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A) Zakladni udaje

A. 1) Hlavni cile reSeni

Hlavni cile feseni urbanistické studie lokality Otovice Z16 jsou nasledujici:
- v souladu s izemnim planem Otovice vymezit koncepci zastavby lokality formou
regulacnich prvki zpracovanych v izemni studii, hlavni funkce bude bydleni v bytovych a

rodinnych domech - smiSené obytné meéstské

- urbanisticka koncepce bude fesit zastavbu bytovych domt se 4 b.j. a izolovanych
rodinnych domi s rozdilnou velikosti parcel od cca 750 m? do cca 940 m?

- kapacitni rozsah navrhované zastavby bude cca 20 domi

- odstavovani vozidel bude navrzeno v rdmci feSené¢ho Gizemi

- bude navrzen redlny a ekonomicky systém technické infrastruktury a dopravni obsluhy
- bude navrzZen systém doplnéni vysoké a sttedni zelen€ v rdmci nové koncipovaného

vyuziti ploch

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

Obec Otovice ma schvaleny tizemni plan, kde je feSena 1 navrhovana lokalita.

A. 3) Vyhodnoceni souladu s cily uzemniho planovani

Koncepce uzemni studie je v souladu s platnou zemné planovaci dokumentaci a je
zpracovana v souladu s cily tizemniho planovani. Urbanistickd struktura je navrZena s
ohledem na ekonomii jako zastavba bydleni smiSené¢ho obytného méstského bytovymi domy
a izolovanymi rodinnymi domky.

B) ReSeni uzemni studie

B. 1) Vvmezeni reSeného uzemi

Resené uzemi je vymezeno ulici K Paneldrné z jihu, zastavbou RD a plochou zelené sidla
ZS od zapadu, na severu a vychodé¢ pak sousedi s polem. Lokalita zahrnuje p.p.¢. 1480 a
p.p.€.992/1 k.u.Otovice.
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B. 2) Specifické charakteristiky reSeného uzemi vyplvvajici z jeji polohy a
funkci, véetné zakladnich podminek ochrany prirodnich, civiliza¢nich a
Kkulturnich hodnot uzemi

ResSené uzemi se nachazi na severnim okraji obce Otovice naproti panelarné a je mirné
svazité k jihozapadu.

V izemnim planu Otovice je plocha charakterizovana jako uzemi SM - smiSené obytné
méstské Z16.

Plocha je ur¢ena pro rozvoj budoucich aktivit sméfujicich do spektra méstskych sluzeb v
kombinaci s pfevazné méstskym bydlenim. Plocha lokality je 2,0 ha.

1. urbanisticky velmi vyznamna plocha s moznostmi variantniho feseni zastavby.

2. nezbytna podminka realizace: - zpracovani Gizemni studie.

3. lIhiita pro potizeni izemni studie je ¢asoveé neomezena.

4. specifické podminky pro zapracovéani do US:

4.a zaClenit hodnotné verejné prostory se zeleni do koncepce navrhu.

4.b zajistit vyhovujici vnitini dopravni obsluhu a napojeni na vefejnou technickou
infrastrukturu.

4.c v lokalité¢ vymezit plochy vetfejnych prostranstvi dle § 7 odst. 2 vyhlasky €. 501/2006
Sb. v platném znéni.

4.d v lokalité vymezit vhodnou plochu pro obéanskou vybavenost dle potieb obce.

Jedna se o pole, z jihu lokalita sousedi s ulici K Panelarn¢, na kterou bude dopravné
napojena.

Z hlediska pfirodnich prvki je v izemnim planu Otovice na vychodni hranici feSeného
uzemi vymezen pas ochranné zelené ZS a od zapadu nad lokalitou RD sousedi se stavajici
plochou zelené sidla.

Z hlediska civiliza¢nich a kulturnich hodnot nema feSené tizemi podstatny vyznam pro
obec jako centrum spolecenskych funkci.

r wvr

B. 3) Vazby reseného uzemi na SirsSi okoli a ostatni ¢asti obce

Z hlediska dopravy vychodni ¢ast uzemi sousedi s pateini komunikaci Otovic — krajska
silnice €. 111/22134 — ul.K Panelarné, na kterou bude dopravn€ napojena. Zapadni okraj
lokality pak tvoii lokalita RD se stavajici plochou sidelni zelen€. Na vychodni hranici lokality
je v izemnim planu Otovice vymezen pas ochranné zelené ZS, na ktery je napojeno pési
komunikaci i vetejné prostranstvi fesené lokality.

