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1. UVOD A IDENTIFIKACNi UDAJE

a) Resené uzemi

Uzemni studie se zabyva lokalitou v obci Hlohovec, ktera navazuje na jihovychodni
East zastavéného Uzemi obce s mistnim nazvem ,Sulaperk®. Tato lokalita je vymezena
v navaznosti na stavajici zastavbu v ulicich Sulaperk a Na mezi.

Z hlediska platného Uzemniho planu Hiohovec (nabyl Gginnost 11. 8. 2023) bude
feSené Uzemi zahrnovat zejména nové zastavitelné plochy BR Z02 — Plochy bydleni
v rodinnych domech a vefejné prostranstvi UP Z30 — Plochy vefejnych prostranstvi s
prevahou zpevnénych ploch. V grafické ¢asti uzemniho planu, ve vykrese zakladniho
Clenéni je k feSené ploSe pfi¢lenéna také plocha SVs Z17 — Plochy smiSené vyrobni—
vinarstvi drobné, ktera na vySe zminéné plochy navazuje a je vhodné ji ve studii rovnéz
fesit.

Uzemni studie dale miiZze zahrnout do feseného Gzemi i $ir$i Uzemi, pokud to bude
potifebné pro splnéni cilti FeSeni.

b) Pofizovatel

Méstsky ufad Bfeclav

Odbor stavebni a zivotniho prostfedi — Oddéleni ufadu uzemniho planovani
Namésti T.G. Masaryka 3

690 81 Bfeclav

c) Objednatel

Obec Hlohovec

Starosta Ing. Jaroslav Hajda
Hlavni 75

691 43 Hlohovec

ICO: 00283151

d) Zhotovitel

Jan Hanousek Architekti

Porazka 459/2

602 00, Brno — Trnita
info@janhanousek.cz, +420 776 116 911

e) Uvod

Méstsky ufad Bieclav, odbor stavebni a zivotniho prostfedi, oddéleni ufadu uzemniho
planovani, jako pofizovatel pfislusny podle § 6 odst. 1 pism. ¢) zakona ¢. 183/2006 Sb., o
Uzemnim planovani a stavebnim fadu, ve znéni pozdéjSich predpist, dale jen
(,stavebni zakon“), na zakladé usneseni Rady obce Hlohovec &. 8/15/2023, ktera se
uskutecnila dne 1. 11. 2023, pofizuje tuto uzemni studii.

f) Cile a ucel uzemni studie

Uzemni studie je izemné planovacim podkladem, ktery navrhuje, provéfuje a posuzuje
mozna feseni vybranych problémd, pfipadné Uprav nebo rozvoj nékterych funk&nich
systému v uzemi, napfiklad vefejné infrastruktury, Uzemniho systému ekologické stability,
které by mohly vyznamné ovliviiovat nebo podmirniovat vyuziti a uspofadani uzemi.
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Je podkladem pro pofizovani politiky uzemniho rozvoje, uzemné planovaci dokumentace
a jejich zmén a pro rozhodovani v tzemi. Uzemni studie zejména provétuje podminky
zmén v Uzemi. Je zpravidla pofizovana pro ovéfeni moznosti vyuZiti konkrétniho feSeného
uzemi, zastavitelnych nebo pfestavbovych ploch z hlediska komplexniho feSeni krajiny.
Zaroven uzemni studie provéfuje feSeni obsazené v Uzemné planovaci dokumentaci.
Uzemni studii Ize provéfovat a posuzovat jakékoliv zmény v Uzemi bez formalnich
naleZitosti, které jsou vyzadovany u pofizovani tzemné planovaci dokumentace. Uzemni
studie, slouzi jako podklad pro pofizovani politiky Uzemniho rozvoje, uzemné planovaci
dokumentace, jejich zmén a pro rozhodovani v Gzemi. Uzemni studie je nezavaznym
podkladem pro uzemni rozhodovani, ale paklize je vlozena do evidence Uzemné planovaci
¢innosti je podkladem neopomenutelnym. Stavebni ufad musi pfi stavebnim Fizeni
porovnat navrhovany zamér s jejim feSenim a v pfipadé pfipustné odchylky toto ve
stavebnim rozhodnuti odlvodnit s tim, Ze v odlvodnéni rozhodnuti prokaze, ze nalezl z
hlediska cili a Ukoli uzemniho planovani a vefejnych zajmi vhodnéjSi nebo alesponi
rovnocenné feseni, nez které obsahuje uzemni studie.

Cilem pofizeni Uzemni studie Hlohovec — Sulaperk je ovéfeni optimalniho vyuZiti
predmétné lokality. Budou feSeny zakladni prvky vySkoveho a prostorového usporadani,
vCetné FfeSeni obsluhy a napojeni na vefejnou dopravni a technickou infrastrukturu a
vymezeni ploch vefejnych prostranstvi v minimalnim rozsahu 1 000 m? na kazdé 2 ha
zastavitelnych ploch bydleni, rekreace, obanského vybaveni anebo smiSené obytné (do
této vymeéry se nezapocitavaji pozemni komunikace) viz § 7 odst. 2 vyhlasky ¢. 501/2006
Sb., ve znéni pozdéjSich predpist. Vymezeni vefejnych prostranstvi bude respektovat také
§ 22 zminé&né vyhlasky. Uzemni studie midze navrhnout i pfipadnou preparcelaci a stanovit
intenzitu zastavby.

Celkové je hlavnim cilem feSeni uzemni studie, za pfedpokladu respektovani platné
legislativy, dosahnout takového uspofadani lokality, aby ji bylo mozné efektivné vyuzit
v souladu s platnym Uzemnim planem, a to pfedevdim pro bydleni s moznosti umisténi
objektu vefejného vybaveni a sluzeb.

Pfedpoklada se, ze zpracovana uzemni studie bude po jejim schvaleni pofizovatelem
zaevidovana v evidenci Uzemné planovaci Cinnosti a bude slouzit jako podklad pro
rozhodovani v uzemi.

. VYMEZENiI RESENEHO UZEMi

Uzemni studie se zabyva lokalitou v obci Hlohovec, ktera navazuje na jihovychodni
¢ast zastavéného Uzemi obce s mistnim nazvem ,Sulaperk®. Tato lokalita je vymezena
v navaznosti na stavajici zastavbu v ulicich Sulaperk a Na mezi.

