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A. Vymezení řešeného území – širší vztahy, charakteristika stávajícího stavu lokality,  
problémová analýza řešeného území

Charakteristika z     hlediska širších vztahů:  

Katastrální území Kyjov je součástí zastavěného území Města Kyjova.
Město Kyjov jako celek nemá příznivé podmínky pro další vývoj, a to zejména z důvodu složitých a 

různorodých  majetkoprávních  vztahů  možných  rozvojových  ploch  pro  bydlení.  Pro  rozvoj  obytné 
zástavby jsou kontinuálně převzaty a respektovány rozvojové plochy ve vazbě na stávající zastavěné 
území, případně nové plochy v odloučených a samostatných pozicích – což je případ i řešené plochy 
Z 15,  Bukovanská.  Tato  zastavitelná plocha je  oddělena od stávajícího zastavěného kompaktního 
území města  železničním koridorem, což se jeví  jako poměrně zásadní  překážka z hlediska pěší 
dostupnosti. 

V zájmovém území Města Kyjova se projevuje velký zájem o novou výstavbu zejména od místních 
obyvatel. 

Lokalita „Z 15, Bukovanská v k.ú. Kyjov“ se nachází v západní části zastavitelného území Města 
Kyjova. Ze severní strany sousední s plochami Z 16 – plochy smíšené výrobní, z východu sousedí 
s plochou Z 126, určenou územním plánem jako plocha izolační zeleně, z jihu s krajskou komunikací 
III/4301 – Pod kohoutkem. Ze západu sousedí s plochou Z 14 – která je územním plánem určena jako 
plocha pro bydlení v rodinných domech.
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Obr. 1 : Výkres širších vztahů

Obr. 2 : Výřez z platného vydaného územního plánu Města Kyjova
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Charakteristika stávajícího prostoru lokality Z     15, Bukovanská v     k.ú. Kyjov:  

Obr. 3: Ortofoto lokality s orientačním vyznačením řešeného území

Řešené  území  lokality  Z 15,  Bukovanská  v k.ú.  Kyjov je  v současné  době  využíváno  jako 
zemědělská plocha – prvovýroba, a zčásti  v jižní poloze jako zahrady s jednou stavbou rodinného 
domu.

Terén  v lokalitě  je  mírně  svažitý  východním  směrem.  V současné  době  se v lokalitě  Z 15, 
Bukovanská v k.ú. Kyjov nacházejí stávající inženýrské sítě – vodovod a plocha sousedí s ochranným 
a bezpečnostním pásmem vedení VTL. Plocha je obsluhována z krajské komunikace III/4301 – Pod 
kohoutkem.

Problémová analýza řešeného území:

V řešeném území plochy Z 15, Bukovanská v k.ú. Kyjov se v současné době nacházejí následující 
zařízení technické infrastruktury, limity a problémy v území:

- Vodovod DN 150
- Sousedství s ochranným a bezpečnostním pásmem vedení VTL
- Pravděpodobné ovlivnění hlukovou zátěží dopravním koridorem železniční tratě a komunikací 

II/432 a III/4301
- Velká různorodost ve vlastnictví parcel v řešeném území a z toho plynoucí nutná etapizace

Na základě stavu vlastnictví pozemků je možno konstatovat, že etapizovaná realizace je v této 
lokalitě možná, až nutná. Výstavba v lokalit  musí být odsouhlasena dot enými orgány státní správy aě č  
vlastníky inženýrských sítí. 
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B. Hlavní cíle řešení - dle územního plánu, dle zadání územní studie, podklady

Dle  §  30  stavebního  zákona  Územní  studie  navrhuje,  prověřuje  a  posuzuje  možná  řešení 
vybraných problémů, případně úprav nebo rozvoj  některých funkčních systémů v území, například 
veřejné infrastruktury,  územního systému ekologické stability,  které by mohly významně ovlivňovat 
nebo podmiňovat využití a uspořádání území nebo jejich vybraných částí.

Z tohoto důvodu a v souladu s výše uvedeným ustanovením je (po provedené důkladné analýze 
limitů v území) hlavním cílem této územní studie prověřit životaschopnost lokality Z 15, Bukovanská 
v k.ú. Kyjov ze všech hledisek.

Smyslem územní studie je  prověření možnosti využití  lokality a podmínek pro změny v území, 
slouží jako podklad pro koordinované rozhodování v území.

Dne 5.  5.  2020 byla na Městský úřad Kyjov,  Odbor životního prostředí  a územního plánování 
doručena žádost Města Kyjov o pořízení územní studie pro zastavitelnou plochu Z15 se způsobem 
využití SO – smíšená obytná. Podnětem pro pořízení územní studie je zájem vlastníka pozemku par.č. 
2277 k.ú. Kyjov, který má zájem o výstavbu v daném území. 

Pořízení územní studie, jako podmínka rozhodování o změnách v území, je u zastavitelné plochy 
Z15 uložena územně plánovací dokumentací, konkrétně Územním plánem Kyjov zm. č.2 (dále jen „ÚP 
Kyjov“), který nabyl účinnosti dne 5.12.2019.

Vymezení a stanovení cíle a účelu územní studie lokality dle vydaného platného Územního 
plánu Města Kyjova:

Lokalita - západně od zastavěného území sídla 
Označení:  Z 15
Velikost:  cca 4,23 ha
Požadavek:  
Z 15 - podrobný funkční regulativ plochy pro zástavbu - SO – smíšená obytná

Hlavní cíl řešení územní studie dle územního plánu:

Z 15  - smíšená obytná
- rozsah a způsob uspořádání zástavby, včetně maximální výškové hladiny zástavby
- obsluha území dopravní a technickou infrastrukturou, včetně nakládání s odpady a umístění 

plochy (shromažďovacího místa) pro tříděný komunální odpad
- vymezení veřejného prostranství (odpočinkové plochy pro oddych a setkávání občanů, bez 

pozemních komunikací) o odpovídající výměře dle platné legislativy
- střety s trasami technické infrastruktury a ostatními limity využití území
- u lokality Z15 prověřit potřebu umístění veřejného občanského vybavení

