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2. Ukoly a cile studie:

Ukolem studie je stanoveni urbanistické koncepce a podminek zastavby predmétného Gzemi lokality pro

vystavbu rodinnych domi na jihu obce Stitary.

Studie navrhuje podrobné podminky zastavéni predmétné lokality, regulacni zasady v Uzemi, reparcelaci

v Uzemi.

Studie je podkladem pro rozhodovani v Gzemi a pro sepséani kupni smlouvy o prodeji pozemk( par.¢. 1388/5,
1388/6, 1390/9, 1390/10, 1390/11, 1390/12, 1390/13, 1389/5, 1389/6, 1392/18, 1392/16, 1392/19, 1392/15,
1392/20, 1392/14, 1392/21, 1392/13 v k.u. Stitary.

Cilem je provéfit moznosti zastavéni predmétného Uzemi, vyporadat se se specifickym reliéfem terénu a
navrhnout vhodné zastavbovou hmotu v Uzemi v respektu k okolnim okrajovym podminkam s pozadavkem co

nejmensiho zdsahu do fungujiciho okolniho Uzemi a premodelovani pfedmétného Gzemi.

Ucelem studie je vytvoreni odborného podkladu pro rozhodovani pfisluinych spravnich organd v Gzemi a
stanoveni jednoznacnych podminek zastavby uzemi, podrobnéjsi, ale v pIné synergii, nez poskytuje platny

Uzemni plan obce Stitary.

Neméné duleZitym Ukolem Gzemni studie je provéreni obsluznosti dopravni a technickou infrastrukturou, ktera

se v Uzemi nachazi.

3. VymezenifeSeného tzemi

Regené Gzemi se nachazi na jihovychodni ¢asti obce Stitary, do Fedené lokality se Ize dostat odbo&enim
z komunikace &islo 408, ktera vede obci Stitary ze sméru Zalesi - Sumna. Ulice je dale piijezdna z komunikace ¢.

3988, kolmo navazujici na silnici ¢. 408.

Zastavbovou plochu tvofi jedna zéna s uvazovanou zastavbou rodinnych doma. Okolni plocha je ozelenéna
nebo jsou na ni umistény rodinné domy a parkovaci mista. Pro snizeni rychlosti v zoné je komunikace v oblasti

¢lenéna ozelenénymi plochami.

Celkovy rozsah plochy cini pfiblizné 2,58 ha
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Celkovy pocet pozemkU v zattidéni dle Gzemniho planu — Z5 u horniho rybnika je 17 (par.¢
1388/5, 1388/6, 1390/9, 1390/10, 1390/11, 1390/12, 1390/13, 1389/5, 1389/6, 1392/18,
1392/16, 1392/19, 1392/15, 1392/20, 1392/14, 1392/21, 1392/13.)

LEGENDA GRAFICKYCH SYMBOLU
[ ] sTAvAJICI HRANICE PARCEL

/§\ £ i PARCELACE

4. \Vychozi podklady

- mapové podklady na mapovych serverech ikatastr.cz, nahlizenidokn.cz, smapy.cz, googlemaps.com
- mapové podklady nejvyznamnéjsich spravcu siti v okoli (Va$S a.s., Cetin a.s., Innogy a.s., Eg.D a.s.)

- interaktivni mapovy server mésta Znojma — Gzemné analytické podklady
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5. Stavajici stav Uzemi a jeho charakter

V &ir$im kontextu se jedna o jihovychodni okrajovou ¢ast obce Stitary. V blizkosti se nachdzi horni, dolIni

Stitarsky rybnik a COV. Zamér svym charakterem vhodné funkéné dopliiuje Gzemi.

Uzemi je nyni obhospodatované pole. Celkova konfigurace terénu je mirné svaZita, nejvys$si bod se nachazi na

Historicky bylo Gzemi vyuZivano ornd plda, fragmenty tohoto vyuZiti jsou doposud patrné. V historickém

kontextu obce se jednalo o nejjiznéjsi ¢ast obce.
Pozemky v dané lokalité jsou vedeny jako plochy pro bydleni v rodinnych domech (BI).

