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1. Rozsah, cile a U ¢el urbanistické studie

1.1

Ugel studie

Pfedmétem FesSeni studie je lokalita Otrokovice — KVITKOVICE - PADELKY - 2.etapa
Toto Uzemi je vy€lenéno v ramci UPN SU Otrokovice pro nizkopodlaZzni zastavbu rodinnymi
domy s maximalné 2 nadzemnimi podlazimi, popfipadé 1 nadzemni podlaZi + obytné



podkrovi /Sikmé stfecha sedlova/. Z hlediska majetkopravniho je pfedmétna lokalita
v majetku mésta Otrokovice.

Studie zahrnuje navrh regulativi a poskytuje potfebné informace o dopravnim feSeni a
komplexni FeSeni technické infrastruktury , jakoZ i poZzadavky na zabor ZPF. Studie stanovuje
regulativy pro zastavbu rodinnymi domy, pfipadné dalSich ploch / sportovni hfisté/ a je
nezbytnym podkladem pro investory pfi jejich Zadostech o stavebni povoleni rodinnych
dom.

1.2. VymezenifeSeného Uzemi

Uzemi se nachazi na spravnim tizemi mésta Otrokovice a na katastralnim Gzemi Kvitkovice
u Otrokovic. Lokalita je vymezena obytnou zastavbou na ulici Halkova — strana
severozapadni a bfi Mrstikd — strana jihovychodni, otevienym odvodriovacim pfikopem na
severovychodni strané a z jihozdpadu nezastavitelnym pasem zahrad, ktery rovnéz probih&a
kolem komunikace bfi. Mrstiku.

1.3.  Zajisténi mapovych podkladu

Pro zpracovani studie bylo vyuzito vSech dostupnych mapovych podkladi. Zejména
situacniho zaméreni Mésta Otrokovice, dale polohopisného a vySkopisného zaméreni
lokality, podklad(i z tzemniho planu Mésta, katastralni mapy, podkladu zjisténych u
jednotlivych spravct inzenyrskych siti, podkladd z katastru nemovitosti.

Vychozim podkladem pro vypracovani urbanistické studie je polohopisné a vySkopisné
zaméreni stavajicich inzenyrskych siti a katastralnich hranic jednotlivych pozemkd, které
provedla firma GRAD s.r.o. Zlin — ing. Gresl.

1.4.  Zzjisténi vlastnickych vztahd v feSeném Gzemi

Nové navrhovana urbanisticka struktura je feSena v ramci Gzemi ve vlastnictvi mésta
Otrokovice — Vypis Udajl z katastru nemovitosti.

1.5. Charakteristika reSeného uzemi

Pfedmétem feseni uzemni studie je lokalita Kvitkovice — Padélky — 2.etapa — ZTV 26 RD.
Toto Uzemi je vy€lenéno v ramci UPN SU Otrokovice pro nizkopodlazni zastavbu rodinnymi



domy s maximalné 2 nadzemnimi podlaZimi, popfipadé 1 nadzemni podlazi + obytné
podkrovi /Sikmé stfecha sedlova/.

V zapadni ¢asti lokality je umisténa sportovné — rekreacni zéna / v souladu s UPN SU
Otrokovice/.

Vyméra feSeného Uzemi Kvitkovice — Pad élky —2.etapa Cini cca. 3,96 ha, vyméra
zeleného pésu na jihozapadni a jihovychodni strané, ktery dle tzemniho planu ma charakter
ochranny bez moznosti zastavéni, ¢ini cca 1 ha.

Jednd se o takika rovinné Uzemi. Jihozapadni hranice feSeného Gzemi je ohrani¢ena
realizovana vystavba — omezeni dané UPN mésta Otrokovice/. Severovychodni hranice
priléha ke 1.etapé vystavby — ZTV 24 RD, kterd je zrealizovana. Severovychodni hranice je
tvofena otevienym terénnim korytem, ke kterému z opacné strany pfiléh& 1. etapa vystavby
— 24 RD- lokalita NIVY.Jihovychodni hranice feSeného Uzemi pfiléha k volné plo3e, které je
rezervou pro 3.etapu vystavby.

Re&ené Gzemi je z hlediska stavajici zastavby volné , rozmezi mezi obéma lokalitami — Nivy
a Padélky je tvofeno terénnim korytem z Casti krytym a z ¢asti zatrubnénym, které odvadi
mozné srazkové vody od jihovychodu. Toto koryto zUstane zachovano a v misté kfizeni
komunikacemi bude zatrubnéno.