Podmínky funkčního využití dle územního plánu: 

V řešeném území jsou vymezeny tyto plochy s rozdílným způsobem využití:

Plochy smíšené obytné – SO – plocha Z 15

Platný ÚP Kyjov stanovuje pro plochy SO  – bydlení smíšené obytné následující podmínky pro využití:

SO BYDLENÍ - SMÍŠENÉ OBYTNÉ

Hlavní využití Pozemky staveb pro bydlení v rodinných domech a bytových domech.
Přípustné – související hospodářské stavby, rekreační domy a chalupy

– další související stavby např. doplňkové stavby ke stavbě hlavní, přístřešky, altány…
– pozemky staveb a zařízení veřejného občanského vybavení a turistické infrastruktury
– pozemky související dopravní a technické infrastruktury
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– pozemky veřejných prostranství, sídelní zeleně
Nepřípustné – nepřípustné  je  využití  pro  všechny  druhy  staveb,  zařízení  a  činností,  jejichž  negativní 

účinky na veřejné zdraví v souhrnu kumulativních vlivů překračují imisní hygienický limit 
stanovený v prováděcích právních předpisech pro stávající chráněné prostory definované 
právními  předpisy  na  úseku  ochrany  veřejného  zdraví  resp.  ochrany  zdraví  před 
nepříznivými  účinky  hluku  a  vibrací  a  na  hranici  ploch  s  možností  situovat  chráněné 
prostory vymezené v územně plánovací dokumentaci,  nebo takové důsledky vyvolávají 
druhotně

Podmíněně 
přípustné

– stavby a zařízení (např. komerčního občanského vybavení, drobné výroby, nerušící výroby, 
služeb,  vinných  sklepů,  zemědělství,  chovu  hospodářských  zvířat, sběrná  místa 
komunálního  odpadu…)  v případě,  že  svým  provozováním  a  technickým  zařízením 
nenarušují užívání staveb a zařízení ve svém okolí, nesnižují kvalitu prostředí souvisejícího 
území a svým charakterem a kapacitou nezvyšují dopravní zátěž v území, a za podmínky, 
že budou splněny hygienické limity

Podmínky prostorových regulativů dle územního plánu:
- respektovat  podmínky  prostorového  uspořádání  u  navržených  ploch  v  případě,  že  jsou 

definovány ve specifických podmínkách v kap. 3.3.1. Zastavitelné plochy a kap. 3.3.2. Plochy 
přestavby; místo podkroví je podmíněně přípustné další podlaží za podmínky, že bude řešeno 
vhodným  architektonickým  ztvárněním  (např.  ustupující  podlaží…)  a  nedojde  k  narušení 
hodnot území

- ve stabilizovaných a návrhových plochách (plochách změn) zohlednit výškovou hladinu okolní 
zástavby, maximálně však 4 NP + podkroví nebo další podlaží (5 NP) za podmínky, že bude 
řešeno  vhodným  architektonickým  ztvárněním  (např.  ustupující  podlaží…)  a  nedojde 
k narušení hodnot území

- v plochách, u kterých je stanoven požadavek na zhotovení územní studie, bude maximální 
výšková hladina zástavby upřesněna touto dokumentací

- respektovat podmínky ochrany hodnot a ochrany krajinného rázu, viz. kap. 2.2.1. Ochrana a 
rozvoj hodnot území

- přechod zástavby do krajiny musí respektovat podmínku, že zástavba navrhovaná na vnějších 
okrajích  zastavěného  území  musí  být  situována  vždy  tak,  aby  do  volného  území  byla 
orientována nezastavěná část stavebního pozemku; v případě, že to není možné, je nutno 
řešit přechod zástavby do krajiny ozeleněním

- rodinný dům Stavba pro bydlení, která má nejvýše tři samostatné byty, nejvýše dvě nadzemní 
a jedno podzemní podlaží a podkroví.

- v  plochách  dopravní  infrastruktury  (DS,  DP,  DU)  a  plochách  veřejných  prostranství  (PV) 
umožnit vznik nových komunikací v šířkových parametrech v souladu s příslušnými normami 
dle důvodu vzniku komunikace

- v plochách s rozdílným způsobem využití je přípustné umisťovat nové komunikace v šířkových 
parametrech v souladu s příslušnými normami dle důvodu vzniku komunikace jako související 
dopravní infrastrukturu

- u  ploch  změn (zastavitelné  plochy,  plochy  přestavby)  řešit  obsluhu  v  rámci  stávajících  a 
navržených ploch dopravní infrastruktury nebo ploch veřejných prostranství, odstavná stání 
pro motorová vozidla zajistit na ploše změny (vlastním pozemku)

- plochy  pro  parkování  a  odstavení  vozidel  řešit  v  rámci  stávajících  a  navržených  ploch 
dopravní infrastruktury, ploch veřejných prostranství (dle příslušných norem) a v rámci dalších 
ploch  s  rozdílným  způsobem  využití,  které  plochy  pro  parkování  a  odstavení  vozidel 
připouštějí jako související dopravní infrastrukturu

- při hromadné výstavbě nových bytů se vyžaduje vybudování minimálně jednoho odstavného 
stání na jeden byt

- u  ploch  změn  (zastavitelné  plochy,  plochy  přestavby)  zajistit  napojení  na  technickou 
infrastrukturu

- dešťové vody v maximální míře uvádět do vsaku
- nová  výstavba  v  navrhovaných  zastavitelných  plochách  a  plochách  přestavby  smí  být 
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prováděna až po vybudování inženýrských sítí s napojením na stávající sítě, především na 
splaškovou kanalizaci a vodovod; tam, kde stávající sítě nejsou vybudovány, je nutno řešit 
likvidaci splaškových vod s ohledem na konkrétní navrženou zastavitelnou plochu už s první 
stavbou v této ploše

