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IDENTIFIKACNI UDAJE

nazev: Uzemni studie ,,Vracov -Olgi¢ka“

katastralni Gzemi: Vracov

investor/zadavatel: Mésto Vracov, namésti Miru 202, 696 42 Vracov

potizovatel: Méstsky urad Kyjov, Odbor trad izemniho planovani
zpracovatel: Ing.arch. Martin Navrkal, Ph.D., Kratka 1778/9, 66902 Znojmo
lokalizace: Vracov, Uzemni studie je zpracovina nad rozvojovou plochou

Z4.1 vymezenou platnym tzemnim pldnem. Lokalita se nachazi
vuzemi zvaném ,OlSicka“, na JZ okraji obce, pri ulici
Hodoninské smérem na Vacenovice.

PODNET K VYPRACOVANI UZEMNI STUDIE

Vychozim podnétem pro zadani a zpracovani Gzemni studie je zadmér meésta Vracova
(zadavatele) koncepéné pripravit lokalitu Olsicka na JZ okraji mésta pro planovanou
vystavbu rodinnych domd, pfi zajisténi souladu soukromych a verejnych zajmu. Pro fesené
uzemi je izemnim planem stanovena povinnost (podminka) formou vypracovanim tzemni
studie proveérit zmény vyuziti této navrhové plochy (Z4.1).

ZADANI

Ukolem tizemni studie je navrhnou a provéfit moznosti zastavby a vyuziti plochy Z4.1
v souladu s platnym tzemnim planem Vracov.

VYMEZENI RESENEHO UZEMI

Re$ené tizemi je vymezeno graficky, podle rozvojové funkéni plochy Z4.1 tizemniho planu
(zmény ¢. 4). Vymezeni feSeného tGzemi bylo upfesnéno zadavatelem. Lokalita OlSicka se
nachazi na JZ okraji mésta, komunikacné je navdzana na ulici Hodoninskou a ulici
Olsi¢skou.



obr. resené tizemi na podkladu ortho leteckého snimku
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STAVAJICI STAV RESENEHO UZEMIi

Uzemi je vymezené tzemnim planem jako rozvojové, na dosud neurbanizované plose.
Soucasné vyuziti tizemi neni jasné funkéné vymezeno — slouzi jak pro nékteré rekreacéni a
sportovni aktivity obyvatel (vychazky, projizdky na kolech, pravdépodobné i na terénnich
motocyklech apod.), dale také neoficialné pro ukladani biomasy apod..

Uzemi je komunika¢né napojeno nezpevnénou cestou na ulici OlSicskou a nezpevnénou
cestou na silnici I11/4257 (ul. Hodoninska)

Hodnota mista spoéiva predevsim v silné vazbé na kvalitni prirodni prostredi.

SOULAD S UZEMNIM PLANEM

Mésto Vracov mé platny tizemni plan. Ve zméné€ ¢. 4 izemniho planu byla feSena lokalita
funkéné zménéna na plochu pro bydleni v rodinnych domech.

Uzemni studie zachovavad prostorové vymezeni, funkéni vyuziti plochy i jeji dopravni
napojeni vsouladu s koncepci uvedenou ve zméné ¢&. 4 tzemniho planu. Uzemni studie
podrobnéji rozpracovavad a podrobnéji reguluje funkéni a prostorové vyuziti vsouladu
s izemnim planem.

URBANISTICKA KONCEPCE

Zéakladni zasady pro rozvoj izemi a jeho funkce jsou stanoveny platnym tizemnim planem.
Koncepce navrzena v této izemni studii vychazi z platného tzemniho planu.

Urbanisticka koncepce Gzemi je navrzena s diirazem na zajisténi:

- kvalitniho bydleni pfiméstského charakteru

- pestré nabidky rtiznych forem bydleni v rodinnych domech, pestré nabidky velikosti
parcel

- funkéni jednoduché a ekonomické koncepce dopravni obsluhy a struktury siti TT

- zachovani atraktivnich vazeb s okolnim pfirodnim prostredim

Prostorova struktura je zalozena na vybudovani jedné komfortni patefni obsluzné
komunikace, ktera zajisti obsluhu a prijezd k parcelam rodinnych domu. Toto feSeni
umoziuje vytvoreni parcel s dostate¢nou velikosti pro komfortni bydleni.