Cast plochy pozemk(i leZi v navrhovaném ochranném pasmu &istirny odpadnich vod, proto v navazujicich
fizenich budou chranéné plochy pro cistirnu odpadnich vod navrZeny az na zakladé hlukového posouzeni
prokazujiciho, Ze celkova hlukova zatéz neprekroci hodnoty stanovenych hygienickych limitl pro chranény
venkovni prostor. Jinak ostatni plochy pozemkd nejsou zatizeny vyznamnymi limity, ochrannymi pasmy a jinymi
negativnimi skutecnostmi. Podél komunikace prochazi vedeni pitné vody. Po vychodnim okraji komunikace je

uloZen STL plynovod, vodovod a elektrické vedeni.

Pozemek se nenachazi v izemi s archeologickymi ndlezy ani biokoridoru, nenachazi se poddolované uzemi ani
zaplavova zona. Nenachazi se ochranné pasmo NATURA 2000, pozemky ndlezi do pamatkové zéony vesnické,

pozemek nelezi v NP Podyji.
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Stavajici dopravni a technicka infrastruktura v dzemi

Predpoklada se priznivé podlozi pro zasakovani vody (nutno ovérit v rdmci povolovani technické a dopravni
infrastruktury a v rdmci povolovani hospodareni a nakladani s destovymi vodami pfi novostavbach rodinnych
dom, navrZeno zasakovani pfimé — vhodnéjsi vodu kumulovat v kumula¢nich néadrzich s prepadem do
vsakovani. Dostupnost Uzemi je velice pfizniva. Nova lokalita je obsluzna z hlavni pozemni komunikace, ktera
prochazi obci Stitary. Automobilova obsluha Gzemi je vyhodné realizovana. ProtoZe v lokalité nebudou
vyhotoveny chodniky, bude lokalita koncipovana jako zéna pro bezpeény pohyb obyvatel. Sirsi okoli je

charakterizovano slabsi nabidkou ob¢anského vybaveni a sluzeb.

Str. 7




6. Navrh

Urbanisticka koncepce

Zakladem urbanistického ndvrhu je vytvoreni nového Gzemi pro bydleni v rodinnych domech.

P4s zelené bude zpracovavan samotnou Uzemni studii specializovanym krajinarskym urbanistou/architektem.
Preferovano je vSak zachovani terénni konfigurace bez pfiliSné modelaze.

Studie fesi zastavbu sedmnacti rodinnych dom( s maximalné jednim nadzemnim podlazim a podkrovim

Preferovano je co nejvétsi ozelenéni v izemi, tzn. kromé navrZené kultivované vegetace i zelené zatravriovaci
plochy komunikaci pro dopravu v klidu — parkovaci stani. Preferovano je také co netransparentnéjsi reseni
vlastnickych vztah(. Plotové konstrukce vznikaji v zahradnich parcelach rodinnych domd, predzahradky by mély
byt oteviené, umistuji se na né pfipojkové skfing, nadoby na smésny komunalni odpad a stani pro 2xOA. Zbytek
predzahradky je vhodné ozelenit — pro maximalizaci zelené plochy se vidy sjezdy dvou sousednich rodinnych
dom0 umistuji zrcadlové.