- využití ploch s rozdílným způsobem využití s možností umístit chráněné prostory, které budou 
vymezovány  v  blízkosti  záměru  uvedeného  v  platné  územně  plánovací  dokumentaci,  tj. 
koridoru  pro  dopravní  infrastrukturu  (KD1)  -  trať  č.  340  Brno  –  Šlapanice  –  Veselí  nad 
Moravou – hranice kraje, optimalizace a elektrizace, u kterého lze důvodně předpokládat, že 
bude po uvedení do provozu zdrojem hluku nebo vibrací, je podmíněně přípustné s tím, že 
nově vymezené chráněné prostory lze umístit pouze do lokality, v níž celková hluková zátěž v 
souhrnu kumulativních vlivů nepřekračuje hodnoty stanovených hygienických limitů hluku pro 
tyto prostory; průkaz souladu hlukové zátěže se stanovenými limity musí být v odůvodněných 
případech doložen nejpozději v rámci územního řízení s tím, že musí být zohledněna i zátěž z 
povolených, doposud však nerealizovaných záměrů

- respektovat vymezené hodnoty území, veškeré děje, činnosti a zařízení musí zachovat kvalitu 
urbanistického, architektonického a přírodního prostředí, nesmí zde být umístěny stavby, které 
by znehodnotily svým architektonickým ztvárněním, objemovými parametry, vzhledem, účinky 
provozu a použitými materiály hodnoty území, jejich prostředí a estetické působení v prostoru 
sídel a krajiny

- řešení ploch veřejných prostranství, zeleně a dopravní infrastruktury bude odpovídat významu 
a charakteru místa

- respektovat  objekty  přispívající  k  identitě  území  (drobné  sakrální  stavby  např.  kříže,  boží 
muka, křížová cesta Bukovany, památníky, pomníky a sochy…) včetně jejich okolí; přemístění 
objektů na vhodnější místo je přípustné v případě, že novým umístěním nedojde k narušení 
hodnoty stavby a jejího působení v sídle nebo krajině

- zachovat  půdorysnou  strukturu  částí  sídel  -  půdorysné  linie  veřejných  prostranství, 
komunikační sítě a zástavby při veřejných prostranstvích a hmotovou skladbu zástavby (počet 
podlaží a výškovou hladinu zástavby); nová zástavba je přípustná zejména na místech proluk 
(na  těchto  místech  nenavrhovat  parkovací  a  manipulační  plochy  s výjimkou  parkovacích 
domů);  půdorysné  a  hmotové  řešení  nové  zástavby  bude  navazovat  na  charakter 
dochovaného  prostředí  a  dotvářet  jej  přiměřenými  prostředky  soudobé  architektury, 
novostavby nesmějí rušivě ovlivňovat působení historických dominant

- architektonickou část dokumentace pro nové stavby (s výjimkou rodinných domů) a změny 
stávajících staveb majících zásadní vliv na změnu vzhledu budovy (viz. kap. 12. Vymezení 
architektonicky nebo urbanisticky významných staveb), může zpracovávat pouze autorizovaný 
architekt

- u vymezených ploch a koridorů, ve kterých je rozhodování o změnách v území podmíněno 
zpracování  územní  studie  bude předmětem řešení  rozsah a  způsob uspořádání  zástavby 
včetně  maximální  výškové  hladiny  zástavby,  obsluha  území  dopravní  a  technickou 
infrastrukturou včetně nakládání s odpady a umístění plochy (shromažďovacího místa) pro 
tříděný komunální odpad, vymezení veřejného prostranství (odpočinkové plochy pro oddych a 
setkávání občanů, bez pozemních komunikací) o odpovídající výměře dle platné legislativy a 
střety s trasami technické infrastruktury a ostatními limity využití území

- lokality (Bukovanská I., Bukovanská II., Školní, Nětčice – sever, Havlíčkova, Bohuslavice – jih, 
pivovar) prověřit z hlediska hlukové zátěže

- lhůta pořízení územních studií, jejich schválení pořizovatelem a vložení dat o těchto studiích 
do evidence územně plánovací činnosti – do 4 let od vydání změny č. 2 ÚP Kyjov, nebo do 
jednoho roku od vstupu prvního investora do vymezeného území

Vymezení a stanovení cíle a účelu územní studie dle zadání územní studie: 

Cílem územní studie je prověření rozsahu a způsobu využití zastavitelné plochy parcely p.č. 2277 
k.ú. Kyjov, a to včetně řešení jejího dopravního napojení na stávající síť místních komunikací. V rámci 
řešené parcely  p.č.  2277 bude prověřena možnost  výstavby  rodinného domu a návrh související 
technické a dopravní infrastruktury.
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Účel územní studie - Územní studie bude řešit pouze aktivní majitele pozemků a to pozemek p.č. 
2277  k.ú.  Kyjov.  Ostatní  zbývající  plocha  v řešeném  území  plochy  Z 15  bude  vyznačena  jako 
urbanistický koncept (neaktivní území) se stávající majetkovou problematikou a odkázána na další 
řešení územní studie, vč. vymezení ploch veřejného prostranství, v případě nových stavebních aktivit 
vlastníků  zbylých  pozemků.  Parcela  p.č.  2277  k.ú.  Kyjov  je  situována  v okrajové  a  majetkově  a 
urbanisticky stabilizované poloze ve vztahu ke zbývající ploše Z 15. 

Rozsah řešeného území -  Touto územní studií (dále jen ÚS) bude zejména prověřen rozsah a 
způsob využití  části  zastavitelné plochy Z 15 a  to  pouze parcely  č.  2277 v k.ú.  Kyjov.  Bude v ní 
vymezeno umístění rodinného domu a případně dalších objektů.

