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Vymezeni reSeného uzemi

B.1 Prostorové vymezeni, Sirsi vztahy

Obec Starovice je samostatna obec o pfiblizném poctu 850 obyvatel, se sidlem
obecniho uUfadu, nachazi se v okrese Bfeclav. Obec s rozSifenou pusobnosti (Organ
uzemniho planovani a stavebni Ufad) jsou Hustopece, vzdalené asi 2,5 km jihovychodné
od Starovic. Katastralni uzemi obce ma rozlohu 819 ha, s pfevazné zemédélskym a
vinafskym vyuZitim krajiny a je shodné se spravnim uzemim.

Uzemni studie Fe$i 8ast katastralniho tzemi. Re$ena lokalita je umisténa

v severovychodni &asti obce Starovice v okrajové poloze. Re$ené plochy jsou vymezeny
zadanim pofizovatele na podkladu uzemniho planu obce. Jedna se o rozvojovou plochu
oznacenou v uzemnim planu SO1 — plocha smiSena obytna a ¢ast protilehlého uzemi
BR — plocha bydleni v rodinnych domech. Hranice je vyznacena ve vykresové Casti.
Uzemi navazuje na stavaijici obytnou zastavbu a komunikaéni sit a sité technické
infrastruktury.

Nova technicka infrastruktura nebude na podkladé zastavovaci studie budovana, je
feSena samostatnymi projekty.
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B.2 Charakteristika uzemi, prizkumy

Re&né Gizemi sestava z dvou zakladnich funkénich ploch pro vystavbu, které spojuje
dopravni a technicka infrastruktura, ze kterych jsou obsluhovany.

BR - stabilizovana plocha bydleni v rodinnych domech v zastavéném Uzemi obce. V této
ploSe jsou feSeny dosud nezastavéné plochy pro vystavbu RD

SO1 - rozvojova zastavitelna plocha smiSena obytna, ktera navazuje na zastavéné
Uzemi. V této ploSe jiz byla zahajena individualni vystavba rodinnych domu.

Pozemky pro vystavbu se nachazi na terénu mirné se svazujicim k severu, lokalita je
dopravné obsluhovana ze stavajici mistni komunikace. Sité technické infrastruktury jsou
v dosahu. Inzenyrsko geologicky, hydrogeologicky prizkum nebyl v této fazi provadén
ani méreni radonového rizika. Byl proveden prizkum prohlidka v terénu.

Ochranna pasma v feSeném tuzemi

Elektrické vedeni a zafizeni - ochranné pasmo VN 22kV (stavajici i nové navrzené) - sit
vede feSenym Uuzemim mimo plochy pro planovanou vystavbu.

Produktovody a plynovody — ochranné pasmo tranzitniho vedeni plynovodu nezasahuje
do feSeného uzemi. Bezpecnostni pasmo 200m od osy potrubi zasahuje vétsinu feSené
plochy pro vystavbu.

Vodovody — OP je dle CSN 1,5m od okraje potrubi na kazdou stranu — sit vede feSenym
uzemim mimo plochy pro planovanou vystavbu, pfivodny fad do vodojemu Hustopece
probiha jizné od plochy SO1, pro realizaci staveb v blizkosti pfivadéce je nutné
upfesnéni polohy sité a jejiho ochranného pasma.

Kanalizace — OP jsou dle CSN pro DN do 500mm — 1,5m, a pro DN nad 500mm — 2,5m
od okraje potrubi na kazdou stranu. Sit vede v plochach vefejného prostranstvi
mimo ploch pro vystavbu.

Silnice — OP silnic I. — IlI. tfidy se v feSeném Uzemi nenachazi

Ochranné pasmo lest od kraje lesni parcely 50m — ¢astecné zasahuje do feSeného
uzemi v severni ¢asti, do ploch pro vystavbu nezasahuje.

Ostatni limity

Ochranna pasma a pasma hygienické ochrany vyhlaSovana se v feSeném uzemi
nenachazi.

V katastru obce neni stanoveno zatopové uzemi.

V feSeném uzemi se dle uzemniho planu nenachazi zadna vyhradni loZiska nerostnych
surovin a neni zde stanoveno chranéné loZiskové uzemi.

V feSeném uzemi nemovité kulturni pamatky nejsou.