1.6. Pouzité uzemné planovaci podklady a dokumentace

Pro zpracovani tUzemni studie Kvitkovice — Nivy, Padélky — 2.etapa bylo pouZzito:
- dokumentace pro Uzemni fizeni ,ZTV 26 RD Vitkovice — Nivy*“
- schvéaleného ,Uzemniho planu mésta Otrokovice®
- z&kon €.183/2006 o tizemnim planovani a stavebnim fadu, § 30 — Uzemni studie

1.7. Vymezeni pozemku vefejné prospésSnych staveb

Uzemni studie v lokalité Kvitkovice-Nivy, Padelky - 2.etapa respektuje vefejné prospésné
stavby schvalené jiz v UPN SU Otrokovice.

Specifikace vefejné prospésnych staveb:
- mistni obsluzné komunikace
- chodniky pro pési
- rozvod vefejného vodovodu, v&etné nového podzemniho hydrantu
- jednotna stokova sit, v€etné zapojovacich stok a uli¢nich vpusti
- propojovaci NTL plynovod
- kabelové rozvody NN, v&etné jisticich skfini
- vefejné osvétleni, v€etné podzemnich a uzemrovacich vedeni
- slaboproudé sdélovaci rozvody
- sportovné — rekreacni zéna



1.8.  Limity vyuZiti Gzemi v€etné stanoveni zaplavovych tzemi

Limity vyuziti Uzemi

Vstupni limity vyuZiti Gzemi stanovené ve schvaleném tUzemnim planu zUstavaji beze zmény.
Vstupnim limitem pro feSené Gzemi je :
- funkéni vyuZziti Gzemi — bydleni pfevazné v rodinnych domech
- trasy mistnich komunikaci
- trasy a zafizeni technické infrastruktury
- trasa interakéniho prvku vedena podél otevieného odvodriovaciho pfikopu na
jihozapadni hranici lokality

Vystupni limity, navrhované v souvislosti s tzemni studii Kvitkovice—Nivy, Padélky—2.etapa,
tvori:
- uliéni ¢ara
- oteviend stavebni ¢ara neprekrocitelnd, vymezujici umisténi vS8ech nadzemnich
staveb na pozemku s vyjimkou oploceni
- hranice pro odstup hlavni stavby, vymezujici minimalni odstup RD od sousednich
pozemku
- pocet podlazi a maximalni vySka hfebene
- sklon stfechy
- maximalni zastavénost pozemku bez komunikaci a zpevnénych ploch
- vySka oploceni
- orientace pfijezdu a vstupu na pozemek RD
- maximalni zména vy3ky upraveného terénu
- vySka podlahy 1.nadzemniho podlazi k pavodnimu terénu
- povinnost stavebnikd zabezpecit likvidaci destovych vod na vlastnim pozemku
| Zakaz vypousténi dedtovych vod do kanalizace/

Zaplavova uzemi

Lokalita Kvitkovice—Nivy, Padélky—2.etapa, feSen& uzemni studii, se nachazi mimo
vyhlaSenou hranici rozlivu feky Moravy a Dfevnice.

1.9.  Navrh urbanistické koncepce

Lokalita je uréena pro vystavbu 26 samostatné stojicich rodinnych domkl. Regulativy
architektonického, konstrukéniho, respektive materialového feSeni jednotlivych rodinnych
domu byly, s ohledem na Sirokopasmovou klientelu, pofizovatelem pevné vymezeny.
Vymeéra jednotlivych pozemk( umozniuje Sirokou variabilitu architektonicko-dispozi¢niho
feSeni. Z vySe uvedenych skutec€nosti lze, pro planovanou vystavbu rodinnych domu v celé
lokalité, odvozovat znacnou miru vyrazové riznorodosti, coZz bude ponékud v kontrastu

s vysoce disciplinovanou fadovou zastavbou na ulici Nivy / stavajici zastavba z 80-tych a 90-
tych let/.



Samostatnou ¢ast tvofi sportovné — rekreacni zéna obsahuijici viceucelové hfisté, détské

hfisté a 6 parkovacich stani. Tato zona je umisténa v zapadni Casti lokality a je v souladu
s UPN SU Otrokovice.

1.10. Regulagni prvky ploSného a prostorového uspofadani a architektonické rfeSeni

Obecna pravidla

Touto Gzemni studii jsou stanoveny funkéni a prostorové podminky pro vystavbu rodinnych
domku v lokalité Kvitkovice—Nivy, Padélky—2.etapa.

Funkéni vyuziti Gzemi

Je dano schvalenou tzemné planovaci dokumentaci.

Vymezeni pojmu pro Ucéely prostorové requlace

Uliéni ¢ara tvofi hranici mezi regulovanymi pozemky a vefejnym prostranstvim nebo
vefejnym komunika&nim prostorem.

Oteviend stavebni ¢ara nepfekrocitelna udava hranici plochy uréené k zastavéni. Tvofi ji
rozhrani mezi stavbou a nezastavénou ¢asti pozemku ve vysi rostlého nebo upraveného
terénu. Pfed stavebni ¢aru smi vystupovat balkény, arkyfe, markyzy, fimsy respektive jiné
konstrukce, pfiméfené rozsahem, tvarem a funkci, které jsou soucasti hlavniho objemu
objektu.