Plotova konstrukce nesmi byt z betonovych velkoformatovych plnych dilcl (systém H + vyplni), preferovany jsou
malo-formatové dilcové ploty, nebo odlivané ZB plotové konstrukce. Maximalni vyska €ini 1.8 m na primérnou
uT.

e 17 rodinnych dom

7. Vyhodnoceni souladu s tizemnim planem
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Bydleni - v rodinnych domech - méstské a pfiméstské - BI

hlavni wyuditi:

bydizni v rodinnych domech a plimo souvisejici stavby, zafizenl a Einnosti. vwhavenost a shudby
mistniho charakieru

pfipustné wyuditi:
-  pozemky staveb pro bydleni typu redinngho domu
- pozemky siaveb pro rodinnou rekresc
- pozemky obanské vwbavenosti pro obsluhu FeSeného dzemi
- pozemby vefejnych prostransted, vefejné a soukrome zelené
- pozemky dopravni a technicke infrastruktury pro obslubu fefengho Gzemi
inBog of ; it
pozemky staweb wyroby a sluZeb (charskteru drobné a femesina wyroba, wyrobni & nevyrobni
sluZby), za podminky, #2 swym provozowvanim a technickym zafizenim nenarusi uXivanl staveb a

zaflzenl ve swém okoli & nesnifuji kvalitu okolniho prostfedi a swym charakierem a kapacitou

nezvyEwji dopravni zatéf v dzemi
pozemky staveb pro malcobohodnd prodej 8 sluzby za podminky rozsahu do 1000 m* prodejnd

plochy
pozemky dalfich staveb a zafizenl, za podminky, e nesniduji kvalifu prostfedi a pohodu bydleni
ve vymezend plofe, jsou sluéiteing s bydlenim a slou# zejména chywvatelim v takio vymezené

ploge
bytowé domy za podminky, #& se bude jednat o bytowé domy do 3 nadzemnich podia®i

n neg ki
stavby, zafizenl a Einnosti nesluditelng s hawnim, plfipustnym a podmingéné plipustriym wyuditim
odmin oroveho fadani:

movostavby & plfestavby stawvajicich staveb budou respekiovat stawejicl urbanistickou a
architektonickou struktuns okolnl z3stavby a to zejména:
- pfi umist&ni na pozemku
- méfitkem a hmotowym uspofadanim
- doplfikove stavby musi byt swym hmotowym uspofadanim pfizpdsobeny stavbsd hiswnl
- max podiaZnost 2 + U, resp. 2 nadzemnich podiad + podinov

V plose bydleni je poZadavek tzemniho pldnu plnén zcela, a to v hlavnim a pfipustném vyuZiti — bydleni v
rodinnych domech, Uzemi vhodné doplniuje a pfispiva k rozvoji a atraktivité uzemi.

Plocha zelené u rodinnych domd je vice nez 60 % na privatnim pozemku
Vyuziti Uzemi je tedy pIné v souladu s platnym uzemnim planem.

(zdroj: https://mapy.muznojmo.cz/mapserv/znojmo/vyhlasky/znojmo_po_Zmenel_Pravni_Stav_text.pdf)
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8. Technicka infrastruktura

V lokalité se uvazuje se zasobenim viemi typy médii — elektfina, plyn, vodovod, kanalizace a destova kanalizace.
V blizkosti lokality se nachdzi trubni vedeni STL plynovodu, ze kterého se uvazuje rozvod zemniho plynu

v predmétné lokalité. Rozvod se uvaZzuje ve stiedotlaku.

Vodovod bude napojen na stdvajici vefejny vodovod, ktery vede podél nové zastavby. Napojeni bude

provedeno v severovychdoni ¢asti.

Splaskova kanalizace bude napojena na verejnou splaskovou kanalizaéni stoku v v jizni ¢asti zastavby. Kdy

stavajici splaskova kanaliza¢ni stoka vede podél nové zastavby. UvaZuje se s pfeCerpavanim splaskovych vod.

Zasobeni elektrickou energii se uvazuje ze vzdusného vedeni 22kV ze severozdpadu. V lokalité je umisténa

trafostanice. Z nové trafostanice pak zemni rozvody patefi 0,4kV v obou dilé¢ich Uzemi lokality.