Viazemi jsou vytvoreny parcely pro bydleni vradovych rodinnych domech, rodinnych
dvojdomech a v samostatné stojicich rodinnych domech.

Jsou stanoveny zakladni prostorové regulativy, jejichZz dodrzeni je dilezité pro vytvoreni
urbanisticky uceleného a kompaktniho tizemi.



ZAKLADNI KVANTIFIKACNi PARAMETRY NAVRHU

Plocha feSeného tizemi, véetné plochy potiebné pro vybudovani komunika¢niho propojeni na
ulici OlSic¢skou je 80.382 mz2.

V podrobné reSené cCasti izemi je navrZzeno celkem 63 rodinnych domi na parcelach
oznacenych b1-b63.

Z toho je

- 29 samostatné stojicich rodinnych domiu
- 16 rodinnych domi seskupenych do dvojdomt
- 18 radovych rodinnych domt uspotradanych do 2 blokt po 5RD a 2 bloki po 4 RD.

Urbanisticka studie pozaduje vytvoreni minimélné 2 parkovacich mist pro kazdy RD na
vlastnim pozemku, to znamené celkem 63x2 = 126 parkovacich mist na vlastnich pozemcich
jednotlivych RD.

Dalsi parkovaci stani jsou navrZena jako podélna a kolméa stani podél paterni komunikace.
Celkem je takto navrzeno 97 parkovacich mist.

PROSTOROVE A FUNKCNI REGULATIVY

Vyuziti izemi je definovano platnym tzemnim plinem a platnymi zdkonnymi pfedpisy a
pozadavky. V Gzemni studii jsou dale zpresnény prostorové a funkéni regulativy v mire
vhodné pro bezkonfliktni a kvalitni uzivani tzemi.

V izemni studii jsou vymezeny plochy verejné — plochy komunikaci a zelen€, dale plochy
uréené pro zastavbu rodinnymi domy.

V pribéhu vypracovani studie bylo se zadavatelem dohodnuto, Ze vychodni ¢ast FeSeného
uzemi bude mit (sohledem na vlastnické vztahy) stanoveny regulativy vyuziti pouze
v minimalni mire.

funk¢éni REGULATIVY

BRr — bydleni v fadovych rodinnych domech

Pouze bydleni v fadovych rodinnych domech. Maximalni pocet domii ve skupiné je 5. V ramci
kazdeé jednotlivé parcely rodinného domu musi byt vymezena parkovaci stani nebo garaz v
poctu dle platnych CSN, minimalné v§ak pro dva osobni automobily.



BRs — bydleni v samostatné stojicich rodinnych domech

Soucasti domu miiZe byt neobtézujici obcanska vybavenost, vzdy ale pouze jako dopliujici
funkee k hlavni funkei bydleni. Dopliujici funkce smi zaujimat maximalné  40% celkové
uzitné plochy, 60% celkové uzitné plochy musi byt vyhrazeno funkei bydleni.

V ramci kazdé jednotlivé parcely rodinného domu musi byt vymezena parkovaci stani nebo
garaz v poctu dle platnych CSN, miniméalné v§ak pro dva osobni automobily.

BRd - bydleni v rodinnych domech seskupenych do dvojdomi

Soucasti domu miize byt neobtézujici obéanska vybavenost, vidy ale pouze jako doplnujici
funkce k hlavni funkei bydleni. Dopliujici funkce smi zaujimat maximalné 40% celkové
uzitné plochy, 60% celkové uzitné plochy musi byt vyhrazeno funkei bydleni.

V ramci kazdé jednotlivé parcely rodinného domu musi byt vymezena parkovaci stani nebo
garaz v poctu dle platnych CSN, miniméalné v§ak pro dva osobni automobily.

