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1.3. Uéel Gzemni studie
Uzemni studie souéasné provétuje podminky pro vznik nové
obytné lokality vCetné jeji dopravni a technické obsluhy,
vymezeni vefejnych prostranstvi a stanoveni regulacnich
podminek pro budouci vystavbu rodinnych dom.

2. Vymezeni reSeného tuzemi

2.1. Vymezeni freSeného uzemi

Re$ené Uzemi se nachazi ve vychodni éasti mésta
Slaviéin a je tvofeno souborem zastavitelnych ploch 260, 262,
263, Z1009 a Z4002, které jsou v platném Uzemnim planu
Slavi€in vymezeny jako plochy bydleni individualniho (BI)
uréené pro rozvoj obytné funkce mésta a ploch TW — Z261; DS
— Z65.

2.2. Charakteristika reSeného uzemi

Uzemi bezprostfedné navazuje na stavajici zastavéné
uzemi tvofené smiSenou stavebni kulturou a predstavuje
pfirozené pokraCovani obytné struktury mésta. V soucasné
dobé je pfevazné nezastavéné a je vyuzivano zejména jako
zemeédélska puda.

Rozvoj FfeSeného uzemi odpovida zakladni koncepci
Uzemniho planu Slavigin, ktera preferuje rozvoj mésta v
navaznosti na zastavéné uzemi, efektivni vyuziti stavajici
dopravni a technické infrastruktury, dostavbu kompaktnich
rozvojovych lokalit a respektovani charakteru okolni zastavby
pfi zachovani vysokého podilu zelené zahrad.

Re$ené Uzemi vytvaFi ucelenou rozvojovou lokalitu, jejiz
budouci vyuziti pfedpoklada koordinované feSeni parcelace,
vefejnych prostranstvi, dopravni a technické infrastruktury a
stanoveni regulacnich podminek pro budouci vystavbu
rodinnych domu.

Podminky pro vymezeni a vyuziti pozemkd
3.1. Funkeéni vyuziti pozemku

Uzemni studie vymezuje pozemky uréené pro individuélni
bydleni, vefejna prostranstvi a technickou infrastrukturu.
Funkéni vyuziti jednotlivych pozemkl( odpovida podminkam
stanovenym Uzemnim planem Slaviéin a vytvafi podminky pro
vznik kompaktni obytné lokality se samostatné stojicimi
rodinnymi domy.

3.2. Clenéni pozemki

Uzemni studie navrhuje parcelaci feSeného Uzemi s cilem
vytvofit stavebni pozemky odpovidajici svym tvarem, velikosti a
orientaci predpokladanému zpusobu zastavby. Parcelace je
navrzena tak, aby umozfovala hospodarné vyuZiti uzemi, pfimé
dopravni napojeni jednotlivych pozemkl z vefejného
prostranstvi a efektivni napojeni na vefejnou technickou
infrastrukturu.

3.3. Vefejna prostranstvi

Vefejna prostranstvi tvofi zakladni kompozicni kostru
feSeného Uzemi. Jsou vymezena zejména pro umisténi
mistnich komunikaci, péSich tras, vefejné zelené a technické
infrastruktury. Jejich rozsah a uspofadani zajistuji dopravni
obsluhu v8ech stavebnich pozemku, prostupnost Uzemi a
v souladu se Zadanim uzemni studie vytvareji kvalitni prostor
odpovidajici charakteru obytné zastavby.

3.4. Obcanské vybaveni

V FfeSeném Uzemi nejsou navrhovany samostatné plochy
obCanského vybaveni. Potfeby budoucich obyvatel budou
zajistény stavajici obCanskou vybavenosti mésta Slavicina,
ktera je vzhledem k poloze feSeného uzemi dobfe dostupna.
Umisténi obCanského vybaveni v ramci ploch bydleni se Fidi
podminkami vyuziti stanovenymi plathym Uzemnim planem
Slavicin.

Podminky pro umisténi a prostorové usporadani ploch
(urbanisticka koncepce) véetné regulaénich prvka
4.1. Urbanisticka koncepce

Urbanisticka koncepce feSeného uzemi je zaloZena na
rozvoji individualniho bydleni v navaznosti na stavajici obytnou
strukturu vychodni ¢asti mésta Slavicin.

V feSeném uUzemi je navrzeno celkem 12 stavebnich
pozemkl P1-P12 uréenych pro vystavbu samostatné stojicich
rodinnych dom(. Vyméra jednotlivych stavebnich pozemkl se
pohybuje pfiblizné v rozmezi 974-2 783 m?. Zastavba je
organizovana podél nové navrzenych vefejnych prostranstvi a
mistnich komunikaci, které zajiStuji dopravni obsluhu
jednotlivych stavebnich pozemkau.

Navrzena urbanisticka struktura respektuje tvar feSeného
uzemi, jeho napojeni na stavajici komunikaéni sit a navaznost
na okolni zastavbu a krajinu. Soucasti navrhu jsou soukromé
zahrady, vefejna zelen a vysadba stromu.

Celkova plocha feSeného uzemi &ini 20 102 m?, z toho
pozemky rodinnych dom( predstavuji 17 064 m?, plocha
vefejnych prostranstvi bez ploch komunikace a koridor( pro
technickou infrastrukturu je 1 199 m?2.