Katastralni uzemi obce Starovice je mozné v celém rozsahu povazovat za uzemi

s archeologickymi nalezy, proto pfed zahajenim stavebnich praci bude tento zamér
oznamen v &asovém predstihu Archeologickému ustavu AV CR Brno a bude umoznéno
jemu nebo jiné opravnéné organizaci pfipadné provedeni zachranného archeologického
vyzkumu.



Nazev akce : ,Uzemni studie Starovice 0-ty Fadek”
Misto : Starovice
Stuperi PD : Uzemni studie

B.3 Koncepce dopravy, technické infrastruktury, likvidace TKO
Doprava

Resené Uzemi je napojeno mistni komunikaci na stavajici dopravni systém v obci.
Komunikace je zpevnéna, s asfaltovym povrchem. V této lokalité nejsou vybudovany
chodniky pro pési. Se vzrustajici zastavénosti novych rozvojovych ploch se predpoklada,
ze vzroste zaroven provoz na mistnich komunikacich, proto je v feSeném uzemi
planovana uprava stavajici komunikace, rozsifeni, a také vybudovani parkovacich ploch
pro vozidla podél komunikace. Sou€asné bude podél komunikace vybudovan chodnik
pro pési.

Doprava v klidu — VSechny nové objekty (obytné i objekty ob&anské vybavenosti, vyrobni
a zivnostenské provozovny) musi mit feSeno parkovani a odstavovani vozidel na
vlastnim pozemku.

Zasobovani vodou, kanalizace

- Uzemni studie nefesi, v souCasné dobé je v realizaci rozsifeni stavajici vodovodni a
destové kanalizaéni sité, podle schvalené projektové dokumentace (ing. Antonin Stybl).

Zasobovani elektrickou energii

- v Uzemi je planovana nova trafostanice k posileni dodavky el. energie do rozvojovych
zastavitelnych ploch obce, nova trafostanice bude umisténa v blizkosti plochy SO1 z jizni
strany.

Prenos informaci

- stavajici stav, neni pozadovano rozSifeni vedeni ani kapacity

Zasobovani plynem

- obec je plynofikovana, neni pozadovano rozsifeni plynofikace ani navySeni kapacity

Odpadové hospodarstvi

Koncepce likvidace odpadui zGstava nezménéna. Likvidace odpadd bude provadéna
ekologicky, opravnénou firmou, v ramci odpadového hospodafstvi obce.

C. Podminky pro vyuziti Uzemi

Uzemni studie je zpracovana na zakladé pozadavku obce, ktery vychazi z potieby
provéfit a navrhnout podrobné podminky pro vyuZiti a prostorového usporadani danych
ploch, které budou slouzit jako podklad pro rozhodovani v Uzemi. Studie vychazi ze
schvalené uzemné planovaci dokumentace obce, ze zadani a konzultaci

S pofizovatelem.
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Hlavnim cilem uzemni studie je vytvofit podklad pro koordinovany a koncepcni rozvoj
¢innosti v uzemi, zejména urbanistickou koncepci rozvojovych ploch uréenych pro
zastavbu. Urcit zasady prostorového uspofadani, podminky plosného vyuziti, navrhnout
zpusob zastavby a regulaci pro novou vystavbu, pfi zachovani obrazu obce a krajinného
razu.

Stanoveni podminek pro realizaci navrhovanych funkci v zastavitelnych plochach
a v plochach prestavby dle UPN:

pf::oggy Nazez‘;fpl);;);lgﬁli;iﬁnym Podminky vyuziti ploch s rozdilnym zpisobem vyuziti
Hlavni vvuziti: pozemky staveb pro bydleni v rodinnych
domech
Piipustné vyuziti: mistni a ucelové komunikace, vefejna
prostranstvi a plochy okrasné a rekreacni zelené, détska
hristé, souvisejici technicka infrastruktura, obéanske
vybaveni mistniho vyznamm, parkoviité pro osobni
automobily o velikosti do 10 parkovacich mist, fadové
] garaze o Uhrnné kapacité do 10 mist, rodinné vinné
BR PLOCHY BYDLENI sklepy.

V RODINNYCH DOMECH Podmine¢né pfipustné vyuziti: pozemky dalSich staveb a
zafizeni, které nesnizuji kwvalitu prostfedi a pohodu
bydleni ve vymezené plose, jsou slucitelné s bydlenim a
slouzi zejména obyvatelim v plose.