Požadavky na obsah řešení územní studie

A. Požadavky na umístění a prostorové uspořádání

- Stanovení podmínek pro rozhodování v území na parcele p.č. 2277
- Řešit veřejná prostranství o odpovídající výměře dle platné legislativy – bude řešeno v další 

etapě 
- Řešit umístění staveb pro bydlení a občanské vybavení – bude řešeno v další etapě
- Prvky plošné a prostorové regulace (intenzita využití stavebních pozemků, charakter zástavby, 

uliční,  stavební  čára,  hranice  zástavby,  výška  zástavby,  tvar  a  sklon  střech,  definování 
způsobu a výšky oplocení)

B. V řešeném území jsou vymezeny tyto plochy s rozdílným způsobem využití:

Plochy smíšené obytné – SO – plocha Z 15

SO BYDLENÍ - SMÍŠENÉ OBYTNÉ

Hlavní využití Pozemky staveb pro bydlení v rodinných domech a bytových domech.
Přípustné – související hospodářské stavby, rekreační domy a chalupy

– další související stavby např. doplňkové stavby ke stavbě hlavní, přístřešky, altány…
– pozemky staveb a zařízení veřejného občanského vybavení a turistické infrastruktury
– pozemky související dopravní a technické infrastruktury
– pozemky veřejných prostranství, sídelní zeleně

Nepřípustné – nepřípustné  je  využití  pro  všechny  druhy  staveb,  zařízení  a  činností,  jejichž  negativní 
účinky na veřejné zdraví v souhrnu kumulativních vlivů překračují imisní hygienický limit 
stanovený v prováděcích právních předpisech pro stávající chráněné prostory definované 
právními  předpisy  na  úseku  ochrany  veřejného  zdraví  resp.  ochrany  zdraví  před 
nepříznivými  účinky  hluku  a  vibrací  a  na  hranici  ploch  s  možností  situovat  chráněné 
prostory vymezené v územně plánovací dokumentaci,  nebo takové důsledky vyvolávají 
druhotně

Podmíněně 
přípustné

– stavby a zařízení (např. komerčního občanského vybavení, drobné výroby, nerušící výroby, 
služeb,  vinných  sklepů,  zemědělství,  chovu  hospodářských  zvířat, sběrná  místa 
komunálního  odpadu…)  v případě,  že  svým  provozováním  a  technickým  zařízením 
nenarušují užívání staveb a zařízení ve svém okolí, nesnižují kvalitu prostředí souvisejícího 
území a svým charakterem a kapacitou nezvyšují dopravní zátěž v území, a za podmínky, 
že budou splněny hygienické limity

C. Požadavky na řešení dopravní a technické infrastruktury
- navrhnout optimální napojení ploch na stávající komunikační síť města, 
- řešit automobilovou dopravu včetně parkování a dílčí prostupnosti území pro pěší,
- řešit trasování inženýrských sítí včetně míst napojení na stávající technickou infrastrukturu, 

včetně prověření kapacity (kapacita inženýrských sítí a místa napojení budou projednány se 
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správci těchto sítí),
- řešit nakládání s odpady a umístění plochy (shromažďovacího místa) pro tříděný komunální 

odpad,
- řešit odtokové poměry v území,
- řešit střet s trasou vodovodu
- řešit  ochranu  proti  riziku  hluku  z  dopravy  a  ze  stacionárních  zdrojů  hluku   respektovat‒  

podmínky výstavby (viz kap. 2.2.2. Ochrana zdravých životních podmínek).

D. Podmínky prostorového uspořádání
- respektovat  podmínky  prostorového  uspořádání  u  navržených  ploch  v případě,  že  jsou 

definovány ve specifických podmínkách v kap. 3.2.1. Zastavitelné plochy a kap. 3.2.2. Plochy 
přestavby; místo podkroví je podmíněně přípustné další podlaží za podmínky, že bude řešeno 
vhodným  architektonickým  ztvárněním  (např.  ustupující  podlaží…)  a  nedojde  k narušení 
hodnot území,

- ve stabilizovaných a návrhových plochách (plochách změn) zohlednit výškovou hladinu okolní 
zástavby, maximálně však 4 NP + podkroví nebo další podlaží (5 NP) za podmínky, že bude 
řešeno  vhodným  architektonickým  ztvárněním  (např.  ustupující  podlaží…)  a  nedojde 
k narušení hodnot území,

- v plochách, u kterých je stanoven požadavek na zhotovení územní studie, bude maximální 
výšková hladina zástavby upřesněna touto dokumentací - územní studie nebyla zpracována.

E. Podmínky ochrany krajinného rázu
- respektovat podmínky ochrany hodnot a ochrany krajinného rázu, viz. kap. 2.2.1. Ochrana 

a rozvoj hodnot území,
- přechod zástavby do krajiny musí respektovat podmínku, že zástavba navrhovaná na vnějších 

okrajích  zastavěného  území  musí  být  situována  vždy  tak,  aby  do  volného  území  byla 
orientována nezastavěná část stavebního pozemku; v případě, že to není možné, je nutno 
řešit přechod zástavby do krajiny ozeleněním.

Podklady pro vypracování územní studie: 

Podklady pro vypracování územní studie lokality Z 15, Bukovanská v k.ú. Kyjov poskytl Městský 
úřad Kyjov, odbor životního prostředí a územního plánování – Eva Němcová, DiS, – pořizovatelka 
územní studie, Město Kyjov, odbor rozvoje města – Roman Pekárek, p. Ondřej Ondřej, Utforma s.r.o., 
Příkop 843/4, 602 00 Brno – střed.

Město Kyjov poskytlo následující podklady:
- Zadání územní studie ve formátu DOC a PDF
- DWG a PDF soubory řešení zástavby pozemku p.č. 2277 v k.ú. Kyjov – I. etapa
Eva Němcová DiS – poskytla následující podklady:
- Zadání územní studie ve formátu DOC a PDF
- DWG a PDF soubory územního plánu Města Kyjova
p.  Ondřej  Ondřej,  Utforma  s.r.o., – zpracovatel  projektové  dokumentace  DSP  na  řešení  

zástavby pozemku p.č. 2277 v k.ú. Kyjov  – poskytl a zabezpečil následující podklady:
- DWG, DOC a PDF soubory řešení zástavby pozemku p.č. 2277 v k.ú. Kyjov – I. etapa
Územní  plán  Města  Kyjova ve formátu PDF si  zpracovatel  územní  studie  opatřil  z webových 

stránek Města Kyjova.
V textové části této územní studie byly použity citace a fragmenty z:
- Vydaného územního plánu Města Kyjova, zpracovatel URBANISTICKÉ STŘEDISKO BRNO, 

spol. s r.o., 602 00 Brno, Příkop 8, e-mail: ciznerova@usbrno.cz ,ev. č. 218 – 001 – 815, 
datum září 2019

