lokalité I. etapy zastavby ploch SO PO3 a SO PO5 v k.u. Mistfin je stavebni ¢ara objektl
rodinnych dom( stanovena v plose PO3 na 6,5 m od vnéjSiho okraje chodniku, a v plose PO5 je
stavebni ¢ara objektd rodinnych domu stanovena na 6 m od vnéjSiho okraje komunikace. Z diivodu
zabezpecleni feSeni odstavnych stani byla stavebni ulicni ¢ara stanovena tak, aby byla vytvofena
moznost pro feSeni téchto odstavnych stani pfed stavbou RD na pozemcich vefejného prostranstvi
v majetku obce. Do této stavebni ¢ary bude umisténa hlavni a dominantni hmota objektu rodinného
domu. Soucasné je stanovena i zadni maximalni hranice zastavitelnosti pozemku souvislou hmotou
objektu RD od pfedni stavebni ¢ary — 24 m.
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Uliéni Cara je jasné definovana - pred uli¢ni ¢aru mlze predstupovat a je pfipustna pouze stfesni
fimsa s okapem a svody uli¢niho sedla sedlové stfecha, pfipadné samonosna stfiska bez podpor nad
vstupem. Kromé vySe uvedeného nejsou pfipustné jakékoliv stavebni konstrukce, vyzadujici
statickou podporu umisténou pfed stavebni ¢aru do obecniho pozemku, &i konstrukce, majici
charakter pfedsazenych nosnych stavebnich prvkd bez podpor — napf. balkony, arkyfe apod..

b) Bocni odstupy staveb:

Minimalni odstupy od spoleénych majetkovych hranic nejsou stanoveny — hlavni uli¢ni objekty
rodinnych domud budou feSeny do bocnich hranic stavebni parcely — jedna se o kompaktni fadovou
zastavbu. Vyjimku maji koncové strany krajnich rodinnych domu — tyto mohou mit od koncové hranice
pozemku odstup v souladu s ustanovenim stavebniho zakona a pFedpisU souvisejicich. V pfipadé
dohody vlastnikl sousedicich pozemku je mozno stanovit odliSnou formu zastavby z hlediska boc¢nich
odstup(l pouze u dvornich kfidel staveb.

PFi povolovani jednotlivych staveb je nutno postupovat v souladu s vykladem Gzemniho planu a
dle ustanoveni stavebniho zakona a pfedpist souvisejicich, zejména pak § 25 vyhl. €. 501/2006 Sb.
ve znéni pozdéjSich predpisu.

c) Vyska objekti, vyskové osazeni:

Pro lokalitu se dle vydaného a platného Uzemniho planu pfipousti objekty o vySce do 2
nadzemnich podlazi, pfipadné o maximalné jednom plném nadzemnim podlazi s mozZnosti podkrovi,
pfipadné s padnim prostorem v nasledujicich variantach:

» Prfizemi + puda nevyuzita k bydleni

e Pfizemi + patro + pUda nevyuzita k bydleni
e Pfizemi + obytné podkrovi

¢ Podsklepeni je mozné.

Maximalni uroven vstupniho 1. nadzemniho podlaZzi do objektu bude feSena maximalné 60 cm
nad okolni stavajici terén — nutno feSit individualné ve vztahu k okolni zastavbé s ohledem na
prevySeny terén v plose I. etapy PO3.

Vzhledem k terénnim pomérdm v lokalité bude vySkové osazeni jednotlivych rodinnych doma
feSeno individualné za podminky dodrzeni bodu c), zejména s ohledem na vySkovou uroven
obrubniku komunikace a chodniku, Uroven 1. nadzemniho podlazi objektd rodinnych domd a na
vyskové osazeni jednotlivych rodinnych dom mezi sebou a ve vazbé& na vyskovou a hmotovou
harmonii uliéni fronty. Je nutno v maximalni mife respektovat plvodni rostly terén a nevytvaret
zasadni terénni Upravy za pouziti nadmérnych opérnych zdi a pfesunu hmot.

d) Oploceni:

