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1. Vymezeni reSeného Gzemi, popis souc¢asného stavu

Re$ené Uzemi se nachazi na severovychodnim okraji obce v navaznosti na stavajici
zastavbu. Jedna se plochu US-l vymezenou UP Rozdrojovice, ve které je rozhodovani o
zménach vyuziti podminéno zpracovani uUzemni studie. Zahrnuje plochy Z2 a P2.
Dokumentace Uzemni studie ma byt dle platného Uzemniho planu Rozdrojovice,
schvaleného dne 27. 11. 2017, datum nabyti ucinnosti 19. 12. 2017, pofizena do 4 let od
vydani UP, tj. do 18. 12. 2021.

Pfevazna cCast uzemi je zemédélsky vyuzivana, jako sady a zahrady. V plose P2 se
nachazeji objekty individualni rekreace.

Celkova rozloha feSeného uzemi je 1,985 ha. Celé feSené uzemi je v grafické Casti
dokumentovano v méf. 1:1000 a 1:5000.

2. Koncepce reseni

2.1 Urbanisticka a architektonicka koncepce

Navrh feSeni respektuje pozadavky uzemniho planu. Je navrzen systém ulic na vefejnych
prostranstvich, ktery se svym méfitkem vhodné zapojuje do urbanistické struktury obce,
v nejvy$si mozné mire respektuje stavajici majetkové vztahy i terénni podminky. S ohledem
na stavajici podminky v uUzemi je navrZzena etapizace zastavby, kterd je podminéna
vybudovanim vzdy pfisludné &asti vefejného prostranstvi s dostateCné dimenzovanou mistni
komunikaci a pfipravenou technickou infrastrukturou. V souladu s dzemnim planem je
vystavba v celé lokalité podminéna vybudovanim vefejného prostranstvi v navazujici plose
710. Clenéni uzemi na jednotlivé stavebni pozemky neni UGzemni studii navrZeno,
predpokladana kapacita lokality je cca 15 RD.

V feSeném uUzemi jsou v souladu s uzemnim planem a platnou legislativou navrZzeny
pozemky pro bydleni Br a pozemky vefejnych prostranstvi Pv.

V celém feSeném uUzemi je navrzeno 5 lokalit - Uuzemi odpovidajici zastavitelnym Castem
pozemkd, které jsou vymezené stavebnimi ¢arami a stavebnimi hranicemi.

Uzemi oznagené pismenem A, B a C jsou zafazena do |. etapy vystavby s podminkou
soucasného nebo pfedchoziho vybudovani vefejného prostranstvi v pfilehlé plose oznacené
uzemnim planem Z10. Do Il. etapy jsou zafazeny lokalita D, E a pfilehlé vefejné prostranstvi.

Celkova plocha feSeného uzemi je 1,985 ha.
Celkova plocha pozemku pro bydleni Br je 1,774 ha.

Celkova plocha pozemk pro vefejna prostranstvi Pv je 0,211ha.

2.1.1 Bydleni
I. etapa — cca 10 RD
Il. etapa—cca 5 RD

Uzemi je navrzeno pro vystavbu samostatné stojicich RD. Jednotlivé objekty budou
realizovany ve ,stavebnich pasech® tvofenych stavebni ¢arou a stavebni hranici a vytvofi tak
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kompaktni ulice s dostatkem vefejného prostoru. Navrzena je vystavba maximalné
dvoupodlaznich objektu.

2.1.2 Verejna prostranstvi

Vefejna prostranstvi tvofi vefejny prostor slouZici k dopravé, umisténi inZzenyrskych siti a
vysadbé vefejné zelené.

2.2 Koncepce verejné infrastruktury

2.2.1 Doprava

Celad lokalita je napojena na navrZzenou mistni komunikaci v ulici Na Rovinach. V misté
soucasné ucelové komunikace je navrZzena zastavitelna plocha Z10 s navrZzenou plochou
vefejného prostranstvi umoznujici realizaci mistni komunikace s dostateCnymi Sitkovymi
parametry. Pfi této komunikaci je navrzena zastavba v ¢asti uzemi oznacené A.