Z hlediska platného Uzemniho planu Hiohovec (nabyl G&innost 11. 8. 2023) bude
feSené uzemi zahrnovat zejména nové zastavitelné plochy BR Z02 — Plochy bydleni
v rodinnych domech a vefejné prostranstvi UP Z30 — Plochy vefejnych prostranstvi s
pfevahou zpevnénych ploch. Tyto plochy zahrnuji pozemky na ¢asti parcel ¢. 1543/11,
1543/12, 1543/13, 1543/14, 1543/15, 1543/16, 1543/17, 1543/18, 1543/19, 1543/20,
1543/21, 1543/22, 1543/23 a dale celé parcely ¢. 1543/50, 1547/1, 1547/4 a 1547/2.
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V grafické €asti uzemniho planu, ve vykrese zakladniho Elenéni je k feSené plose
pficlenéna také plocha SVs Z17 — Plochy smiSené vyrobni — vinafstvi drobné, ktera na
vySe zminéné plochy navazuje a je vhodné ji ve studii rovnéz fesit, jedna se o pozemky na
parcelach &. 1559, 1560/3 a 1560/4. Uzemni studie dale miize zahrnout do fe$eného
Uzemi i $irSi uzemi, pokud to bude potfebné pro spinéni cill feseni.

Resené zastavitelné Uzemi je ze severni a vychodni strany ohraniéeno stavajicimi
zpevnénymi (Stérkovymi) polnimi cestami. Z jizni strany se otvira do volné krajiny a na
zapadni strané navazuje na stavajici zastavéné uzemi obce.

Ze severni strany, na parcelach &. 1543/50, 1547/1, 1547/4 a 1547/2 je navrZzena nova
mistni komunikace, ktera bude slouzit pro obslouzeni nové zastavitelné plochy ozn. BR

Z02 o celkové vymére cca 4000 m2.

Ortofoto mapa, Sirsi vztahy
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Ortofoto mapa s vymezenim feSeného uzemi

Prehled vlastniku jednotlivych parcel

Cislo Vlastnik parcely, adresa Vy:n éra | Druh
parcely (m?) pozemku
1543/11 | Josef Fabi¢ovic, Dédina 290, 69143 Hlohovec 1569 Orna puda
Ing. Martina Pluhackova, Nadrazni 689/31, L
1543/12 69172 Klobouky u Brna 1322 Orna puda
Ing. Martina Pluhackova, Nadrazni 689/31, ..
1543/13 69172 Klobouky u Brna 3847 Orna pada
1543/14 | Jarmila Sitkova, Lednicka 460, 69143 Hlohovec 1970 Orna plida
SJ Ludék BartoSik a Marie BartoSikova, Dolni ..
154315 1| onec 307, 69143 Hiohovec 1547 Orna puda
1543/16 | Cyril Michalica, Chalupky 102, 69143 Hlohovec 1277 Orna pada
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1543/17 | Cyril Michalica, Chalupky 102, 69143 Hlohovec 1397 Orna puda
1543/18 | Cyril Michalica, Chalupky 102, 69143 Hlohovec 1679 Orna puda
1543/19 | Vit Sitek, Sulaperk 480, 69143 Hlohovec 2997 Orna plida
1543/20 | Cyril Michalica, Chalupky 102, 69143 Hlohovec 4195 Orna puda
Brigita Hubertova, Svarov 52/34, 69153 Tvrdonice
Marie Kainova, nam. Svobody 23, 69142 Valtice
Jana Kasalova, Flignerova 2074/3, 69002 Bfeclav ..
1943/21 | baedDr. Marta Ludvikova, Spagilova 3076/28, | 2o00 Orna puda
76701 Kroméfiz
Sylva Miskefikova, Dédina 62, 69143 Hlohovec
1543/22 | Cyril Michalica, Chalupky 102, 69143 Hlohovec 1030 Orna puda
1543/23 | Cyril Michalica, Chalupky 102, 69143 Hlohovec 1226 Orna puda
. Ostatni
1543/50 | Obec HIlohovec, Hlavni 75, 69143 Hlohovec 333
plocha
1547/1 Obec Hlohovec, Hlavni 75, 69143 Hlohovec 438 Zahrada
1547/4 Obec Hlohovec, Hlavni 75, 69143 Hlohovec 59 Zahrada
1547/2 Obec Hlohovec, Hlavni 75, 69143 Hlohovec 70 Zahrada
1559 Cyril Michalica, Chalupky 102, 69143 Hlohovec 173 Zahrada
1560/3 Vit Sitek, Sulaperk 480, 69143 Hlohovec 245 Zahrada
o on . Ostatni
1560/4 Cyril Michalica, Chalupky 102, 69143 Hlohovec 20 plocha

3. VYHODNOCENI NAVRHU Z HLEDISKA UP A SIRSICH VZTAHU

V soucCasné dobé jsou feSené pozemky vyuzivany pfevazné pro zemédeélské ucely,
jedna se o ornou pudu. Na parcelach €. 1543/14, 1543/16, 1543/17, 1543/18 a 1543/20 je
vysazena vinna réva.
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Je navrzena nova mistni komunikace, ktera slouzi pro obslouZeni nové zastavitelné
plochy ozn. BR Z02. Jeji prabéh kopiruje stavajici zpevnénou polni cestu na parc. ¢.
1543/50 a dale pokracuje ptes parc. €. 1547/1, 1547/4 a 1547/2, kde se napojuje na mistni
komunikaci Sulaperk.

Obec Hlohovec je zasobovana vedenim VN na napétové hladiné 22 kV. Zapadné od
obce lezi vedeni VN, z néhoz je prostfednictvim odbogek zasobovana cela obec. Vedeni
VN prochazi pfes feSené uzemi a jeho ochranné pasmo zasahuje do zastavitelné plochy
ozn. BR Z02. Podminkou pro realizaci navrzené vystavby je pfrelozeni nebo kabelizace
tohoto vedeni VN.