V ramci jednotlivych funkénich ploch je podmine¢né mozné upravit parcelaci pozemk pro
vystavbu samostatné stojictho rodinného domu, pii dodrzeni veskerych zakonnych a
normovych limiti a dodrzeni kvality a pohody bydleni na sousedicich parcelach.

BRo — bydleni v samostatné stojicich rodinnych domech

Plocha BRo je vymezena samostatné z divodu odlisnych vlastnickych vztahti. Na ploSe je
mozné vystavba samostatné stojicich rodinnych domt. Soucéasti domu miiZze byt neobtézujici
obéanskd vybavenost, vidy ale pouze jako dopliujici funkce k hlavni funkei bydleni.
Dopliujici funkce smi zaujimat maximalné 40% celkové uzitné plochy, 60% celkové
uzitné plochy musi byt vyhrazeno funkeci bydleni.

V ramci kazdé jednotlivé parcely rodinného domu musi byt vymezena parkovaci stani nebo
garaz v poctu dle platnych CSN, miniméalné v§ak pro dva osobni automobily.

DH

Plocha détského hristé. Pfipustné je osazeni hernimi prvky a dopliujici vybavenosti.
Podminec¢né ptipustné je osazeni prvkl a zafizeni technické infrastruktury za predpokladu,
Ze nebudou obtézujici vii¢i hlavni funkei plochy

S

Stéavajici plocha vyuzita pro lehky skladovaci objekt. Pf¥ipadny dalsi rozvoj plochy nesmi byt
obtézujici pro sousedni plochy uréené pro bydleni.



prostorové regulativy

Ulic¢ni ¢ara - vymezuje verejny ulicni prostor. Smérem do uli¢niho prostoru nemohou tuto
¢aru predstupovat zadné stavby, s vyjimkou staveb souvisejicich s verejnym prostorem
(dopravni stavby, vefejné osvétleni, prvky méstského mobilidfe apod.) Uliéni cara je
vymezena graficky.

Stavebni ¢ara - vymezuje linii umisténi domt ve funkénich plochach BRr, BRd a BRs. Na této
linii musi leZet prevladajici ¢ast uliéni fasady domu. Pied tuto ¢aru smi predstupovat jen
Casti staveb typu - presah stfechy, balkon, arkyt, venkovni schodisté, maximalné vsSak o 1m.
U radovych domt (plocha BRr) je mozné pied tuto ¢aru piedstoupit s objemem pfistavku
ulozného prostoru, maximalné vSak o celkovych ptidorysnych rozmérech 2x2m.

V plose BRO nejsou s ohledem na vlastnické vztahy vymezeny uli¢ni a stavebni cary. Pripadné
umisténi rodinnych domid bude podminéno dodrzenim veskerych zakonnych a normovych
limith a nezhorSenim kvality a pohody bydleni vsousednich plochach, zaroven také
dodrzenim normovych odstupti od stavajicich nebytovych staveb a provozi.

Rodinné domy, véetné pripadnych dopliujicich staveb, které mezi sebou vytvareji volny
prostor, budou mit rozestup minimélné 4m (to znamena 2m od hranice pozemku), nebo
odstup stanoveny zakonem, pokud je takto stanoveny odstup vétsi.

Uroveni prvniho nadzemniho podlazi (pfizemi) bude maximalné 0.6m nad trovni okolniho
upraveného terénu.

Oploceni do uli¢niho prostoru podél patefni komunikace bude mit maximalni vysku 1.5 m,
bude mit podezdivku maximélné vysokou 0,6m a bude mit pole s ¢asteéné prithlednou

vyplni.

Ostatni oploceni (mezi domy, oploceni zahrad neorientovanych do ulic) bude mit maximalni
vysku 2m, material a provedeni neni predepsan.

