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Zakladni udaje

Uzemni studie ploch Z09 a KO7 bude slouZit jako neopomenutelny Gzemné planovaci podklad, na
zakladé kterého, v souladu s § 25 stavebniho zakona, bude probihat rozhodovani v tzemi.

Cilem Uzemni studie je provéfit nejvhodnéjsi zplsob i intenzitu zastavéni s ohledem na zaclenéni do
okolni zastavby a krajiny, dopravni obsluhu plochy, moZnosti napojeni na sité technické infrastruktury
a také navrhnout potfebna a kvalitné vyuzitelnd verejné prostranstvi.

Vymezeni feSeného Uzemi a vazba na uzemni plan

Re$ené Uzemi je v rozsahu &asti A zastavitelné plochy bydleni Z09 a plochy zmén v krajiné K07
vymezenych v uzemnim planu Ricany, pro které je pofizeni GUzemni studie podminkou pro
rozhodovani v Uzemi.

Jedna se o lokalitu na jihovychodnim okraji obce Ri¢any u silnice 11/602.

Konkrétné se jednd o parcely parcely 1096/16, 1096/17, 1096/18, 1096/19, 1096/20, 1096/21,
1096/22, 1096/23, 1096/26, 1096/27, 1096/28, 1096/29, 1096/30, 1096/31, 1801/14, 1801/15,
1801/16, 1801/17, 1801/18, 1801/19, 1801/20 v k.u. ﬁiéany u Brna.

Rozloha fesené lokality je 1,4 ha.

Rozsah je zfejmy dle zdkresu do katastralni mapy.

Popis soucasného stavu

Vétsina reSeného Uzemi je v soucasnosti pronajimana a obdélavana jako zemédélska plda.
V severovychodni ¢asti feSeného Uzemi se v zavislosti od srazek a stavu podzemnich vod drzi na
povrchu voda, roste zde rakosina.



Hodnoty, prilezZitosti a problémy

Hodnotou Fedeného Uzemi je jeho prozatimni nedotéenost, co se ty€e stavebnich zasah(. Uzemi se
nachdzi na okraji obce, ovsem v relativni blizkosti centra a vybavenosti obce a je mozné jej jednoduse
napojit na dopravni a technickou infrastrukturu.

Vznikd pfilezitost vytvofit rodinné bydleni soucasného standardu ovSem vychazejici z charakteru
okolni stavajici zastavby a snahy na tento charakter navazat a nepokracovat tak v sou¢asném trendu
vystavby s nevhodnymi globalizacnimi novotvary bez jednoticich prostorovych pravidel a bez vazby
k obci a regionu.

Problémem pro navrh v ¢asti A feSeného Gzemi jsou majetkové vztahy v Uzemi a neochota vlastnikd
spolupodilet se na komplexnim tfeseni celé lokality. Tato ¢ast byla proto vyclenéna pro samostatné
feSeni. Dals$im vyraznym problémem zejména v €asti A je voda shromazdujici se na povrchu
v severovychodni ¢asti lokality.

Pfehled pozemki a vlastniku

Viz. Vykres 5 Prehled pozemk a vlastnik.

SV NSz
ozn |p.C. vlastnické pravo m2 | celkem SV celkem NSz celkem
SIM Prochazka Petr
1|1096/16 |a Prochazkova Vladimira 539 539 0
SIM Prochazka Petr
211096/26 |a Prochazkova Vladimira 1108 1108 0
SJM Prochazka Petr
311096/27 | aProchazkova Vladimira 1136 1136 0
SJM Prochazka Petr
4| 1096/28 |a Prochazkova Vladimira 1075 1075 0
SIM Prochazka Petr
511096/17 |a Prochazkova Vladimira 580 281 299
SIM Prochazka Petr
6| 1096/18 | a Prochazkova Vladimira 1005 544 461
SIM Prochazka Petr
7 11096/19 | a Prochazkova Vladimira 1054 569 485
SIM Prochazka Petr
811096/20 |a Prochazkova Vladimira 990 564 426
SIM Prochazka Petr
9 |1801/20 |a Prochazkova Vladimira 17 0 17
SIM Prochazka Petr
10 | 1801/19 | a Proch&zkova Vladimira 20 0 20
SIJM Prochazka Petr
11 | 1801/18 | a Prochazkova Vladimira 25 0 25
SIM Prochazka Petr
12 | 1801/17 | a Prochazkova Vladimira 31 7580 0 5816 31 1764
13| 1096/29 | Sildberger Milos Ing. 1180 1180 0
14 | 1096/21 | Sildberger Milos Ing. 974 520 454
15| 1801/16 §i|dberger Milos Ing. 37 2191 0 1700 37 491
16 | 1096/30 | Sramek JiFi 1255 1255 0
17 [ 1096/22 | Sramek Jifi 948 517 431
18 | 1801/15 | Sramek JiFi 34 2237 0 1772 34 465
19 | 1096/31 | Pokorny Michal 1147 1147 1147 1147 0 0
20| 1096/23 | Vyplel Adam 894 453 441
21|1801/14 |Vyplel Adam 38 932 0 453 38 479