. PODMINKY PROSTOROVE PRO VYMEZENI A VYUZITi POZEMKU

Pfedmétem uzemni studie je navrh uspofadani uzemi, ploch pro bydleni v rodinnych
domech v&etné konceptu dopravni a technické infrastruktury. Pfi zpracovani uzemni studie
je respektovana zakladni koncepce rozvoje uzemi obce v€etné ochrany a rozvoje hodnot
daného uzemi dle platné uzemné planovaci dokumentace.

Zastavitelna ¢ast feSeného Uzemi je vymezena Uzemnim planem (UP) obce Hiohovec
a urcena pro bydleni v rodinnych domech (ozn. BR Z02). Tato plocha rozSifuje stavajici
zastavénou plochu obce pfi jejim jihovychodnim okraji.

Na ploSe ozn. BR Z02 je navrZzena souvisla zastavba objekt( pro bydleni — rodinné
domy fadové nebo samostatné stojici. S ohledem na S$itku jednotlivych pozemkl a
charakteristickou zastavbu v obci je doporu€ena fadova zastavba. V pfipadé samostatné
stojicich rodinnych dom( musi byt dodrzeny min. odstupové vzdalenosti stanovené
vyhlaskou €. 146/2024 Sb., stavebnim zakonem ¢&. 283/2021 Sb. a touto uzemni studii.

Navrhovana zastavba bude drzet pfi obytné ulici jednotnou zastavovaci ¢aru a jednotny
smér hiebene sedlovych stfech.

InZenyrské sité budou vedeny vefejnym prostorem v zeleném pasu vedle nové
komunikace.

Velikost jednotlivych stavebnich pozemku by neméla byt mensi nez 500 m?.

Jsou respektovany podminky pro vyuziti ploch v platném UP obce Hlohovec pro plochy
BR — bydleni v rodinnych domech, UP — plochy vefejnych prostranstvi — s pfevahou
zpevnénych ploch a plochy SVs — plochy smiSené vyrobni — vinarstvi drobné.

Podminky vyuziti plochy BR — plochy bydleni v rodinnych domech

Hlavni vyuziti e pozemky staveb pro bydleni v rodinnych domech, v&etné
bydleni pro seniory a osoby se zdravotnim postizenim.

Pripustné vyuziti e obcanské vybaveni mistniho vyznamu s vyjimkou objektu
zarazenych v podminéné pfipustném vyuziti,

e objekty pro rodinnou rekreaci,

e vefejna dopravni a technicka infrastruktura,

e souvisejici dopravni a technicka infrastruktura,

e vefejna prostranstvi a plochy okrasné a rekreaéni zelené,
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détska hriste,

parkovisté pro osobni automobily o velikosti do 10
parkovacich mist,

fadove garaze o uhrnné kapacité do 10 mist.

Podminéné pfipustné
vyuziti

pozemky dalSich staveb a zafizeni, které nesnizuji kvalitu
prostfedi a pohodu bydleni ve vymezené ploSe, jsou
slucitelné s bydlenim a slouzi zejména obyvatelim

v plose,

rodinné vinné sklepy, pokud jsou soucasti objektu pro
bydleni (respektive pokud jsou souvisejici vedlejsi
stavbou rodinného domu),

ubytovani o kapacité do 5 lGzek, za podminky vestavéni
v rodinném domé (tj. vyuziti ¢asti rodinného domu pro
nabidku ubytovani),

bytové domy, pfi respektovani nejvyssi pripustné
podlaznosti.

Nepfipustné vyuZiti

nadlimitni stavby,

zarizeni a ¢innosti,

veskeré stavby a Cinnosti nesouvisejici s hlavnim a
pfipustnym vyuzitim,

zejména stavby pro vyrobu,

skladovani a velkoobchod,

obCanské vybaveni vysSiho vyznamu,

dopravni terminaly a centra dopravnich sluzeb,
malé i velké stavby odpadového hospodarstvi,
Cerpaci stanice pohonnych hmot.

Podminky prostorového
usporadani

pfipousti se objekty o vySce do 6,0 m, pokud v kapitole
[.C.6 nebo ve vykrese I.F neni uvedeno jinak. Pfitom u
objektd v souvislé uli¢ni zastavbé musi vySka objektu
(Fimsy) zohlednit vysku okolnich staveb, aby nebyla
naruSena architektonicka jednota ulice jako celku,
koeficient zastavéni plochy se stanovuje pouze pro
zastavitelné plochy na KZP = 0,5,

stanovuje se rozmezi vyméry pro vymezovani stavebnich
pozemku pro rodinné domy: 500-1500 m?. Toto
ustanoveni se uplatiuje jen v zastavitelnych plochach.

Zastavitelna plocha
Z02 BR — plochy
bydleni v rodinnych
domech

Prostorova struktura zastavby:

individualné stanovena struktura zastavby.

V navazujicim fizeni budou uplatnény tyto podminky:

bude respektovano ochranné pasmo el. vedeni VN,
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bude realizovano vefejné prostranstvi s komunikaci

a obratistém v plose Z30,

rodinné domy budou orientovany do volné krajiny
zahradami, respektive dvornimi ¢astmi domu,
vystavba ve vychodni ¢asti plochy je podminéna
oddélenim pozemku podél polni cesty o Sifce 3 m, pro
pfipadné budouci rozSifeni plochy DU.

Podminky vyuziti plochy UP — plochy vefejnych prostranstvi — s prevahou

zpevnénych ploch

Hlavni vyuziti

vefejna prostranstvi,
mistni a Ucelové komunikace.

Pfipustné vyuziti

plochy okrasné a rekreaCni zeleng,

détska hriste,

vefejna dopravni a technicka infrastruktura,

souvisejici dopravni a technicka infrastruktura,

stani pro osobni automobily podél mistnich komunikaci
(podélna i kolma stani),

stavby drobné architektury.

