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2. URBANISTICKE A ARCHITEKTONICKE RESENI

Uzemni studie US 6 - Kurdgjov (dale jen ,izemni studie®) je zpracovana jako odborny podklad slouzici pro rozhodovani v
Uzemi, a to pouze v téch Castech, v nichz je v souladu s uzemné planovaci dokumentaci (§ 67 odst. 2 pism. a) zakona €.
283/2021 Sb., stavebni zakon, ve znéni pozdéjSich pfedpist (dale jen ,stavebni zakon®).

Cilem je provéfit a posoudit vybrané problémy v Uzemi, které by mohly vyznamné ovliviiovat nebo podmifiovat jeho vyuZiti
a usporadani.

To vSe v souladu s pozadavky stavebniho zakona a jeho provadécich predpisu, zejména vyhlasky ¢&. 146/2024 Sb., o
pozadavcich na vystavbu.

Uzemni studie byla zpracovana na zakladé Zadani izemni studie ,Kurdéjov — Gizemni studie US6*, kterou zpracoval M&U
Hustopede, odbor zemniho planovani €.j.: MUH/83526/26/440 dne 28.8.2026.

a) Vymezeni feseného Gizemi 3 k.
4146
Resené tzemi zahrnuje zastavitelnou plochu Z.2.5a HX dle platného tzemniho planu Kurdéjov UpIné znéni po zmeéné €.2 .'. o ‘Z 2 2 & 5 @1
(dale jen ,UP Kurdgjov*) o pfiblizné vyméfe cca 0,55 ha. Vymezené feSené Uzemi je zobrazeno na vykrese ¢.2 Hlavni . .‘
vykres. ®

Predmétna stavba bude umisténa na pozemku: p.¢.4146, k.U. Kurdéjov, orna pida, vyméra 35 785m?
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b) Podminky pro vyuziti uzemi
Popis zaméru

Zamér ma za cil vytvofit provozni zazemi pro vyrobu Sumivych vin v misté pfimé prvovyroby, bez nutnosti pfevazeni
hroznu, coz ma pfinos z hlediska: kvality zpracovani suroviny, minimalizace uhlikové stopy, navazani na historickou tradici
vinafstvi v Kurdéjové. Predlozeny rozpracovany architektonicky navrh deklaruje citlivé umisténi stavby v terénu, s
vyuzitim vegetacnich Uprav a modelace terénu, které minimalizuji viditelnost objektu a dopady na krajinny raz. Na
pozemku v blizkosti stavby byl vysazen vinohrad na zakladé povoleni (€. j.: UKZUZ 070871/2025 a €. j.. UKZUZ
070892/2025) vysazen v 04/2025, v KN jesté neni zménén (je to v fizeni). Po vystavbé objektu bude zbyvajici okoli stavby
dosézeno vinohradem.

Stavba je konceptné navrzena tak, ze pfiblizné 70 % provozu bude umisténo pod urovni terénu. Zbyvajicich pfiblizné 30 %
provozu bude situovano v nadzemni asti stavby, jejiz vyska bude cca 0 aZ 4,5 m nad drovni terénu, véetné navazujiciho
terénniho obsypu a vegetacni stfechy.

Suterénni ast s vyrobnim provozem bude umisténa kompletné pod urovni terénu. Nadzemni ¢ast, urena pro vstup do
objektu, zazemi a degustaci, bude navrzena jako Caste¢né zapusténa do terénu, vCetné stfechy, s pouze nezbytnymi
prahledy do interiéru. Prakticky cely objekt bude zadlenén do terénu, opatfen zemnim zasypem a vegetaci tak, aby byl
minimalizovan jeho vizualni dopad na krajinu, nedo$lo k naruSeni krajinného rézu a zéroven byl podpofen pfirozeny
kopcovity charakter Uzemi.

Uzemni studie stanovuje podminky pro vyuziti (izemi:

Resené Uzemi je vymezeno v hlavnim vykrese Gzemni studie, pozemky budou vyuZity v souladu s platnym Gzemnim
planem.

HX Plocha smiSena vyrobni jina

Hlavni vyuZiti: stavby pro vyrobu a skladovani, zemédélské stavby, vinafské domy, biofarmy, pfistfesky pro zvéf

Pripustné vyuZiti: souvisejici obanské vybaveni mistniho vyznamu (napf. stravovaci zafizeni a ubytovaci zafizeni do 20
ltzek), sportovni zafizeni, bydleni spravce arealu v rodinném domé, agroturistika, mistni a U¢elové komunikace, vefejna
prostranstvi a plochy okrasné zeleng, souvisejici technicka infrastruktura, kompakini Cistimy odpadnich vod, parkovisté a
gardze pro automobily v8eho druhu a stroje. Pfipustné jsou rovnéz fotovoltaické elektrarny na stavajicich nebo
navrzenych stavbach, a malé stavby odpadového hospodarstvi.