Z hlediska obc¢anské 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 ramci ulice K Panelarné. Pes feSené tizemi vedou kabely CETIN,
které bude nutné pielozit.
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Z hlediska demografickych, socialnich a ekonomickych vyhledii jsou v ramci feSeného tizemi
zajistény plochy pro vystavbu objekti bydleni v bytovych domech a rodinnych domcich.

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 stavajici patetni komunikaci v jizni ¢asti izemi - na ulici K Panelarné.

Vnitini komunikace jsou navrzeny jako zklidnéné komunikace - obytné zony -
oboustranng obestavéné. Systém zastavby bytovych domi a RD a velikost jednotlivych
parcel vychazi z moznosti jednotlivych ucelenych pozemki. Zastavba je vymezena
regulacnimi ¢arami bez uréeni pevné stavebni ¢ary. Tim je ddna mozZnost vzniku volné;si
struktury zastavby. Zastavba RD je navrzena na zapadnim a severnim okraji lokality s
kapacitou 10 RD. Zastavba bytovych domi se 4 b.j. je navrZena ve stfednim a vychodnim
traktu lokality. V pripad¢ zastavby celé lokality obytnymi domy se 4 b.j. by byla kapacita
lokality 80 b.j.

Na vychodnim okraji je feSeno vetejné prostranstvi se zazemim détskych htist’, posezeni a
vysoké zelené, které navazuje na v uzemnim planu Otovic navrzeny pas ochranné zelené.

Z hlediska urbanistické koncepce lokality je dulezité uspotadani parkovacich ploch u
bytovych domt se 4 b.j., kde je narok na 8 stani na pozemcich jednotlivych domt.
komunikaci - zklidnéné zon¢ s tim, ze tato parkovisté jsou jiz na pozemcich jednotlivych
stavebnich parcel.

Cela koncepce je pak doplnéna navrhem vysadby zelené tak, aby vymezovala jednotlivé
funk¢ni zony a vhodné dopliiovala prostiedi.

B 5) Regulacni prvky plosného a prostorového usporadani a
architektonického reSeni

Regula¢nimi prvky plosného a prostorového usporadani a architektonického feSeni plochy
BV jsou:

- navrh funkéniho €lenéni zemi

- navrh dopravni struktury

- navrh parcelace pozemku pro nové domy

- navrh omezeni umisténi domt formou regula¢nich car

Regulacni ¢ary vymezuji prostor, kde mlize byt dim umistén. Jedna se o zobeciiujici
parametr, vychazejici predevsim z § 25 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb. Pii 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.

Zpusob zastavby jednotlivych pozemki je vymezen nésledujicimi prvky:



- bytovy diim a izolovany RD

Vyska zastavby je vymezena jako maximaln¢ dvoupodlazni objekty s obytnym
podkrovim, nebo dvoupodlazni objekty bez podkrovi.

Vyska ptipadného hiebene stfechy je min.10m od upraveného terénu.

Z hlediska funkéniho je feSené uzemi v izemnim planu vymezeno jako uzemi bydleni
V bytovych domech a rodinnych domcich - smiSené obytné méstské SM.

Plochy smiSené obytné - méstské SM

Hlavni vyuziti:

Tyto plochy jsou uréeny pfedevsim pro bydleni, ob¢anské vybaveni a drobnou vyrobu a
sluzby.

1. obytné domy

2. ostatni stavby pro bydleni

3. obchodni, administrativni a spravni budovy a zatizeni

4. kulturni, cirkevni, sportovni, socialni a zdravotnicka zatizeni a zatizeni skolstvi, védy a
vyzkumu

5. zafizeni maloobchodu, vetejného ubytovani a stravovani

6. zafizeni drobné vyroby a sluzeb

Ptipustné vyuziti:

V téchto plochach je dale ptipustné umistovat:
1. doprovodna dopravni a technicka zatizeni

2. doplnujici doprovodna vetejna prostranstvi

Podminéné ptipustné vyuziti:
V téchto plochéch je podminéné piipustné umistovat:
1. zébavni zatizeni v odstupu min. 100 metrt od staveb s funkci Skolstvi nebo cirkevni

Nepfipustné vyuziti:

V této ploSe se nepfipousti umistovat: 1. malé rekreacni objekty do 50 m2 zastavéné
plochy

2. V8echny druhy vyrobnich a skladovych ¢innosti, chovatelskych ¢innosti, které svym
velkym objemem, hlukem, prachem, pachem a exhalacemi pfimo nebo druhotné (napf.
zvySenim dopravni zatéZe okoli) narusuji a negativné ovliviuji kvalitu Zivotniho prostiedi
a prekracuji vici okolnim stavbam predepsané hodnoty a ukazatele z platnych zédkoni a
provadécich predpist k nim.

