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TEXTOVA CAST

1. Zakladni identifika¢ni tdaje a cil tzemni studie

Regend lokalita se nachazi v obci Muténice v Jihomoravském kraji v okrese Hodonin. Jedna se o
katastralni uzemi Muténice — 700444. Blize se jednd lokalitu v severozapadni ¢asti obce v blizkosti
silnice 11/380 smér Brno.

Uzemni studie je pofizovana ve smyslu ustanoveni zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebniho zakona.

Zadavatel Obec Muténice IC - 00285145
Masarykova 200
696 11 Muténice

Pofizovatel Méstsky urad Hodonin odbor stavebni urad
oddéleni izemniho planovani
Horni Valy 3655/2
695 01 Hodonin

Opravnéna uredni osoba pofizovatele a zpracovatel zadani Uzemni studie:

Ing. Markéta PeSakova
referent oddéleni izemniho planovani

Pro vypracovani tzemni studie (dale také ,US") budou pouzity nasledujici podklady:
e platné uzemné analytické podklady spravniho obvodu obce s rozsifenou plsobnosti Hodonin

e platny Uzemni pldn Muténice, vydany usnesenim Zastupitelstva obce Muténice formou
opatreni obecné povahy ¢. 1/2016, které nabylo G¢innosti dne 3.3.2016, ve znéni zmény ¢. 1
UP Muténice vydané usnesenim Zastupitelstva obce Muténice formou opatieni obecné povahy
s G€innosti ode dne 8.11.2019, zmény €. 2 UP Muténice vydané usnesenim Zastupitelstva obce
Muténice formou opatfeni obecné povahy s ucinnosti ode dne 15.07.2023

e aktudlni digitalni katastralni mapa

e podklady vlastnikd a spravct dopravni a technické infrastruktury

e kontrolni prohlidka na misté samém
Cile a ucel potizeni Uzemni studie
Uzemni studie pro lokalitu Za Benzinkou (kdd lokality dle UP Muténice F1 a F2) tvofi Gzemné planovaci
podklad ve smyslu ustanoveni § 67 a nasledujicich stavebniho zakona na zakladé Zadosti zadavatele,
obce Muténice.
Ddvodem potizeni US je - aktudlni potieba rozhodovéni o Gzemi - nutnost provéfit moznosti vyuZiti
feseného Uzemi v souladu s platnym UP Muténice ve znéni po posledni vydané Zméné ¢. 2 a

upfesiujicimi pozadavky specifikovanymi v zadani.

Uzemni plan vymezil zastavitelné plochy F1 a F2 pro budouci rozvoj obytné zény ,4a — obytna“. Vyuziti
zastavitelnych ploch F1 a F2 je podminéno zpracovanim Uzemni studie feSici obé zastavitelné plochy



spoleéné. Zastavitelné plochy F1 a F2 vymezil pfedchozi jiz neplatny Uzemni plan, pivodné ozn. jako
W4 (F2) a W5 (F1), pficem? je$té v dobé jeho platnosti byla pofizena Uzemni studie Muténice - Za
benzinkou resici predmétné uzemi lokalit F1 a F2, a ktera byla vloZena pofizovatelem dne 01.10.2012
do evidence Uzemné planovaci ¢innosti.

Studie postupem casu zastarala a dostala se do rozporu s platnym Gzemnim planem.

Cilem Uzemni studie je navrhnout v feSeném Uzemi zejména koncepci usporadani a organizaci lokalit,
obsluznost, regulativy, pfip. etapizaci, vymezi verejna prostranstvi, ochrani krajinny raz a omezi zabor
ZPF. To vse pfi respektovani a v souladu se stavajicimi legdlné realizovanymi zdméry v lokalité.

Uzemni studie bude poté, co pofizovatel schvali moznost jejiho vyuZiti zaevidovand do evidence
Uzemné planovaci ¢innosti a bude slouzit jako podklad pro rozhodovani v izemi, pripadné jako podklad
pro pofizeni zmény Uzemniho planu. Stavajici Uzemni studie bude vypusténa. Tim bude naplnéno
ustanoveni platného Uzemniho planu, které podminuje rozhodovani o zménach v zdjmovém Uzemi
zpracovanim Uzemni studie.