V lokalité neni mozno pozemky v uliéni fronté oplotit, pouze krajové pozemky je mozno oplotit dle
uzemnich podminek za spInéni ustanoveni stavebniho zakona a vyhlasek souvisejicich. Oploceni
bude maximalni vy3ky 1,4 m od upraveného terénu, ktery bude ve stejné urovni jak z venkovni, tak
z vnitfni strany oploceni. Ostatni oploceni do ploch krajinné zelené a zahrad bude vychazet ze situace
a z dohody vlastnik(i téchto pozemkl a bude FeSeno jako draténé prihledné. Neni pfipustné oploceni
z velkoplosnych betonovych prefabrikovanych dilct. Oploceni bude mit tvaroslovny charakter stejny
jak hlavni hmota rodinného domu (materialy, méfitko, barevnost, rytmus apod.).

e) Tvar a sklony stfech, hmotové regulace objektu, materialy:

Stfechy rodinnych domu v pfipadé feSeného podkrovi & pudniho prostoru budou FeSeny nad
hlavnim uliénim objemem rodinného domu jako soumérné sedlové s hfebenem rovnobéznym se
stavebni Carou - valbové nebo polovalbové stfechy nad hlavnim uliéni &asti objektu RD jsou
nepfipustné. Polovalbovy nebo sedlovy &tit nesmi byt orientovan do ulice. Pfipadny stfesni vikyF
nesmi mit charakter plného hmotového podlazi svou hmotou &i Cetnosti. Pro sklony stfech vSech
objektl v lokalité je stanoven sklon v rozmezi 35° - 45°.

Strfesni krytina je doporuc¢ena skladana v odstinu - ¢ervena, hnéda, ¢erna. V pfipadé "moderné;jsi
netradiéni " stavby je pfipustné i jiné materialové feSeni (plechova imitace tasSkové krytina, hladka
falcovana krytina apod.).

ARCHITEKTONICKA A PROJEKCNiI KANCELAR
ing. arch. Bily Vladimir, Vinohrady 2553, 697 01 Kyjov  tel. : 602 751075 email.: bily.vi@seznam.cz www.architektbily.cz


mailto:bily.vl@seznam.cz

Stranka 14 z 19
Investor : Obec Svatobofice-Mistfin, Hlavni 1000/113, 696 04 Svatobofice-Mistfin
| »,Uzemni studie ,,Prodlouzeni ulice K Vinohradim — plochy SO PO3 a SO PO5¢ k. t. Mistfin* |

Pravodni zprava

f) Zpevnéné plochy, prvky technické infrastruktury:

Zpevnéné plochy v ramci verejné Casti prostoru od obruby komunikace &i chodniku po stavebni
¢aru objektu RD budou mit pouze ucel pro napojeni pozemku investora na vefejnou komunikaci a
budovani odstavného stani dle vykresové &asti izemni studie. V ramci vnitfniho prostoru uvnitf
parcely je mozno fesit zpevnéné plochy dle uvazeni investora rodinného domu, zejména s ohledem na
nutnost zabezpeleni odstavnych parkovacich mist pro uZivatele a navstévniky jejich objektu
rodinného domu a na intenzitu zastavby a zastavitelnost pozemkd - viz. bod h) téchto regulativa.

BSeni stavajici dopravni a technické infrastruktury nelze ménit & upravovat - pripojky
inZenyrskych siti jsou stavajici, sjezd z komunikace je stavajici bez moznosti Gpravy i posunu.

g) Doplrnikové stavby:

Vystavba doplikovych staveb ke stavbé rodinnych dom( v feSené lokalité bude podléhat
ustanovenim Uzemniho planu obce a ustanoveni § 21 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb.

h) Zavazné limity dle vydaného uzemniho planu:

- Podrobny funkéni regulativ plochy pro zastavbu RD — BO PO3 a PO5 — |. etapa - pocet RD
max. 10,

- pfipousti se objekty o vySce do 2 nadzemnich podlazi, u objektl v souvislé uli¢ni zastavbé
musi podlaznost objektll zohlednit vySku okolnich staveb, aby nebyla narusena
architektonicka jednota ulice jako celku,

- Koeficient zastavéni plochy se nestanovuije,

- Stanovuje se rozmezi vyméry pro vymezovani stavebnich pozemkd pro rodinné domy: 400
-1500 m2. Toto ustanoveni se uplatfiuje jen v zastavitelnych plochach,

- Stavby a zmény staveb musi svou strukturou a umisténim navazovat na historickou
urbanistickou strukturu obce a architektonickym vyrazem a hmotou zastavby na architekturu
staveb v okoli.