- Zadání územní studie, zpracovatel  Eva Němcová, DiS, Městský úřad Kyjov, odbor životního 
prostředí a územního plánování, Masarykovo nám. 30, 697 01 Kyjov, pracoviště Masarykovo 
nám. 1

- Projektové  dokumentace  DSP na  řešení  zástavby  pozemku  p.č.  2277  v k.ú.  Kyjov  -  
poskytovatel p. Ondřej Ondřej, Utforma s.r.o., Příkop 843/4, 602 00 Brno – střed
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C. Urbanistické řešení a zásady architektonického řešení

Koncepce urbanistického řešení:

Vzhledem k tomu, že územní studie řeší pouze aktivní majitele pozemků a to pozemek p.č. 2277 
k.ú. Kyjov, bude ostatní zbývající plocha v řešeném území plochy Z 15 vyznačena jako urbanistický 
koncept (neaktivní území) se stávající majetkovou problematikou a odkázána na další řešení územní 
studie,  vč.  vymezení  ploch  veřejného  prostranství,  v případě  nových  stavebních  aktivit  vlastníků 
zbylých pozemků. Parcela p.č. 2277 k.ú. Kyjov je situována v okrajové a majetkově a urbanisticky 
stabilizované poloze ve vztahu ke zbývající ploše Z 15.

Místo stavby se nachází v návrhové lokalitě pro bydlení, prakticky mimo stávající zástavbu města. 
Jižním  směrem  se  nachází  pouze  jeden  stávající  objekt  staršího  data,  jinak  je  území  dosud 
nezastavěné a pozemky slouží jako zahrady.

Vzhledem k tomu, že objekt prakticky zakládá novou zástavbu, a zároveň zastavitelná plocha je jen 
ve zhruba západní čtvrtině pozemku, je navržen půdorys se zkosenou uliční  fasádou tak,  že tato 
strana domu je rovnoběžná s přilehlou ulicí Pod Kohoutkem.

Koncepce architektonického řešení:

Z hlediska  architektonické  je  možno  konstatovat,  že  v tomto  případě  není  třeba  stanovovat 
samostatné zásady či popisy – vše je řešeno v kapitole „Prostorové regulační zásady“.

D. Podmiňující faktory v území – majetkoprávní vztahy, reparcelace, etapizace, veřejně 
prospěšné stavby, limity využití území

Majetkoprávní vztahy, reparcelace, etapizace:

Většina pozemků je ve vlastnictví soukromých fyzických osob, Města Kyjova a Jihomoravského 
kraje Brno a z tohoto důvodu je možno konstatovat, že realizace záměru jako celek v lokalitě Z 15, 
Bukovanská v k.ú. Kyjov je velmi komplikovaná. 

Z tohoto důvodu územní studie řeší pouze aktivní majitele pozemků a to pozemek p.č. 2277 k.ú. 
Kyjov,  bude  ostatní  zbývající  plocha  v řešeném  území  plochy  Z 15  vyznačena  jako  urbanistický 
koncept (neaktivní území) se stávající majetkovou problematikou a odkázána na další řešení územní 
studie,  vč.  vymezení  ploch  veřejného  prostranství,  v případě  nových  stavebních  aktivit  vlastníků 
zbylých pozemků.
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Obr. 4: Majetkoprávní vztahy v lokalitě 

Vlastní  etapizace je  předběžně stanovena s ohledem na majetkoprávní  vztahy v lokalitě  Z 15, 
Bukovanská v k.ú. Kyjov následovně:

I. Etapa – zástavba parcely č. 2277 v k.ú. Kyjov
II. Etapa  –  zbývající  plocha  v řešeném  území  plochy  Z 15  se  stávající  majetkovou 

problematikou je odkázána na následné řešení nové územní studie, vč. vymezení ploch 
veřejného prostranství

Veřejně prospěšné stavby v lokalitě: 

V rámci  řešené  lokality  Z 15,  Bukovanská  v k.ú.  Kyjov  nejsou  dle  vydaného  územního  plánu 
města navrženy žádné veřejně prospěšné stavby – VPS.
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Limity využití území: 

Po  provedené  důkladné  analýze  podkladů  a  provedeném  průzkumu  na  místě  samém  jsou 
v řešeném území následující hlavní limity:

- Vodovod DN 150
- Sousedství s ochranným a bezpečnostním pásmem vedení VTL
- Pravděpodobné ovlivnění hlukovou zátěží dopravním koridorem železniční tratě a komunikací 

II/432 a III/4301
- Velká různorodost ve vlastnictví parcel v řešeném území a z toho plynoucí nutná etapizace

Vliv nové obytné zástavby na stávající obytnou zástavbu:

S ohledem na formu a rozsah zástavby parcely č. 2277 v lokalitě Z 15, Bukovanská v k.ú. Kyjov je 
možno konstatovat, že tato nebude mít negativní vliv na stávající obytnou zástavbu. 

E. Funkční, prostorové a časové regulační zásady

1. Funkční regulační zásady a využití:

V rámci této lokality Z 15, Bukovanská v k.ú. Kyjov není nutno blíže specifikovat funkční využití 
jednotlivých  ploch,  toto  řeší  územní  plán  včetně  ustanovení  stavebního  zákona  a  předpisů 
souvisejících. Velký důraz bude položen na režim a systém parkování všech uživatelů této lokality. 
Ostatní  podrobnosti  viz  vydaný  územní  plán  obce  včetně  jeho  změn  v kapitole  STANOVENÍ 
PODMÍNEK PRO VYUŽITÍ PLOCH S ROZDÍLNÝM ZPŮSOBEM VYUŽITÍ, STANOVENÍ PODMÍNEK 
PROSTOROVÉHO USPOŘÁDÁNÍ, VČETNĚ ZÁKLADNÍCH PODMÍNEK OCHRANY KRAJINNÉHO 
RÁZU.