Zpracovana Uzemni studie vychazi ze zadani ,Uzemni studie Muténice LOKALITA ZA BENZINKOU (pro
lokality ,,F1" a ,,F2" zemniho planu Muténice)” (dale jen Zadani), zpracovaného v 03/2024.

Zadani US stanovuje v souladu s platnym Gzemnim pldnem obsah, rozsah, cile a G¢el Gzemni studie.
PoZzadavky zaddani jsou v zemni studii spinény.

Navrh koncepce US byl v priibéhu zpracovani konzultovén se zastupci obce a vznesené piipominky byly
zapracovany do vysledného feseni.

2. Vymezeni feSeného tzemi, souvislosti s okolnimi plochami, Sirsi vztahy
Uzemi te$ené US se nachazi v katastralnim Gzemi Muténice (okres Hodonin) v zdpadni €asti obce p¥i
vyjezdu z obce ulici Brnénska, za €erpaci stanici. US tedi lokality vymezené v Gzemnim planu jako

zastavitelné plochy F1 a F2, jejichZ celkova rozloha je cca 3,9 ha.

Uzemi FeSené Uzemni studii svym rozsahem koresponduje s Uzemim vymezenym zastavitelnymi
plochami F1 a F2 podle platného tzemniho planu.

Detailni zadkres feSeného Uzemi nad stavem dle katastru nemovitosti je zifejmy z obr. 1. Rozsah
zastavitelnych ploch je zfejmy z hlavniho vykresu tzemniho planu (obr. 2).
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Obr. 2 Rozsah zastavitelnych p/oc je ziejmy z hlavniho V);kresu uzemniho pldnu




3. Analyza stavajiciho stavu tzemi

Uzemi je v soucasné dobé ¢asteéné zastavéno rodinnymi domy pro individudlni bydleni stavebnikd.
Stavby jsou jednotného charakteru, prevaZuje pfizemni zdstavba samostatné stojicich rodinnych doml
se sedlovymi a valbovymi stfechami. V nékterych ptipadech je podkrovi vyuzito pro bydleni.

Stavby jsou diky stavajici uzemni studii jednotného charakteru, stavebni ¢dra, podlaznost jsou
respektovany.

Podél ulice Brnénska (F2) je navrzena zastavba fadovych rodinnych domd, pfizemnich, bez podsklepeni,
se zastfeSenim sedlovou stfechou a vyuzitym podkrovim.

Napojeni na dopravni infrastrukturu je feSeno systémem mistnich komunikaci navazujici na stavajici
cestni sit obce Muténice, v katastru nemovitosti jsou pro budouci komunikace vymezeny samostatné
pozemky. P&Si doprava neni v sou¢asné obé nijak reSena, uvazovalo se s chodnikem podél paterni
komunikace, bez ndvaznosti na stavajici chodniky v obci.

Lokalitu F2 lemuje stavajici chodnik podél silnice 11/380 spojujici aredl byvalé farmy a obce. Tento
chodnik je ukonfen mistem pro prechdzeni u stdvajici Cerpaci stanice, pokracuje dale smérem k
zastavbé obce Muténice, kde kondi.

V lokalité F1 je stavajici chodnik provedeny podél prostfedni komunikace.

Napojeni lokality F2 na dopravni infrastrukturu bylo feseno pres lokalitu F1, popt. samostatnym
sjezdem.

Napojeni na technickou infrastrukturu je reseno prodlouzenim hlavnich fadd vodovodu, splaskové
kanalizace, elektfiny, sdélovaciho vedeni. Vedeni je kapacitné dostacujici.

Pfevaina vétsina pozemku je v soukromém vlastnictvi. Z hlediska kultury se jedna vétSinou o pozemky
zemédélské pudy Ill. a IV. tfidy ochrany. V dalsim stupni projektové pripravy je nutno vyjmout dotcenou
zemédélskou pudu ze zemédélského ptdniho fondu.

4, Navrh koncepéniho feSeni predmétného uzemi

Vymezené plochy nejsou uvaZzovany pro kobercovou zastavbu (tzv. "sidelni kase") developerského
trendového typu, sledujici cile maximalniho zahusténi a "vytéZeni" Uzemi rozvojovych lokalit.

