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A) Zakladni udaje

A. 1) Hlavni cile reSeni

Hlavni cile feSeni tizemni studie U Panelarny jsou nasledujici:
- v souladu s uzemnim planem Otovice, ve znéni zmény €. 3 vymezit koncepci zéstavby
lokality formou regulac¢nich prvkl zpracovanych v uzemni studii, hlavni funkce bude bydleni

v rodinnych domech — smiSené obytné venkovské

- urbanisticka koncepce bude fesit zastavbu rodinnych domt s velikosti parcel
cca 8501040 m?

- kapacitni rozsah navrhované zastavby bude cca 11 domu
- odstavovani vozidel bude navrzeno v ramci fesené¢ho uzemi
- bude navrzen realny a ekonomicky systém technické infrastruktury a dopravni obsluhy

- bude navrzen systém doplnéni vysoké a stiedni zelené v rdmci nové koncipovaného
vyuziti ploch

- fesit ochranu zony bydleni pied hlukem z hlediska kontaktu se zonou VS v jizni ¢asti

lokality

A. 2) Zhodnoceni vztahu drive zpracované a schvalené uzemné planovaci
dokumentace a uzemni studie

Obec Otovice ma schvaleny izemni plan, kde je feSena i navrhovana lokalita, upfesnéni
charakteru lokality je feSeno ve Zméné €. 3 UP Otovice.

A. 3) Vvhodnoceni souladu s cily uzemniho planovani

Koncepce uzemni studie je v souladu s platnou izemn¢ planovaci dokumentaci v kontextu
upfesnéni charakteru lokality, které je feSeno ve Zméné &. 3 UP Otovice a je zpracovana v
souladu s cily uzemniho planovani. Urbanisticka struktura je navrzena s ohledem na
ekonomii jako zastavba bydleni smiSeného obytného venkovského s izolovanymi rodinnymi
domy.



B) ReSeni uzemni studie
B. 1) Vymezeni reseného uzemi

Resené tzemi je vymezeno komunikaci K Panelarné ze severu, pasem zelend sidla ze
zapadu, z jihu pak objekty zony smisené vyroby a z vychodu objekty vyroby a skladovani -
drobné a objekty Panelarny — vyroby a skladovani tézké.

Lokalita zahrnuje p. p. ¢. 616/1 ¢ast, 616/5, 13, 14, 56, 61,62, 65, 66, 87, 89, 90 k. u. Otovice.

B. 2) Specifické charakteristiky reSeného uzemi vyplvvaijici z jeji polohy a
funkeci, véetné zakladnich podminek ochrany prirodnich, civiliza¢nich a
Kkulturnich hodnot uzemi

Resené uzemi se nachazi vychodné od stiedu obce Otovice a je mirn€ svazité k jihu.

V izemnim planu Otovice, ve znéni Zmény €. 3, je plocha charakterizovana jako izemi
SV — smiSené obytné venkovské.

Z hlediska piirodnich prvki je v izemnim planu Otovice na zapadni hranici feSeného
uzemi vymezen pas zelené ZS.

Z hlediska civiliza¢nich a kulturnich hodnot nema fesené tizemi podstatny vyznam pro
obec.

B. 3) Vazby reSeného uzemi na Sirsi okoli a ostatni ¢asti obce

Z hlediska dopravy fesena ¢ast uzemi sousedi s komunikaci K Panelarné, na kterou je

dopravné napojena.

Z hlediska obcanské vybavenosti je lokalita v pfistupové vzdalenosti do centra obce
se zékladni vybavenosti.

V ramci feSeni technické infrastruktury bude lokalita napojena na stavajici sité
technické infrastruktury vedené v panelarné a dale v ramci ulice K Panelarné.

Z hlediska demografickych, socidlnich a ekonomickych vyhledi jsou v ramci
feseného Gizemi zajistény plochy pro vystavbu objektii bydleni v rodinnych domech
S pfipadnym drobnym zatizenim vedlejsi zemé&d¢€lské vyroby.