V8echny nové mistni komunikace, navrzené v ramci uzemni studie pro obsluhu ostatnich
objektl v ¢astech B, C, D a E jsou umistény na dostate¢né Sirokém vefejném prostranstvi (8
m), které umoznuje realizaci komunikace se smiSenym provozem, viz. typicky fez ulicnim
prostorem v grafické Casti studie. Na stavajicich i navrhovanych kfiZzovatkach pozemnich
komunikaci uvnitf FeSené lokality jsou zachovany dostateéné rozhledové podminky. Sitka a
tvar vefejného prostranstvi jsou dostateCné pro to, aby v rozhledovych polich nebyly
umistény zadné prekazky a to ani oploceni. Poloméry otaeni u vSech kfizovatek odpovidaji
potfebam pro prljezd techniky HZS a zachranné sluzby. Odstavna a parkovaci stani u
novych staveb budou feSena na jednotlivych stavebnich pozemcich v po¢tu min. 2 parkovaci
stani na 1 bytovou jednotku (vC€etné parkovani v garazi). Mistni komunikace jsou navrzeny
v tfidé D1 jako komunikace se smiSenym provozem.

2.2.2 Inzenyrské sité

VeSkeré inZenyrské sité (vodovod, kanalizace, zemni rozvod NN, telekomunikacni vedeni a
pfipadné dalsi) budou realizovany v ramci ploch vefejnych prostranstvi Pv — v plochach
navrzenych uzemni studii i v plochach navazujicich na fedené uzemi. V grafické &asti studie
je naznaceno schéma zasitovani lokality s napojenim na stavajici, pfipadné uzemnim
planem navrhovanou, technickou infrastrukturu obce.

DalSi stupné projektové dokumentace budou feSit konkrétni technicka feSeni v€etné dimenzi
a pfesného umisténi navrzenych siti technické infrastruktury. V dalS§im stupni projektové
dokumentace bude rovnéz posouzena kapacita retenCné — vsakovaciho objektu destovych
vod, ktery je projektovan vychodné od feSeného uzemi.

Uzemni studie zajistuje dostateéné prostorové podminky pro umisténi inZzenyrskych siti.
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3. Podminky vyuziti uzemi

3.1 Podminky pro vymezeni a vyuziti pozemki a podminky pro vytvareni
pFiznivého zivotniho prostredi

3.1.1 Pozemky ploch bydleni Br

Podminky pro vyuziti

Pfipustné a obvyklé je bydleni v rodinnych domech se zahradou. Pfipustna je moznost
chovu drobného zvifectva, pfipadné staveb pro rodinnou rekreaci. Na kazdém pozemku
bude zajisténa moznost parkovani, resp. garazovani minimalné dvou osobnich automobild.

Podminéné pfipustné je vyuziti Easti rodinného domu pro podnikani ¢i sluzby. Charakter
tohoto vyuZiti nesmi byt v objektu pfevazujici a nesmi svym provozem negativné ovlivitiovat
(hluk, prasnost, vibrace atd.) okolni pozemky ur&ené pro bydleni.

Nepfipustné vyuziti je pro veskeré stavby a Cinnosti, jejichZ negativni u€inky na Zivotni
prostfedi a vefejné zdravi prekracuji nad pfipustnou mez limity stanovené v souvisejicich
pravnich pfedpisech a nejsou slucitelné s vyuzitim hlavnim (vylou¢eni negativnich u€inkd
musi byt prokazano v ramci uzemniho fizeni).

DalSi podminky:

- nova zastavba ve vSech plochach je mozna az po realizaci obsluzné komunikace a veskeré
technické infrastruktury a vyfeSeni majetkopravnich vztah( v plochach vefejnych prostranstvi

- nova zastavba bude napojena na verejnou kanalizaci

- parkovani osobnich automobill bude zajisténo na vlastnim pozemku v poétu min. 2
parkovaci stani na 1 bytovou jednotku vCetné stavajicich

- vystavba v celé lokalité je podminéna rozSifenim mistni komunikace pfiléhajici k ploSe ze
severu (realizaci vefejného prostranstvi s mistni komunikaci v ramci Z10)

- pii veSkerych stavebnich ¢innostech, které maji za nasledek zhorSeni odtokovych pomeéra,
zajisti stavebnik technické opatfeni pro retenci deStovych vod s regulovanym odtokem do
vefejné kanaliza¢ni sité dle aktualnich pozadavkl obce

3.1.2 Pozemky verejnych prostranstvi Pv

Podminky pro vyuziti

Obvyklé a pfipustné vyuziti uzemi zahrnuje pozemky vefejného prostranstvi pro umisténi
dopravni a technické infrastruktury, pfipadné verejné zelené.