Pro upřesnění uvádíme specifikaci funkčního využití řešených ploch řešených:

Plochy smíšené obytné – SO – plocha Z 15

SO BYDLENÍ - SMÍŠENÉ OBYTNÉ

Hlavní využití Pozemky staveb pro bydlení v rodinných domech a bytových domech.
Přípustné – související hospodářské stavby, rekreační domy a chalupy

– další související stavby např. doplňkové stavby ke stavbě hlavní, přístřešky, altány…
– pozemky staveb a zařízení veřejného občanského vybavení a turistické infrastruktury
– pozemky související dopravní a technické infrastruktury
– pozemky veřejných prostranství, sídelní zeleně

Nepřípustné – nepřípustné  je  využití  pro  všechny  druhy  staveb,  zařízení  a  činností,  jejichž  negativní 
účinky na veřejné zdraví v souhrnu kumulativních vlivů překračují imisní hygienický limit 
stanovený v prováděcích právních předpisech pro stávající chráněné prostory definované 
právními  předpisy  na  úseku  ochrany  veřejného  zdraví  resp.  ochrany  zdraví  před 
nepříznivými  účinky  hluku  a  vibrací  a  na  hranici  ploch  s  možností  situovat  chráněné 
prostory vymezené v územně plánovací dokumentaci,  nebo takové důsledky vyvolávají 
druhotně

Podmíněně 
přípustné

– stavby a zařízení (např. komerčního občanského vybavení, drobné výroby, nerušící výroby, 
služeb,  vinných  sklepů,  zemědělství,  chovu  hospodářských  zvířat, sběrná  místa 
komunálního  odpadu…)  v případě,  že  svým  provozováním  a  technickým  zařízením 
nenarušují užívání staveb a zařízení ve svém okolí, nesnižují kvalitu prostředí souvisejícího 
území a svým charakterem a kapacitou nezvyšují dopravní zátěž v území, a za podmínky, 
že budou splněny hygienické limity
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Obr. 5: Zákres lokality a parcely č. 2277 do platného územního plánu města – soulad z hlediska funkčního využití. 

2. Prostorové regulační zásady:

Podmínky  prostorového  uspořádání,  včetně  základních  podmínek  ochrany  krajinného  rázu  dle 
územního plánu:

Podmínky prostorového uspořádání
- respektovat  podmínky  prostorového  uspořádání  u  navržených  ploch  v  případě,  že  jsou 

definovány ve specifických podmínkách v kap. 3.3.1. Zastavitelné plochy a kap. 3.3.2. Plochy 
přestavby; místo podkroví je podmíněně přípustné další podlaží za podmínky, že bude řešeno 
vhodným  architektonickým  ztvárněním  (např.  ustupující  podlaží…)  a  nedojde  k  narušení 
hodnot území

- ve stabilizovaných a návrhových plochách (plochách změn) zohlednit výškovou hladinu okolní 
zástavby, maximálně však 4 NP + podkroví nebo další podlaží (5 NP) za podmínky, že bude 
řešeno  vhodným  architektonickým  ztvárněním  (např.  ustupující  podlaží…)  a  nedojde 
k narušení hodnot území

- v plochách, u kterých je stanoven požadavek na zhotovení územní studie, bude maximální 
výšková hladina zástavby upřesněna touto dokumentací

Podmínky ochrany krajinného rázu
- respektovat podmínky ochrany hodnot a ochrany krajinného rázu, viz. kap. 2.2.1. Ochrana a 

rozvoj hodnot území
- přechod zástavby do krajiny musí respektovat podmínku, že zástavba navrhovaná na vnějších 

okrajích  zastavěného  území  musí  být  situována  vždy  tak,  aby  do  volného  území  byla 
orientována nezastavěná část stavebního pozemku; v případě, že to není možné, je nutno 
řešit přechod zástavby do krajiny ozeleněním
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- rodinný dům Stavba pro bydlení, která má nejvýše tři samostatné byty, nejvýše dvě nadzemní 
a jedno podzemní podlaží a podkroví.

Charakter navržené zástavby dle územní studie:

Zástavba lokality Z 15 Bukovanská v k.ú. Kyjov je navržena následovně:
Charakter zástavby p.č. 2277 v k.ú. Kyjov je řešen jako volný - otevřený.

Závazné prostorové územně technické regulativy:

Vzhledem k tomu, že pro zástavbu p.č. 2277 v k.ú. Kyjov, která je jako jediná aktivní v této I.  
etapě  zástavby  v lokalitě  Z 15,  Bukovanská  v k.ú.  Kyjov,  je  zpracována  projektová 
dokumentace pro stavební povolení,  jsou prostorové a technické regulativy převzaty z této 
textové a grafické projektové dokumentace – viz níže. 

Místo stavby se nalézá v lokalitě za okrajem zástavby města, jedná se o plochu, kde se plánuje do 
budoucna postupná výstavba nových objektů pro bydlení. Dosud je pozemek nezastavěný a slouží 
jako zahrada.

Pozemek  je  mírně  svažitý  k východu,  přístup  je  ze  západní  strany  z ulice  Pod  Kohoutkem, 
výškově je komunikace na této ulici lehce níže.

Zastavitelná je pouze zhruba západní čtvrtina pozemku, která spadá do plochy SO – bydlení 
smíšené obytné, kde je možná výstavba objektů pro individuální bydlení.

Zbytek  pozemku  spadá  do  plochy  Zi  –  veřejná  zeleň  izolační  a  ostatní,  tato  část  nebude 
zastavěna a bude sloužit jako zahrada.

Z těchto důvodů je záměr v souladu s platnou územně plánovací dokumentací.
Jedná se o novostavbu rodinného domu, zpevněných ploch a napojení na vodovod, elektrickou energii 
a pozemní komunikaci (p. č. 257/5 (přípojka NN), 2277 (objekt, zpevněné plochy), 2472/2, k. ú. Kyjov). 
Jedná se o objekt s obytným využitím o jedné bytové jednotce.