B. 4) Navrh urbanistické koncepce

Urcujicim prvkem koncepce je navrh ekonomické dopravni struktury a ekonomického
vedent siti, s vyuzitim stavajicich siti technické infrastruktury a respektujici souc¢asné hranice
majetkovych drzeb.



Z hlediska dopravni infrastruktury je navrzena obsluha lokality pomoci nové komunikace
napojené na ulici K Panelarné. Vnitini komunikace je navrzena v ramci jiz vymezenych
hranic parcel jako zklidnéna komunikace vesmés oboustranné obestavéna. Systém zastavby
RD a velikost jednotlivych parcel vychazi z jiz odd€lenych jednotlivych pozemku. Zastavba
je vymezena regula¢nimi Carami bez urceni pevné stavebni ¢ary. Tim je dana moZznost vzniku
volngjsi struktury zastavby.

V ramci navrzené zklidnéné zony jsou také navrzena parkovaci mista pro ptipadné
navstévy. Pocet parkovacich mist na vefejném prostranstvi bude v souladu s pozadavky na
dopravu v Kklidu.

V ramci ochrany pred hlukem je na rozhrani z6n SV a VS na jiznim okraji feSené¢ho tizemi
navrzena protihlukova zed’ ve vysi min 2 m ve zdéném, ptipadn¢ betonovém provedeni.
Vhodné je jeji ozelenéni.

B 5) Requlaéni prvky plosného a prostorového usporadani a
architektonického resSeni

Regulac¢nimi prvky plosného a prostorového uspotfadani a architektonického feSeni plochy
SV jsou:

- navrh funk¢niho €lenéni izemi

- navrh dopravni struktury

- navrh parcelace pozemkil pro nové domy

- navrh omezeni umisténi domua formou regulacnich car

Regulacni cary vymezuji prostor, kde mtize byt dim umistén. Jedna se o zobeciujici
parametr, vychazejici predevsim z § 25 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb. Pfi usazovani konkrétnich
staveb se bude vychazet ze znéni tohoto ustanoveni a ze znéni dalsich pravnich norem
upravujicich odstupové vzdalenosti staveb od hranic parcel, od komunikaci a od staveb
navzajem, s ptihlédnutim k jejich charakteru.

Zpisob zastavby jednotlivych pozemki je vymezen nasledujicimi prvky:
izolovany RD

Vyska zastavby je vymezena jako maximalné dvoupodlazni objekty s obytnym
podkrovim.
Vyska piipadného hiebene stiechy je max. 12,0 m od upraveného terénu.

Z hlediska funk¢niho je feSené tizemi v izemnim planu vymezeno jako plochy smisené
obytné - venkovské SV.

Plochy smiSené obytné — venkovské SV

Hlavni vyuziti

Tyto plochy jsou uréeny piedevSim pro bydleni, obCanské vybaveni, pro zatfizeni
zemédé€lské vyroby, skladii, drobné vyroby a sluzeb a zatfizeni hromadné rekreace.

1. rodinné domy se zahradami a s drobnymi zafizenimi vedlejs$i zemédélské vyroby

2. doplnkové stavby pro chov doméaciho zvifectva u obytnych domt

3. ostatni stavby pro bydleni

4. zatizeni mistni spravy, skolstvi, védy a vyzkumu



5. kulturni, cirkevni, sportovni, socidlni a zdravotnicka zafizeni
6. zafizeni maloobchodu, vefejného ubytovani a stravovani

Piipustné vyuziti

V téchto plochach je dale ptipustné umistovat:

1. zatizeni drobné vyroby a sluzeb

. vestavéné byty sluzebni a majitelii zatizeni

. individualni rekreaéni objekty nad 50 m? zastavéné plochy
. doprovodna zafizeni pro rekreaci a relaxaci