Vzhledem k tomu, Ze fe$ené Uzemi predstavuje pouze Cast
lokality US5, je urbanisticka koncepce navrzena s ohledem na



navaznost na zbyvajici ¢asti lokality, zejména plochy TE 64, DS
65 a Bl 66. Navrh zachovava moznost budouciho pokracovani
dopravni a technické infrastruktury a zajisténi pfistupu a
prostupnosti do navazujiciho uzemi, které bude feSeno v dalSi
etapé.

4.2. Prostorové usporadani

Zastavba je navrZzena formou samostatné stojicich
rodinnych domu umisténych na jednotlivych stavebnich
pozemcich. Poloha hlavnich staveb je regulovana vymezenim
zastavitelnych ploch a stavebnich &ar podle grafické Casti
uzemni studie.

Celkové objemy staveb jsou rozdéleny na vzajemné
propojené objemy hlavni (primarné obytna cCast) a vedlejsi
(doplfikové provozy, napf. Vstup, garaz, sklad atp.) Hlavni a
vedlej$i objemy rodinnych domu jsou umistény a orientovany ve
vazbé na pfilehla vefejna prostranstvi a mistni komunikace.
Jsou vymezeny zastavitelné plochy pozemkul, nezastavitelné
¢asti stavebnich pozemku jsou uréeny zejména pro soukromé
zahrady a souvisejici vyuziti.

Prostorové uspofadani staveb musi respektovat stanovené
regulacni prvky a vytvaret jednotny charakter obytné lokality.

4.3. Regulacni prvky

Pro koordinaci budouci vystavby jsou stanoveny regulaéni
prvky ur€ujici zakladni podminky umisténi a prostorového
uspofadani staveb. Regulaéni prvky jsou stanoveny v textové a
grafické Casti uzemni studie.

4.3.1. Ulicni a stavebni ¢ara

Uliéni ¢ara vymezuje rozhrani mezi vefejnym
prostranstvim a navazujicimi stavebnimi pozemky. U
pozemkl P7—-P10 je uli¢ni ¢ara sou€asné stavebni ¢arou.

Stavebni ¢ara stanovuje polohu hlavniho a vedlejSiho
objemu rodinného domu ve vztahu k uliéni ¢afe a vymezuje
zakladni prostorové uspofadani zastavby podél verejnych
prostranstvi. V grafické ¢asti uzemni studie je stavebni ¢ara
vymezena zastavitelnou plochou pozemku.

4.3.2. Velikost stavebnich pozemkii

Uzemni studie vymezuje celkem 12 stavebnich
pozemkl P1-P12. Jejich velikost vychazi z navrzené
parcelace, dopravniho feSeni a prostorovych podminek
jednotlivych ¢asti lokality.

Celkova vyméra pozemku rodinnych domu &ini 17 064
m?2. Konkrétni vyméry jednotlivych stavebnich pozemki jsou
uvedeny v grafické ¢asti uzemni studie.

Déleni nebo sluCovani navrzenych stavebnich
pozemkl nesmi narusSit zakladni urbanistickou koncepci,
dopravni obsluhu ani podminky prostorové regulace
stanovené uzemni studii.

4.3.3. Mira zastavéni

Maximalni mira zastavéni jednotlivych stavebnich
pozemku je stanovena na 35 % celkové plochy
stavebniho pozemku.

Konkrétni zastavitelné plochy jsou pro jednotlivé
pozemky vymezeny v grafické ¢asti Uzemni studie. Umisténi
hlavnich a vedlejSich staveb musi respektovat stanovenou
maximalni miru zastavéni a vymezenou zastavitelnou
plochu.

4.3.4. Podlaznost, vyskova regulace, tvar a orientace
stiech

Podlaznost hlavnich objem0 staveb je stanovena na
jedno nadzemni podlazi s obytnym podkrovim. Hlavni
objemy staveb budou zastfeSeny sedlovou strechou,
orientovanou  stitem k  prilehlému  verejnému
prostranstvi. Jednotna orientace hlavnich objemu staveb
bude urovat zakladni urbanisticky charakter lokality.

VedlejSi a doplikové stavby jsou pfipustné jako
jednopodlazni, zastieSené plochou stfechou.

Vy8ka okapni hrany hlavniho objemu stavby a vyska
atiky vedlejSich objemu staveb je stanovena maximalné na
4,5 m nad urovni vstupniho podlazi. Maximalni vySka
hfebene hlavniho objemu stavby nepfesahne 9,0 m nad
urovni vstupniho podlazi.

U hlavnich objem0 staveb je stanoven sklon stfechy v
rozmezi 35-45°. OdlisSny sklon stfechy je pfipustny v

odlivodnénych pfipadech, pokud nebude narusen charakter
zastavby a celkova urbanisticka koncepce lokality.

4.3.5. Oploceni

Oploceni stavebnich pozemkd musi respektovat
charakter obytné lokality a svym feSenim nesmi negativné
ovlivhovat vefejny prostor ani rozhledové pomeéry
komunikaci a sjezd.

Oploceni v uliéni C¢afe bude provedeno jako
transparentni kovové oploceni se svislou vyplni o maximalni
vysce 1,5 m.

Oploceni mezi sousednimi stavebnimi pozemky bude
provedeno z pletiva zelené nebo ¢erné barvy o maximalni
vysce 1,8 m.

4.3.6. Terénni upravy

Terénni upravy budou feSeny s ohledem na pfirozenou
konfiguraci terénu a s cilem minimalizovat rozsah nasypu,
zarezll a opérnych konstrukci. Vyskové rozdily budou
pfednostné feSeny svahovanim a plynulym napojenim
upraveného terénu na stavajici terén.