- Stavby nesmi naruSovat siluetu obce, historické urbanistické a architektonické hodnoty
daného mista nebo architektonickou jednotu celku, napfiklad souvislé zastavby v ulici.

ch) Materialové a barevné reseni:

Materialové a barevné feSeni objektl v lokalité bude odpovidat charakteru vesnické zastavby,
zejména pouziti stfesni krytiny, barevnost fasad, barevnost otvorovych prvkd a podobné.
Stavby charakteru dfevéné roubenky Ci srubu jsou nepfipustné.

i) Doprava v klidu, parkovani:

Nejsou povoleny jakékoliv Upravy povrchl vefejného prostoru pro ucely zfizovani dalSich
parkovacich mist. V ramci vystavby objektu rodinného domu je doporuceno investorim zabezpecit
parkovani a odstavovani vozidel nasledovné:

e« minimalné 1 parkovaci stani v garazi domu (doporu¢eno dle podminek stavebné
technického fedeni objektu RD)

* minimalné 2 rezervni odstavna stani v ramci zbytkového vefejného pfedprostoru pred
objektem rodinného domu (viz graficka ¢ast),

J) Zelen:

Prostor vefejny od obruby komunikace po oploceni je moZzno ozelenit zeleni podle koncepé&nich
podkladll a rozhodnuti obce.
k) Odpadové hospodarstvi:

Kazdy investor RD bude feSit své odpadové hospodafstvi (TKO) na svém pozemku uvnitf stavebni
parcely — ne na ploSe vefejného prostranstvi.
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2. Casové regulaéni zdsady:

Casové zasady pro dalsi pfipravu a realizaci lokality jsou s ohledem na limity a ostatni podminky
v Uzemi nasledujici:
- Obec Svatobofice dokonci realizaci dopravni a technické infrastruktury v lokalité,
- Obec Svatobofice proveden reparcelaci pro jednotlivé stavebni parcely s ohledem na stavajici
inZenyrskeé sité a zpevnéné plochy a komunikace (sjezdy, pFipojky apod.),
- Ostatni viz kapitola H — PFiprava realizace lokality.

F. Verejna infrastruktura l. etapy — dopravni feseni, inZzenyrské sité, vefejné
prostranstvi

Verejna infrastruktura je popsana dle projektové dokumentace akce ,,ProdlouZeni ulice k Vinohradim
ve Svatoboricich — Mistfiné“, zpracovatel AQUA CENTRUM Breclav s.r.o., ICO: 60710063, Kapusty 27, 690
06 Breclav - stavajici.

Dopravni feseni:

Obsluha plochy I. etapy lokalit PO3 a POS5 je feSena ze stavajici nové vybudované komunikace —
ostatni viz kapitola SO O2 — Zpevnéné plochy — nize.

Odstavna a parkovaci stani:

V ramci lokality PO3 a PO4 v k.u. Mistfin je feSena i forma odstavnych a parkovacich stani.

Odstavna stani jsou feSena v ramci jednotlivych stavebnich pozemkl — vzdy pfed pozemkem
stavebnika mezi objektem rodinného domu a vnéjSim okrajem chodniku (plocha PO3) nebo
komunikace (plocha POS5) v prostoru vefejného prostranstvi (viz graficka ¢ast).

Parkovaci stani (podélna) - Prostor pro odstavna stani v Sifce dle stylu parkovani, tj. rovhobézné
s komunikaci ... 2,2 —/ 2,3 / m budou feSena dalSim stupném PD s ohledem na definitivni sjezdy na
stavebni parcely v prostoru vefejného prostranstvi pfi mistni obsluzné komunikaci. Normova potfeba
parkovacich stani pfi 10 rodinnych domech ¢ini: 10 RD x 4 osoby/1 RD = 40 osob: 20 = 2 parkovaci
stani, z toho je nutno v dal$im stupni PD vyhradit odpovidajici po€et parkovaci stani pro OZP.