Nepfipustné vyuZiti: bytové domy, zafizeni péCe o déti, Skolska zafizeni, zdravotnicka zafizeni, socialni sluzby, stavby a
zafizeni pro cirkevni Uéely, bioplynové stanice.

Podminéné pripustné vyuziti maloobchodni zafizeni - za podminky, ze prodejni sortiment budou tvofit pfevazné produkty
vytvofené v dané ploSe.

Koeficient zastavéni plochy

u této plochy v souladu s platnym UP se nepouzije koeficient zastavéni ploch stanoveny v podminkach pro vyuZiti ploch.)

Dopravni a technicka infrastruktura

Reseny stavebni pozemek neni napojen na inZzenyrské sité. Provéfuje se trasa pfipojky elektrického vedeni NN a trasa
vodovodni pfipojky s vlastni tlakovou stanici. Odpadni vody budou likvidovany vyvazenim z bezodtoké jimky, nebo vlastni
domovni COV v souladu s platnou legislativou. Pfijezd ke stavbé je po stavajici ¢elové komunikaci p.&. 4073, ktera mize
byt upravena v souladu s podminkami pro vyuziti tzemi. Napojeni stavby na dopravni a technickou infrastrukturu bude
provéfeno a feSeno individuéiné investorem stavby béhem navazujici projektové faze.
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¢) Podminky pro ochranu hodnot a charakteru uzemi a podminky pro vytvoreni pfiznivého Zivotniho prostredi

Podminky pro ochranu hodnot a charakteru uzemi a podminky pro vytvoreni pfiznivého Zivotniho prostfedi jsou
zapracovany dale v textu a vychazi z nasledujicich popisu charakteristik a hodnot uzemi. Podkladem pro tento text byla
pfedbézna informace organu ochrany pfirody (Méstského ufadu Hustopeée, odbor Zivotniho prostedi k pfedmétnému
zameéru).

Charakter Uzemi

Uzemni studie fe$i pozemek parc. &. 4146 o vyméfe cca 0,55 ha, ktery se nachazi zapadné od obce Kurdgjov, na svazich
Kamenného vrchu. Pozemek je zatravnén a ze vSech stran (sever, zapad, jih) obklopen ornou pldou a novym vinohradem.
Ze zapadu je pfistupny po ucelové komunikaci. Lokalita se nachazi mimo zastavéné uzemi, v blizkosti pfirodni paméatky
Kamenny vrch u Kurdéjova a ve viniéni trati a na pohledovém horizontu.

Hodnoty tzemi

Kulturni charakteristika: Podle Ustfedniho seznamu kulturnich pamatek vedeného Narodnim pamatkovym Ustavem
(www.pamatkovykatalog.cz) se v dot€eném Uzemi nenachazi zadné kulturni pamatky, narodni kulturni pamatky,
paméatkové rezervace, pamatkové zony, ochrannd pasma, ani kulturni statky zapsané na Seznamu svétového dédictvi
UNESCO.

ZdejSi krajina ma Caste¢né charakter tzv. kulturni krajiny. Nachazi se zde nékolik pfirodnich prvkd (stepni travniky s
porosty kiovin) a extenzivné vyuzivané ovocné sady (které jsou vSak pozUstatkem intenzivniho hospodareni). Opakem jsou

agrarni terasy, které jsou dalSim pozUstatkem dfivéjSiho intenzivniho zemédélského vyuzivani zdejsi krajiny.

Historicka charakteristika: Nenachazi se zde zadné historické stavby, objekty nebo stopy historického vyuzivani. V
poslednich asi 80-ti letech bylo Uzemi vyuzivano jako orna plida (zdroj https://ags.cuzk.cz/archiv/ ), nejpozdéji od r. 1962
velkoplodné obhospodarovana, v nékolika minulych letech jako trvaly travni porost. Nyni je zde nové vysazena vinice. V
SirSim okoli se nachazi ornéd puda, travnaté porosty (pfevazné ve zvlasté chranéném Uzemi), ovocné sady, na
neobhospodafovanych pozemcich i rozsahlejsi porosty kfovin.