V pripadé, ze vySkovy rozdil nelze vhodné vyiesit
svahovanim, je pfipustné pouziti opérnych zidek o
maximalni vysce 0,7 m.

Terénni upravy nesmi negativné ovlivnit sousedni
pozemky, vefejna prostranstvi ani pfirozené odtokové
poméry v uzemi.

5. Podminky pro dopravni infrastrukturu

Navrzené dopravni feSeni zajistuje obsluhu vSech stavebnich
pozemkl a jejich napojeni na stavajici dopravni sit mésta.
Koncepce dopravy respektuje charakter navrhované obytné
zastavby a navazuje na stavajici systém vefejnych komunikaci.
Vnitfni dopravni systém je feSen v reZimu obytné zény, s pfednosti
pobytové funkce vefejného prostoru a se spoleCnym pohybem
motorové dopravy a péSich. Tomuto charakteru odpovida
prostorové usporadani komunikaci a pouziti prvkG dopravniho
zklidnéni. Samostatné chodniky ani samostatné komunikace pro
cyklisty nejsou v ramci obytné zény navrzeny. Dopravni
dokumentace rovnéz pocita s prvky zklidnéni dopravy a zaclenénim
parkovacich ploch do obytného prostredi.

5.1. Dopravni napojeni



Re$ené uzemi je dopravné napojeno prostfednictvim
stavajiciho sjezdu z ulice K. Vystréila, ktera se napojuje na
silnici 11/494 ValaSské Klobouky — Slavi€in, pfiblizné ve
staniCeni km 12,90. V misté napojeni obytné lokality je navrzena
urovniova kfizovatka s kolmym napojenim. Stavajici napojeni
bude upraveno pro potfeby nové obytné lokality. Pro zajiSténi
odvodnéni komunikace silnice 11/494 je v misté napojeni
navrzen liniovy odvodiiovaci zlab, ktery sou¢asné plni funkci
propustku odvodnovaciho rigolu silnice

5.2. Mistni komunikace

Vnitfni dopravni obsluha FeSeného Uzemi je zajiSténa
systémem mistnich komunikaci FfeSenych v rezimu obytné
z6ény. Komunikace jsou navrzeny jako obousmérné se zakladni
Sitkou 5,5 m a s zivicnym krytem.

Komunikace zajistuji pfistup k jednotlivym stavebnim
pozemkim a umoziuji prijezd osobnich vozidel, vozidel
integrovaného zachranného systému a komunalnich sluzeb.

Pro omezeni rychlosti a zklidnéni automobilové dopravy
jsou navrzeny zpomalovaci prvky. Vjezd do obytné lokality je
feSen pres zpomalovaci polstare. Kfizovatka vétvi je navrzena
jako zvysSena plocha, ¢imz je podpofen zklidnény charakter
vnitfniho dopravniho prostoru.

Na pfijezdové vétvi je z dlvodu prostorovych podminek
navrzeno lokalni zazeni komunikace na 3,5 m v délce pfiblizné
40 m. Na vétvi B dochazi v mistech podélného parkovani
rovnéz k lokalnimu zuzeni jizdniho prostoru na 3,5 m.

Podélny sklon komunikaci dosahuje maximalné 11 % a v
maximalni mozné mife respektuje konfiguraci stavajiciho
terénu.

Vjezdy na jednotlivé stavebni pozemky jsou feSeny pfimo z
navrzenych mistnich komunikaci a jejich poloha je vyznacena v
grafické ¢asti uzemni studie.

5.3. Doprava v klidu

Odstavovani a parkovani vozidel obyvatel bude pfednostné
zajisténo na jednotlivych stavebnich pozemcich rodinnych
domu, v poctu odpovidajicim pozadavkim platnych pravnich
predpisu.

Pro navstévnické parkovani jsou v ramci vefejného prostoru
obytné zény navrzena podélna parkovaci stani. Na vétvi B
jsou parkovaci pasy navrzeny v Sifce 2,0 m; v téchto usecich je
jizdni prostor komunikace zuzen na 3,5 m.

Parkovani ve vefejném prostoru bude soustfedéno na
plochy k tomuto Uucelu vymezené v grafické €asti uzemni studie.

5.4. Pési doprava

Pé&s&i doprava je feSena v ramci spoleéného dopravniho
prostoru obytné zény. Samostatné chodniky nejsou v
feSeném Uzemi navrzeny; dopravni dokumentace samostatné
péSi ani cyklistické stezky neobsahuje.

Usporadani vefejného prostoru a prvky dopravniho
zklidnéni musi vytvaret podminky pro bezpeény pohyb pésich v
celém prostoru obytné zoény. P&Si propojeni navazuje na
stavajici komunikacni a pési vazby v okolnim uzemi.

6. Podminky pro technickou infrastrukturu

Technicka infrastruktura feSeného Uzemi bude feSena v
navaznosti na stavajici systémy technické infrastruktury v okoli
lokality. Nové rozvody budou pfednostné vedeny v ramci vefejnych
prostranstvi a koordinovany s navrzenou dopravni infrastrukturou a
ostatnimi inzenyrskymi sitémi.

Pfi realizaci budou respektovana stavajici vedeni technické
infrastruktury, jejich ochranna pasma a podminky jednotlivych
vlastnikl a provozovatelt siti. V mistech soubéhu a kfizeni
jednotlivych siti bude respektovano jejich vzajemné prostorové
usporadani. Technické feSeni bude koordinovano s navrzenymi
komunikacemi a zpevnénymi plochami.