Dopravní napojení bude řešeno vybudováním sjezdu ze západní strany.
Plánovanou stavbou se nemění odtokové poměry v území, stavba nebude mít negativní vliv na 

okolní stavby a pozemky.
Místo stavby se nachází v návrhové lokalitě pro bydlení, prakticky mimo stávající zástavbu města. 

Jižním  směrem  se  nachází  pouze  jeden  stávající  objekt  staršího  data,  jinak  je  území  dosud 
nezastavěné a pozemky slouží jako zahrady.

Vzhledem k tomu, že objekt prakticky zakládá novou zástavbu, a zároveň zastavitelná plocha je 
jen ve zhruba západní čtvrtině pozemku, je navržen půdorys se zkosenou uliční fasádou tak, že tato 
strana domu je rovnoběžná s přilehlou ulicí Pod Kohoutkem.

Navržený objekt je na půdorysu tvaru L se zkosenou uliční západní stranou, která je rovnoběžně 
s přilehlou pozemní komunikací.

Hlavní část objektu je zastřešena sedlovou střechou, jižně vystupující část s obytným prostorem je 
zastřešena plochou střechou.

Podkroví není využito, v chodbě budou osazeny pouze skládací schůdky do půdního prostoru.
Objekt je bez podsklepení.
Dispozice obsahuje vstup ze západní strany, na který navazuje centrální chodba, ze které jsou 

přístupné všechny místnosti. V severní části domu se nachází pracovna, technické zázemí, prádelna, 
koupelna, WC.

V jižní části pak obytný prostor s jídelnou a kuchyní, dva pokoje a ložnice.
Z obytného prostoru i pokojů jsou navrženy výstupy do zahrady.
Fasáda objektu je navržena ve formě omítky šedé barvy, rámy oken, dveří a stříšky oplechování 

tm. šedé (antracitové), střešní krytina falcovaný plech šedý.
Oplocení bude z pletiva v. 1,5 m, kolem domu bude proveden okapový chodník z kačírku š. 400 

mm.
Zpevněné plochy budou provedeny ze zámkové dlažby.
Ostatní viz grafická část územní studie.

Odstavení vozidel je možné na vlastním pozemku před domem, navrženo je stání pro 2 vozidla na 
zpevněné ploše.

Investor RD bude řešit své odpadové hospodářství (TKO) na pozemku ve svém vlastnictví. 
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Plochy  pro  tříděný  odpad,  včetně  odpadu  biologického  (stanoviště  kontejnerů,  shromažďovací 
místa) budou řešeny v plochách jako související technická (příp. veřejná) infrastruktura – bude řešeno 
v dalších stupních PD.
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Obr. 6: Graficky vyjádřené řešení návrhu rodinného domu. 

F. Veřejná infrastruktura – dopravní řešení, inženýrské sítě, veřejné prostranství

Dopravní řešení:

Dopravní napojení bude řešeno vybudováním sjezdu ze západní strany z ulice Pod kohoutkem.

Inženýrské sítě:

Navrženo je vybudování vodovodní přípojky, která bude navrtána na stávající vodovod PVC 100, 
který vede západně od řešeného pozemku v zeleni. Navržena je plastová vodoměrná šachta 1,2x1,2 
m, umístěná ve veřejně přístupném prostoru na hranici pozemku. Potrubí přípojky bude z materiálu 
PE DN40. Potrubí v objektu bude provedeno z PE100 SRD11 PN16 DN 32x3,0 mm. Odběr bude 
využíván  pro  provoz  rodinného  domu.  Předpokládaná  roční  spotřeba  vody  je  cca  180  m3.  Jsou 
respektovány požadavky provozovatele vodovodu.

Hlavním zdrojem tepla bude tepelné čerpadlo vzduch - voda8 kW. Vytápění objektu je řešeno 
soustavou teplovodního podlahového topení  AL-PEX,  v kombinaci  s elektrickými  otopnými  žebříky, 
které  budou  umístěny  v koupelnách.  Otopná  tělesa  disponují  regulací  teploty  s plynulým 
nastavováním.

Větrání bude přirozené okny, koupelny a WC budou mít nucený odtah ventilátorem. V kuchyni 
bude provedeno odvětrání digestoře přes střechu do venkovního prostoru.

Přípojku NN zajišťuje  distributor  E.GD na základě již  podané žádosti  a  uzavřené smlouvy se 
stavebníkem – nutno  majetkoprávně  vyřešit  uložení  zemního kabelového  vedení  na pozemk p.č. 
2472/5 ve vlastnictví Města Kyjova. 

Stavba  rodinného  domu bude  napojena  na  veřejnou  elektrickou  síť  NN  přes  novou  přípojku 
elektrické  energie,  která  bude  svedena  z nejbližšího  sloupu  nadzemního  NN,  a  dále  vedena 
podzemním kabelem do elektroměrové skříně na okraji  pozemku. Odsud povede podzemní kabel 
k hlavnímu  rozvaděči,  který  bude  umístěn  ve  vstupní  místnosti.  Umístěný  elektroměr  bude 
dvojsazbový, v souběhu s připojovacím kabelem bude veden blokovací HDO kabel. Přípojkový kabel 
bude CYKY 4Bx16, hlavní jistič před elektroměrem bude mít hodnotu 3x32A. 
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Z důvodu absence veřejné splaškové kanalizace v lokalitě je navržena domovní ČOV, která bude 
osazena  před  domem  spolu  s nádrží  na  přečištěnou  vodu,  která  bude  využita  pro  zavlažování 
pozemku.  Zvolený  typ  ČOV  bude  vybrán  s ohledem  na  to,  aby  přečištěná  voda  mohla  být  na 
zvlažování využívána. Stavba domovní ČOV bude realizována jako stavba dočasná, a to do doby, kdy 
bude  možno  se napojit  na  kanalizaci,  ukončenou  centrální  ČOV.  Navržený  vsak  předčištěných 
odpadních vod je z hlediska vodního zákona vypouštěním odpadních vod do vod podzemních pro 
potřeby jednotlivých osob (domácností), které podléhá povolení vodoprávního úřadu.