Podminéné pfipustné
vyuziti

pozemky parkovist pro automobily a v zastavéném
uzemi a zastavitelnych plochach i pozemky garazi pro
osobni automobily — oboji za podminky, Ze jejich
umisténi nezhorsi dopravni podminky v uzemi,
bezpec€nost provozu a Ze umisténi garazi i parkovist
nenarusi uzivani staveb a zafizeni ve svém okoli a
nesnizi kvalitu prostfedi souvisejiciho uzemi, napfiklad
Ze svou kapacitou nezvy$i vyznamné dopravni zatéz

v Uzemi;

venkovni kulturni zafizeni (kupf. plochy a oteviena
zafizeni pro konani kulturnich akci), souvisejici a
doprovodna vybavenost (prodejni stanky, pristfeSky
predzahradek restauraénich zafizeni, podii kulturnich
zafizeni apod.), které mohou byt zdrojem hluku, jsou
pfipustna za podminky vyhodnoceni dle aktualné platné
pravni upravy;

zemni sklepy a rodinné vinné sklepy, za podminky, ze se
bude jednat o sklepy stavajici, pfipadné o dostavbu
proluk mezi stavajicimi sklepy.
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Nepfipustné vyuZiti

veskeré stavby a Cinnosti nesouvisejici s hlavnim a
pfipustnym vyuZzitim, jako nap¥. stavby pro bydleni,
vyrobu, skladovani a velkoobchod, ob&anské vybaveni,
dopravni terminaly a centra dopravnich sluzeb, malé i
velké stavby odpadového hospodarstvi, Cerpaci stanice
pohonnych hmot, solarni panely.

Podminky prostorového
usporadani

pfipousti se stavby o vySce do 4,0 m (po fimsu stfechy);
koeficient zastavéni plochy se nestanovuije.

Podminky vyuziti plochy SVs — plochy smiSené vyrobni — vinarstvi drobné

Hlavni vyuziti

rodinné vinné sklepy.

PFipustné vyuziti

vefejna dopravni a technicka infrastruktura,

souvisejici dopravni a technicka infrastruktura,

vefejna prostranstvi a plochy okrasné a rekreacni zeleng,
stavby drobné architektury.

Podminéné pfipustné
vyuziti

Stavby pro bydleni a ob&anské vybaveni mistniho vyznamu
— pouze typy zafizeni souvisejici s hlavnim vyuzitim (napf.
maloobchodni, ubytovaci a stravovaci zafizeni), za
podminky, ze:

nejmensi Sitka vefejného prostranstvi, jehoz soucasti je
pozemni komunikace zpfistupfujici pozemek rodinného
domu je 8 m, pfi jednosmérném provozu lze tuto Sifku
snizitazna 6,5 m;

ke kazdé stavbé rodinného domu, stavbé pro rodinnou
rekreaci a objektu obCanského vybaveni musi vést
zpevnéna pozemni komunikace se Sifkou vozovky
nejméné 3,0 m, jejiz umisténi a technické feSeni umozni
bezpe€nou dostupnost zastavby technikou jednotek
pozarni ochrany;

vV navazujicim fizeni bude prokazano feSeni ploch pro
dopravu v Kklidu (parkovani a odstavovani vozidel) pfi
motorizaci 1:2,5;

pozemek uréeny pro trvalé bydleni ¢i ob&anskou
vybavenost Ize pfipojit na zakladni inzenyrské sité
(vodovod, elektrické energie);

v navazujicim fizeni bude prokazano feSeni nakladani
s tuhymi i tekutymi odpady, v souladu se zakonnymi
predpisy.
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Stavby pro bydleni musi splfiovat dale nasledujici podminky:
¢ bude se jednat o bydleni majitele €i spravce a v izemnim
fizeni, popfipadé v odlvodnénych pfipadech v dalSich

fizenich bude prokazano, ze v chranénych vnitfnich
prostorech staveb nebudou pfekraCovany hygienické
limity hluku stanovené pravnimi pfedpisy na useku
vefejného zdravi. Soucasné se hygienické limity hluku
pro chranény venkovni prostor a chranény venkovni
prostor stavby na takovou stavbu nevztahuji. Takové byty
nelze pronajimat dalsim osobam.

Stavby pro ubytovani jsou pfipustné za podminky, ze
umisténi takovych objektll umozni limity znecisténi prostredi.
Podminéné pfipustné jsou i vinaiské provozovny — za
podminky prokazani, Zze negativni vlivy na zivotni prostiedi
nepfesahnou na hranici plochy SVs se sousednimi plochami
bydleni a plochami obCanského vybaveni hygienicke limity a
Ze architektonicko-objemové feSeni staveb se pfizplsobi
drobnému méfitku zastavby v lokalité, tj. ze vétsi stavby
budou architektonicky roz€lenény na mensi objemy).

Daéle jsou podminéné pfipustna détska hfisté, za podminky
prokazani, ze jejich umisténi odpovida kapacité dané plochy
a Ze je v souladu s pamatkovou hodnotou pamatkové zény
Lednicko-valticky areal. Pamatkovou hodnotu v uzemi KPZ
zde predstavuje prostorové rozvrzeni, méfitko a
architektonické kvality staveb a jejich vzgjemné vztahy v
komponované krajiné.

Podminéné pfipustné jsou i parkovaci mista pro osobni
automobily, za podminky, Ze se bude jednat o parkovaci
stani podél komunikace, nebo jednotliva parkovaci mista u
staveb.

Nepfipustné vyuZiti

¢ nadlimitni stavby, zafizeni a €innosti,

o dale veSkeré stavby a Cinnosti nesouvisejici s hlavnim a
pfipustnym vyuzitim, zejména stavby pro vyrobu,
obCanské vybaveni vys§3iho vyznamu, dopravni terminaly
a centra dopravnich sluzeb, malé i velké stavby
odpadového hospodarstvi.

Podminky prostorového
usporadani

¢ maximalni vySka staveb je stanovena ve vykrese €. I. F,
e stavby a zmény staveb nesmi narusit architektonickou
jednotu celku (souvislou zastavbu ulice).
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5. PODMINKY PRO UMISTENI A PROSTOROVE USPORADANI
STAVEB

Uzemni studie respektuje podminky pro vyuZiti ploch v platném UP obce Hlohovec pro
plochy BR — bydleni v rodinnych domech, UP — plochy vefejnych prostranstvi — s pfevahou
zpevnénych ploch a plochy SVs — plochy smiSené vyrobni — vinafstvi drobné. Jsou
dodrzeny Uzemni podminky, jako jsou napojovaci body dopravni a technické infrastruktury,
stavajici parcelace a zastavitelnost uzemi.