Ochranné pasmo od vzdusného vedeni je 7 m. Ochranné pasmo nezasahuje do Zadnych pozemkd fesené

lokality.

instalovany prikon Ize hrubé kalkulovat takto:
17RD x 20kW pfrikonu = 340kW
Vypoctové zatizeni (koef. 0.4) Pp=136 kW

Zasobeni teplem se centralné neuvaZuje. Vytapéni stavebnich objektd bude decentralizované a umistované

v rdmci stavebniho povoleni pro kazdy objekt samostatné, v souladu s aktualné platnou legislativou. Volby
tradi¢nich zdroji vytapéni plynovymi a elektrickymi médii lze volit, stejné jako vytapéni pomoci sofistikovanych
systém tepelnych Cerpadel, fotovoltaiky a ostatnich alternativnich zdrojli tepla. Pokud se prokaze
hydrogeologickym posudkem vhodnost provedeni hlubinnych vrtl pro ziskani tepla pro vytdpéni napriklad

jednotlivych rodinnych domd, Ize po provéreni k takovému feseni pfistoupit.

Nakladani s odpady je fedeno centralnim svozem v rozsiteni stavajiciho fe$eni v obci Stitary na Moravé. Kazdy
rodinny dilm ma svoji nadobu na sbér komunalniho odpadu, kterd je umisténa v pfedzahradce rodinného
domu. V Gzemi je také strategicky umisténo nékolik sbérnych bodu pro sbér separovaného odpadu. Sbérna
mista by neméla byt exponovéna a umistovana na mista, kterd budou rozsifovat moznost ukladani odpadu i
mimo urcéené nadoby, poptipadé negativné exponovat okoli zapachem. Méla by vSak umoznit snadnou
identifikaci sbérného mista, byt optimalné umisténa vzhledem k dopravni obsluznosti vyvozu odpadu a nerusit

celkovou urbanistickou koncepci uzemi.
Zasobeni vodovodem a kanalizaci (feSeni Ing. VaS a.s. divize Znojmo)
V lokalité se pocita s 17 RD

-17RD x4 EO =68 EO
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9. Dopravniinfrastruktura

Stavajici dopravni obsluznost bude dobfe realizovdna z hlavni komunikace prochézejici obci Stitary. Lokalita je
prijezdnd od severozapadu z hlavni pozemni komunikace prochazejici obci Stitary aZ na jihovychodni okraj

obce v obou smérech. (smér Zalesi — Sumna)

V celé lokalité se nachazi silniéni komunikace s ndvrhovou rychlosti 20km/h — obytna zdna. V této silni¢ni
komunikaci se nachazeji samostatné sjezdy na pozemky rodinnych domd. Ulice je prlijezdna za vySe zminéného

napojeni na silni¢ni komunikace.

Parkovaci mista budou pfidélena k objekt&im dle €SN 76 361 10. parkovaci mista umozfiuji vsak detové vody
do podlozi. Pomér mezi standardnimi misty a misto pro ZTP se fidi normou. U rodinnych dom( muzZe byt gardz,

ale vné objektu vidy dvé parkovaci stani.
Doprava pro pési je realizovana po spoleéné komunikaci — pési + vozidla
10. Verejna prostranstvi

Vykres C.05 dlsledné rozdéluje vlastnické vztahy v Gzemi. Déli Gzemi do zén verejnych, poloverejnych a

privatnich.

UvaZuje se s pfedanim verejnych ploch obci Stitary, privatni a poloverejné zény pak zdstanou ve vlastnictvi
jednotlivych koncovych vlastnik. V soukromych zénach se nachazeji i pfedzahradky rodinnych domu. Zpevnéné
plochy jsou minimalizovany tak, aby bylo technicky moZzné hospodafit s destovou vodou vsakovanim a aby

v Uzemi byl optimalni pomér zelené a Uzemi tak bylo pfijemné.