Podminéné pfipustné vyuziti zahrnuje nezbytnou technickou vybavenost, drobné stavby
nebo mobiliaf, pokud slouzi vefejnému uzivani.

V pfipadé vSech ulic je nepfipustna obsluZznost provozoven a vjezd k provozovnam
automobily o hmotnosti nad 3,5 t.
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3.2 Podminky pro umisténi a prostorové usporadani staveb vé. podminek
ochrany hodnot a charakteru uzemi

3.2.1 Pouzité pojmy

Zastavitelna ¢ast pozemku v ploSe Br je uzaviena plocha vymezena stavebnimi ¢arami a
stavebnimi hranicemi.

Nezastavitelna ¢ast pozemku v ploSe Br se nachazi vné zastavitelé ¢asti.

Stavebni €ara udava hranici ¢asti pozemku uréené k zastavéni a polohu vystavby hlavniho
pruceli objektu, pfed stavebni ¢aru mohou vystupovat pouze balkony, arkyfe, fimsy resp. jiné
konstrukce, pfiméfené rozsahem, tvarem a funkci, které jsou soucasti hlavniho objemu
stavby (nikoliv garaze, dilny apod.). Hlavni prlaceli objektu se stavebni ¢ary musi dotykat
alesponi v jednom bodé.

Stavebni hranice udava hranici plochy ur€ené k zastavéni, hlavni objem objektu nesmi tuto
hranici pfekrocit.

Uliéni éara je rozhranim mezi pozemkem uréenym pro bydleni Br a pozemkem vefejného
prostranstvi Pv.

3.2.2 Stavby na pozemcich Br v zastavitelné ¢asti

Requlativy

Stavebni ¢ary, hranice:
o stavebni ¢ara - je stanovena 6 m za uli¢ni ¢arou, viz. graficka ¢ast

e stavebni hranice - je stanovena 18 m za stavebni ¢arou a min. 3,5 m od hranice
pozemku, viz. graficka ¢ast

Vyska zastavby, tvar stfech:
e vySka objektd — max. 1NP + vyuzité podkrovi nebo max. 2.NP s plochou stfechou

e uroven podlahy 1. nadzemniho podlazi bude maximalné 0,6 m nad urovni pfilehlé
vefejné komunikace

e tvar stfech objektu neni predepsan; v pfipadé uziti sedlovych stfech nebude objekt
orientovan Stitem k pfilehlé mistni komunikaci, ze které je obsluhovan

Forma zastavéni, odstupy:

e oteviena zastavba — samostatné stojici objekty

e odstup od hranice pozemku bude v souladu s platnou legislativou
Vedlejsi stavby:

zde je povolena vystavba téchto objektu:

e stavby o jednom nadzemnim podlazi do 16 m2 zastavéné plochy a do vysky 5m pro
ucely zemédélské a chovatelské (sklad nafadi, stavby pro chovatelstvi, skleniky
apod.)
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e drobné oteviené stavby souvisejici bydlenim — napf. altany, pergoly, pfistfeSky pro
auta apod.
e stavby a zafizeni technické infrastruktury

e oploceni pozemku — max. vy§ka 1,8 m

e zpevnéné plochy vjezdu a vstupl

3.2.3 Stavby na pozemcich Br v nezastavitelné ¢asti

Requlativy

Povolena je vystavba téchto objektu:
zde je povolena vystavba téchto objekt:

e stavby o jednom nadzemnim podlazi do 16 m2 zastavéné plochy a do vysky 5m pro
ucely zemédélské a chovatelské (sklad naradi, stavby pro chovatelstvi, skleniky
apod.)

e drobné oteviené stavby souvisejici bydlenim — napf. altany, pergoly, pfistfeSky pro
auta apod.

e stavby a zafizeni technické infrastruktury
e oploceni pozemku — max. vySka 1,8 m, oploceni nesmi tvofit pohledovou bariéru

e zpevnéné plochy vjezdl a vstupl

3.2.4 Stavby na pozemcich Pv

Requlativy

Stavebni ¢ary, hranice:
o stavebni ¢ary ani hranice nejsou uréeny

e feSeni cestni sité a vysadba zelené nesmi snizit stavajici prdchodnost Uzemim
vCetné zachovani vSech vstupl do uzemi