Navrh souc¢asné respektuje plochu vodniho hospodarstvi TW —
261 vymezenou Uzemnim planem Slavigin. Jeji vyuziti je
koordinovano s navrzenym systémem hospodareni se srazkovymi
vodami a s ostatni technickou a dopravni infrastrukturou feSeného
uzemi.

6.1. Zasobovani vodou

Zasobovani feSeného Uzemi pitnou vodou bude zajisténo
napojenim na stavajici vodovodni sit. Napojeni nového
vodovodniho fadu je navrzeno u bytového domu €. p. 385 v
zeleném pasu podél ulice K. Vystréila.

V feSeném uzemi je navrZzen novy vodovodni fad vedeny v
navaznosti na navrzenou komunikacni sit tak, aby umoznil

zasobovani jednotlivych stavebnich pozemk(. Technicka
dokumentace navrhuje fad V z potrubi PE100RC DN 90 v délce
379,0 m a fad V1 stejného profilu v délce 45,0 m.

Jednotlivé rodinné domy budou napojeny na navrzeny
vodovodni fad samostatnymi vodovodnimi pfipojkami.

6.2. Odkanalizovani

Odkanalizovani feSeného uzemi bude feSeno oddélenym
odvadénim splaskovych a srazkovych vod.

Splaskové vody z navrhované obytné zastavby budou
odvadény kanalizaci napojenou na stavajici kanalizacni systém
v ulici K. Vystr€ila. Pro napojeni jednotlivych stavebnich
pozemk( budou na kanalizaénim Fadu pfipraveny samostatné
odbocky.

Systém odkanalizovani bude koordinovan s navrzenou
dopravni a technickou infrastrukturou a bude respektovat feseni
stanovené navazujici projektovou dokumentaci.

6.3. Nakladani se srazkovymi vodami

Srazkové vody budou odvadény oddélené od
splaskovych vod prostiednictvim navrzené destové
kanalizace.

Do destové kanalizace budou odvadény srazkové vody z
navrzenych komunikaci a z jednotlivych stavebnich
pozemkl, zejména ze stfech a souvisejicich zpevnénych
ploch.

Soucasti systému odvodnéni je retencni objekt slouzici ke
zpomaleni odtoku srazkovych vod. Z retenéniho objektu budou
srazkové vody odvadény fizenym odtokem do navrzené
kanalizace, ktera je nasledné napojena na stavajici kanaliza¢ni
systém v ulici K. Vystrcila.

6.4. Zasobovani elektrickou energii

V feSeném uUzemi se nachazi stavajici vedeni elektrické
energie. Navrh dopravni a technické infrastruktury predpoklada
v nezbytném rozsahu prelozku stavajiciho vedeni NN v
souvislosti s realizaci navrzenych komunikaci a souvisejici
infrastruktury.



Stavajici a navrhovana vedeni elektrické energie budou
respektovana vc€etné jejich ochrannych pasem a budou
koordinovana s ostatni technickou a dopravni infrastrukturou.

6.5. Vefejné osvétleni

Vefejné osvétleni bude provedeno podél navrzenych
mistnich komunikaci obytné zény. Nové navrhovany rozvod
vefejného osvétleni bude napojen na stavajici stozar
verejného osvétleni v ulici K. Vystréila. V jeho blizkosti bude
umisténa pojistkova skfin pro odboceni vedeni do feSené
lokality.

Technicka dokumentace navrhuje 10 novych svételnych
bodu pro osvétleni komunikaci. Nové vedeni vefejného
osvétleni bude provedeno jako podzemni, v celkové délce
pfiblizné 326 m.

7. Podminky pro ochranu hodnot a charakteru uzemi

Navrh Uzemni studie respektuje pfirodni, krajinaiske,
urbanistické a kulturni hodnoty feSeného uzemi a vytvari podminky
pro jejich zachovani pfi budoucim rozvoji lokality.

Navrzené urbanistické a prostorové feSeni vychazi z charakteru
navazujici obytné zastavby, organizace vefejnych prostranstvi a
komunikaci, konfigurace terénu, krajinného ramce a podminek
stanovenych platnym Uzemnim planem Slaviéin.

Ochrana charakteru Uzemi je promitnuta zejména do
stanoveného méfitka a vySky zastavby, jednotného principu
zastfeSeni a orientace hlavnich objemud, omezeni miry zastavéni,
zachovani vyznamného podilu soukromych zahrad, podminek
oploceni a regulace terénnich uprav.

Terénni Upravy budou provadény s durazem na zachovani
pfirozené konfigurace terénu a omezeni vyraznych nasypu, zarezu
a opérnych konstrukci. Soucasti feSeni je rovnéz zachovani a
doplnéni zelené v soukromych i vefejnych ¢astech uzemi

8. Ochrana pied hlukem

Uzemni studie vytvafi zakladni prostorové podminky pro
ochranu budouci obytné zastavby pfed hlukem. Konkrétni zpusob
ochrany bude provéfen a stanoven v navazujicich stupnich
projektové pfipravy jednotlivych staveb s ohledem na jejich
umisténi, orientaci a skute¢né hlukové zatizeni uzemi.

PFi umistovani staveb pro bydleni musi byt zajisténo splnéni
pozadavkUl platnych pravnich pfedpisli na ochranu pfed hlukem. V
pfipadé potfeby budou navrZzena odpovidajici protihlukova

opatfeni, zejména vhodné prostorové a dispoziéni usporadani
staveb, orientace obytnych mistnosti a pobytovych ploch, pfipadné
dalsi stavebni nebo technicka opatieni.