Uzemni studii je v zastavitelné plode navrZena souvisla zastavba objektl pro bydleni —
rodinné domy fadové nebo samostatné stojici. S ohledem na Sitku jednotlivych pozemki
a charakteristickou zastavbu v obci je doporu€ena fadova zastavba. Urbanisticky je lokalita
Clenéna tak, aby byl co nejvice zachovan raz venkovského bydleni a zahrady jednotlivych
domu smérovaly do krajiny a byly jakymsi pfirozenym a plynulym pfechodem mezi volnou
krajinou a sidlem.

Pfi navrhu byl dle moznosti fadové zastavby respektovan pozadavek na vhodnou
orientaci jednotlivych domu z hlediska oslunéni. Jde o zakladni pfedpoklad pro optimalni
orientaci vnitfnich prostor v souladu s pozadavky na energeticky usporné feSeni
jednotlivych objektl a pohodu bydleni.

V ramci feSeného uzemi jsou navrzeny regulacni podminky pro umisténi jednotlivych
staveb i nezbytné stavby dopravni a technické infrastruktury zajistujici obsluhu uzemi. Od
nové navrzené komunikace budou rodinné domu oddéleny pasem Sirokym 8,5 m, ktery
bude slouzit pro zeleny pas a dale predzahradky domu s parkovacim stanim. Stavebni
hranice zastavitelné plochy ozn. BR Z02 je uréena UP Hlohovec a nachazi se ve
vzdalenosti 6,0 m od komunikace a 2,5 m od uli¢ni fasady domd.

Navrzeny jsou stavby jednopodlazni s obytnym podkrovim a sedlovou stfechou. Sklon
stfeSni roviny min. 35°, optimalné doporuceno alesporn 40° a soumérny, tedy stejny sklon
stfeSnich rovin na obou stranach. Prosvétleni podkrovi je mozné stfeSnimi okny nebo
vikyfi. Vikyfe jsou pfipustné pouze ze strany zahrady.

Resené Gzemi je napojeno novou mistni komunikaci ve dvou mistech na stavajici ulici
Sulaperk. Soub&zné s novou komunikaci jsou navrzeny také trasy pro vedeni inZzenyrskych
siti.

Na pozemku kazdého rodinného domu bude zfizen v dostatené kapacité prostor pro
nadoby na smésny komunalni odpad a tfidéné odpady, a to tak, aby nebyl viditelny pfi
pohledu z vefejného prostoru pfed domem.

Provedené prazkumy

K dispozici byl vy8kopis a polohopis feSeného Uuzemi s navrhem trasy nové mistni
komunikace. InZzenyrskogeologicky priizkum v lokalité nebyl proveden, pfipadné pokud byl,
vysledky nemél zpracovatel k dispozici. Kazdy stavebnik si zajisti individualné provedeni
radonového a hydrogeologického prizkumu a posudku pfed zahajenim projektovych praci.
Nejpozdéji pfed zahajenim stavebnich praci bude nutné vytyCeni vSech inZzenyrskych siti
v misté stavby.
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Podminky ochrany pfirody

Rozvoj uzemi kolem obce je feSen umérné s ohledem na ochranu orné pldy a
ekologickych funkci krajiny. ReSené uzemi nelezi v zadné ze zvlasté chranénych &asti
prirody a krajiny ani v jejich ochrannych pasmech. Navrhovana zastavba bude navazovat
na stavajici zastavbu obce Hlohovec.

Naroky na zabor zemédélské pudy

Re$ené Uzemi je na ptidach 0.21.10 a 0.21.12 s tfidou ochrany IV. V feSeném tzemi
se nenachazi vzrostla zelen, je vyuzito pouze zemeédélsky jako orna puda. Na parcelach
€. 1543/14, 1543/16, 1543/17, 1543/18 a 1543/20 je vysazena vinna réva. Pro realizaci
pfedmétného zaméru (jednotlivych domu) bude nutny souhlas organu ochrany ZPF k
odnéti pudy ze zemeédélského pudniho fondu pro pozemky, které jsou v katastru
nemovitosti evidované jako druh pozemku orna puda.

Podminky pro umisténi a prostorové usporadani staveb, véetné podminek ochrany
navrzeného charakteru Uzemi, zejména ochrany krajinného razu (uliéni a stavebni
c¢ary, podlaznost, vySka zastavby, objemy a tvary zastavby, intenzita vyuziti
pozemku)

Navrh respektuje stavebni zakon €. 283/2021 Sb. a vyhlasku &. 146/2024 Sb. o
pozadavcich na vystavbu.

Stavbou pro bydleni je rodinny diim, ve kterém vice nez polovina podlahové plochy
odpovida pozadavkum na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto G€elu uréena (viz. §13, c).
Rodinny dum muze mit nejvySe 3 samostatné bytové jednotky, nejvySe 2 nadzemni a jedno
podzemni podlazi a podkrovi.

Je navrzena zastavba fadovymi nebo samostatné stojicimi rodinnymi domy pfes celou
Sifku zastavitelné plochy o max. 1 nadzemnim podlazi s podkrovim a 1 podzemnim
podlazi. S ohledem na Sifku jednotlivych pozemk( a charakteristickou zastavbu v obci je
doporuc¢ena fadova zastavba. V pfipadé samostatné stojicich rodinnych dom musi byt
dodrzeny min. odstupové vzdalenosti stanovené vyhlaskou €. 146/2024 Sb., stavebnim
zdkonem €. 283/2021 Sb. a touto uzemni studii.

Umisténim stavby nesmi byt znemoznéna budouci zastavba sousedniho pozemku
nebo ohroZzena stavajici zastavba sousedniho pozemku. Stavba musi byt umisténa
minimalné 2 m od hranice pozemku vyjma pozemku vefejného prostranstvi. Umistuje-li se
stavba na hranici pozemku, nesmi byt ve sténé stavby orientované k hranici pozemku
zadné stavebni otvory; to neplati pfi umisténi stavby na hranici s pozemkem vefejného
prostranstvi. Stavba musi byt umisténa tak, aby bylo zamezeno stékani srazkovych vod a
spadu snéhu ze stavby na sousedni pozemek.