BRr — bydleni v fadovych rodinnych domech

maximalni pripustny pocet nadzemnich podlazi 2
maximalni vyska hirebene stavby 7,5m
maximalni koeficient zastavéné plochy (bez zpevnénych ploch) 0,5
tvar strechy — Sikma4, nebo plocha

BRs — bydleni v samostatné stojicich rodinnych domech

maximalni pripustny pocet nadzemnich podlazi 2

maximalni vyska hirebene stavby 7,5m

maximalni koeficient zastavéné plochy (bez zpevnénych ploch) 0,26

tvar stfechy — Sikma s minimalnim sklonem 5°, nad max 40% stavby smi byt stfecha plocha

BRd — bydleni v rodinnych domech seskupenych do dvojdomu

maximalni pripustny pocet nadzemnich podlazi 2
maximalni vyska hirebene stavby 7,5m



maximalni koeficient zastavéné plochy (bez zpevnénych ploch) 0,32
tvar stfechy — §ikm4 s minimalnim sklonem 5°, nad max 40% stavby smi byt stfecha plocha

BRo — bydleni v samostatné stojicich rodinnych domech

maximalni pripustny pocet nadzemnich podlazi 2

maximalni vyska hirebene stavby 7,5m

maximalni koeficient zastavéné plochy (bez zpevnénych ploch) 0,26

tvar stfechy — Sikma s minimalnim sklonem 5°, nad max 40% stavby smi byt stfecha plocha

DH

Plocha détského hristé. Pfipustné je osazeni hernimi prvky a dopliujici vybavenosti.
Podminec¢né piipustné je osazeni prvkl a zafizeni technické infrastruktury za predpokladu,
Ze nebudou obtézujici vii¢i hlavni funkei plochy

S

Stavajici plocha vyuzita pro lehky skladovaci objekt. Ptipadny dalsi rozvoj plochy nesmi byt
obtézujici pro sousedni plochy uréené pro bydleni. Pfipadné rozsifovani stavby bude
respektovat stavajici maximalni vysku stavajiciho objektu.

PLOCHY VEREJNYCH PROSTRANSTVI A VEREJNE ZELENE

Jsou vymezeny plochy vefejnych prostranstvi a zelené. Jedna se o plochy s komunikac¢ni
funkei (ulice), a plochy zelen€, détského hristé (DH) a plochu podél vodotece.

Predpokladd se vysazeni vzrostlych dfevin podél komunikaci, dale obnova liniového
stromoradi podél vodotece. Druh a pocet dievin bude specifikovan v navazujicich stupnich
dokumentace.

KONCEPCE DOPRAVNI INFRASTRUKTURY

Koncepce obsluhy tizemi je zaloZena na napojeni tizemi na komunikaci ulice OlSi¢ské a ulice
Hodoninské (silnici IT1I/4257). Uzemi tak bude napojené ze dvou riiznjch mist, bude zaji$téna
jeho priijezdnost.

silnié¢ni komunikace

Vlastnim Gzemim vede paterni komunikace se Sitkou komunikace 5.5m (6,0m). Podél
komunikace budou oboustranné vytvorena parkovaci stdni a chodniky. Podél komunikace
budou vysazeny vzrostlé dieviny.



Napojeni paterni komunikace na komunikaci ulice Ol$i¢ské je navrzeno nove v misté stavajici
ucelové komunikace.

Napojeni patefni komunikace na silnici III/4257 (Hodoninska) je navrzeno tpravou
stavajiciho napojeni nezpevnéné ticelové komunikace na jiznim okraji lokality.

Na jiznim okraji tizemi je zachovana stavajici nezpevnéna ucelova komunikace.

Na severnim okraji izemi, v nadvaznosti na stromoradi a vodni strouhu je navrzena pési
komunikace ve formé obcasné pojizdné cesty s mlatovym povrchem, ktera bude pouzivana i
pro udrzbu strouhy a stromoradi.

pési komunikace

Pési komunikace jsou navrzeny podél paterni komunikace. Dale jsou navrzeny samostatné

pési komunikace, které zvysuji prichodnost tzemim a zatraktiviiuji provazani uzemi
s okolnim prirodnim prostredim.

parkovani a odstaveni osobnich automobilu (doprava v klidu)

Parkovani a odstaveni osobnich vozidel v lokalité je navrzeno dvéma zpisoby.