9. Druh a ucel umistovanych staveb

Uzemni studie stanovuje zakladni druh a Gcel staveb
umistovanych v feSeném uUzemi v souladu s funkénim vyuzitim
ploch stanovenym platnym Uzemnim planem Slavigin.

Res$ené Uzemi je uréeno predevsim pro individualni bydleni v
samostatné stojicich rodinnych domech a pro souvisejici
dopravni a technickou infrastrukturu.

Umisténi staveb, jejich méfitko, objemové a prostorove feSeni
musi respektovat urbanistickou koncepci, vymezené zastavitelné
Casti pozemkd a regulacni podminky stanovené touto Uzemni
studii.

V feSeném uzemi Ize umistovat stavby a zafizeni technické
infrastruktury nezbytné pro zajisténi provozu a obsluhy navrzené
obytné lokality, zejména vodovodni a kanalizacni fady, zafizeni pro
odvadéni a hospodareni se srazkovymi vodami, vedeni elektrické
energie, elektronickych komunikaci, vefejného osvétleni a dalsi
souvisejici technicka zafizeni. Technicka infrastruktura bude
pfednostné umistovana v ramci vefejnych prostranstvi a
koordinovana s dopravni infrastrukturou a ostatnimi inzenyrskymi
sitémi. Jeji umisténi musi respektovat urbanistickou koncepci a
prostorové usporadani lokality.

10. Stanoveni poradi zmén v Gzemi

Uzemni studie nestanovuje zavaznou etapizaci vystavby.
Rozvoj feSeného Uzemi muze probihat postupné v zavislosti na
majetkopravni a investi¢ni pfipravenosti jednotlivych stavebnich
zaméru a na realizaci potfebné dopravni a technické infrastruktury.

Postupna realizace zastavby musi respektovat celkovou
urbanistickou koncepci Uzemni studie. Jednotlivé stavebni zaméry
nesmi znemoznit ani nepfiméfené ztizit dopravni a technickou
obsluhu nebo budouci vyuziti ostatnich ¢asti feSeného uzemi.

Realizace jednotlivych rodinnych dom0O je mozna za
predpokladu zajisténi jejich odpovidajiciho dopravniho napojeni a
napojeni na nezbytnou technickou infrastrukturu.



B. TEXTOVA CAST — ODUVODNENI

1. Udaje o pofizeni izemni studie

Uzemni studie US5 Slaviéin Vlara 1 je pofizovana na zakladé
pozadavkil platného Uzemniho planu Slavigin, ktery pro lokalitu
US5 stanovuje podminku zpracovani uUzemni studie pred
rozhodovanim o zménach v uzemi.

Pofizovatelem Uzemni studie je Méstsky urad Luhacovice,
odbor stavebni, oddéleni Uzemniho planovani, Ing. Martina
Peskova, vedouci oddéleni uzemniho planovani.

Resené tzemi predstavuje ast lokality US5 a zahrnuje plochy
bydleni individualniho BI Bl - 260, 262, Z63, Z1009, Z4002, plochu
vodniho hospodaistvi TW Z61 a plochu DS — Z65. Rozsah
feSeného uUzemi je stanoven Zadanim Uzemni studie a dale
upfesnén v grafické ¢asti uzemni studie.

Zpracovatelem uzemni studie jsou Traffic Design s.r.o. a Ing.
et Ing. arch. Jakub Mikel.

2. Vyhodnoceni souladu Gzemni studie s platnou UPD

Uzemni studie je zpracovana v souladu s platnym Uzemnim
planem Slavi€in — uplné znéni po vydani zmény €. 4.

Resené Uzemi je soudasti lokality US5, pro kterou Uzemni plan
Slavi¢in stanovuje podminku zpracovani uzemni studie pfed
rozhodovanim o zménach v Uuzemi. Lokalita US5 zahrnuje plochy
Bl €. 60, 62, 63, 66, 1009 a 4002, plochu TW &. 61, plochu TE €. 64
a plochu DS &. 65. Uzemni studie fesi zastavitelné plochy Bl &. 60,
62, 63, 1009 a 4002 v rozsahu stanoveném zadanim.

Navrh respektuje funkéni vyuziti feSenych ploch pro individualni
bydleni a rozviji obytnou strukturu v navaznosti na stavajici
zastavéné uzemi.

Uzemni studie podrobnéiji provéFuje zejména:
o zastavovaci skladbu lokality,
e Clenéni uzemi na stavebni pozemky,

e vymezeni vefejnych prostranstvi,

e dopravni obsluhu v&etné dopravy v klidu,
e technickou infrastrukturu,
e plodné a prostorové uspofadani zastavby,

e regulacni podminky s ohledem na charakter lokality a jeji
polohu v Uzemi.

Navrzené FeSeni respektuje funkeni vyuziti jednotlivych ploch
stanovené Uzemnim planem Slavigin a nevyvolava potfebu jeho
zmeny.

2.1. Udaje o splnéni zadani tzemni studie

Uzemni studie byla zpracovana v souladu se Zadanim
uzemni studie US5.

Navrh feSeni provéfuje vyuziti feSeného Uzemi v rozsahu
stanoveném  pofizovatelem. Je navrZzena urbanisticka
koncepce, parcelace, systém vefejnych prostranstvi, dopravni
obsluha a podrobnéjdi podminky prostorového uspofadani
budouci zastavby.