Oteviena stavebni ¢ara specifikuje rozhrani stavebné pferuSované na hranicich sousednich

parcel stavebnimi mezerami.

Neprekrocitelné stavebni ¢ara vymezuje rozhrani, které nemusi byt dokro¢eno, nelze je vSak
v Zadném pfipadé prekrocit.

Hranice pro odstup je nepfekroditelna stavebni ¢ara vymezena regulacnim planem pro
odstup hlavni stavby (rodinného domu) od hranice sousednich pozemka.

Prostorova regulace

a) V lokalité Kvitkovice—Nivy, Padélky—2.etapa budou umistovany samostatné stojici
rodinné domy. Plocha pozemk rodinnych domu je vymezena uliéni ¢arou.

b) Pro umistovani vSech staveb na stavebnim pozemku, je ve vzdalenosti 6 m od ¢ary
uliéni, na strané patefrni obsluzné komunikace stanovena oteviena stavebni ¢ara
neprekrocitelna. Oteviena stavebni ¢ara je neprekroditelna pro kazdou stavbu
nadzemniho charakteru s vyjimkou oploceni. Vzdalenost stavebni ¢ary nesmi byt od
hranice pozemku smérem ke komunikacim méné nez 6 m.

¢) Pro minimélni odstup rodinného domu od sousednich pozemku je vymezena hranice
pro odstup, ve vzdalenosti 3,5 m od sousednich pozemkd. Tato hranice je na delSi
strané koncovych stavebnich pozemku, sousedicich s vefejnou komunikaci
nahrazena otevienou stavebni ¢arou neprekrocitelnou.

d) V lokalité budou umistovany maximalné dvoupodlazni rodinné domy, popf. 1 NP +
obytné podkrovi, se Sikmou sedlovou stfechou, se sklonem v rozsahu 15%45°

e) Maximalni vySka rodinného v hfebeni bude maximalné 11 m od upraveného terénu.



f) Zastavéna plocha pozemku rodinného domu, v€etné dalSich staveb, musi byt max.
35% / respektive 40% u malych pozemku/ z celkové plochy pozemku. Do zastavéné
plochy se nezapocitavaji plochy zpevnéné a komunikace.

g) VySka oploceni smérem k péatefni komunikaci a v rozhledovém poli kfizovatky bude
max. 1,2 m. Na ostatnich stranach pozemku bude povolovana max. vySka oploceni
1,8m.

h) Orientace hlavniho vstupu a pfijezdu na pozemek bude vyhradné od patefni
obsluzné komunikace.

i) Terénni Upravy na jednom stavebnim pozemku nesmi pfekrocit + 0,5 m od puvodniho
terénu.

i) Vy3ka podlahy 1.nadzemniho podlaZzi (+ 0,0 m) nesmi byt vic jak 0,3 m nad
nejvyssim bodem plvodniho terénu v misté stavby.

Tvar stfechy

-

1.11. Vyhodnoceni souladu s cili tzemniho planovani

Uzemni studie vytvéafi predpoklady k zabezpe&eni trvalého souladu viech pfFirodnich,
civiliza¢nich a kulturnich hodnot v Gzemi, zejména se zfetelem na péci o Zivotni prostfedi a
ochranu jeho hlavnich slozZek (tj. pady, vody a ovzdusi).

Hlavnim cilem Gzemni studie, lokalita Kvitkovice—Nivy, Padélky—2.etapa, je tyto zasady

v maximalni mife respektovat a vdechny aspekty pfedkladaného navrhu s témito zasadami
konfrontovat.

1.12. Vazby feSeného Uzemi na SirSi okoli a ostatni ¢asti obce

Lokalita Kvitkovice—Nivy, Padélky—2.etapa bude funk&né homogenni souc¢asti zastavéného
Uzemi mésta Otrokovice. Lokalita je situovana v blizkosti historického jadra mistni ¢asti
Kvitkovice a v dostupné vzdalenosti centra Otrokovic. Vazby na ostatni ¢asti mésta,
respektive na SirSi okoli jsou charakterizovany dojizdkou za praci, vzdélanim, kulturou,
nakupy a sportovnimi aktivitami.

1.13. Vyhodnoceni pfedpokladanych dasledkd navrhovaného feSeni na Zivotni prostfedi

Ochrana zZivotniho prostredi

Realizace obytné vystavby v lokalité Kvitkovice—Nivy, Padélky—2.etapa nebude mit zasadni
vliv na Zivotni prostfedi v feSeném Uzemi. Rozsah obytné zelené u kazdého RD je
garantovan 35% zastavénosti kazdého pozemku. Vytapéni navrhované zastavby bude
vyhradné zemnim plynem. Od ploch intenzivné zemédélsky vyuZivanych bude obytna
zastavba chranéna plochou zahrad. Lokalita je pravidelné provétravana severojiznimi vétry.