. souvislé plochy zelené¢

. doplitujici doprovodna vetejna prostranstvi

. doprovodna dopravni a technicka zatizeni
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Podminéné pripustné vyuziti

V téchto plochéch je podminéné piipustné umistovat:

1. zdbavni zafizeni v odstupu min. 100 metrti od staveb s funkci Skolstvi a cirkevni a od
hibitovl

Nepripustné vyuziti

V této plose se nepfipousti umistovat:

1. rekrea¢ni objekty do 50 m? zastavéné plochy

2. vSechny druhy vyrobnich a skladovych ¢innosti, chovatelskych ¢innosti, které svym
velkym objemem, hlukem, prachem, exhalacemi pfimo nebo druhotné (napf. zvySenim
dopravni zatéze okoli) narusuji a negativn¢ ovliviuji kvalitu zivotniho prostfedi a piekracuji
vicéi okolnim stavbdm predepsané hodnoty a ukazatele z platnych zdkonl a provadécich
predpist k nim.

3. ostatni stavby a zafizeni vySe neuvedena

Podminky prostorového uspoiadani
Zaroven pro tyto plochy se stanovi maximalni poc¢et nadzemnich podlazi - 2 + podkrovi
s maximalni vyskou nejvyssiho bodu obytné budovy 12,0 m od okolniho terénu.
Pro tyto plochy se stanovi, Ze minimalni procento ozelenéni bude 30 %.

B. 6) Limity vyuziti uzemi véetné stanovenych zaplavovych izemi

Limity vyuZiti izemi jsou nasledujici:

-ochranné pasmo ptirodnich 1é€ivych zdroji II. stupné ITA
- ochranné pasmo letisté s omezenim vySkovych staveb
-uzemi s archeologickymi nalezy III. kategorie

B 7) Navrh reseni obéanského vybaveni

V ramci feSeni izemni studie je feSeno umisténi stanovisté na tiidény odpad.



B. 8) Navrh reSeni dopravy

Lokalita je dopravné napojena ze stavajici ulice K Panelarn¢ formou obousmérné
zklidnéné zony - obytné ulice - v §ifi 4,5 m, v doprovodnych pruzich jsou také umisténa
parkovaci mista pro navstévy. Doprovodné bo¢ni pruhy jsou dimenzovény na §iii 2,0 m po
obou stranach. Tyto pruhy zaroven slouzi k vedeni n€kterych siti technické infrastruktury.

Pozemky €. 9, 4 a 1 budou dopravné napojeny na ul. K Panelarné.

Z hlediska materialové specifikace krytu se pocita s dlazbou, coz povede k menSim
naroktim na odvod destovych vod.

Garazovani a odstavovani vozidel majitelt RD bude feSeno na vlastnich pozemcich

stavebnich parcel. Parkovani vozidel v ramci pozemkii RD neni detailné feseno.
P&si provoz je feSen v rdmci obytnych ulic po spole¢nych plochéch s prednosti chodcti.

B. 9) Navrh reSeni technického vvbaveni

Pozemek ¢. 4 bude napojen na technickou infrastrukturu v ulici K Panelarnég, na kterou
mohou byt alternativné napojeny i pozemky ¢.1 a 9.

9.1. Vodni hospodarstvi

Uvod

Otovice, v jejichz ¢asti se nachézi lokalita nové vystavby, ma odkanalizovani feSeno
oddilnou kanaliza¢ni soustavou, lokalita bude odkanalizovdna do kanaliza¢ni soustavy
Panelarny stejné jako napojeni na vodovodni fad.

9. 1. 1. Kanalizace

Odvodnéni navrhované zastavby je navrZeno splaskovou kanalizaci a deSt'ovou
kanalizaci.

Splaskové odpadni vody budou odvedené gravitacni kanalizaci do stavajici stokové sité
Panelarny.

Destova kanalizace je navrzena pouze pro komunikace, a to do vsakovacich ryh
S maximalnim moZnym rozptylenym.