Neptipustné vyuziti: bydleni v bytovych domech, veskeré
stavby a ¢innosti, jejichz negativni Géinky na zivotni
prostiedi piekracuji nad pripustnou mez hygienické

_ linuty, veskeré stavby a ¢innosti nesouvisejici s hlavnim

a piipustnym vyuzitim, zejmena stavby pro wvyrobu,
skladovani a velkoobchod, obéanské vybaveni vy3siho
vyznamu, dopravni termunaly a centra dopravnich
sluzeb, malé 1 velké stavby odpadového hospodarstvi,
cerpaci stanice pohonnych hmot.

ani: piipousti se objekty o
vysce do 2 nadzenmich podlazi, svyjimkou
zastavitelnych ploch BR1 a BR4, kde jsou piipustné jen
objekty o 1 nadzemnim podlazi. U objektli v souvislé
uliéni zastavbé musi vyska objektd (fimsy) zohlednit
visku okolnich staveb, aby nebyla naruSena
architektonicka jednota ulice jako celku.
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Hlavni vyuziti: pozemky pro bydleni, pozemky pro
obéanske vybaveni mistniho vyznamu

Piipustné vyuziti: mistni a uéelové komunikace, vefejna
prostranstvi a plochy okrasné a rekreaéni zelené, détska
hiisté, souvisejici techmicka mfrastruktura, parkovisté
pro osobni automobily o velikosti do 20 parkovacich
mist, vinné sklepy.

Nepfipustné wvyuziti: pozemky staveb pro rodinnou
rekreact, veSkeré stavby a éinnosti, jejichz negativni
ucémky na #votni prostiedi pfekracuji nad pfipustnou
mez hyglenické Lmufy, wvelkeré stavby a ¢innosti
nesouvisejici s hlavnim a pfipustnym vyuzitim zejména

PLOCHY SMISENE stavby pro vyrobu, skladovani a velkoobchod, dopravni

OBYTNE terminaly a centra dopravnich sluZzeb, malé 1 wvelké
stavby odpadového hospodafstvi.

Podminéné pfipustné vyuziti- pozemky pro obcanske
vybaveni vy$iiho vyznamu a pozemky nerusici vyroby —
oboji za podminky, Zze svym charakterem a kapacitou
vyznamneé nezvysi dopravni zatéz v obytném tizemi.

S0

Podminky prostorového uspofadani: pfipousti se objekty o
vysce do 2 nadzemmich podlazi, u objektt v souvislé
uliéni zéstavbé musi podlainost objekt zohlednit vyiku
okolnich staveb, aby nebyla naruSena architektonicka
jednota ulice jako celku.

Koeficient zastavéni plochy se nestanovuje.

Koncepce prostorového uspoiradani a zpusobu zastavéni

Architektonické regulaéni zasady

Zakladni architektonické a regulaéni zasady jsou stanoveny v Hlavnim vykresu a
vychazi z regulativii schvaleného uzemniho planu obce.

Uzemni studie Fe$i zejména zplisob zastavéni plochy SO1 a dale proluk ve stavajici
zastavbé rodinnych dom v protilehlé uliéni ¢asti. Zakladnim pozadavkem je
respektovani majetkopravnich poméra pfi maximalnim vyuziti plochy uréené izemnim
planem k zastavéni. Tedy provéfit a navrhnout zplisob zastavitelnosti vSech pozemkad, i
takovych, jejichz Sifka v uli¢ni Cafe neumoznuje samostatné stojici domy. Navrh je
zpracovan ve variantnim feseni, pficemz varianta A preferuje zpusob fadové zastavby
(maximalni vyuziti Sitky pozemku zejména u Uzkych pozemkul — kde je tento typ
zastavby vzhledem k zastavitelnosti jediny mozny), varianta B kombinuje Fadovou
zastavbu s moznosti dvojdomku. Na nékterych SirSich pozemcich je mozné umistit
samostatné stojici objekt pfi dodrzeni vzajemnych odstupu staveb danych platnou
legislativou (vyhlaska €. 501/2006 Sb., o obecnych podminkach pro vyuZivani uzemi,

v platném znéni) viz varianta C.