2.2. Komplexni zdlivodnéni navrhovaného reseni

Navrzené feSeni vychazi z polohy feSeného Uzemi na
vychodnim okraji mésta Slavi€in, z navaznosti na stavajici
obytnou zastavbu, konfigurace terénu, moznosti dopravni a
technické obsluhy a podminek stanovenych platnym Uzemnim
planem Slavi¢in a zadanim uzemni studie.

Zakladnim principem feSeni je vytvofeni ucelené obytné
lokality individualniho bydleni s jednoznacné vymezenymi
stavebnimi pozemky, vefejnymi prostranstvimi, dopravni a
technickou infrastrukturou a podminkami prostorového
usporadani budouci zastavby.

2.3. Odlivodnéni podminek pro vymezeni a vyuziti pozemkd

Clenéni feSeného Uzemi vychazi z jeho tvaru, konfigurace
terénu, moznosti dopravni obsluhy a potfeby zajistit pfistup
jednotlivych stavebnich pozemkul z vefejného prostranstvi.

Navrzeno je celkem 12 stavebnich pozemkiu P1-P12 o
vymérach priblizné 789-1 311 m2 Jejich velikost a tvar
umoziuji umisténi samostatné stojicich rodinnych domu pfi
zachovani odpovidajiciho podilu nezastavénych ¢asti pozemku

vyuZzitelnych jako soukromé zahrady. Celkova vyméra pozemku
rodinnych domu ¢ini 12 308 m2.

Parcelace souCasné respektuje navrzeny systém vefejnych
prostranstvi a mistnich komunikaci tak, aby jednotlivé stavebni
pozemky mohly byt pfimo dopravné obslouZeny a napojeny na
technickou infrastrukturu.

Vefejna prostranstvi vytvareji zakladni prostorovou a
komunikacni kostru lokality. Samostatné plochy ob&anského
vybaveni nejsou vzhledem k rozsahu a charakteru feSeného
Uzemi navrhovany.

2.4. Odavodnéni urbanistické koncepce

Urbanisticka koncepce navazuje na stavajici obytnou
strukturu vychodni ¢asti  Slavi¢ina a rozviji ji formou
individualniho bydleni v samostatné stojicich rodinnych
domech.

Zastavba je organizovana podél navrzenych vefejnych
prostranstvi a mistnich komunikaci. Toto uspofadani umoziuje
pfimou obsluhu jednotlivych stavebnich pozemk( a vytvari
Citelnou strukturu nové obytné lokality.

Objem rodinného domu je ¢lenén na hlavni a vedlejsi,
vzajemné stavebné propojeny objem. Hlavni objem je urCen
primarné pro obytnou €ast domu, vedlejSi objem umoZziuje
zaclenéni souvisejicich provoz(, napfiklad vstupu, garaze nebo
skladovacich prostor. Clenéni stavby do hlavniho a vedlej$iho
objemu umoznuje sjednotit zakladni princip prostorového feseni
jednotlivych rodinnych domu a sou€asné zachovat pfiméfené
méfitko zastavby.

Nezastavitelné Casti stavebnich pozemku jsou ponechany
zejména pro soukromé zahrady. Navrh tak zachovava charakter
individualniho bydleni s vyznamnym podilem nezastavénych a
vegetacnich ploch.

2.5. Odlivodnéni regulacnich prvki

Regulacni prvky jsou stanoveny s cilem zajistit zakladni
prostorovou koordinaci budouci zastavby, zachovat jednotny
urbanisticky charakter lokality a sou¢asné ponechat dostateCny
prostor pro individualni architektonické FeSeni jednotlivych
rodinnych dom.



Ulicni a stavebni Cary urCuji vztah zastavby k vefejnému
prostoru a vytvareji zakladni Ffad umisténi staveb podél
navrzenych vefejnych prostranstvi. U pozemku P7—P10 je uli¢ni
Cara soucCasné stavebni Carou, coz reaguje na konkrétni
prostorové podminky této Casti lokality.

Maximalni mira zastavéni 35 % zajiStuje pfiméfeny pomér
zastavénych a nezastavénych ploch a podporuje zachovani
charakteru individualniho bydleni s vyznamnym podilem
soukromych zahrad. Sou€asné vymezeni zastavitelnych ¢asti
jednotlivych pozemku koordinuje polohu budoucich staveb ve
vztahu k vefejnému prostoru, sousednim pozemkim a celkové
urbanistické strukture.

Stanoveni hlavniho objemu na jedno nadzemni podlazi s
obytnym podkrovim, maximalni vy$ky okapni hrany 4,5 m a
maximalni vy8ky hifebene 9,0 m nad urovni vstupniho podlazi
sjednocuje zakladni méfitko zastavby a omezuje vznik staveb,
které by se svou vy8kou nebo objemem vyrazné uplathovaly
vuci okolni zastavbé a krajiné.

Sedlové zastfeSeni hlavnich objem( a jejich orientace
Stitem k pfilehlému vefejnému prostranstvi vytvari spoleCny
kompozi€ni princip zastavby a podporuje dCitelnost uliéniho
prostoru. Tomu odpovida také orientace hiebene stfechy kolmo
na pfilehlé vefejné prostranstvi. Jednotné smérové usporadani
hfebenl posiluje rytmus zastavby a sjednocuje charakter
stfesni krajiny v ramci celé lokality. Sklon stfech v rozmezi 35—
45° sjednocuje zakladni charakter stfeSni krajiny. Moznost
odliSného sklonu stfechy v odlvodnénych pfipadech umozriuje
zohlednit konkrétni architektonické feSeni za predpokladu, ze
nebude naruSen celkovy charakter zastavby a urbanisticka
koncepce lokality.