Oploceni nachazime u rodinnych domd v pdsmu zahrad, zde je preferovano poloprthledné oploceni maximalni
vysky 1.8 m (Uzemni studie nestanovuje podobu a formu uliéniho oploceni, kromé velkoformatovych
betonovych dilcli, osazenych do mezisloupi, preferované jsou malo-formatové dilcové ploty nebo odlivané 7B
plotové konstrukce). V uli¢ni ¢asti (predzahradek) se uvazuje s plotovou konstrukci o maximalni vysce 1.5m,
preferovano je viak oploceni Zadné. Maximalni plocha neprihlednych ploch v rdmci plotové konstrukce v uli¢ni

Care je 70%, tzn. 30% je volné prihlednych.

Ptipojkové skiiné jsou umistovany do plotovych fragment(. V izemi se nesmi nachazet samostatné stojici

pripojkové skriné.

Technicka a dopravni infrastruktura prochazi pouze verejnym, podminecné poloverejnym prostorem.
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11. Etapizace realizace vystavby v uzemi

e Etc. 1=Vybudovanivsech veskeré technické infrastruktury — doba realizace 1 rok

e Etc. 2 = Realizace vystavby — rodinné domy — doba realizace 4 let

Celkova doba realizace je kalkulovana na ptiblizné 5 let

12. Uzemni limity a regulativy
Limity v Uzemi:

e  Vedeni STL, ochranné pasmo 1.0m a bezpec¢nostni pdsmo 4.0m

e Ochranné pasmo silni¢nich komunikaci a hlukova expozice (limit 50dB(A) akustického tlaku ve dne
uvnitf objektu a 40dB(A) v noci

e  QOchranné pasmo pamatkové ochrany venkovské

e  Ochranné pasmo €OV

Navrhované regulativy objekt(:

e stavby rodinnych doml
o max 1INP + podkrovi
o parkovani dle €SN, min viak 2PS/1RD na vlastnim pozemku
o lze podsklepit
o vyuZiti podkrovi se nevylucuje
o nepfipustnost plochych, pultovych, stanovych stfech véetné valbovych strech blizicich se
tvarem stfecham stanovym (s kratkym hfebenem)
e  stavby garazi
o nepripustnost stanovych stfech véetné valbovych strech blizicich se tvarem stfecham

stanovym (s kratkym hiebenem)
Navrhované regulativy Uzemi:

e pasmo rodinnych domu
o lze umistit stavby rodinnych domu a stavby s bydlenim souvisejici nebo bydleni podminujici,
stavby oploceni, zpevnéné plochy, stavby pergol, bazénl, koeficient zelené min 50%, max

zastavéni soukromé parcely hlavnim objektem 35%
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o vuliéni ¢asti — predzahradky, fragmenty plotd, parkovaci mista, samostatné

sjezdy, pripojkové skiiné a prostory pro umisténi nddob pro odpad

o preference zelenych ploch s umoznénim zasaku destovych vod v Uzemi

o sité dopravni a technické infrastruktury umistovat mimo vyznamné zelené pasy

o nadoby na sbér separovaného i komunaliniho odpadu umistovat atraktivné, vyhodné,

s filozofii eliminace vzniku ukladani odpadu mimo tyto nadoby (nddoby komunalniho odpadu
nelze umistovat volné v Gzemi)

o samostatné pfipojkové skiiné se neumistuji, jsou integrovany do fasad nebo fragment( plotd

o plotové konstrukce v soukromych plochach zahrad rodinnych dom, zde vysky max 1.8 m
s preferenci ¢aste¢né prahlednosti (Gzemni studie nestanovuje podobu a formu oploceni,
kromé velkoformatovych betonovych dilcl, osazenych do mezisloupi

oV uliéni ¢asti (predzahradek) s bude plotova konstrukce o maximalini vysce 1.5m, preferovano
je viak oploceni Zzadné. Maximalni plocha neprahlednych ploch v ramci plotové konstrukce
v uli¢ni ¢are je 70%, tzn. 30% je volné prihlednych.