Vlastni technické a projekéni feSeni uréi az po detailnim vySkovém zaméfeni daldi stupné
projektovych dokumentaci.

InZenyrské sité:
SO 01 ... Vedeni VN
Vedeni VN neni v ramci |. etapy lokalit PO3 a PO5 feseno.

SO 02 ... Zpevnéné plochy (komunikace, chodniky)

Dle vySe uvedené PD jsou v ramci |. etapy lokalit PO3 a PO5 navrzeny a vybudovany komunikace
vétve K1 a K2. Vétev K1 je vedena jako oprava stavajici €asti komunikace o Sifce od 3400 do
4400mm. Vétev K2 je navrzena nova o Sifce 5000mm a je vedena jako jednopruhova jednosmérna
komunikace. Sitka je volena 5000mm a to z dGvodu nasledného pohybu nakladnich vozidel
pfedevSim pfi vystavb& novych navrZzenych RD. Pfiény spad komunikace je 1,50%. Na tuto
komunikaci jsou navazujici chodniky o Sifce 1600mm a o sklonu do 1,50%. Celkova délka vétve K1 je
38,60m a délka vétve K2 je 83,10m. Na konci vétve K2 je navrZzen novy propustek DN 300, ktery je
osazen na stavajicim silniénim rigolu, ktery bude v daném rozsahu upraven do poZadovaného tvaru.

S0 03 ... Kanalizace

Dle vySe uvedené PD je vramci |. etapy lokalit PO3 a PO5 navrzena a vybudovana jednotna
kanalizace ulozena v ose jizdniho pruhu komunikace. Napojeni je do stavajici Sachty ulozené v
komunikaci na ulici k Vinohraddm. Potrubi je z materialu PP MASTER SN 12, DN 300 plnosténné a je
v lomovych bodech
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osazeno prefabrikovanymi betonovymi Sachtami s LT poklopy. Soucasti jsou také Casti pfipojek DN
150 jako domovnich pfipojek pro napojeni 10 budoucich RD a také dvou novych pfipojek pro UV.

SO 04 ... Vodovod

Dle vySe uvedené PD je v ramci |. etapy lokalit PO3 a PO5 navrZzen a vybudovan vodovod - navrzené
potrubi vodovodniho fadu je z materialu PE100-D90-SDR11. Napojeni je provedeno vyfezanim &asti
stavajiciho potrubi a vloZzenim redukce FFR 160/90 a na konci fadu je napojen tento novy fad na
stavajici LT DN 80. Na tomto novém Fadu jsou osazeny dva hydranty — HV 1 a HV 2 z nichZz HV 1 je
stavajici a je pfesunut o 500mm dal — viz kladeCské schéma. Soucasti je také vybudovani pfipojek k
jednotlivym budoucim nemovitostem.

S0 05 ... Plyn

Dle vySe uvedené PD je v ramci |. etapy lokalit PO3 a PO5 navrzen a vybudovan stl plynovod pro
napojeni 10 budoucich rodinnych domkd.
SO 06 ... Rozvody NN

Dle vySe uvedené PD je vramci |. etapy lokalit PO3 a PO5 navrzeno a vybudovano podzemni
kabelové vedeni, které je ulozeno v zemni ryze. Jedna se o dvé vétve podél konstrukce komunikace.

SO 07 ... Sdélovaci kabely — kabelova televize

Dle vy3e uvedené PD je v ramci |. etapy lokalit PO3 a PO5 navrZzeno a vybudovano kabelové vedeni
kabelové televize, které je napojeno na stavajici rozvadé¢ na pozemku €. parc.: 1974/1 a je ukonceno
na pozemku €. parc.: 789/2 vedle méficich piliftd HUP a NN pro budouci RD. Z tohoto mista jsou
vedeny rozvody pro jednotlivé budouci RD a jeden stavajici RD podél nové navrzené komunikace.