Predpokladame zpUlsob zastavby reflektujici zastavbovy rytmus a fad tradi¢niho ulicového typu s
klidovym zdzemim zahrad, které zachovaji rdz, parametry a hodnoty venkovské zastavby. Z hlediska
kompozice se tedy obec, jeji obytné casti, budou spojovat do funkéné, dopravné a prostorové
kompaktniho celku pfipustné je prorlstani obsluznych funkci (obcanské vybavenosti) do obytnych
ploch v harmonii s vymezenou funkéni prioritou.

Uzemni studie zachovava rozsah a funkéni vyuZiti Gzemi dle UP a jeho ndvaznost na stavajici
urbanistickou strukturu obce jako celku. V ramci podrobnéjsiho feSeni vymezuje v feseném lGzemi
jednotlivé pozemky pro rodinné domy, vefejnou infrastrukturu a zelen, a stanovuje podminky pro
umisténi a prostorové usporadani jednotlivych staveb.



Regené Uzemi je uréeno pro bydleni v nizkopodlaznich rodinnych domech a pro stavby, zafizeni a
¢innosti souvisejici s bydlenim, pfip. s ochranou obytného prostredi, a to v navaznosti na stavajici
obytnou zéstavbu.

NavrZené rodinné domy (jejich hmotové a architektonické pojeti) musi byt feSeny s ohledem na stavajici
zastavbu lokality pfi soucasné moznosti uplatnit zde moderni trendy vystavby a bydleni, odpovidajici
dané dobé. V ptipadé vysadby zelené je nutno volit mistni druhovou skladbu drevin.

Uzemni studie v ramci urbanistické koncepce:
o respektuje koncepci napojeni na systém dopravni obsluhy Sirsiho souvisejiciho Uzemi, koncepci
vnitfni obsluhy Uzemi a vazby na technickou infrastrukturu
e stanovuje a zpresnuje zpUsob zastavéni a podminky pro realizaci zastavby

PoZzadavky vyplyvajici z Gizemné analytickych podkladi:

Navrh US byl zpracovan na zakladé platnych UAP s prihlédnutim k vlastnim terénnim prazkumdm
projektanta. Z platnych UAP vyplyva pozadavek na respektovani limitd a hodnot vyuZiti Gzemi (do Gzemi
Fedeného US zasahuje Uzemi s archeologickymi nalezy). Z platnych UAP v dané &asti Gzemi nevyplyvaji
Zadné problémy k rfeseni.

Pozadavky vyplyvajici z zemniho planu:

Uzemni plan vymezuje pro zastavitelné plochy F1 a F2 plochu s funkéni vyuZitim ,4a- obytnd" s
podrobnym funkénim typem ,Ba" urCenym pro bydleni v rodinnych domcich s pfislusenstvim v
pfipustné kombinaci s obchodni cinnosti, sluzbami, integrovanou drobnou vyrobou, hygienicky,
dopravné a esteticky neobtéZujici sousedni pozemky, moZnost chovu hospodarskych zvifat v
nekomerénim rozsahu, OP (PNV) nesmi zasahnout sousedni pozemky. Rozsah bydleni min. 50 %
zastavénych ploch. Uvedené funkéni vyuziti je pro US zévazné.

Uzemni plan dale stanovuje pro tyto plochy nasledujici podminky pro jejich vyuZiti. US bude
respektovat:
e urbanistickou koncepci - urbanisticka koncepce je v Gzemnim planu vyjaddfena zonaci reSeného
Uzemi a souborem strategickych rozhodnuti a zdsad.