- Parkovéni v normovém poctu pro nové budované bytové jednotky musi byt zajisténo
na vlastnim pozemku kazdého rodinného domu, minimélné vzidy pro dva osobni
automobily (126 parkovacich mist)

- Dalsi parkovaci stani jsou navrzena jako podélna, pripadné kolma stani podél
verejnych komunikaci. Tato stani nelze zapocitavat do normou vyzadovanych stani
pro vystavbu rodinnych domi. (97 parkovacich mist)

Presné feseni komunikaci, dopravniho napojeni na stavajici sit komunikaci a doprava v klidu
bude stanoveno vdokumentaci pro Gzemni ftizeni. Vramci dopfesnénych pozadavki
v nasledujici fazi projektu pro tzemni tizeni lze akceptovat odlivodnéné sniZeni poctu
parkovacich mist na verejnych plochach max. o 25%, za podminky souhlasu mésta.

KONCEPCE TECHNICKE INFRASTRUKTURY

Re$eni napojeni tizemi na sité technické infrastruktury je zpracovano pouze jako koncepéni.
V ramci navrhu koncepce bylo toto feseni predbézné projednano s nékterymi spraveci siti TT.
Konkrétni technické feSeni bude navrzeno v ramci dokumentace pro tizemni tizeni, kdy
budou uptesnény konkrétni pozadavky, pripadné etapizace a navazan smluvni vztah se

spravci siti.

zasobovani zemnim plynem

Predpokladand maximalni potieba plynu:
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1RD plynovy kotel 2,1 m3/hod
varna deska plyn 1,0 m3/hod
63 RD 63x3,1= 195,3 m3/hod

Napojeni lokality na zemni plyn je mozné na stavajici ntl plynovod v ulici OlSi¢ské a zaroven
na stavajici ntl plynovod v ulici Hodoninské. Predpoklada se napojeni na obé mista z diivodu
tlakovych poméri v siti.

rozvody elektfiny nn

Pocet RD...... 63

stupen elektrizace B2

zatizeni Prmaxg2 = 3 X 63 = 189 kW
mérné zatizeni Pmbe2 = 2.4 X1,0 = 2,4 KW

zatiZeni bytovych odbéra Pp. =2,4x1x63 =151,2 kW
zatizeni nebytovych odbéri Pn = 0,15 x 63 = 9,5 kW
celkové zatiZeni lokality 151,2 + 9,5 = 160,7 KW

Napojeni lokality na nn rozvody elektrické energie je mozno resit dvéma zpiisoby. Budto
napojenim na hladiné nn na stavajici rozvody nn v ulici OlSi¢ska a ulici Hodoninska. Druha
varianta spociva ve vybudovani trafostanice napojené na vn kabel v ulici Ol$iéské a napojeni
lokality z této trafostanice. Rozvod elektriny v lokalité bude vyhradné zemnimi kabely,
vedeni vzduchem neni pripustné.

zasobovani pitnou vodou

Pocet RD 63
Pocetosob (5 0S /RD) 315 0sob

smeérné ¢islo ro¢ni potreby vody (pril. ¢. 12 vyhl. 428/2001 Sb) 40 m3/rok/os

rocni potiebavody 315x40= 12600 m3/rok
Qprﬁm denni = 34,52 m3
Qumax denni = 34,52X1,4 = 48,33 m3/den

Q hod. max 48,33x1,8 /24 = 3,62 m3/hod

Napojeni na rozvody pitné vody je mozné na stavajici vodovodni fad v ulici OlSi¢ské a
pripadné v ulici Hodoninské. V dokumentaci pro tzemni fizeni bude tfeba podrobné provérit
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parametry stavajici vodovodni sité ve Vracove a na zakladé téchto propoctl projednat se
spravcem sité konkrétni technické reseni napojeni lokality.

nakladani se splaSskovymi vodami

ro¢ni produkce odpadnich (splaskovych) vod Qr= 315x 40 = 12600 m3/rok

Qip = 34,52 m3
Qd, max = 34,52x1,4 = 48,33 m3/den
Qn ymax = 48,33x1,8 / 24 = 3,62 m3/hod