Povinné vymezovani vefejnych prostranstvi dle §7 odst. 2 vyhl. 501/2006 Sb.

"Pro kazdé dva hektary zastavitelné plochy bydleni, rekreace, obcanského vybaveni anebo smisené
obytné se vymezuje s touto zastavitelnou plochou souvisejici plocha vefejného prostranstvi o vymére
nejméné 1000 m2; do této vyméry se nezapocitdvaji pozemni komunikace."

Vertejna prostranstvi budou vymezena v ¢asti B feSeného Uzemi.

Podminky pro napojeni staveb na verejnou dopravni infrastrukturu

Zastavitelna plocha Al bude dopravné obslouZena ze stavajici komunikace 11/602.

Zastavitelnd plocha A2 bude dopravné obslouZena z vedlej$i komunikace vedouci na parcelach
1096/4 a 1096/71.

Parkovani bude feseno vylucné na vlastnich pozemcich mimo vefejnda prostranstvi.

Podminky pro napojeni staveb na verejnou technickou infrastrukturu

Zastavitelna plocha A1 bude obslouZena ze stéavajicich siti podél komunikace 11/602.

Zastavitelnd plocha A2 bude obslouzena z navrhovanych siti podél vedlejsi komunikace vedouci na
parcelach 1096/4 a 1096/71.

Verejné prospésné opatreni

V grafické ¢asti jsou vymezeny plocha a koridor pro retenci a odvod povrchovych a podzemnich vod z
feSeného Uzemi studie.

Tato plocha a koridor jsou nezastavitelné, v pripadé kfiZzeni koridoru s dopravni nebo technickou
infrastrukturou (napf. viezd na pozemky), musi byt toto feSeno tak, aby nezamezilo funkci koridoru.

Vsechny plochy a stavby, zeiména pak liniové stavby (chodniky, pfijezdové komunikace, podezdivky
plotl atd.) musi byt feSeny tak, aby nezamezily odtoku vod z celého feSeného Uzemi studie ploch Z09
a K07 do mista retence a nasledné do Ri¢anského potoka.

Je doporuceno vymezit toto verejné prospésné opatieni i v Gzemnim planu pfi nejblizsi zméné.

Podminky pro vymezeni a vyuZiti pozemku, podminky prostorového usporadani
a ochrany krajinného razu

parcelace
V zastavitelné plosSe A1l z(stava zachovana plvodni parcelace.

V zastavitelné ploSe A2 je mozna vystavba obsluzné komunikace a umisténi maximalné 6 pozemki
rodinnych dom{, za timto Ucelem je moZna preparcelace.



maximalni zastavéna plocha stavby RD

pripustné
+ maximalni pfipustna zastavéna plocha samotné stavby rodinného domu (bez zpevnénych ploch)
je 120 m2

nepripustné

x  vy$Sivymeéra

umisténi hlavni stavby (RD) na pozemku

Stavebni ¢ara neni stanovena. S ohledem na Sitku pozemkU pfi zachované stavajici parcelaci by
nebylo mozné umisténi domd na jednotnou stavebni ¢aru pfi zachovani zakonnych pozadavk( na
vzajemné odstupy staveb.