VySka zastavby, tvar stfech:

o objekty (pouze drobné stavby rekreaéniho charakteru, napf. altan, pfistfeSek nebo
stavby k umisténi nadob na separovany odpad) mohou mit maximalné jedno
nadzemni podlazi

Vefejna zelen

e je doporucena vysadba listnatych druh( strom( a kefu
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3.2.5 Stavby verejné infrastruktury

3.2.5.1 Stavby pro dopravni infrastrukturu

Podminky pro umisténi a prostorové usporadani

V uzemi jsou v ramci novych vefejnych prostranstvi navrzeny mistni komunikace.

Daldi stupné projektové dokumentace je budou fedit jako komunikace se smiSenym
provozem pfipadné jako dvoupruhové prujezdni komunikace o Sifce mezi obrubniky 5,5 m.
dopInéné o jednostranny chodnik. Pfedpoklada se asfaltovy povrch komunikaci.

Stavby pro dopravni infrastrukturu budou navrhovany dle platné legislativy.

3.2.5.2 Stavby pro technickou infrastrukturu

Podminky pro umisténi a prostorové usporadani

V uzemni studii je navrzena zakladni koncepce technické infrastruktury. ProdlouzZeni
vodovodni sité stejné jako navrh splaskové a destové kanalizace je navrzeno v souladu
s platnou uzemné planovaci dokumentaci.

Uvedené technické sité jsou umistény v navrzeném koridoru technické infrastruktury, ktery
plosné odpovida navrzenym vefejnym prostranstvim. Minimalni Sifka vefejnych prostranstvi
je 8m, coz je dostateéné i pro umisténi dalSich siti techn. infrastruktury jako napfiklad
sdélovaci kabely a kabelové vedeni NN.

Stavby pro technickou infrastrukturu budou navrhovany dle platné legislativy.

3.2.5.3 Nakladani s odpady

V lokalité I1ze pfedpokladat vznik pfevazné tuhého komunalniho odpadu, jehoz likvidace bude
fedena stejné jako v ostatnich ¢astech obce.

Svoz nebezpetného odpadu bude provadén odbornou firmou v pfiméfeném Casovém
intervalu.

3.2.6 Verejna zelen

Podminky pro umisténi a prostorové usporadani

Vefejna zele neni konkrétné navrzena, mize v8ak byt realizovana v plochach vefejnych
prostranstvi Pv.

Budou vysazovany pouze listnaté dfeviny.

Pred pfipadnou realizaci vysadby je tfeba pfesné vytycit vedeni pfipadnych stavajicich siti a
fidit se navrhem umisténi siti novych.
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3.2.7 Ochrana hodnot v Gzemi

Navrh podminek pro umisténi a prostorové usporadani staveb respektuje mistni
architektonické a urbanistické hodnoty stavajici zastavby.

4. Etapizace
Resené Uzemi je rozdéleno do dvou etap vystavby.

Uzemi oznadené pismenem A je zafazeno do |. etapy vystavby s podminkou sougasného
nebo pfedchoziho vybudovani vefejného prostranstvi v pfilehlé plose oznaené uzemnim
planem Z10. Nezavisle na tomto Uzemi muze byt v |. etapé realizovana zastavba v lokalitach
B a C. V tomto pfipadé je podminkou vystavby realizace alespon €asti vefejného prostranstvi
v ploSe Z10 (pfijezd k lokalité) a rovnéz uzemni studii navrZzeného vefejného prostranstvi,
zafazeného do |. etapy.

Do Il. etapy jsou zafazeny lokality D, E a pfilehlé vefejné prostranstvi. Vystavba v tomto
uzemi je mozna pouze, pokud bude realizovano zminéné verejné prostranstvi i Cast
prostranstvi z|. etapy vystavby, které umoZzniuje pfijezd ktéto Casti uzemi. Vystavba
v lokalit¢ D nemlze byt obslouzena pouze ze stavajici pfilehlé ucelové komunikace
vzhledem Kk jejim nedostateénym parametrim.

|. etapa: celkova kapacita cca 10 RD.

. etapa: celkova kapacita cca 5 RD.

5. Udaje o poétu listli a poétu vykresii tizemni studie

Pocet stran textové ¢asti: 9

Pocet vykresu grafické casti: 3