e prostorové regulativy platného tzemniho planu:

o vyskovd hladina zastavby musi reflektovat prostorové - funkéni vztahy v dzemi a diléich
lokalitdch, musi byt s nimi harmonizovdna, nesmi narusovat stabilizované vztahy a hodnoty
Uzemi,

o limitni vySka zastavby (tj. maximalni pocet nadzemnich podlazi) je 1 nadzemni podlaZi+
moznost vyuzit podkrovi, podminéné s harmonizaci na raz okolni zastavby a hodnoty krajiny.
Za vstupni podlazi se pro vyklad tohoto regulativu povaZuje vstup do objektu z priceli stavby
od obsluzné komunikace (v ulici), a to i v pfipadé, Ze je z jinych stran pod terénem,

o podminéné pripustné jsou drobné vyskové dominanty umisténé harmonicky v kontextu mista,
o vikyre k prosvétleni podkrovi mohou tvofit max. 50 % délky stfesni roviny do ulice, vikyfe nesmi

v pruceli staveb, resp. v polohach do verejného prostranstvi vytvaret vystupujici podlazi,
propojené s fasadou nize polozenych plnych podlazi.



nepripustny je typ zastavby ,,domu za domem®”, obsluha ploch bydleni je pfipustna pouze z
vymezenych vefejnych prostranstvi v tomto UP, neni pFipustné vytvaret dopravni zavleky do
hloubky ploch pro bydleni mimo vymezena verejna prostranstvi

uliéni lokace staveb pro bydleni je nezbytna, neni-li regulativy kap. 6.3.3 dzemniho planu a
vykresem 1bh, resp. jinymi regulativy UP nebo regulaénim pldnem stanoveno jinak. U typu RD
formou ,bungalovu” na specificky vymezenych plochach se neuplatni.

gardaze v uli¢ni lokaci - neni pfipustné umistit v poloze, predsunuté pred uli¢ni frontu, tvorenou
linii praceli staveb smérem k obsluzné komunikaci

plosny standard pro nové vymezené plochy pro obytnou zastavbu rodinnymi domy je
minimalné na 1 rodinny d{im, neni-li regulacnim planem nebo Uzemni studii urceno jinak:

Typ zastavby RD Minimalni plocha na 1 RD (m?)
Volné stojici 600
Dvojdim 500
(tj. % dvojdomu)
Radovd 400

zastavénost ploch v pripadé fadovych rodinnych domi a dvojdom( max. 60 %, v pfipadé
samostatné stojicich rodinnych domu max. 50 %,

pozemky je pfipustné vyuZivat v usporadani obytnych objektd pfi navriené obsluiné
komunikaci (v uli¢ni lokaci), obsluzné koridory neni pfipustné zavlékat do hloubky lokality a
vytvaret zastavbu ,,domu za domem", coz naplfiiuje nepfipustny typ zastavby formou tzv.
sidelni kase

je nezbytné slucovat nezastavéné casti ploch pro bydleni (zahrad) do souvislych ploch,
respektujicich klidové zazemi bydleni; v téchto plochach, obvykle zahrad, je napliovéana i
nezbytna podminka - funkce zasakovani srazkovych vod do terénu,

plochy a pozemky pro bydleni na pfechodu do volné krajiny a nezastavitelnych
neurbanizovanych ploch neni pfipustné zastavovat aZz po tuto hranici prechodu objekty s
vyjimkou oploceni a mobiliafe, nezbytné je zabezpedit odstup minimalné 4 m,

oploceni v zastavbé sidla v obytnych zédndach v zastavénych a zastavitelnych plochach musi svym
charakterem a parametry harmonicky doplfiovat funkci a strukturu zastavby v komplexnich
souvislostech (napf. nesmi vytvaret optické bariéry a narusovat socidlni soudrznost v sidle).

specifické regulativy
systém odkanalizovani - pfi nové vystavbé a rekonstrukcich staveb bude disledné uplatriovan
oddilny systém kanalizace - koncepce rfeSeni umozni perspektivni oddélovani

odstavovani vozidel - pfi vystavbé novych rodinnych dom(, bytovych domd a novych
ubytovacich zafizeni ¢i komplexnich rekonstrukcich a pfestavbach v urbanizovanych plochach
nebo vystavbé zafizeni s dopravnim provozem a naroky na odstavné plochy a dopravu v klidu,
je tfeba vyresit na pozemcich jednotlivych investorii nebo na vyhrazeném konkrétnim
pozemku, podle platnych predpist a v kapacité ur¢ené normou.