Odvodnéni jednotlivych staveb a ploch na pozemcich pro RD bude feSeno v ramei téchto
ploch.

Detailni feSeni bude navrzeno v nasledujicim stupni projektové dokumentace.

9.1. 2. Vodovod

Zasobovani pitnou vodou feSeného uzemi je navrzeno vodovodnim fadem napojenym na
stavajici vodovodni fad v Panelarn€, kromé pozemku €. 4, ktery je napojen na vodovodni fad
v ulici K Panelarné.



Rozvod vody bude navrzen tak, aby byla zajisténa dodavka pozarni vody pro ptipadné
pozarni hydranty.

9.2. Zasobovani plynem

Stavajici STL plynovodni fad je veden v ulici K Panelarné, na ktery muze byt lokalita
napojena pomoci vnitinich STL rozvodi. Muze byt i variantné napojena na STL plynovodni
sit’ Panelarny.

Vlastni napojeni domu se piedpoklada z plotovych pilitk plynovych, situovanych na
hranicich pozemku, vybavenych uzaviracimi armaturami, individualnimi regulatory tlaku
a plynoméry.

9. 3. Zasobovani el. energii

Zasobovani elektrickou energii je feSeno ze stavajici trafostanice umisténé v areélu
Paneléarny.
NN el. rozvody jsou vedeny kabely po stran¢ obytné ulice. Situa¢ni navrh je orientaéni, o
skute¢ném provedeni rozhoduje distributor jako budouci vlastnik a provozovatel
infrastruktury.

Verejné osvétleni bude realizovano svitidly umisténymi na ocelovych stozarech (cca 10
ks) a bude napojeno na stavajici vetejné osvétleni v ulici K Panelarné.

9. 4. Vytapéni a ohrev teplé uzitkové vody

Pro vytapéni a ohtev teplé uzitkové vody se pocita predevsim s elektiinou v kombinaci s
tepelnymi Cerpadly, solarnimi a fotovoltaickymi panely a v ptipadé¢ plynofikace s plynem.
9. 5. Spoje

Spojovy kabel je navrZen v soubéhu s NN kabelovym vedenim a bude napojen na stavajici
vedeni v ulici K Panelarné.

9. 6. Nakladani s odpady

Likvidace komunalnich odpadii bude organizovana v ramci systému likvidace odpadu
Otovic. Sbérné misto pro separovany odpad je umisténo v centru lokality.



B. 10) Vymezeni ploch pripustnyvch pro dobvvani lozisek nerostu a ploch
pro jeho technické zajiSténi

Resené uzemi neni doteno plochami poddolovaného tizemi ani plochami pro dobyvani
loZisek nerostt.

B. 11) Navrh reSeni pozadavku civilni ochrany

Nouzové zasobovani pitnou vodou bude feSeno pomoci mobilnich cisteren.

Odbérnym mistem pro Cerpani vody k haseni pozaru budou pozarni hydranty.

B. 12) Vvhodnoceni predpokladanvch dusledki navrhovaného reSeni na
Zivotni prostiredi a na zemédélsky pudni fond

12.1. Vyhodnoceni predpokladanych disledki navrhovaného FeSeni na
Zivotni prostredi

V ramci zastavby se pocita s vysadbou zelen€ zahrad piedevsim u rodinnych domkd.

Vzhledem k tomu, Ze se dnes jedna o brownfield, 1ze konstatovat ptinos i v oblasti
ozelenéni prostoru predevsim vysokou zeleni.

Pro vytapéni objekti bude vyuzito jako hlavni medium elektfina, ptipadné plyn, a tepelna
cerpadla.

12. 2. Vyhodnoceni predpokladanych diisledkii navrhovaného reSeni na
zemédélsky pudni fond

Z hlediska ochrany zeméd¢lského ptidniho fondu se jedna o lokalitu feSenou jiz ve
schvéaleném tizemnim planu, neni proto nutné zpracovat samostatnou zemedélskou piilohu.