Odvedeni splaskovych vod z lokality je mozné napojenim na stavajici kanaliza¢ni fad v ulici
Olsicské a stavajici kanalizacni fad v ulici Hodoninské. Vzhledem k vy$kovym pomérim

v uzemi je tfeba pocitat s tlakovym provedenim kanalizace. V dokumentaci pro tizemni fizeni
bude tfeba podrobné provérit parametry stavajici kanalizaéni sité ve Vracové a na zakladé
téchto propocti projednat se spravcem sité konkrétni technické feseni napojeni lokality.

nakladani s destovymi vodami

Destové vody ze stirech rodinnych domt a zpevnénych ploch pozemk rodinnych domt
budou likvidovany vzdy v raAmci konkrétniho pozemku vsakovanim. Doporuéeny zptisob je
jimat tyto destové vody do zemni nadrze a vyuzivat je pro zalivku zahrad, travnikd, pripadné
doplnovani vody v bazénu apod. Piepad z této nadrze zatstit do vsaku na vlastnim pozemku.
Neni pripustné destové vody z pozemkii rodinnych domech jakkoli vypoustét na sousedni
nebo verejné pozemky.

Destové vody z vefejnych zpevnénych ploch budou svedeny samostatnou destovou kanalizaci
a svedeny do strouhy (vodotece)na severni hrané uzemi.

Bilance destovych vod — vefejné zpevnéné plochy

Kyjov — 15 minut, p=0,5, i=147,0 1/s*ha

Q=vy.S.q
komunikace - asfalt .....cccooeviiiiiiiiiiinniiinneeenenn, 0,202. 0,8 . 147,0 .ooeernennnnnn. 34,34 1/s
chodniky a komunikace - zdmkova dlazba....... 0,517. 0,6 . 147,0 .coeeureene. 601/s

cesty s mlatovym povrchem......cccceneennnn..... 0.208. 0.4 . 147.0 .uuuun....... 17,52 1/s

[ 073) | (=) 1 1 F SRR 97,46 1/s
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VEREJNE PROSPESNE STAVBY

nejsou vymezeny.

Jako vefejné prospéSné stavby se vymezuji navrzené stavby dopravni a technické
infrastruktury.

ETAPIZACE

Vzhledem kpodélnému usporddani zastavby podél paterni komunikace a vzhledem
k mozZnosti dopravniho i technického napojeni lokality ze dvou mist, je mozné (a vhodné)
realizovat zéastavbu vnavazujicich etapdch a rozvolnit tak ekonomické naklady na
zainvestovani izemi.

Zastavbu je moZzné postupné realizovat jak ve sméru od ulice Ol$ié¢ska, tak i variantné ve
sméru od ulice Hodoninské. Rozhodnuti bude zalezet na moznostech a zdméru investora
(mésta). Vzhledem k tomu, Ze prijezd od ulice OlSicské je pres stavajici obytnou zéastavbu a
pokladat z hlediska minimalizace obtéZovani stavajici zastavby postup realizace od ulice
Olsicské a najezdem obtézujici techniky a pracovnich stroji z ulice Hodoninské.

UDAJE O SPLNENI ZADANI US

Uzemni studie byla vypracovana v souladu se zadinim vypracovanym pofizovatelem v z4i
2012.. Studie bude ptredana v tisténé a digitalni podobé. Po projednani studie bude predan
Cistopis v tisténé a digitalni podobé dle pozadavkl porizovatele a zadavatele.

KOMPLEXNI ZDUVODNENI NAVRHOVANEHO RESENi

Uzemni studie zohlediiuje pozadavky zadavatele na vyuziti tzemi, byla provéfena ve vice
variantach a byla takto konzultovana a ve finalni podobé odsouhlasena zadavatelem.

VYHODNOCENI SOULADU SE STAVEBNIM ZAKONEM A OBECNYMI
POZADAVKY NA UZIVANI UZEMi

Uzemni studie byla vypracovana v souladu s pozadavky zakona ¢&. 183/2006 Sb, o tizemnim
planovani a stavebnim fadu v platném znéni (stavebni zadkon) novelizovaného 350/2012 Sb a
obecnymi pozadavky na uzivani azemi. Zamér je v souladu s izemnim planem Vracov.
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