Jsou vymezeny zastavitelné plochy v Uzemi, v rdmci kterych je moZné umisténi staveb.

pudorysny tvar hlavni stavby

pripustné

+ obdélnik

+ Ctverec, obdélnik blizky ¢tverci

nepripustné

x tvar ,L”

x nepravidelné ¢tyrahelniky (lichobéznik apod.)

x trojuhelnik, pétidhelnik, Sestithelnik a dalsi x-Uhelniky pravidelné i nepravidelné
x kruh, elipsa, oval

x pudorys s pridanymi ¢i vybranymi prvky (arkyre, vézicky apod.)

x ktiz, hvézdice

x nepravidelné tvary a kombinace predchozich moZnosti

O O t IF <



osazeni stavby do terénu

pripustné

+ stavby respektuji terénni konfiguraci

+ Uroven podlahy 1. NP (+0,000) na strané pfriléhaji k vefejnému prostranstvi je pfiblizné
v Urovni tohoto verejného prostranstvi

+ umisténi hlavniho vstupu z vefejného prostranstvi by mélo navazovat na uroven predprostoru
domu nebo verejné komunikace

nepripustné
x Uroven podlahy 1. NP (+0,000) na strané pfiléhaji k verejnému prostranstvi je umisténa vyrazné
pod (max. -0.5 m) nebo nad (max. +0.5 m) Urovni tohoto verejného prostranstvi

x vyrazné terénni Upravy (odkopy, navazky a opérné zidky jsou pripustné max. do vysky 0,5 m)

podlaZnost hlavni stavby

Pro zastavitelnou plochu Al:

pripustné
+ dvé standardni nadzemni podlazi

nepripustné
x jind v€etné jednoho standardniho nadzemniho podlazi

Pro zastavitelnou plochu A2:

pripustné
+ jedno standardni nadzemni podlazi s podkrovim v sedlové stiese (obytné i neobytné)

nepripustné

x jind

orientace stavby / hiebene stiechy

Pro zastavitelnou plochu Al:

pripustné

+ stavba / hfeben stfechy je priblizné rovnobézny s uli¢ni ¢arou (okapova orientace)
+ stavba / hfeben stfechy je priblizné kolmy k uli¢ni ¢are (Stitova orientace)
nepripustné

x stavba / hfeben stfechy je vici ulici vyrazné nasikmo

rovnobéiné s ulicni arou  kolmo k ulicni ¢are
(okapové orientace) (Stitova orientace)

Sikmo k uli¢ni ¢are



Pro zastavitelnou plochu A2:

pripustné

+ jednotné feSeni pro vsech Sest hlavnich objektl rodinnych domi

+ stavba / hfeben stfechy je priblizné rovnobézny s uli¢ni ¢arou (okapova orientace)

+ stavba / hfeben stfechy je pfiblizné kolmy k uli¢ni ¢are (Stitova orientace)

nepripustné

x jednotlivé hlavni objekty rodinnych domi maji riznou orientaci stavby / hiebene stfechy

x stavba / hfeben stfechy je vci ulici vyrazné nasikmo

tvar a sklon (pfiény profil) stfechy

Pro zastavitelnou plochu Al:

pripustné
+ sedlova se sklonem do 45°, s nizkou nadezdivkou (max. 1,2 m)

+ plocha

nepripustné

X

sedlova se sklonem nad 45° (= strm3)

X

sedlova s vysokou nadezdivkou (nad stanovené maximum)
x sedlova sahajici az po rostly nebo upraveny terén

x pultovd

x nesoumeérna sedlovd

x mansardova

x faleSna mansardova

x veéZova

x zubova
x pilova
x valcova
= A /\ =1 ™ )
P sedlova se sedlova se sediovd se . . nesoumérna
plocha sklonem do 35° sklonem 35 - 45° skloF:e;:'nmaéd)ds pultova pultova sedlovd
mansardova males:grzivé véiova 2ubova pilova valcova valcova



Pro zastavitelnou plochu A2:

pripustné

+ sedlova se sklonem 35 —45°, s nizkou nadezdivkou (max. 1,2 m)