Koncepce FeSeni je ovlivnéna zejména velikosti feSené plochy, majetkopravni hranici
pozemkd, konfiguraci terénu a usporfadanim stavajici komunikaéni sité. Neni jejim cilem
stanovovat jednotlivé typy doma.

Cilem uzemni studie je, ze souhrn regulaénich opatfeni by mél vytvofit pfedpoklady
k tomu, aby se vzhled lokality pfiblizil k charakteru pivodni vesnické zastavby, typické
pro vesnici vtomto kraji. Zarovefi musi byt umoznéno zachovani standardu kvality a
komfortu staveb, ktera odpovida sou¢asnym narokiim. Prostfedkem k tomu je vytvoreni
regulativa pro dalSi stavebni ¢innost.
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Regulacni opatfeni

Kompaktni charakter zastavby sou€asné zastavéného uzemi vyvolal nutnost hledat pro
rozvoj bydleni i vhodné plochy mimo zastavéné uzemi. Potfeby bydleni budou
uspokojovany v rodinnych domech venkovského typu,

Vystavba objektl ob&anské vybavenosti je umoznéna na plochach smisenych obytnych
(SO).

Uzemni studie vychazi ze sou¢asnych majetkopravnich pomérd v izemi.

- umisténi objekt( (uplatriuje se pro rodinné domy i ob¢anskou vybavenost)

v fesené plose je uréen typ zastavby rodinnymi domy venkovského typu (obytné budovy
s uzitkovymi zahradami a s vedlejSimi stavbami)

na kazdém pozemku bude jeden rodinny dum

typ zastavby — fadové domy, dvojdomy, samostatné stojici rodinné domy — viz variantni
feSeni vykresové dokumentace

u uzkych pozemkd do Sitky 12,0m moznost Uplného zastavéni celé Sitky, pfipadné
stavbu umistit v jedné hranici se sousedem s ponechanim prUjezdu na druhé strané
(prUjezd preferovat na jizni ,horni“ strané pozemku).

nové objekty navazujici na sou€asnou zastavbu v prolukach se pfizpusobi stavajicim
objektim umisténim i objemovym feSenim.

- Garaz maze byt umisténa bud v ramci rodinného domu, nebo v samostatném objektu
na pozemku rodinného domu. Garaz Ize umistit do suterénu pouze v pfipadé, kdy to
umozni sklon terénu tak, Ze nebude pfekrocen regulativ vySky -+0,00 1.NP.

protoze dochazi k narustu poc¢tu automobilll na domacnost, doporucuje se na kazdém
pozemku rodinného domu vybudovat minimalné dvé odstavna stani pro osobni
automobil. Pro kazdou bytovou jednotku v rodinném domé musi byt na pozemku
vytvofeno min. jedno stani pro vozidlo.

uliéni stavebni ¢ara objektd v plose SO1 je stanovena 7,0m rovnobézné od hranice
pozemku rodinného domu viz vykresova dokumentace. Stavebni hranice zastavitelnosti
pozemku stanovena neni, je omezena plochou zastavitelného uzemi vymezenou
uzemnim planem.

ulicni stavebni Cara ve stabilizované ploSe bydleni BR je stanovena v jednotlivych
usecich odliSné, vychazi z umisténi stavajici zastavby tak, aby byla vytvofena jednolita
uliéni fronta, viz vykresova Cast.

pfed stavebni ¢aru nebude zasahovat Zadna ¢ast objektu (pfistfeSky na sloupech,
vstupni zadvefi, pfedsunuté ¢asti napf. garazi, garazovych stani..). Pfed uli¢ni stavebni
¢aru mohou vystupovat, fimsy, okapy, €i jiné konstrukcni prvky pfiméfené rozsahem,
tvarem a funkci, které jsou sou€asti hlavniho objemu stavby, to ale maximalné do
vzdalenosti 1,00 m
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ke svazitému terénu a odvodu destovych vod by méla byt max. 0,3 m nad uroven
nejvyssi Casti okolniho stavajiciho terénu u objektu tak, aby kopirovala tvar pavodniho
terénu v uzemi a nevznikalo ,zvySené pfizemi“. VySkové osazeni objektu a souvisejicich
staveb nesmi omezit moznost dalSiho vyuZziti ploch vefejného prostranstvi (napf. sjezdy
na komunikaci z pozemku a garazi musi umoznit vybudovani chodnikt a odstavnych
parkovacich ploch)
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Na pozemku rodinného domu mohou byt umistovany dalsi vedlejsi stavby dle platné
legislativy.