SO 08 ... Verejné osvétleni

Dle vySe uvedené PD je v ramci |. etapy lokalit PO3 a PO5 navrzeno a vybudovano kabelové vedeni
VO, které je napojeno na stavajici sloup NN a je vedeno jednostranné podél chodniku komunikace.

SO 09 ... Sadové upravy

Plocha |. etapy lokalit PO3 a PO5 je podrobnéji feSena jako Cast vefejnych prostranstvi v ramci
vefejného uliéniho prostranstvi - Uprava zeleného pasu v uliéni fronté technického koridoru je
popsana v regulaénich zasadach.

Verejna prostranstvi:

Vramci ploch majicich charakter vefejnych prostranstvi feSenych touto uzemni studii je
specifikovana plocha ... vefejnych ploch a zelené ..., ktera ve své zasadni podstaté zahrnuje ve
vykresové grafické ¢asti vSechny plochy, které budou bud pfevedeny, nebo budou mit rezim obecné
verejné pfistupnych pozemkd. Jedna se o plochy koridord pro komunikace a inzenyrské sité (mimo
plochy vlastnich komunikaci, chodnik(i a parkovacich stani) — tyto se do vypoétu plochy vefejnych
prostranstvi dle ustanoveni novely vyhlasky &. 501 (§ 7, odst. 2 ve znéni vyhl. 269/2009 Sb.)
nezapocitavaji a nejsou nize dale feSeny, a poté veSkeré plochy majici charakter pravé vefejnych
prostranstvi pro Gcely odpocinku a rekreace pro splnéni vyhlaskou pozadované vymery.

V souladu s ustanovenim vy3e uvedené novely vyhldsky &. 501 (§ 7, odst. 2 ve znéni vyhl.
269/2009 Sb.) je soucasti lokality prostor pro rekreaéni a odpocinkovou €innost, ktery je soustfedén
v hlavni mife v centralni &asti obce a vymezuje a stanovuje prostor a podstatu vefejnych prostranstvi
dle vyhlasky €. 501 (§ 7, odst. 2 ve znéni vyhl. 269/2009 Sb.).

Vzhledem k tomu, Ze plocha feSeného Uzemi |. etapy lokalit PO3 a PO5 ma spole¢nou rozlohu
cca 0,4817 ha a dle ustanoveni vySe uvedené vyhlasky musi byt plocha souvisejicich vefejnych
prostranstvi pro zastavitelnou plochu bydleni o vyméfe 20 000 m2 minimalné 1000 m2, je tfeba
specifikovat plochu vefejnych prostranstvi o vyméfe min. 242 m2. Plocha vefejného prostranstvi
(zbytkové zelené uliéni pasy raznych Sifek v uliénim koridoru) dle vySe uvedeného maji v trase
hlavniho vyméru cca 294 m2 a tyto plochy maji charakter vefejnych prostranstvi dle vySe citované
vyhlasky. TakZze navrh splfiuje ustanoveni pfedmétné vyhlasky. V pfedmétném prostoru lokality PO3 a
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PO5 v k.u. Mistfin je dle Sitkovych moznosti Uzemni prostor pro zfizovani détskych a odpocinkovych
koutll, péSich tras s mobiliafem a podobné omezen, takze pro odpocinkovou a rekreacni ¢innost musi
byt vyuzivany jiné prostory v obci, k tomu Gc&elu realizované a navrzené.

V ramci zpracovani koncepce Il. etapy lokalit PO3 a PO5 bude nutno toto vefejné prostranstvi
jednoznalné vyfesit i s ohledem na vétSi prostorové moznosti plochy této Il. etapy.

G. Podminky pro ochranu prostiedi a zvlastnich zajmu - ochranu hodnot a
charakteru uzemi, vytvareni priznivého Zivotniho prostfedi, bezpecnosti a ochrany vefejného
zdravi

Ochrana hodnot a charakteru uzemi, vytvafeni pfiznivého Zivotniho prostredi

Na zakladé vypracované urbanistické koncepce dle této uzemni studie a v souladu s vydanymi
funkénimi a prostorovymi regulaénimi zasadami je mozno konstatovat, Ze pokud budou tyto zasady
dodrzeny pfi realizaci veskerych akci v lokalité PO3 a PO5 v k.u. Mistfin, stavajici hodnoty a charakter
Uuzemi bude zachovén a nebude znehodnocen. Soucasné bude vytvofeno i odpovidajici Zivotni
prostfedi.