Zivotniho prostredi

Prirodni charakteristika: Dotené Uzemi nema pfirodni charakter, je zemédélsky vyuzivané (nyni vinice, pfedtim orna
puda a nasledné trvaly travni porost). | SirSi okoli je zménéné lidskou Cinnosti. Navazujici Uzemi je pfevazné zemédélsky
vyuzivané jako orna puda a ovocné sady, nachazi se zde ale i zemédélsky nevyuzivané travni porosty. Reliéf krajiny je
mirné zvinény. Nenachazi se zde Zadné vyznamné geomorfologické utvary.

V misté stavby se nenachazi Zadné zvlasté chranéné uzemi (ve smyslu Casti tfeti zakona), lokalita soustavy NATURA
2000, vyznamny krajinny prvek ve smyslu § 3 odst. 1 pism. b) zakona, ani registrovany vyznamny krajinny prvek podle § 6
zakona, ani pamatny strom (§ 46 zakona). Nebyl zde zfizen ani pfirodni park (§12 odst. 3 zakona). Akci nebudou dotéeny
cenné a vzacné biotopy. Podle Nélezové databaze ochrany pfirody zde nebyl zjistén vyskyt zviasté chranénych rostlin ani
7ivogichd. Podle faunistické databaze Ceské spolecnosti omnitologické (Avif) zde nebyl zjistén vyskyt zviasté chranénych
druh( ptakad.

V blizkém okoli stavby se nachazi zvlasté chranéné Uzemi — pfirodni pamatka Kamenny vrch u Kurdgjova, ktera je
soucasné evropsky vyznamnou lokalitou (soucast soustavy NATURA 2000) Kamenny vrch u Kurdé&jova (kod lokality
CZ0624115). Jedna se o jeden z nejvyznamnéjSich komplexu stepnich travniki na jizni Moravé. Na tato stanovisté jsou
vazané populace fady zvlasté chranénych a dalSich vyznamnych rostlin a Zivo€ichud. Do tohoto Uzemi, ani do ochranného
pasma pfirodni pamatky, stavba nezasahne.

Pirodni hodnota: Jak je uvedeno vy3e, dotéené uzemi nema pfirodni charakter a jeho pfirodni hodnota je velmi nizka.
Pfirodné velmi hodnotné lokality v okoli, které jsou souCasti zviasté chranéného uzemi a evropsky vyznamné lokality,
nebudou dotCeny. Stejné tak jsou vyhradné na biotopy stepnich travnik vazané vzécné a zvlasté chranéné druhy rostlin a
ZivoCichu. Stavba sektarny tedy pfirodni hodnotu uzemi nesnizi.




Esteticka hodnota: Jak je uvedeno vy3e, dotéené uzemi je zcela zméno lidskou Einnosti a postrada estetickou hodnotu.
Okolni biotopy jsou velmi hodnotné z pfirodniho hlediska, ovSem jejich esteticka hodnota mimofadna neni. Travnaté plochy
ani porosty naletovych dfevin nejsou z estetického hlediska nijak vyznamné a vynikaji spiSe jen v kontrastu se zemédélsky
intenzivné vyuZivanymi pozemky v okoli. Nenachazi se zde zadné stavby historicky nebo architektonicky hodnotné. Ani
estetickou hodnotu mista tedy stavba Sektarny nesnizi.

Pri realizaci stavby zlstanou zachovany vyznamné krajinné prvky, zvlasté chranéna tGzemi, kulturni dominanty
krajiny, harmonické méfitko a vztahy v krajiné, nebot’ pouze za podminky jejich zachovani Ize stavbu provést.

- Vyznamné krajinné prvky: Vyznamné krajinné prvky nebudou dotceny.
- Zvlasté chranéna Gzemi: Zvlasté chranéna uzemi nebudou dotéena.
- Kulturni dominanty krajiny: Kulturni dominanty nebudou dotceny.

ek 2k

Pohledovy horizont

Umisténi stavby na pohledovém horizontu.

Harmonické méfitko: Podle podkladli pfedloZenych Zadatelem (vizualizace rozpracovaného architektonického zaméru)
nebude Sektarna vyznamné vystupovat nad stavajici terén. Diky zahrnuti stavby zeminou se bude jevit jen jako terénni
vyvySenina s vrcholem max. 4,5 m nad terénem. Stavba tedy nenarusi ani ,vySkové* méfitko mista, protoze stavba
nebude vyrazné prevySoval okolni terén. Nebude ani objemna — primér cca 80 m, celkova plocha cca 5500 m ProtoZe je
reliéf zdejSi krajiny zvinény nebude Sektéarna charakter krajiny naruSovat.