U rodinnych domu jsou navrzeny sedlové stfechy se sklonem min. 35°, optimalné
doporuceno alesporn 40°. Prosvétleni podkrovi je mozné stfeSnimi okny nebo vikyfi. Vikyre
jsou pfipustné pouze ze strany zahrady. Ze strany ulice nejsou vikyfe pfipustné a dale ani
balkony nebo lodzie.

a) Stavebni hranice pozemku

Stavebni hranice jsou linie urCujici maximalni rozsah zastavby. Jsou stanoveny
zastavitelnou plochou ozn. BR Z02, ktera je vymezena Uzemnim planem obce Hlohovec
(nabyl Géinnost 11. 8. 2023) o celkové vymére cca 4000 m2.
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b) Stavebni ¢ary

Stavebni ¢ary jsou linie uréujici polohu zastavby rodinnych doml vaéi verejnému
prostranstvi nebo komunikaci. Stavebni ¢ara je navrzena jako pfima linie, pfevazné
vedena soubézné s hranici zastavitelného uzemi ozn. BR Z02 a navrzenou mistni
komunikaci.

c) Vyskové usporadani

VySkové usporadani respektuje Uzemnim planem stanovené limity, které jsou uvedeny
ve vykrese |.f Vykres urbanistické kompozice. Maximalni vySka staveb pro nové
zastavitelné plochy ozn. BR Z02 je 4,5 m po uroven fimsy. Jsou navrzeny domy s 1
nadzemnim podlazim a podkrovim. Podsklepeni je pfipustné. Orientace domu a dispozi¢ni
feSeni by mélo umoznit dostate¢né oslunéni vSech obytnych mistnosti.

d) Parkovani

Parkovani bude na pozemcich jednotlivych rodinnych domi se samostatnymi vjezdy.
U kazdého rodinného domu bude misto pro parkovani 2 osobnich automobil(l. Je mozné
fedit parkovani kryté v garazi, ktera bude soucasti rodinného domu a bude spolu s nim
dodrzovat stavebni ¢aru. Dale Ize pro parkovani vyuzit prostor pfed domem — nekryta
parkovaci mista.

e) Tvarové reSeni

U rodinnych dom( jsou pfipustné sedlové stfechy s hfebenem orientovanym
rovnobézné s osou pfilehlé komunikace. Ploché stfechy a pultové stfechy jsou pfipustné
pouze na vedlejSich stavbach, napf. garazich, popf. na mensich ¢astech objektld rodinnych
domu (do 20% zastavéné plochy) s tim, Ze v pra€eli domu (na strané ulice) je preferovana
Sikma stfecha.

Sklon stfeSnich rovin se u rodinnych domu stanovuje min. 35°, optimalné doporu¢eno
alesponi 40°. Stfecha bude soumérna, tedy stejny sklon stfesnich rovin na obou stranach.
U doplrikovych staveb v zahradé je také pfipustné pouZiti ploché nebo pultové stiechy.

Minimalni presah stfechy pred lic fasady se u rodinnych domu stanovuje na 0,3 m,
maximalni pfesah se stanovuje jen na uli¢ni strané, a to na 1,0 m. Toto ustanoveni neplati
pro pergoly, stfiSky nad vstupy do domu, vjezdy do garazi a kryté parkovaci
pristfesky.

Stfechy musi byt v ramci celé ulice sjednoceny.

Budovy ani oploceni nebudou obsahovat nadmérné zdobné prvky, jako jsou napf.
balustrady, nadmérné zdobné kovové ploty, zdobné plotové tvarovky, apod.

f) Materialové reSeni

V exteriérech budou pouzity tradi¢éni materialy odpovidajici architektonickému vyrazu
historickych staveb v obci.

Jako stfe$ni krytina je u rodinnych domu pfipustna skladana keramicka, betonova i
plechova, imitujici klasickou keramickou stfesni krytinu. Barevnost krytiny nejlépe cihlové
Cervena.

Zelené (vegetacni) stfechy jsou pfipustné pouze vyjimecné, a to na doplikovych
stavbach.
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Na stfechy je mozné osadit fotovoltaické a jiné solarni panely, které jsou pfipustné pri
splnéni podminek obsazenych v UP Hiohovec (nabyl tginnost 11. 8. 2023):

e Je pfipustné umisténi obnovitelnych zdroju energie (solarnich a fotovoltaickych
panell) jen na téch Castech stfech, které nejsou viditelné z vefejného (uli¢niho)
prostoru a které nejsou vnimatelné z vefejné pristupnych vyskovych dominant a z
blizkych i dalkovych pohledli na posuzovanou &ast sidla, vymezenych ve vykrese
¢. Lf.

o Dale je pfipustné umisténi takovychto zafizeni pouze na odvracenych fasadach
budov, vizualné nepropojenych s vefejnym prostorem (dvorni, vnitroblokové), které
nejsou vnimatelné z vefejné pfistupnych vyskovych dominant, z blizkych i
dalkovych pohled( na posuzovanou ¢ast sidla vymezenych ve vykrese €. |.f.

g) Oploceni

Oploceni pfedzahradek je pripustné dle historickych zvyklosti v obci Hlohovec.

Oploceni po stranach pozemk( (mezi sousedy, za domem) je pfipustné do vysky 2,0
m. Material oploceni po stranach pozemkl neni Uzemni studii regulovan, mél by byt ale
volen nejen se zfetelem na omezeni optického obtéZovani, ale i minimalizaci
zasahu do vlastnickych prav.

Ploty po bocnich stranach pozemkd, které sousedi s vefejnym prostranstvim, mohou
byt vysoké az 2,0 m. MUze se jednat o ploty zdéné, dievéné (pfipadné s podezdivkou),
draténé na ocelovych sloupcich &i ploty kovové, doplnéné vegetaci za ucelem jejich
znepruhlednéni.

Nejsou pfipustné ploty z velkoformatovych betonovych prefabrikat.

Ploty ve sméru do volné krajiny — v nezastavénych &astech stavebnich pozemku
smeéfujicich do krajiny jsou nepfipustna plna neprahledna oploceni. Pfipousti se vyska az
2,0 m, mlGze se jednat o ploty draténé na ocelovych sloupcich ¢&i ploty kovové nebo
plarikové, doplnéné vegetaci za uCelem jejich znepruhlednéni). Nevhodné je pouziti
podezdivky.