Vedkeré realizované objekty budou v souladu s poZarné bezpecnostnimi pfedpisy a v souladu
s vyhlaskou €. 398/2009 Sb., o obecnych technickych pozadavcich zabezpecujicich bezbariérové
uzivani staveb — bude feSeno v dalSich stupnich dokumentaci.

Bezpecnost a ochrana verejného zdravi

Posouzeni z hlediska moZného zatiZzeni lokality zdrojem hluku

Ochrana zdravi pfed nepfiznivymi U&inky hluku a vibraci je v sou€asné dobé upravena nafizenim
vlady €. 272/2011 Sb., o ochrané zdravi pfed nepfiznivymi ucinky hluku a vibraci, ve znéni pozdéjSich
predpisl (dale také ,nafizeni vliady €. 272/2011 Sb.").

Hodnoty hluku ve venkovnim prostoru se vyjadfuji ekvivalentni hladinou akustického tlaku A
LAeq,T.

Pro hluk z dopravy na pozemnich komunikacich a drahach a pro hluk z leteckého provozu se
ekvivalentni hladina akustického tlaku stanovi pro celou denni a celou no¢ni dobu.

NejvySsi pfipustna ekvivalentni hladina akustického tlaku ve venkovnim prostoru se stanovi
souctem zdkladni hladiny akustického tlaku LAeq,T = 50 dB. Korekce pro stanoveni hygienickych
limitd hluku v chranéném vnitfnim prostoru staveb jsou uvedeny v pfiloze 2 nafizeni viady €. 272/2011
Sb.. Korekce pro stanoveni hygienickych limitd hluku v chranénych venkovnich prostorech staveb a v
chranéném venkovnim prostoru jsou uvedeny v pfiloze 3 nafizeni vlady €. 272/2011 Sb..

Zony bydleni: Denni doba (6°°-22°):

z&kladni hladina Laegr = 50 dB

hluk z pozemni dopravy k= +5dB

vysledna hladina Lasgr= 55dB

Noéni doba (22°°-6%):

zakladni hladina Laegr = 50 dB

hluk z pozemni dopravy k= +5dB

korekce k= -10dB ( nocni doba)
vysledna hladina Laeqr= 45dB

Viiv externi dopravy na celkovou hlukovou imisni situaci FeSené lokality se z diivodu
jejiho odsunutého umisténi a polohy nepredpoklada.
Lze predpokladat, ze zvySeni celkové hlukové zatéze okoli z dlivodu stavebni €innosti bude nizké
a pouze docasné a nebude svymi vlivy zatézovat nejblizsi obytnou zastavbu.

Viiv nové obytné zastavby na stavajici obytnou zastavbu:

S ohledem na formu a rozsah trasovani nové obsluzné komunikace vCetné feSeni zastavby je
mozno konstatovat, Ze nova obytna zastavba lokality PO3 a PO5 v k.u. Mistfin nebude mit negativni
vliv na stavajici obytnou zastavbu.
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‘ H. Priprava realizace lokality ‘

V ramci dalSi pfipravy a moznosti vyuzivani pfedmétného prostoru a moznosti povoleni rodinnych
domu v lokalité je nutno provést nasledujici Uzemni a spravni procedury:
« Obec Svatobofice dokonéi realizaci dopravni a technické infrastruktury v lokalité,

« Obec Svatobofice proveden reparcelaci pro jednotlivé stavebni parcely s ohledem na stavajici
inzenyrskeé sité a zpevnéné plochy a komunikace (sjezdy, pFipojky apod.),

« Vramci dal$i zmé&ny Gzemniho planu obce projednat a zanést do UPO pripadné dotedeni Il. etapy
ploch.

Realizace objektl RD bude odvisla od finanéni pfipravenosti jednotlivych stavebniku.