]

pultovd

™

pilova

nepripustné
x plocha
x sedlova se sklonem nad 45° (= strma)
x sedlova se sklonem do 35°
x sedlova s vysokou nadezdivkou (nad stanovené maximum)
x sedlova sahajici aZ po rostly nebo upraveny terén
x pultova
x nesoumeérnad sedlova
x mansardova
x faleSna mansardova
x véiova
x zubova
x pilova
x valcova
N D o o
: sedlova se :
Sdonem 35~ 45" sklonerm e 4% skli:encgn?nv?iosg? plochd
N O A =
mansardova mgﬁls:ir&ivé véiova zubova

typ stiechy u Stitu

pripustné

+

sedlova se stitem na kratsi strané

nepripustné

X

X

X

X

polovalbova
valbova
stanova

sedlova se stitem na delSi strané

A A

pultova

nesoumeérna
sedlova

AlNa

valcova

vélcova



[O) A Dy A & A5 D

sedlovd se $titem sedlovd se $titem sedlové se Stitem
na krat$i strané polovalbovd valbovd polovalbova stanovd nadelSistrané  na delSi strané

osvétleni podkrovi, vikyre

pripustné
+ stfesni okna (v roviné stfesni roviny)

+ vikyfe, které svym tvarem, rozméry a poctem ve stfe$ni roviné neplsobi rusivé a dominantné
(napf. jeden pasovy pultovy vikyf materialové a rozmérové odpovidajici velikosti stfechy)

nepripustné

x vikyfe nebo obdobné prvky, které velikosti nebo poctem dominuji stfeSe a potlacuji vnimani siluety
stfeSni roviny

x stfesni lodZie a balkony

x plochy cel vikyta tvofi vice jak 1/3 plochy fasady (stejné strany, véetné oken) predchoziho patra

'''' )

stfeni oknav roving  Vikyfe, které svym tvarem, ro- vikyFe nebo obdobné pruky, které
stfezni roviny nﬁi%ﬁfﬁf;}?:ﬁﬁ""ﬂm}.g velikosti nebo poétem dominuji stfede
presah stirechy
pripustny

+ minimalni pfesah (u stitu max. 0,25 m, u okapu max. 0,5 m)

mozny

+ Vvétsi presah u okapu na strané vstupu do domu (zakryti zaprazi)

nepripustny
x velky presah

barva a material stfesni krytiny

pripustné
+ cihlové ¢ervena barva v matné povrchové Upravé

+ antracitova (Sedocerna) barva v matné povrchové Upravé

nepripustné
x hnéda3, vinova, fialovd, modr3, zelena ¢i jiné netradi¢ni barvy
x s povrchovou glazurou ¢i jinou lesklou Upravou

x asfaltova Sindel



povrchova uprava fasad

pripustnad

+ hladkd omitka

+ strukturovand omitka

+ bila, svétlé prirodni odstiny, bézova, piskova, svétlé odstiny Sedé

+ C(Castecné drevéné a vldknocementové obklady a pohledovy beton (nedominuijici)

nepripustnd

x srubové a roubené stény

x hrazdéné zdivo

x plechové, keramické, vidknocementové, drevéné obklady (dominujici)

x vyrazné barvy a syté odstiny (fialova, riZova, oranzova, fosforové Zluta a zelena...)

vedlejsi stavby na pozemcich rodinnych domu

» pro vétsi dopliikové stavby na pozemku (garaze, dilny, ...) pfiméfené uzivat pravidla prostorového
usporadani stanovena pro hlavni stavby

» drobné dopliikové stavby (altany, pergoly, nafadovny, ...) neumistovat do sousedstvi vefejnych
prostranstvi

* garaze prednostné fesit v ramci hlavniho objemu stavby
* maximalné jedno standardni nadzemni podlaZi

vyuziti predzahradek

Pfedzahradky jsou nezastavitelné.
Pro parkovani vozidel je mozné vyuzit maximalné& 50% vyméry plochy pfedzahradky.

oploceni predzahradek

Oploceni pfedzahradek pro rodinné domy v ploSe A1 bude umisténo na linii stanovené v grafické ¢asti
dokumentace (na urovni 12 m od okraje vozovky).

pripustné

+

maximalni vyska 1,2 m
prahledné

draténé, kovové, drevéné

+ + o+

mozna je zdéna podezdivka maximalni vysky 0,5 m

+

pokud zdéna omitnutd podezdivka tak podle podminek pro povrchovou Upravu fasad

nepripustné
x 7 betonovych panell nebo tvarnic
x plastové

x  zivy plot z tuji, smrkl nebo jinych jehlicnanud
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vyuZiti zahrad

V zahradach je mozné umistovat drobné doplfikové stavby (altany, pergoly, naradovny, ...).