o vymezenou verejné prospésnou stavbu ,T45" - koridor tech. siti pti vychodni hrané lok. F1,M1a,
O vymezenou verejné prospésnou stavbu ,D23" - plocha pro Upravy silnice 11/380 pfi lok. F2
V ptipadé potieby budou vymezeny dalsi nezbytné nutné plochy nebo koridory verejné prospésnych
staveb pro vefejnou infrastrukturu nezbytnou k rozvoji feSeného Uzemi.
Podminky vyuZiti funkéni zény ,,4a- obytna“, pro kterou jsou zastavitelné plochy vymezeny, a pro
kterou obecné plati nasledujici funkéni regulace:
Funk¢ni priorita zony/funkce:
4a — Obytna - charakteristika je urcena pro plochy (s objekty) prevazné individudlniho bydleni, ostatni
zastavba v plochach, funkéni vyuZiti diléich ploch a ¢innosti musi respektovat prioritni funkci bydleni a
nesmi narusovat resp. zhorSovat obytné Zivotni prostfedi a negativné ovliviiovat raz zastavby.
Uvedené regulativy urovné ,,B" v jedné fadé nemaiji vzajemné rozporny a vylucujici se ucinek

pfipustné vyuZziti urcuji funkéni regulativy: Pa, PZ,

Pa - vefejnd prostranstvi — parky, ze polyfunkéni klidové plochy s ptipustnym zpevnénim a drobnou
architekturou do 20 % plochy

PZ - zelen, parky s pfipustnym zpevnénim ploch do 5% s moZnosti umisténi drobné architektury v
plochach

podminéné pripustné — tj. pfi zajiSténi souladu s funkcni prioritou zény a pozitivnimi vazbami na okolni
prostor a souladu v zdstavbé: Oa, Ob, OS, Ov M, Sa, Sd, Sl, SO, SKb, SKm, Ga, Ka, Kz, UZ, Wz, ZK, Zrn, Lk,

Oa obcanskou vybavenost obecni bez funkce bydleni ¢i ubytovani

Ob obcanskou vybavenost obecni s moznosti integrovaného bydleni spravce

(O obcfanskou vybavenost obecni-zafizeni socidlnich sluZzeb v pfipustné kombinaci svazanym
bydlenim

Ov mini penzion

M pamatniky, sochy

Sa sport a rekreaci bez rekreace rodinného typu (individualni rekreace) bez ubytovani a bydleni

Sd sport a rekreaci bez budov, s moznosti mobiliare a oploceni

S| servisni a informacni sluzby pro turistiku a rekreaci

SO sport, rekreaci a rekreacni objekty s moZnosti ubytovani, bez objekt( rekreace rodinného

typu, resp. individualni rekreace

SKb vinné sklepy malovyrobni s moZnosti integrovaného ubytovani spravce v rozsahu
max. 3 mistnosti a 9 lGZek

SKm  vinné sklepy malovyrobni bez ubytovani

Ga garaze, dvougaraze

Ka ochranu a stabilizaci pfirodnich systém( (napt. PCHU, PP, PR, VKP, USES)

Kz krajinnou a uzitkovou zelen s funkci pddoochrannou, stabilizac¢ni a doplrikovou hospodarskou
uz uzitkovou zelen, zahrady, extenzivni sady v malovyrobni struktufe bez nadzemnich staveb s

moznosti oploceni
Wz vodni plochy a toky, ochranné a zachytné prikopy
Zrn zemédélskou prvovyrobu malovyrobniho charakteru
ZK pfirodni stanovisté s regulovanym vyuZitim pro zemédélstvi a management naturové lokality
Lk lesy s prevazujici funkci ekologickou a krajinarskou



- v plochach mobilia¥ pro pési turistiku a cykloturistiku,

- umisténi drobné architektury v plochach ve verejném prostoru (napf. sochy, kfize, bozi muka apod.),
umisténi je podminéno ovérenim podrobnéjsim feSenim prostoru a souhlasem samospravy,

- v plochach dopliikové stavby a zafizeni pro mimoskolni vzdélavani a zdjmovou ¢innost,

- v plochach dopliikové stavby pro administrativu,

- v plochach doplrikové stavby pro ubytovani,

- v plochach doplrikové stavby pro drobnou femeslnou vyrobu a sluzby bez hygienické a estetické zatéze