\ I. Odiivodnéni koncepce FeSeni

Dle § 30 stavebniho zakona Uzemni studie navrhuje, provéfuje a posuzuje mozna Feseni
vybranych problémf, pfipadné Uprav nebo rozvoj nékterych funkénich systém( v Uzemi, napfiklad
verejné infrastruktury, Uzemniho systému ekologické stability, které by mohly vyznamné ovliviiovat
nebo podminovat vyuziti a uspofadani uzemi nebo jejich vybranych &asti. Citace — stavebni zdkon.

Smyslem Uzemnich studie je provéreni moznosti vyuziti lokality a podminek pro zmény v tzemi,
slouzi jako podklad pro koordinované rozhodovani v uzemi.

Z tohoto duvodu a v souladu s vy$e uvedenym ustanovenim je (po provedené dukladné analyze
limitd v izemi) hlavnim cilem této Gzemni studie stanovit reparcelaci |. etapy a stanovit technické
regulativy pro jejich zastavbu.

Smyslem Uzemnich studie je provéreni moznosti vyuziti lokality a podminek pro zmény v tzemi,
slouZi jako podklad pro koordinované rozhodovani v uzemi.

Jak bylo zminéno v kapitole ,analyza stavu“ a ,urbanisticka koncepce®, na zakladé vstupniho
jednani se zastupci Obce Svatobofice-Mistfin bylo na zakladé jejich pozadavku dohodnuto, Ze tato
uzemni studie bude FeSit v ramci I. etapy zastavby ploch SO PO3 a SO PO5 v k.u. Mistfin pouze
prostor stavebnich parcel oboustranné obestavéné ulice K Vinohradim (oboustranné do hloubky
30m). Tento zamér a zmenseni feSené plochy vyplyva zejména z toho divodu, Ze Obec Svatoborice-
Mistfin nema jasnou urbanistickou a uzemni koncepci na vyuziti zbytkovych ploch lokalit SO PO3 a
SO PO5 a nechce v ramci této Uzemni studie Uzemi zatizit zamérem, ktery bude ve svém dusledku
nerealizovatelny nebo nezZivotaschopny. Rozhodnuti, jakym zplsobem budou vyuzity zbytkové plochy
lokalit SO PO3 a SO PO5 vyuzity, hodla Obec Svatobofice-Mistfin dikladné provéfit v ramci dalSich
zmén uzemniho planu ¢&i novou Uzemni studii. Tato tzemni studie feSi koncepci prostoru této |. etapy
pro 10 RD jako jeden celek s tim, Ze respektuje a pfebira odsouhlaseny a vybudovany technicky
koridor v trase navrhované nové ucelové komunikace a bude respektovat vypracované projekéni
podklady na obsluhu Uzemi tohoto Uzemi I. etapy. Il. etapa vCetné jeji dostupnosti a limitd bude
dofeSena nasledné. Tato studie nefesi jakékoliv urbanistické zaméry s timto zbytkovym prostorem.

Z vySe uvedenych dlivodul byla tato Uzemni studie vypracovana v takovém rozsahu a formé.

J. Vyhodnoceni zplisobu zapracovani stanovisek dotéenych organt a
spravcu siti

Tato uzemni studie feSi pouze |. etapu lokalit PO3 a PO5, a to jen novou reparcelaci a regulaéni
zasady pro nové RD. Orientacni reparcelace a osazeni RD byly vyznaceny i v projektové dokumentaci
na komunikaci a zpevnéné plochy, ke které se vSechny dotéené organy i spravci siti vyjadfovali a
odsouhlasili ji. Z tohoto divodu neni dle mého nazoru tfeba projednani této iUzemni studie s dotéenymi
organy a spravci siti.
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[K. Graficka &ast |

V.01 Situace SirSich vztah M 1:5000

V.02 Analyza stavajiciho stavu, problémovy vykres, majetkopravni vztahy M 1:750
V.03 Urbanistické FeSeni, doprava — celek M 1:750

V.04 Urbanistické FeSeni, doprava — |. etapa M 1:500

V.05 Technicka infrastruktura, vykupy — |. etapa M 1:500

L. Tym zpracovatelt
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.... Ing. arch. Vladimir Bily, Vinohrady 2553, 697 01 Kyjov ...
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