Tyto stavby neni mozné umistovat do sousedstvi vefejnych prostranstvi.

Maximalni pfipustna vyméra objektu nebo souboru pldorysné propojenych objektd doplikovych
staveb je 12 m2, maximalni pfipustna vyska je jedno standardni nadzemni podlazi

oploceni zahrad (ve sméru do verejnych prostranstvi nebo do volné krajiny)

pripustné

+

+ o+ o+ o+

maximalni vyska 1,8 m
draténé

drevéné

bez podezdivky nebo s podezdivkou do max. vySky 0,2 m

zivy plot z pavodnich listnatych druhd

nepripustné

X

X

X

z betonovych paneld nebo tvarnic
plastové
zivy plot z tuji, smrkl nebo jinych jehlicnanu

Podminky pro ochranu zdravi a Zivotniho prostredi véetné ekologické stability

Veskeré stavby musi byt navrzeny a provedeny tak, aby neohrozovaly Zivot a zdravi osob nebo zvirat,
bezpecnost, zdravé Zivotni podminky jejich uZivateld ani uzivatell okolnich staveb a aby
neohroZovaly Zivotni prostfedi nad limity obsaZené v prdvnich predpisech.

Ochrana pred negativnimi vlivy zdopravy na komunikaci 11/602 je zabezpelena dodrzenim
predepsaného odstupu od komunikace.

Ochrana pred povrchovymi a podzemnimi vodami je zabezpecena vymezenim vefejné prospésného
opatteni pro jejich retenci a odvod z feSeného Uzemi studie.

Vyhodnoceni splnéni zadani Uzemni studie

A. Urbanismus, architektura, hodnoty

1. Uzemni studie v rdmci fe$eného Gzemi a podrobnosti
jednotlivych pozemkd navrhne podrobné usporadani a
organizaci ploch.

Splnéno.

2. Uzemni studie provéfi podminky vyuZiti zajmové
lokality s cilem docilit harmonického zaclenéni nové
zastavby do stavajici kulturni krajiny. Pro ¢ast B feSeného
Uzemi navrhne novou parcelaci Uzemi. Bude provérena
potireba etapizace.

Splnéno. Zastavba v plose Al u komunikace
11/602 regulativy pro hmotové feSeni shodné
navazuje na  stavajici zastavbu  podél
komunikace. Zastavba v ploSe A2 je navriena
jako nizsi, pro postupny prechod sidla do
krajiny.

3. Snaha zachovat pro obec typickou pudorysnou linii
zastavby lemujici ulici Brnénskou (ulicova zastavba) a
zastavbu u ulice Brnénské orientovat k ulici Brnénské
hlavnimi vstupy nikoliv zahradami. Toto vsak za

Splnéno, 4 rodinné domy umisténé v plose Al u
komunikace 11/602 jsou kulici orientované
hlavnimi vstupy, zahrady sméruji do krajiny.
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predpokladu, Ze to umozni limity Uzemi dané zvlastnimi
pravnimi predpisy a €S normami.

4. Do volného tzemi (krajiny) orientovat nezastavénou | Splnéno.
Cast plochy (zahrady).

5. Plochu fesit tak, aby uzavirala strukturu zastavby na | Splnéno.
vychodnim okraji sidla.

6. Uzemni studii budou upfesnény podminky pro | Spinéno.

umisténi a prostorové usporadani staveb — napf. uli¢ni
¢ary vymezujici verejné prostranstvi, stavebni ¢ary (pro
hlavni objekt a dalsi objekty), stavebni hranice (max.
hloubka zastavitelnosti pozemku hlavni objekt a dalSi
objekty), intenzita vyuZiti pozemkd, forma zdastavby,
orientace hlavni stavby v0¢i ulici, max. pripustna
podlaznost staveb, tvar a sklon stfech, max. vyska fimsy
a vyska hrebene, zplsob osvétleni podkrovi (stfesni
okna, vikyre), vyskové osazeni stavby do terénu,
podsklepeni staveb, regulace pro dopliikové stavby na
pozemku, regulace oploceni stavebnich pozemkl a
pfedzahradek, apod.