Vzdalenost mezi objekty - Pokud vzniknou mezi domy vzajemné odstupy, vztahuje se na
né vyhlaska ¢. 501/2006 Sb., o obecnych podminkach pro vyuzivani uzemi, v platném
znéni. Na uzkych pozemcich (do Sifky 12,0m), které neumoznuji stavbu samostatného
domu nebo dvojdomu, mohou byt umistény rodinné domy fadové viz vykresova ¢ast.

- objemové feSeni objektu (uplatriuje se pro rodinné domy i obéanskou vybavenost)

podlaznost — zastavba bude pfizemni s moznosti obytného podkrovi. Domy mohou byt
podsklepené, zejména u objektl umisténych ve svazitéjsi Casti se doporucuje vyuzit
terénu a domy podsklepit.

tvar zastieSeni - stfechy sedlové, sklon stfech 30°— 40°% u vedlejSich staveb jsou
pfipustné pultové stfechy, Nepfipustné jsou ploché stfechy, stanove, kuzelové, apod.
Orientace hlavniho hiebene stfechy soubézné s uliéni frontou. Rodinné domy, které jsou
vzhledem k zastavitelnosti pozemku umistény v hranici se sousednimi pozemky, budou
zastfeSeny sedlovou stfechou orientovanou hfebenem kolmo k sousednim pozemkum a
se Stity ve spole¢né hranici.

U stavajicich objektd rodinnych domd, které jsou zastfeSeny plochou stfechou,
preferovat pfi stavebnich Upravach nové zastieSeni sedlovymi stfechami s orientaci
hfebenem soubézné s ulici.

osveétleni podkrovi stfeSnimi okny, pfipustné jsou vikyfe na stfechach, tvar vikyru
pFizpusobit jiz realizovanym v bezprostfednim okoli, pfednostné pouzit stejnou krytinu
jako na stfechu

uroven horni hrany okapu ¢€i okapové fimsy uliénich fasad rodinnych domu bude
min.2,80m a max. 3,80m nad urovni podlahy 1. nadzemniho podlazi

vySka hiebene stfech maximalné 9,0m nad urovni podlahy 1. nadzemniho podlazi

svétla vySka podkrovi v uliéni strané je max. 1,30m

- materialové feeni objektu
(uplatriuje se pro stavby hlavni i vedlejsi - rodinné domy i obéanskou vybavenost)

preferovat pfirodni materialy vychazejici z tradi¢ni zastavby

material rodinnych domud: moznost vystavby klasicky zdénych konstrukci, rovnéz
montovanych dfevénych &i sendviCovych nizkoenergetickych domu. Nepfipustné jsou
objekty s charakterem srubu roubenky, dfevéné neomitnuté domy, hrazdéné domy. Je
tfeba vystavbu sjednotit se stavajici okolni zastavbou, s pavodni zastavbou
charakteristickou pro tuto vesnici a i s novymi sousedicimi domy, pouzitim podobnych
materiald, vnéjSich omitek, obkladu, stfeSnich krytin, atd.

stfeSni krytina — doporucCuje se keramicka palena nebo betonova krytina, barva krytiny —
cihlova Cervena, nebo odstiny hnédocCervené a hnédé, nevhodné jsou svétlé a vyrazné
.Kfiklavé“ barvy.

povrchova uprava fasady — preferovat omitky ve svétlych pastelovych odstinech,
nevhodné jsou syté vyrazné barvy. Nevhodné jsou obklady velkych ploch fasady napf. z:
keramickych obkladud (vyjma obkladu se vzhledem sparovaného zdiva), z dfevénych
obkladl, imitace kamene, plastovych desek, velkoformatovych dilct z plechu, cetris
desek bez omitky..
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vyplné otvorl — dfevéné, popfipadé plastové - barva pfednostné hnéda (imitujici dfevo),
bila.

- oploceni pozemku

oploceni pozemk v uliéni Easti je stanoveno v linii stavebni ¢ary, coz vychazi z
charakteru plvodni zastavby v obci.

Maximalni vySka 2,00m.