Ochrana krajiny

Lokalita Kvitkovice—Nivy, Padélky—2.etapa je koncipovana na principu bydleni v zeleni. Pro
pfipadnou novou vysadbu budou pouZity vyhradné mistni dfeviny.

1.14. Vyhodnoceni pfedpokladanych dusledk navrhovaného feSeni na zemédélsky padni
fond

Lokalita Kvitkovice—Nivy, Padélky—2.etapa, uréena pro vystavbu 26 RD, je cela situované na
pudé zemeédélsky vyuzivané. Zastavba v této lokalité podléha ustanoveni § 9 zak.c.
334/1992 Sh., o ochrané zemédélského padniho fondu.

Pro vynéti ze zemédélského pudniho fondu je vymezena a vyc€islena plocha, uréena
regulacnim pldnem pro umisténi stavby RD. Vzhledem k maximalné 35% zastavéni kazdého
pozemku a s pfihlédnutim na odhadovanou 15% vymeéru zpevnénych ploch a komunikaci, je
bilancovany zabor ZPF stanoven s ¢aste¢nou rezervou. Skute¢ny zabor ZPF,
vyhodnocovany na zakladé konkrétniho projektu stavby, bude diky této rezervé, v souladu

s udélenym souhlasem.

Udaje o rozsahu poZadovanych ploch pro navrhovany rozvoj Gzemi

Celkova vyméra lokality Kvitkovice—Nivy, Padélky—2.etapa 3,96 ha
Celkovéa vymeéra stavebnich pozemku a ploch ZTV 3,02 ha
Z toho plocha stavebnich pozemku 2,29 ha
Z toho : pfedpokladany zabor ZPF 1,6 ha
pfedpokladany zabor ZPF v zastavéném Uzemi mésta -
pfedpokladany zabor ZPF mimo zast. Uzemi mésta 1,6 ha

Udaje o skute&nych investicich do ptdy

Lokalita Kvitkovice—Nivy, Padélky—2.etapa navrZzena k zastavbé RD nezahrnuje pudy, na
nichZ byly uskute¢nény investice za u€elem zlepSeni jejich trodnosti.

Udaje o Uéelové zemédélské vystavbé

V navrhované lokalité se nenachazi Zadny objekt zemédélské ucelové vystavby, ani
zemeédélska usedlost, kterd by mohla byt navrhovanym zamérem dotéena.

Udaje o organizaci ZPF

Lokalita Kvitkovice—Nivy, Padélky—2.etapa neni soucasti souvisle zastavéného GUzemi obce,
na néz viak bezprostfedné navazuje. Plocha je geometricky i polohové uvniti obvodu
probihajicich pozemkovych tprav & OPU/04/1039/00, kterou zahajil Okresni pozemkovy
fond dne 12.07.2001.



Udaje o administrativni organizaci Gzemi

Hranice zastavitelného Uzemi je stanovena dle § 139a odst. 3 stavebniho zékona a je
znazornéna ve vykresové ¢asti — B.2. Hlavni vykres.

Zdavodnéni navrhu k vynéti ze ZPF

Lokalitu tvofi orna puda vné soucasné zastavéného Uzemi, v rozsahu cca 3,96 ha.
Vlastnikem pozemkud v navrhované lokalité je mésto Otrokovice, které je také investorem
zakladniho technického vybaveni. Prodejem jednotlivych stavebnich pozemkud mésto
¢astecné uspokoji pozadavky ob&anl na vystavbu novych RD a soucasné stabilizuje
demograficky potencial mésta.
Zpusob obhospodarovani, novou parcelaci zemédélské pudy, pFistupy k jednotlivym
pozemklim, véetné odvedeni extravilanovych vod po realizaci JV obchvatu, navrhne
souhrnny projekt pozemkovych Gprav &. OPU/04/1039/00.
Charakteristika lokality Kvitkovice—Nivy, Padélky—2.etapa z hlediska ochrany ZPF :

- druh pozemku — orna plda

- BPEJ-3.22.10, 3.24.11

- Tfida ochrany zemédil.pady — IV.

Na zéakladé vysSe uvedenych zkuSenosti Ize konstatovat, Ze navrhované rozsifeni plochy pro
obytnou zastavbu RD v navrhované lokalité je z hlediska ochrany ZPF nejvyhodnéjsi, zabor
zemédélské pudy bude vyraznym zplsobem zhodnocen a navrhovana zastavba pfirozenym
zpusobem navaze na soucasné zastavéné Uzemi mistni ¢asti Kvitkovic.