Srážková voda ze střechy bude okapovými žlaby svedena do okapových svodů, které budou 
ústit do akumulační jímky bezodtokové, voda bude čerpána na zahradu pro zavlažování. Přeplnění 
jímky  se  vzhledem  k rozlehlosti  zavlažovaného  pozemku  a  předimenzování  objemu  nádrže 
nepředpokládá. Materiál potrubí PVC DN150.

Veřejná prostranství:

Vzhledem k tomu, že tato územní studie řeší pouze aktivní majitele pozemků a to pozemek p.č. 
2277  k.ú.  Kyjov,  bude  ostatní  zbývající  plocha  v řešeném  území  plochy  Z 15  vyznačena  jako 
urbanistický koncept (neaktivní území) se stávající majetkovou problematikou a odkázána na další 
řešení územní studie, vč. vymezení ploch veřejného prostranství, v případě nových stavebních aktivit 
vlastníků zbylých pozemků.

G. Podmínky pro ochranu prostředí a zvláštních zájmů – zatížení zdrojem hluku 

Veškeré  realizované objekty  budou v souladu s požárně bezpečnostními  předpisy  a  v souladu 
s vyhláškou  č. 398/2009  Sb.,  o  obecných  technických  požadavcích  zabezpečujících  bezbariérové 
užívání staveb.

Bezpečnost a ochrana veřejného zdraví

Posouzení z     hlediska možného zatížení lokality zdrojem hluku  

Ochrana zdraví před nepříznivými účinky hluku a vibrací je v současné době upravena nařízením 
vlády č. 272/2011 Sb., o ochraně zdraví před nepříznivými účinky hluku a vibrací, ve znění pozdějších 
předpisů (dále také „nařízení vlády č. 272/2011 Sb.“).

Hodnoty  hluku  ve  venkovním prostoru  se  vyjadřují  ekvivalentní  hladinou  akustického  tlaku  A 
LAeq,T. 

Pro hluk z dopravy na pozemních komunikacích a dráhách a pro hluk z leteckého provozu se 
ekvivalentní hladina akustického tlaku stanoví pro celou denní a celou noční dobu.

Nejvyšší  přípustná  ekvivalentní  hladina  akustického  tlaku  ve  venkovním  prostoru  se  stanoví 
součtem základní  hladiny akustického tlaku LAeq,T = 50 dB. Korekce pro stanovení hygienických 
limitů hluku v chráněném vnitřním prostoru staveb jsou uvedeny v příloze 2 nařízení vlády č. 272/2011 
Sb.. Korekce pro stanovení hygienických limitů hluku v chráněných venkovních prostorech staveb a v 
chráněném venkovním prostoru jsou uvedeny v příloze 3 nařízení vlády č. 272/2011 Sb..

Zóny bydlení: Denní doba (600-2200):
základní hladina            LAeq,T   =   50 dB
hluk  z pozemní dopravy       k =   +5 dB
výsledná hladina            LAeq,T =   55 dB
Noční doba (2200-600):
základní hladina             LAeq,T =   50 dB
hluk  z pozemní dopravy       k =   +5 dB
korekce              k =  -10 dB  ( noční doba )
výsledná hladina            LAeq,T =   45 dB

Vliv externí dopravy na celkovou hlukovou imisní situaci řešené lokality se z důvodu 
jejího odsunutého umístění  a  polohy nepředpokládá,  ale  přesto  byla  vypracována hluková  
studie  na  posouzení  celkové  hlukové  zátěže.  Tuto  studii  vypracoval  pod  názvem 
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VYHODNOCENÍ HLUKU V KOMUNÁLNÍM PROSTŘEDÍ U NOVOSTAVBY OBJEKTU RODINNÉHO 
DOMU NA PARC. Č. 2277 KAT. ÚZ. KYJOV Jiří Ševčík, Zdeňka Štěpánka 1734, 738 01 Frýdek-
Místek v červenci 2021 a je nutno respektovat její závěry.

Lze předpokládat, že zvýšení celkové hlukové zátěže okolí z důvodu stavební činnosti bude pouze 
dočasné a nebude svými vlivy zatěžovat nejbližší obytnou zástavbu. 

Vliv nové obytné zástavby na stávající obytnou zástavbu:

Je možno konstatovat, že nová obytná zástavba lokality Z 15, Bukovanská v k.ú. Kyjov – zástavba 
p.č. 2277 v k.ú. Kyjov nebude mít negativní vliv na stávající obytnou zástavbu. 

H. Odůvodnění koncepce řešení, vyjádření a stanoviska DOSS a správců 
sítí

Dle  §  30  stavebního  zákona  Územní  studie  navrhuje,  prověřuje  a  posuzuje  možná  řešení 
vybraných problémů, případně úprav nebo rozvoj  některých funkčních systémů v území, například 
veřejné infrastruktury,  územního systému ekologické stability,  které by mohly významně ovlivňovat 
nebo podmiňovat využití a uspořádání území nebo jejich vybraných částí. Citace – stavební zákon.

Smyslem územních studie je prověření možnosti využití lokality a podmínek pro změny v území, 
slouží jako podklad pro koordinované rozhodování v území.

Z tohoto důvodu a v souladu s výše uvedeným ustanovením je (po provedené důkladné analýze 
limitů  v území)  hlavním  cílem  této  územní  studie  prověřit  možnost  výstavby  rodinného  domu na 
pozemku p.č. 2277 v k.ú. Kyjov jako fragment celkové plochy lokality Z 15, Bukovanská v k.ú. Kyjov.

Vzhledem k tomu, že byly předloženy všechny kladné vyjádření a stanoviska DOSS a správců sítí, 
tato možnost se jeví jako možná.

Z výše  uvedených  důvodů  byla  tato  územní  studie  vypracována  tak,  jak  byla  předložena 
k posouzení a vyjádření příslušným DO a správcům a majitelům inženýrských sítí.
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