Prostorové usporadani staveb od hranice verejného prostranstvi
e Bude tvofeno smérem ze severu/severozapadu vefejnym prostranstvim o profilu:
= 1,0 m zeleny pas
= 5,5 m prijezdny profil komunikace
= 3,0 m zeleny pas s prostorem pro vedeni technické infrastruktury
= 5,5 m pFfedprostor domu — pfedzahradka s parkovacim stanim

e Stavebni hranice pozemkl jsou vymezeny zastavitelnou plochou ozn. BR Z02,
ktera je vymezena Uzemnim planem obce Hlohovec — nachazi se ve vzdalenosti
6,0 m od hrany komunikace a 2,5 m od uli¢ni fasady domu — tyto vzdalenosti jsou
navrzeny v misté samostatné stojiciho RD, na parc. €. 1543/12 a 1543/13.

e Stavebni ¢ara je stanovena ve vzdalenosti 8,5 m od hrany nové mistni komunikace
— tato vzdalenost je navrzena v misté samostatné stojiciho RD, na parc. €. 1543/12
a 1543/13.

e V3echny domy v fadé drzi pfimou stavebni ¢aru a nereaguji na mirné zakfiveni
nové mistni komunikace pfi napojeni na stavajici komunikaci v severovychodnim
rohu feSeného uzemi.

e Predprostor domu muze byt oplocen a vyuzit pro parkovani osobnich automobilt a
predzahradky.
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¢ Rodinné domy se sedlovou stfechou.

¢ Max. 1 nadzemni podlazi a podkrovi + 1 podzemni podlazi.

e Max. vyska staveb je uvedena v UP Hiohovec — vykres |.f Vykres urbanistické
kompozice — maximalni vyska staveb je 4,5 m po uroven fimsy.

6. RESENi DOPRAVNI A TECHNICKE INFRASTRUKTURY

Resené Gzemi je napojeno novou mistni komunikaci ve dvou mistech na stavajici ulici
Sulaperk, ktera slouzi pro obslouzeni fe$ené zastavitelné plochy ozn. BR Z02.

V misté napojeni novych &asti na stavajici mistni komunikaci Sulaperk jsou dodrzeny
rozhledové poméry dle CSN 736110 a v plochach t&chto trojuhelniki nebudou umistovany
prekazky vysky nad 0,7 m.

Navrzena komunikace je obousmérna, prljezdna Sitka 5,5 m. Z komunikace jsou
navrzeny také sjezdy pro jednotlivé rodinné domy.

Material nové komunikace — Sedy neprobarveny beton.

V&echny komunikace budou fe$eny v souladu s normou CSN 73 4001: Pfistupnost a
bezbariérové uzivani — navrh bude svymi parametry (podélné sklony <8,33 % a pficné
sklony 2,00 %, snizeni obrubniki v mistech napojeni vstupl na 20 mm) splfiovat
pozadavky této normy.

Doprava v klidu

Odstavna stani budou realizovana na pozemcich jednotlivych rodinnych domu se
samostatnymi vjezdy. U kazdého rodinného domu bude misto pro odstaveni/parkovani 2
osobnich automobilt. Je mozné fesSit parkovani kryté v garazi, ktera bude soucasti
rodinného domu a bude spolu s nim dodrzovat stavebni ¢aru. Dale Ize pro parkovani vyuzit
prostor pfed domem — nekryta parkovaci mista.

Nekryta odstavna stani na pozemku budou realizovana z propustné dlazby pro
zasakovani destovych vod.

Technicka infrastruktura — inzenyrské sité

Soubézné s novou mistni komunikaci je navrzeny také trasy pro vedeni inzenyrskych
siti. Zasadni_podminkou pro realizaci navrzené vystavby v feSeném uUzemi je prelozeni
nebo kabelizace stavajiciho vedeni VN.

a) Zasobovani vodou

Vodovod pro vefejnou potiebu v obci Hlohovec je v majetku a provozovani spole€nosti
VaK Breclav a.s.

Koncepce zasobovani obce vodou z vodovodu pro vefejnou potiebu, pfipojeného na
SV Mikulov, se neméni. Re$ena zastavitelna plocha ozn. BR Z02 bude napojena na
vefejnou vodovodni sit 2. tlakového pasma.

Material nové €asti hlavniho fadu PE100 RC, SDR 11.

b) Odkanalizovani odpadnich vod
Vefejna kanalizace v obci Hlohovec je v majetku a provozovani spole¢nosti VaK
Bfeclav a.s.
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Oddilna kanaliza¢ni sit v obci je stabilizovana, uzemni plan obce Hlohovec klade diiraz
na dlslednéjSi oddéleni splaskovych a destovych vod a navrhuje nové stoky splaskové i
desStové kanalizace.

V ramci nové zastavitelné plochy ozn. BR Z02 je navrzena nova oddilna splaskova
kanalizace, ktera povede v ose nové mistni komunikace.

Material nové €asti kanalizacni stoky PVC SN12, DN250.

¢) Likvidace destovych vod

Stavebnik je povinen dle ustanoveni § 5 odstavce 3 vodniho zakona (zakon ¢&.
254/2001 Sb.; 544/2020 Sb.) zabezpeclit omezeni odtoku srazkovych vod ze stfech a
zpevnénych ploch akumulaci a naslednym vyuzitim téchto vod, napf. pro zalivku zahrady.
Pfepad z nadrze bude nasledné sveden do vsakovaci plochy na pozemku stavebnika.
Srazkové vody z komunikaci a vefejnych ploch budou odvadény s vyuzitim pfirodni i umélé
retence stokami Ci otevienymi mélkymi pfikopy do vodnich tokd a do navrhované retencni
nadrze v plose Z50.

d) Zasobovani elektrickou energii

Obec Hlohovec je zasobovan vedenim VN na napétové hladiné 22 kV. Zapadné od
obce lezi vedeni VN, z néhoz je prostfednictvim odbogek zasobovana cela obec. Vedeni
VN prochazi pfes feSené uzemi a jeho ochranné pasmo zasahuje do zastavitelné plochy
ozn. BR Z02. Podminkou pro realizaci navrZzené vystavby je pfeloZzeni nebo kabelizace
tohoto vedeni VN.