3. ostatni stavby a zafizeni vySe neuvedena

Podminky prostorového uspotadani
— pro tyto plochy se stanovi, Ze maximalni vySka nového zastavéni neptesahne vysku
okolni stavajici obytné zastavby v okruhu 50 m od hranice funkéni plochy o 5,0 m.

Zaroven pro tyto plochy se stanovi maximalni pocet nadzemnich podlazi - 4 + podkrovi s
maximalni vyskou nejvyssiho bodu obytné budovy 15,0 m od okolniho terénu, a



minimalni poc¢et nadzemnich podlazi 2 + podkrovi s minimalni vySkou nejvyssiho bodu
budovy 10,0 m nad sousednim terénem.

Minimalni vysky se nevztahuji na stavby dopliikové pro stavbu hlavni (napft. garaze, dilny,
skleniky, zimni zahrady).

Pro tyto plochy se stanovi, ze minimalni procento ozelenéni bude - 25 %.

Minimalni rozsah ploch vetejnych prostranstvi zony mimo plochy komunikaci v lokalité
ma byt cca 1000 m?, navrzeno je 1014 m2,

B. 6) Limity vyuziti uzemi véetné stanovenvych zaplavovvch uzemi

Limity vyuziti izemi jsou nasledujici:

- poddolované uzemi

- ochranné pasmo komunikace III. Ttidy

-ochranné pasmo ptirodnich 1éCivych zdroji II. stupné ITA
- ochranné pasmo letisté s omezenim vyskovych staveb
-uzemi s archeologickymi nélezy III. Kategorie

- ochrannd péasma siti technické infrastruktury

B 7) Navrh reSeni obé¢anského vybaveni

V ramci feSeni tzemni studie je feSeno umisténi obanského vybaveni — vefejného
prostranstvi - ve formé ozelenéného prostoru s détskymi hiisti a posezenim, plosny rozsah
vefejného prostranstvi je cca 1014 m2.

B. 8) Navrh reSeni dopravy

Lokalita je dopravné napojena ze stavajici pateini komunikace - kr. silnice 111/22134 —
ulice K Panelarné komunikaci $ifi 5,5m, ktera pak pokracuje formou obousmérné zklidnéné
zony - obytné ulice - V §ifi 4 m s vyhybnou po cca 100 m, pro vyhybani vozidel mohou
slouZit i vjezdy na parcely, pfipadné pruhy u kolmych stani u parcel bytovych domti.
Doprovodné boc¢ni pruhy jsou dimenzovany na 2,5m po jedné a 2m po druhé strané
S moznosti umisténi podélnych parkovacich stani pro ndvstévniky u RD a s moZnosti ndjezdu
na kolma parkovaci stani u bytovych domu. Tyto pruhy zaroven slouzi k vedeni nékterych
siti technické infrastruktury. Pfi realizaci parkovist’ navrZzenych u bytovych domt je
vzdalenost mezi ploty parcel u sttedové komunikace cca 13m, coz odpovida naroktim pro
zéastavbu bytovym domy.

Z hlediska materialové specifikace krytu se pocita s dlazbou, coz povede k mensim

narokiim na odvod destovych vod.

Garédzovani a odstavovani vozidel majitelti bytovych domt a RD bude feSeno na vlastnich
pozemcich stavebnich parcel. V pruzich podél komunikace je navrzeno 20 stani. Parkovani
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vozidel v ramci pozemkii RD neni detailn¢ feseno. Parkovani pro bytové domy s narokem 8
parkovacich stani pro 1 dim o 4 b.j. je navrZzeno v urbanistickém névrhu formou kolmych
stani navazujicich na zklidnénou zénu pies najezdovy 2m pas s tim, Ze parkovaci stani jsou
jiz na pozemcich jednotlivych domt a oploceni parcel bude feSeno az za t€émito parkovacimi
stanimi. Toto feSeni je doporuceno, ale neni zdvazné. Z pateini komunikace 111/22134 je
navrzen jeden samostatny vjezd na parcelu ¢.20.

P&si provoz je fesen v rdmci obytnych ulic po spole¢nych plochéch s prednosti chodctl,
pesi chodnik je navrzen jednak podél ulice K Panelarné v §ifi 2,5m a dale pak pro napojeni
vetejného prostranstvi v §ifi 1,5m.

Na rozdil od Zadani neni navrZen samostatny chodnik podél sttedové komunikace, protoze
z hlediska rozsahu a zaméteni lokality vyhovuje jak z provoznich, tak z ekonomickych
divodl navrh komunikace zklidnéné kategorie D1.