Vztahy v krajiné: Stavba je navrZzena ve voIné krajing, bez ndvaznosti na zastavéné uzemi obce. Z hlediska krajinného
razu nejsou stavby ve volné krajiné Zadouci a obecné maji potenciél vztahy v krajiné narudit. V tomto pfipadé je
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v architektonickém zaméru zohlednéno ,zapojeni* stavby do krajiny (zahrnuti zeminou) a sou¢asné malou dotéenou
plochu. Diky tomu nebude Sektarna v pfevazné zemédélskeé krajiné vynikat a naruSovat vztahy v krajiné.

Uzemni studie stanovuje podminky pro ochranu hodnot a charakteru Gizemi a podminky pro vytvoreni pfiznivého
zZivotniho prostredi:

Umisténi objektu ve svahu:
o Objekt bude umistén v ose vrstevnic, podél svahu, aby minimalné vystupoval nad terén.
e  Vétsina hmoty bude zapusténa pod uroven terénu, pouze vstupni fasdda mize byt ¢astecné viditelna.

\V/ySkové omezeni:
o Nadzemni ¢ast stavby nesmi presahnout vysku fimsy 4,5 m nad upraveny terén v misté nejvyssi ¢asti objektu.
e Z&kaz vystavby véZi, stozarli a vyraznych nadstaveb.

Materialové a barevné feseni:
o  Stfecha musi byt vegetaéni nebo zasypana zeminou se zatravnénim.
e Zakaz pouziti reflexnich skel, kovovych obkladu a vyraznych barev.

Upravy okolniho terénu a zelené:
e Zakaz rozsahlych terénnich nasypU a zarezl — pouze Upravy nezbytné pro zakryti objektu.
o Povinnost dosadby vinic nebo travinnych porostl v pfirozené navaznosti na okoli.
e  Zakaz oploceni v krajiné

Zamezeni osInéni a svételného znecisténi:
e Venkovni osvétleni musi byt smérové, nizké intenzity, s clonénim svitidel smérem doll.
e Z&kaz nasvétleni fasad, stfech a reklamnich ploch.

Dopravni obsluha:
o Parkovaci plochy musi byt skryty v terénni depresi nebo za objektem, neviditelné z pohledovych sméru.
o  Pfijezdové komunikace musi byt minimalizovany rozsahem a vedeny v trase stavajicich cest, bez asfaltového
povrchu (napf. zatraviiovaci dlazba, mlat).

Koeficient zastavéni ploch )
e U této plochy v souladu s platnym UP se nepouZije koeficient zastavéni ploch stanoveny v podminkach pro vyuziti
ploch.)

Vizhledem k probihajicim projektovym pfipravam na zédméru ,Sektdrna na vyrobu Sumivych vin“ nebylo ucelné
stanovovat dalSi podminky pro ochranu hodnot a charakteru Uzemi a podminky pro vytvofeni pfiznivého Zivotniho
prostfedi, nez které jsou podrobné stanovené v platném Uzemnim pléanu. Stanovené podminky zajisti dostatec¢nou
ochranu krajinného razu, ochrany hodnot, charakteru Gizemi a vytvoreni pfiznivého Zivotniho prostiedi.



3. VYHODNOCENi SOULADU RESENi UZEMNi STUDIE S UP KURDEJOV

UZEMNi PLAN

Reéer)é uzemi zahrnuje zastavitelnou plochu Z.2.5a HX dle platného uzemniho planu Kurdéjov Upiné znéni po zméné ¢.2 (dale
jen ,UP Kurdgjov*) o pfiblizné vyméfe cca 0,55 ha. Vymezené feSené Uzemi je zobrazeno na vykrese ¢.2 Hlavni vykres.

Vlymezené feSené uzemi mé funkéni vyuZiti HX smiSené vyrobni jiné.

Vyfez z Hlavniho vykrégu UP Kurdgjov.

Kod
plochy

Nazev plochy s rozdilnym
zpUsobem vyuZiti

Podminky vyuziti ploch s rozdilnym zplsobem vyuziti

HX

SMISENE VYROBNI JINE

Hlavni vyuZiti: stavby pro vyrobu a skladovani, zemé&dgiské stavby,
vina'ské domy, biofarmy, pfistfesky pro zvéf

Pripustné vyuziti: souvisejici obCanské vybaveni mistniho vyznamu
(napf. stravovaci zafizeni a ubytovaci zafizeni do 20 IGzek), sportovni
zafizeni, bydleni spravce aredlu v rodinném domé, agroturistika, mistni
a Ucelové komunikace, vefejna prostranstvi a plochy okrasné zelené,
souvisejici technickd infrastruktura, kompaktni €istirny odpadnich vod,
parkovisté a garaze pro automobily vSeho druhu a stroje. PFipustné jsou
rovnéz fotovoltaické elekirdrny na stavajicich nebo navrZenych
stavbach, a malé stavby odpadového hospodafstvi.