o smérem do verejného prostoru nebude uvazovan plny plot neprihledny (nap¥. z betonovych
nebo plechovych dilct (panelt), z prken na sraz, z gabion(), ktery by vytvarel v Gzemi
pohledovou bariéru

o  Architektura v zemi tradi¢ni, decentni, preference svétlych, zemitych a modernich tond

o Eliminace utilitarnich opérnych zdi v Gzemi, pouze v nezbytné nutném mnozstvi Ize umistit dle
platné legislativy

o Eliminace pfemodeladze terénu v Gzemi, pouze v nezbytné nutném mnozstvi lze realizovat dle
platné legislativy

o Je vylouceno slouceni stavebnich pozemkd a vystavbu RD na vice pozemcich a souéasné

umisténi vice RD na jednom pozemku
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Regulativy stanovené Uzemni studii — grafické ilustrativni zobrazeni

o

Sklon stfechy — minimalni sklon stfechy je stanoven na 30 stupriCi a maximalni sklon je 45

stupnid. Jiné sklony stfech nejsou pfipustné. Doporuceny sklon je 36 stupna.

O

Pozice hlavni stavby vici stavebni ¢are
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o Pozice vedlejsi stavby vici stavebni ¢are

v

o Orientace stavby vici vefejnému prostoru

v/ v/
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o Stavba o pldorysu ,,L“ — moZna feseni (pfipadné kombinace a alternativy)

MAXIMALNI USTOUPENI OD STAVEBNI CARY JSOU 2 m,
ALE VETS| POLOVINA STAVBY V ULICNIM PROSTORU
MUSI BYT UMISTENA NA STAVEBNI CARE. LZE RESIT
NAPR. ROZSIRENIM ZASTRESENI VSTUPU

v/

o Reseni oploceni — zobrazeni vygky oploceni
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o Redeni oploceni —preferovana varianta - bez uli¢niho oploceni
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o Redeni oploceni — moZné feseni uliéniho oploceni pripadné riizné alternativni feseni




o

Sedlova stiecha

o

Valbova stfecha
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o Pultova stfecha a jeji kombinace

X X X
“

o Vikyr do hiebenové stiechy a vikyr zapustény do strechy

v/ v/
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o Okna v podkrovi v obvodové sténé s hranou fimsy

13. Kapacity v izemi
(predpokladany stav, mize se lisit v drobnych odchylkach)
17 rodinnych doml
18 parkovacich mist pro rodinné domy na pozemku obce (koef.1.47, splnujici poZzadavek 30% rezervy

na pocet BJ)

14. Oddvodnéni navrhovaného feseni, vyhodnocen splnéni cili a zavér

Hlavnim cilem navrhu vyuZiti Uzemi Za pivovarem bylo vytvoreni obytné lokality. Studie prezentuje névrh
disledného vyuziti zastavby ve vesnickém prostfedi. Uzemi nabizi dostupné bydleni. JiZ ve studii bylo
pozadovano provéreni priznivéjSich hodnot, nez vyzaduje platna legislativa. Navrh studie tedy splfiuje nejlepSim
moznym FeSenim vyuZziti vesnické zastavbové lokality Za pivovarem a usiluje o prikladné feseni zhodnoceni
Uzemi developerskym Fedenim s podporou obce Stitary. V izemi najde novy domov pfiblizné 64 novych

obyvatel v 17 rodinnych domech.
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Zaznam o aktualnosti

Zaznam o aktualnosti

Potizovatel US

Méstsky Urad Znojmo,
Odbor uzemniho pldnovani,

Obrokova 2/10, Znojmo 669 02

Datum schvéleni moZnosti vyuZiti

uzemni studie pofizovatelem:

Datum vloZeni dat o Uzemni studii do

evidence Uzemné planovaci ¢innosti:

Opravnéna uredni osoba pofizovatele

Dana Spoustova
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