VedlejSi objemy jsou feSeny jako jednopodlazni, stavebné
propojené s hlavnim objemem a zastfeSené plochou stfechou.
Jejich nizSi vySka a odliSné objemové feSeni zachovavaji
dominantni postaveni hlavniho obytného objemu se sedlovou
stfechou a umoznuji do jednoho kompozi¢niho celku zaclenit
souvisejici provozy, zejména vstup, garaz nebo skladovaci
prostory.

Transparentni kovové oploceni v uliéni ¢afe s maximalni
vySkou 1,5 m omezuje vznik pohledovych bariér mezi
soukromymi pozemky a vefejnym prostorem a podporuje
otevieny charakter obytné lokality. Oploceni mezi sousednimi
stavebnimi pozemky z pletiva do maximalni vysky 1,8 m

umoziuje zajistit vyS$8i miru soukromi v zahradach pfi
zachovani jednoduchého a nenapadného charakteru oploceni.

Podminky terénnich uUprav reaguji na mirné svazitou
konfiguraci feSeného Uzemi. Pfednostni vyuziti svahovani a
plynulého napojeni upraveného terénu na terén stavajici
omezuje rozsah vyraznych zemnich zasahu. Maximalni vyska
opérnych zidek 0,7 m je stanovena s cilem omezit vznik
vysokych opérnych konstrukci a zachovat pfirozenéjsi
charakter modelace terénu.

2.6. Odlivodnéni dopravniho reseni

Dopravni feSeni vyuziva moznost napojeni feSeného uzemi
prostfednictvim stavajiciho sjezdu z ulice K. Vystréila a
naslednou vazbu na silnici 11/494. Toto feSeni umozhuje
obsluhu nové obytné lokality bez vytvareni dalSiho
samostatného napojeni na nadfazenou komunikaci.

Vnitfni komunikacni systém je feSen v reZimu obytné zény,
ktery odpovida charakteru lokality individualniho bydleni.
Spolecny dopravni prostor umozriuje pohyb motorové dopravy
a pésSich bez samostatnych chodnikd. Zklidnény charakter
prostoru podporuji zpomalovaci prvky, zvySena plocha
kfizovatky a lokalni zdzeni komunikaci.

Zakladni Sifka obousmérnych komunikaci 5,5 m zajistuje
dopravni  obsluhu lokality v€etné prUjezdu vozidel
integrovaného zachranného systému a komunalnich sluzeb.
Lokalni zuZeni jizdniho prostoru na 3,5 m reaguje na prostorové
podminky a souCasné podporuje zklidnéni automobilové
dopravy.

Odstavovani a parkovani vozidel obyvatel je feSeno
prednostné na vlastnich stavebnich pozemcich. Ve vefejném
prostoru jsou navrzena podélna stani zejména pro navstévnické
parkovani. Tim je omezeno zatizeni vefejného prostoru
dlouhodobym odstavovanim vozidel.

2.7. Odlvodnéni technické infrastruktury

Koncepce technické infrastruktury vychazi z navrzeného
vyuziti uzemi pro individualni bydleni, z moznosti napojeni na
stavajici systémy technické infrastruktury v navazujicim dzemi
a z feSeni obsazeného v podkladové technické dokumentaci.
Nové rozvody jsou vedeny pfevazné v ramci vefejnych
prostranstvi a jsou koordinovany s navrZzenou dopravni

infrastrukturou tak, aby umoznily obsluhu jednotlivych
stavebnich pozemkd.

Navrh respektuje plochu vodniho hospodarstvi TW ¢&. 61
vymezenou Uzemnim planem Slaviéin. Plocha je zachovana
pro ucely vodohospodarské infrastruktury a jeji vyuZiti je
koordinovano s navrzenym feSenim technické a dopravni
infrastruktury a s navazuijici obytnou zastavbou.

Zasobovani pitnou vodou je feSeno napojenim nového
vodovodniho fadu na stavajici vodovodni sit v ulici K. Vystrcila.
Navrzené vedeni vodovodu v navaznosti na komunikaéni
systém umozhuje postupné napojeni vSech stavebnich
pozemkl samostatnymi vodovodnimi pFipojkami.

Odkanalizovani uUzemi je zalozeno na oddéleném
odvadéni splaskovych a srazkovych vod. Splaskové vody z
navrhované obytné zastavby jsou odvadény kanalizaci
napojenou na stavajici kanalizacni systém v ulici K. Vystrcila.
Navrzeny systém umoZziuje samostatné napojeni jednotlivych
stavebnich pozemkd.

Srazkové vody jsou odvadény oddélené od splaskovych
vod prostfednictvim navrzené destové kanalizace. Do systému
jsou odvadény srazkové vody z komunikaci a jednotlivych
stavebnich pozemkl, zejména ze stfech a souvisejicich
zpevnénych ploch. Soucasti feSeni je retencni objekt, ktery
umoziuje zpomaleni odtoku srazkovych vod pfed jejich fizenym
odvedenim do navrzené kanalizace. Navrzené feSeni tak
omezuje okamzité zatizeni navazujiciho kanalizacniho
systému.

Zasobovani elektrickou energii respektuje stavajici
vedeni elektrické energie v Uzemi. V souvislosti s realizaci
navrzenych komunikaci a technické infrastruktury je v
nezbytném rozsahu navrzena prelozka stavajiciho vedeni NN.
Vedeni elektrické energie bude koordinovano s ostatnimi sitémi
a dopravni infrastrukturou pfi respektovani pfisluSnych
ochrannych pasem.