7. Studie bude resit hospodareni s vodou na rfeSeném
Uzemi, zejména nutné odvodnéni pozemkl, melioraci,
ochranu pred povodnémi.

Splnéno, byly vymezeny plocha a koridor pro
retenci a odvod povrchovych a podzemnich vod
z feSeného uzemi studie. Je doporuceno
vymezit toto verejné prospésné opatieni i
v Uzemnim planu pfi nejblizsi zméné.

Dal$i podminky pro hospodareni svodou na
pozemcich jsou dle platnych pravnich predpisa.

8. Provéfit zastavitelnost vychodni Casti plochy Z09 s
ohledem na podmaceni a odtokové poméry a segment
rakosiny a podminit jeji zastavitelnost vyreSenim
odtokovych pomér( pro prevedeni pfivalovych srazek z
poli nad plochou Z59 (v Sirsich vztazich).

Splnéno, byly vymezeny plocha a koridor pro
retenci a odvod povrchovych a podzemnich vod
z feSeného uzemi studie. Je doporuceno
vymezit toto verejné prospésné opatieni i
v Uzemnim planu pfi nejbliz§i zméné.

9. Studie bude zpracovana na aktualnim katastralnim
podkladu a bude obsahovat prehled pozemkd, jejich
druh(, vlastnik(l véetné moznych omezeni vlastnickych
prav.

Splnéno.

B. Technickd, dopravni a vefejna infrastruktura

1. Bude popsan soucdasny stav a trasovani vSech
inZenyrskych siti v feSeném Uzemi.

Splnéno.

2. Budou respektovany limity vyuziti uzemi, stavajici
dopravni a technicka infrastruktura a jeji ochrannd
pasma.

Splnéno.

3. Resit podminky OP a BP VTL plynovodu do 40 bard.

Tyka se Casti B feSeného Uzemi.

4. Resit podminky OP elektrického vedeni.

Tyka se Casti B feSeného Uzemi.

5. Musi byt provéreny naroky na veskerou technickou
infrastrukturu potfebnou pro kvalitni zdsobovani tzemi —
zasobovani vodou, odvadéni a likvidace odpadnich vod,
destovych vod, zasobovani elektrickou energii, napojeni
na telekomunikacni vedent aj.

Splnéno.
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6. Bude navrzeno kvalitni a kapacitné odpovidajici | Splnéno.
napojeni na sité technické a dopravni infrastruktury.
7. Bude navrzen dopravni systém v uUzemi a jeho | Splnéno.

napojeni na vefejnou nadfazenou komunikacni sit véetné
dopravy v klidu, musi byt navrieno kvalitni a kapacitné
odpovidajici dopravni napojeni.

8. Pfimé pfipojovani jednotlivych nemovitosti na
prljezdni Usek silnice 11/602 je moZné pouze v omezené
mife.

Splnéno, pro pfimé napojeni jsou navrieny
pouze Ctyfi objekty rodinnych dom(. Tento
zpUsob napojeni je béiny v celém zastavéném
uzemi obce.

9. Obsluzné komunikace by mély byt navrieny jako
prajezdné, je vhodné vyhnout realizaci slepych
komunikaci.

Tyka se Casti B reSeného Uzemi. S ohledem na
pozadavek zachovat plvodni parcelaci v ¢asti A
reSeného Uzemi obsluzné komunikace nebyly
vymezeny. Je umoZnéna vystavba obsluzné
komunikace v ploSe A2 jeji podob oviem neni
predjimana.

10. Musi byt zajisténa pési prostupnost Uzemi.

Tyka se Casti B feSeného lUzemi.

11. Bude vymezena sidelni zelen.

Verejna sidelni zelen bude vymezena v cCasti B
reSeného lGzemi. V Casti A feSeného Uzemi jsou
vymezeny plochy soukromé sidelni zelené.

12.Budou vymezena kvalitni a funkéni verejna
prostranstvi v minimalni vymére 1935 m2, pficemz do
této vyméry se nezapocitavaji pozemni komunikace.

Verejna prostranstvi budou vymezena v ¢asti B
reSeného uUzemi. Sohledem na poZadavek
zachovat plvodni parcelaci v ¢asti A feseného
Uzemi vefejna prostranstvi nebyla vymezena.
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