Prostor pfedzahradek pred stavebni ¢arou nebude oplocen vibec, nebo jen
symbolickym vyznacenim hranic pozemku z obrubnik(, okrasnych zidek, a to do max.
vySky 0,4m od puvodniho terénu. Prostor ,pfedzahradek” s viezdem na pozemek
nebude uzavien branami. Z divodu estetickych a zejména dopravnich — pro moznost
plynulého najezdu a sjezdu a odstaveni vozidel pred objekt tak, aby neblokovalo
komunikaci, a také z dlivodu rozhledovych poméru pfi napojeni na komunikaci.

Oploceni, zejména v uliéni linii, by mélo byt sjednoceno materialové i barevné se
stavbou i s ploty v sousedstvi: jednoduché tvary, kombinace co nejmensiho poc¢tu druht
material(l, s pfednostnim pouzitim material pfirodnich (pfedevsim dfeva, cihel,
vapennych omitek). Nevhodné jsou ploty z betonovych panelt, prefabrikovanych
tvarovanych betonovych velkoploSnych prvki, betonového monolitu, z plechovych dilci
cihelného nebo z betonovych maloformatovych tvarovek ve tvaru zdénych sloupkt a
podezdivky s vyplni poli, a také kovové konstrukce (draténé pletivo, tycové prvky)

v kombinaci se zeleni.

Podminky reseni verejného prostranstvi

Vefejna prostranstvi v lokalité jsou stabilizovana, stavajici prostor pro umisténi
komunikace, chodniki, zelené, je dostateCny, neni navrzeno rozSifeni plochy.
V souCasné dobé& zde probiha vystavba inZenyrskych siti (vodovod, kanalizace) a
nasledné bude upraven cely uliéni prostor — Uuprava komunikace, vybudovani
parkovacich stani, chodnikd pro pési. Cely parter bude vybaven mobiliafem, provedeno
ozelenéni vefejnych ploch. Travnaté plochy vefejnych prostranstvi je vhodné
v maximalni mife, nejen z estetického hlediska, ale i z hlediska zastinéni a zlepSeni
klimatu, doplnit vySSi zeleni (napf. listnaté stromy s korunou) tam, kde to prubéh
technické infrastruktury umozni. P¥i Upravach a vysadbé zelené je nutné klast diraz na
pouziti vyhradné domacich druh( drevin.

Komplexni zdlivodnéni reSeni

Cilem uzemni studie je vytvofit podrobnéjSi koncepci pro novou vystavbu v feSeném
uzemi. Nove rozvojove plochy pro vystavbu byly stanoveny uzemnim planem obce

s ohledem na SirSi souvislosti urbanistické, spoleCenské, ekonomické, také s ohledem
na ochranu Zivotniho prostiedi véetn& ochrany zemédélského padniho fondu. Uzemni
studie nenavrhuje nové plochy pro vystavbu.

VSeobecné dochazi k rostouci poptavce obyvatel po kvalitnim bydleni v rodinnych
domech, zejména v klidnych a dopravné dostupnych lokalitach. Vymezené zastavitelné
plochy jsou FeSeny s ohledem na tyto pozadavky a rovnéz s ohledem na specifické
podminky uzemi a majetkopravni vztahy.
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Souhrn regulaénich opatfeni by mél vytvofit pfedpoklady k tomu, aby byla zachovana

kontinuita a rozvoj venkovského osidleni s dirazem na tradiéni charakter vesnické

zastavby.

Podklady

F.

hled podkladd
pozadavky investora: Zadani uzemni studie Starovice 0-ty fadek

pre

Uzemni plan obce Starovice /AR projekt, s.r.o.,ing. arch. Milan Hugik, Brno, 2013

UAP ORP Hustopecge 2012

Projektova dokumentace InZzenyrské sité — vodovod a kanalizace ,Nulty fadek®, Ing.

Antonin Stybl, Starovice,

2012

katastralni mapa k.u. Starovice

Digitalni mapovy podklad

fotodokumentace

Osobni prohlidka lokality,

”,

h ploch dle UPN

r v _w ”

vymezeni resenyc

A

A\

v
\
S —
N

X5

o

=
y

2w

- r —= “
=l vl ]
- =

f’ﬂ.‘ ...\x

o

A

3
A

AV |

ing. arch. Simona Kodytkova

Vranovice, 04/2015

10