Verejné osvétleni je navrZzeno v navaznosti na stavajici
systém vefejného osvétleni v ulici K. Vystréila. Nové svételné
body jsou rozmistény podél navrzenych mistnich komunikaci
tak, aby byla zajisténa obsluha vefejného prostoru obytné zény.
Podzemni vedeni vefejného osvétleni je koordinovano s ostatni
technickou infrastrukturou.



Celkova koncepce technické infrastruktury vytvari podminky
pro koordinovanou a postupnou realizaci obytné lokality.
Vedeni siti v ramci vefejnych prostranstvi umoznuje jejich
obsluhu a souCasné omezuje zasahy do jednotlivych
stavebnich pozemkl. Podrobné technické feSeni jednotlivych
systému bude upfesnéno v navazujicich stupnich projektové
dokumentace.

2.8. Odlvodnéni ochrany hodnot uzemi

Navrzené fedeni respektuje charakter navazujici obytné
struktury a krajinny ramec vychodni €asti Slavi¢ina. Ochrana
charakteru Uzemi je promitnuta zejména do stanoveného
méfitka a vySky zastavby, charakteru zastfeSeni, orientace
hlavnich objem(, omezeni miry zastavéni, feSeni oploceni a
podminek terénnich uprav.

Vyznamnym principem je zachovani vysokého podilu
soukromych zahrad a zaclenéni vefejné zelené a stromu do
urbanistické koncepce lokality.

Omezeni vysky staveb, jednotny zakladni princip zastfeSeni
a minimalizace vyraznych terénnich Uprav pfispivaji k zaclenéni
nove zastavby do stavajiciho sidelniho a krajinného prostiedi.

2.9. Odavodnéni ochrany pred hlukem

Uzemni studie tento poZadavek respektuje a vytvaFi
zakladni prostorové podminky pro ochranu budouci obytné
zastavby pfed hlukem. S ohledem na podrobnost Uzemni studie
neni stanoven konkrétni technicky zpusob protihlukové
ochrany. Jeho potfeba a zplsob feSeni budou provéfeny v
navazujicich stupnich projektové pfipravy jednotlivych staveb
podle jejich umisténi, orientace a skute¢ného hlukového
zatiZeni.

Ochranu pfed hlukem Ize fesit zejména vhodnym umisténim
a dispozicnim uspofadanim staveb, orientaci obytnych
mistnosti a pobytovych ploch a v pfipadé potfeby dalSimi
stavebnimi nebo technickymi opatfenimi.

2.10. Odlivodnéni etapizace

Uzemni studie nestanovuje zavazné ¢&lenéni vystavby do
jednotlivych etap. Rozvoj lokality muze probihat postupné podle
majetkopravni a investicni pfipravenosti jednotlivych stavebnich
zameérl a podle moznosti realizace potfebné verejné
infrastruktury.

Podminkou postupného rozvoje je zachovani funk&nosti
navrzené urbanistické, dopravni a technické koncepce.
Realizace jednotlivych ¢asti nesmi znemoznit ani nepfiméfené
ztizit vystavbu a obsluhu ostatnich Casti feSeného uzemi.

2.11. Vyhodnoceni predpokladaného zaboru pudniho
fondu

Res$ené Uzemi je tvofeno pievazné pozemky zemédélského
pudniho fondu. Jejich vyuziti pro navrhovanou obytnou
zastavbu vychazi z platného Uzemniho planu Slavigin, ktery
fedené plochy vymezuje jako zastavitelné plochy uréené pro
individualni bydleni.

Uzemni studie respektuje rozsah zastavitelnych ploch
stanoveny plathou Uzemné planovaci dokumentaci a
nevymezuje nové zastavitelné plochy nad jeji ramec. Navrzené
feSeni pouze podrobnéji stanovuje zplsob vyuziti uzemi,
zejména jeho parcelaci, usporadani zastavby, vefejnych
prostranstvi a dopravni a technické infrastruktury.

Navrzena parcelace a stanovena maximalni mira zastavéni
35 % stavebniho pozemku umozriuji zachovani vyznamné Casti
jednotlivych pozemk( jako nezastavénych ploch, zejména
soukromych zahrad.

K zaboru zemédélského pudniho fondu bude dochazet
postupné v souvislosti s realizaci jednotlivych stavebnich
zameérQ a souvisejici verejné infrastruktury. Rozsah zaboru
bude omezen na plochy nezbytné pro realizaci navrzeného
vyuZziti uzemi.

2.12. Vyhodnoceni souladu se stavebnim zakonem a
obecnymi pozadavky na vyuzivani uzemi

Uzemni studie je zpracovana jako Uzemné& planovaci
podklad podrobnéji provéfujici moznosti vyuziti feSeného uzemi
a podminky jeho prostorového usporadani.

Navrh vytvafi podminky pro koordinované vyuZiti
zastavitelnych ploch, vymezuje stavebni pozemky a vefejna
prostranstvi a feSi jejich dopravni a technickou obsluhu.
Stanovené regulaéni prvky ur€uji zakladni podminky pro
umisténi a prostorové usporadani budoucich staveb.

Pfi navrhu jsou respektovany poZadavky na pfistup ke
stavebnim pozemkim, dopravni obsluhu, dopravu v Klidu,

vefejna prostranstvi, moznost vedeni technické infrastruktury a
zakladni podminky bezpeé&ného uzivani uzemi.