Nepfipustné vyuZiti: bytové domy, zafizeni péce o déti, Skolska zafizeni,
zdravotnickd zafizeni, socialni sluzby, stavby a zafizeni pro cirkevni
Ucely, bioplynové stanice.

Podminéné pfipustné vyuziti maloobchodni zafizeni - za podminky, Ze
prodejni sortiment budou tvofit pfevazné produkty vytvofené v dané
plose.

Podminky prostorového uspofadani: v plochach HX se pfipousti stavby
o0 vySce do 12 m (od upraveného terénu po hieben stfechy). Objemové
rozsahlé stavby nutno vhodnym architektonickym zpGsobem roz¢lenit na
mensi hmoty.

Koeficient zastavéni plochy se stanovuje na KZP=0,6.

V plochach HX-08, 210, Z.2.5a, které mohou ovlivnit krajinny raz
Uzemi, se pripousti jednopodlazni horizontalni stavba s podkrovim,
polozapusténa do terénu.

Koeficient zastavéni plochy se pro zastavitelnou plochu Z.2.5 HX nepouZzije.
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Uzemni studie US6 u navrhové plochy Z.2.5a HX se zaméfi na:
Umisténi objektu ve svahu:
o Objekt bude umistén v ose vrstevnic, podél svahu, aby minimalné vystupoval nad terén.
o Vétsina hmoty bude zapusténa pod urover terénu, pouze vstupni fasada muize byt Caste¢né viditelna.
\V/ySkové omezeni:
o Nadzemni Cast stavby nesmi pfesahnout vy$ku fimsy 4,5 m nad upraveny terén v misté nejvy3si ¢asti objektu.
e Z&kaz vystavby vézi, stozarl a vyraznych nadstaveb.
Materialové a barevné feSeni:
e Stfecha musi byt vegetacni nebo zasypana zeminou se zatravnénim.
o  Zakaz pouziti reflexnich skel, kovovych obkladl a vyraznych barev.
Upravy okolniho terénu a zelené:
e Zakaz rozsahlych terénnich nasypu a zarez( — pouze Upravy nezbytné pro zakryti objektu.
e Povinnost dosadby vinic nebo travinnych porosti v pfirozené navaznosti na okoli.
e Z&kaz oploceni v krajiné
Zamezeni osInéni a svételného znecisténi:
o Venkovni osvétleni musi byt smérové, nizké intenzity, s clonénim svitidel smérem dolu.
o Z&kaz nasvétleni fasad, stfech a reklamnich ploch.
Dopravni obsluha:
o Parkovaci plochy musi byt skryty v terénni depresi nebo za objektem, neviditelné z pohledovych smérd.

o Prijezdové komunikace musi byt minimalizovany rozsahem a vedeny v trase stavajicich cest, bez asfaltového povrchu

(napt. zatravilovaci dlazba, miat).

(Pozndmka: vzhledem k minimalizaci velikosti plochy s ohledem na ochranu ZPF, se u této plochy nepouZije pfedepsany

koeficient zastavéni ploch stanoveny v podminkach pro vyuziti ploch.)

Uzemni studie prevzala podrobné podminky pro vyuziti Gizemi a jsou zapracovany v kapitole c) Podminky pro ochranu
hodnot a charakteru tGzemi a podminky pro vytvoreni pfiznivého Zivotniho prostiedi. Funkéni vyuziti objektu bude
v souladu s podminkami vyuziti ploch s rozdilnyn zpisobem vyuziti stanovenych pro zastavitelnou plochu HX smiSené

vyrobni jiné.

Zpracovana uzemni studie je v souladu s platnym uzemnim planem.



4. UDAJE O POCTU LISTU A POCTU VYKRESU UZEMNI STUDIE

TEXTOVA CAST v poctu 8 list

VYKRESOVA CAST

01.  Vykres SirSich vztahu 1:5000
02.  Hlavni vykres 1:1000
03.  Vykres podrobnéjsi situace stavby 1: 200

Pocet vyhotoveni navrhu Uzemni studie: 2 paré.
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