B. 9) Navrh reSeni technického vybaveni

9.1. Vodni hospodarstvi

Uvod

Otovice, v jejichz ¢asti se nachazi lokalita nové vystavby, ma odkanalizovani feSeno
oddilnou kanaliza¢ni soustavou. Dest'ova kanalizace je realizovana stejné jako splaskova
Vv ulici K Panelarné.

Vodovodni fady jsou taktéz v ulici K Panelarné.

9. 1. 1. Kanalizace

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

Splaskova kanalizace je navrZena jako gravitacni, kterd je vedena v komunikacich lokality
a je svedena do stavajici gravitacni kanalizace v ulici K Panelarné.

Destova kanalizace je svedena do propustku stavajici destové kanalizace v ulici

K Panelarné.

Odvodnéni jednotlivych staveb a ploch na pozemcich pro bytové domy a RD bude feSeno
V ramci téchto ploch.

Detailni feSeni bude navrzeno v nasledujicim stupni projektové dokumentace.

9.1. 2. Vodovod

Zasobovani pitnou vodou feSeného tzemi je navrzeno vodovodnim fadem napojenym na
stavajici vodovodni fad v ulici K Panelarné¢.

Rozvod vody bude navrZen tak, aby byla zajiSténa dodavka poZarni vody pro poZarni
hydranty.

Detailni feSeni bude navrzeno v nasledujicim stupni projektové dokumentace.
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9.2. Zasobovani plynem

Stavajici STL plynovodni fad je veden v ulici K Panelarné, na ktery je lokalita napojena
pomoci vnitinich STL rozvodi.

Vlastni napojeni domt se predpoklada z plotovych pilitkl plynovych, situovanych na
hranicich pozemki, vybavenych uzaviracimi armaturami, individualnimi regulatory tlaku
a plynoméry.

Detailni feSeni bude navrzeno v nasledujicim stupni projektové dokumentace.

9. 3. Zasobovani el.energii

Zasobovani elektrickou energii je feSeno ze stavajici trafostanice umisténé pod
p.p.€.626/14.
NN el.rozvody jsou vedeny kabely po obou stranach obytnych ulic. Situa¢ni navrh je
orientacni, o skute¢ném provedeni rozhoduje distributor jako budouci vlastnik a provozovatel
infrastruktury.

Detailni feSeni bude navrzeno v nasledujicim stupni projektové dokumentace.

Verejné osvétleni bude realizovano svitidly umisténymi na ocelovych stozarech (cca 25
ks) a bude napojeno na stavajici vetejné osvétleni v ulici K Panelarné.

9. 4. Vytapéni a ohiev teplé uzitkové vody

Pro vytapéni a ohfev teplé uzitkové vody se pocita predevsim s elektiinou v kombinaci s
tepelnymi Cerpadly, solarnimi a fotovoltaickymi panely a v piipad¢€ plynofikace s plynem.

9. 5. Spoje
Spojovy kabel je navrzen v soub&hu s NN kabelovym vedenim a bude napojen na vedeni
podle potieb dodavatele spojovych sluzeb. ReSenym tizemim lokality prochazeji opticky a

metalicky kabel CETIN, které je nutno pielozit do prostoru podél pateini komunikace.

Detailni feSeni bude navrzeno v nasledujicim stupni projektové dokumentace.

9. 6. Nakladani s odpady

Likvidace komunalnich odpadii bude organizovana v ramci systému likvidace odpadu
Otovic. Sbérné misto pro 3 kontejnery pro separovany odpad je umisténo v centru lokality.
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B. 10) Vymezeni ploch pripustnych pro dobvvani lozisek nerostu a ploch
pro jeho technické zajiSténi

Resené uzemi neni dotc¢eno plochami poddolovaného tizemi ani plochami pro dobyvani
lozisek nerostu.

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) Vyvhodnoceni predpokladanvch dusledka navrhovaného reSeni na
Zivotni prostiredi a na zemédélsky pudni fond

12.1. Vyhodnoceni predpokladanych disledkii navrhovaného reSeni na
Zivotni prostredi

V ramci zastavby se pocita s vysadbou jednak zelen¢ zahrad predevsim u rodinnych
domkdi, dale s vysadbou zelen¢ doplnujici vetejné prostranstvi s détskymi hiisti uvniti
lokality.

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

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

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

Z hlediska ochrany zeméd¢lského ptidniho fondu se jedna o lokalitu fesenou jiz ve
schvaleném Gzemnim planu, neni proto nutné zpracovat samostatnou zemédé€lskou piilohu.