V ploSe zeleného pasu je pocitano s trasou nového vedeni NN, které bude realizovano
v kabelovém zemnim provedeni.

e) Zasobovani plynem

Plynovodni vedeni jsou stabilizovana. Nova plynovodni vedeni budou realizovana s
prihlédnutim k potfebé& energii a k ekonomickym hlediskiim (omezeni vicecestného
zasobovani energiemi).

V ploSe zeleného pasu, alternativné chodniku je pocitano s trasou plynovodniho
potrubi.

Inzenyrské sité jsou v prilohach zakresleny orientacné, nutno upresnit v dalSich
stupnich PD, pred vystavbou nutné vSechny inzenyrské sité vytycit!

. ZDUVODNENIi ZVOLENEHO RESENI

Navrh vychazi z podminek v fe$ené lokalité a pozadavku obce Hlohovec popsanych v
zadani uzemni studie (listopad 2023). Respektuje veskeré limitni faktory dané lokality a
stanoviska dot&enych organda.

Navrh zastavby byl koncipovan tak, aby maximalné vyuzil Gzemi a navazal na stavajici
obytnou strukturu obce. V ramci zaméru zastavitelnosti uzemi je navrzena také nova mistni
komunikace a inzenyrské sité.
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8. PODMINKY STANOVENE DOTCENYMI ORGANY

MESTSKY URAD BRECLAYV - Odbor stavebni a zivotniho prostredi

Pfipominky z hlediska zakona €. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci, ve znéni
pozdéjSich predpisl jsou zapracovany v kapitole ,Podminky pro umisténi a
prostorové usporadani staveb, véetné podminek ochrany navrzeného charakteru
uzemi, zejména ochrany Krajinného razu (ulicni a stavebni ¢ary, podlaznost, vyska
zastavby, objemy a tvary zastavby, intenzita vyuZiti pozemka)*

K problematice fotovoltaickych a jinych solarnich paneld je uvedeno, Ze stavby v
navrhované lokalité se mohou pohledové uplatiiovat od pfijezdové komunikace z
Valtic a bude zalezet na konkrétnim feSeni a umisténi paneld. V sou¢asné dobé
jsou povazovany fotovoltaické panely vSemi slozkami pamatkové péce za
problematické a jejich instalace ma byt zpravidla vyjimeCna a mozna jen za
konkrétnich podminek. Proto je nutné individualni posouzeni a vyhodnoceni kazdé
stavby zvlast, véetné moznych dopadu zafizeni na stfeSni krajinu sidelniho utvaru
a okolni kulturni krajinu. Re$enim mohou byt napfiklad panely v bloku, v barvé
stfesni krytiny, které vyrazné snizuji vizibilitu téchto zafizeni.

Stanovisko ke konkrétni stavbé& organ ochrany ZPF, odboru ZP, M&U Breclav vyda
v fizeni dle § 9 odst. 8 zédkona o ZPF, kde na zakladé predloZenych dokladu
nutnych k odnéti zemédélského pladniho fondu pro nezemédélské ucely posoudi
predlozenou zadost, a to v souladu se zasadami ploSné ochrany zemédélského
pudniho fondu (viz. § 4 zékona o ZPF).

MESTSKY URAD BRECLAYV - Odbor spravnich ¢innosti

K navrzenému feSeni nejsou zasadni pfipominky.

Takovéto lokality jsou vhodné ke zklidnénym rezimim, nabizi se zde viceucelové
vyuziti vefejného prostoru jak pro funkci dopravni tak i pobytovou. Zabrani to také
problémim s nepovolenym parkovanim v ulicich. Navrhujeme alespon doplnit o
uvazovany navrh dopravniho rezimu na komunikaci.

KRAJSKE REDITELSTVi POLICIE JIHOMORAVSKEHO KRAJE - Uzemni odbor
Breclav

Pozadavek na zajiSténi odpovidajici pé&Si vazby z obce k pfedmétné lokalité,
zejména z ulice Sulaperk a Na kopci.

Resit nasvétleni uliéniho prostoru a komunikaci a to i na té&ch pfistupovych do
lokality.

Doporuceni zvazit zfizeni zény 30 v celé oblasti jizné od sil. 111/42230, minimalné
vSak ulice Sulaperk, Na kopci a Na mezi.

Upozornéni na skute¢nost, ze mistni komunikace, které budou zajistovat
pfistupnost nové lokality, jsou pfevazné jednopruhové obousmérné komunikace s
nedostatkem vyhyben. V pfipadé daldi rozsahlé vystavby nad ramec studie by
muselo dojit k upravé dopravniho rezimu, jako je zjednosmérnéni komunikaci a
dostavba chodniku.
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VODOVODY A KANALIZACE BRECLAY, a.s.

e Vzhledem k vyznamnosti rozvodné vodovodni a kanalizaéni sité je nutno umoznit
provozovateli vefejné technické infrastruktury volny pfistup a pfijezd k vodovodnim
a kanaliza¢nim faddm pro stavebni mechanizaci a dostateény manipulaéni prostor
pro zajistovani jejich provozuschopnosti.

e Pfi situovani staveb v blizkosti vodovodnich a kanaliza¢nich fadd pro vefejnou
potfebu je nutno respektovat trasy téchto siti v€etné jejich ochrannych pasem.
Rozsah ochrannych pasem je stanoven v § 23 zakona ¢&. 274/2001 Sb., o
vodovodech a kanalizacich pro vefejnou potfebu a o zméné nékterych zakona, ve
znéni pozdéjSich predpisu.

EG.D, s.r.o.

e V zajmovém uzemi Uzemni studie Hlohovec — Sulaperk se nachazi nadzemni
vedeni VN ve vlastnictvi EG.D, s.r.o. Zasadni podminkou pro realizaci navrzené
vystavby v feSeném uzemi je pielozeni nadzemniho vedeni VN. Bez prelozeni
nadzemniho vedeni VN nebude mozné realizovat vystavbu RD.

e Pro pfipojeni jednotlivych RD k distribu¢ni sité na hladiné NN bude vyuZita trasa
pro vedeni inzenyrskych siti.

V Brné dne 21. 08. 2025 Ing. arch. Zuzana Sarmanova
Ing. arch. Jan Hanousek
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