- v plochach hromadné gardze umisténé v uzavieném vnitrobloku, resp. mimo pfimy funkéni a opticky
kontakt s vefejnym prostranstvim, nebo na takto vymezenych plochach ,DG", plochy zafizeni dopravni
a technické infrastruktury v nezbytném rozsahu v plochach. ,,DT“ prostor je doplnén drobnymi
plochami verejné a rozptylené zelené, zpevnéni ploch mezi komunikacemi a obyt objekty mize byt
provedeno pouze v mife nezbytné max. vsak 50 %, rozsah ve vykrese vymezenych ploch s regulativem
,DT“ neni pfipustné zmensovat - mimo ploch ovérenych Uzemni studii,

- plochy zafizeni dopravni a technické infrastruktury v nezbytném rozsahu v plochach ,,DTP“ s ohledem
na funkci prostoru jako verejného prostranstvi obec reprezentuijici, prostor je doplnén plochami verejné
a rozptylené zelené, zpevnéni ploch mezi komunikacemi a objekty mlze byt provedeno pouze v mife
nezbytné, avsak maximalné 30 %, mimo ploch pro pfislusenstvi pfi objektech pro obcanskou
vybavenost. Vymezené plochy ,DT“ a ,,DTP“ Ize zmensit pouze po provéreni zaméru Uzemni studii

DG hromadné gardze

DT dopravu a technické vybaveni s plochami verejné a rozptylené zelené, parkovani v nezbytném
rozsahu, v plochach pfipustny mobiliar, drobné plastiky, pomniky, ktiZze apod.

DTP dopravu a technické vybaveni ,,DT" s funkci vefejného prostranstvi reprezentujiciho sidlo

- pouze na takto v hlavnim vykrese 1b oznaéenych plochach, nebo provérenych Gzemni studii pfi
zajisténi souladu s funkéni prioritou zény: OB, OK, Ba, Bb, Bd, BR, Se, SKV, V¢, Vkb, VO, KW, UR, Lo,
rozhledny SR do limitni vysky 12 m

OB smiSené obsluzné funkce -obcanskou vybavenost obecni s moZnosti integrovaného bydleni
spravce; sport a rekreaci bez rekreace rodinného typu (individudlni rekreace) s moznosti
dopliikového ubytovani

OK obcanskou vybavenost komeréni

Ba bydleni v rodinnych domcich s pfislusenstvim v pfipustné kombinaci s obchodni ¢innosti,
sluzbami s integrovanou drobnou vyrobou, hygienicky, dopravné a esteticky neobtézZujici
sousedni pozemky s moZnosti chovu hospodarskych zvifat v nekomerénim rozsahu, OP (PNV)
nesmi zasahnout sousedni pozemky. Rozsah bydleni min. 50 % zastavénych ploch.

Bb bydleni v bungalovech

Bd bydleni v bytovych domech bez hospodarského zazemi, s pripustnou integrovanou
maloobchodni ¢innosti a nevyrobnimi sluzbami
BR smisené obsluzné funkce -obcanskou vybavenost obecni s mozZnosti integrovaného bydleni

spravce; sport a rekreaci bez rekreace rodinného typu (individualni rekreace) s moznosti
dopliikového ubytovani, vazané, nebo integrované bydleni v rodinnych domcich s
prislusenstvim v pfipustné kombinaci s obchodni ¢innosti, sluzbami, integrovanou drobnou
vyrobou, hygienicky, dopravné a esteticky neobtéZujici sousedni pozemky, moZnost chovu
hospodafskych zvirat v nekomercénim rozsahu, OP (PNV) nesmi zasdhnout sousedni pozemky
Sc individualni (rodinnou) rekreaci bez funkce trvalého bydleni
SKV  vinarské dvory



V¢ Cistou vyrobu, komerci, kancelare, bez moZznosti bydleni spravce

Vkb hospodafsky dvir s ustdjenim koni s moznosti integrovaného bydleni spravce
VO sbérny dvir (ekodvr)

KwW prvky USES a VKP s vyznamnou funkci vodohospodaiskou

UR uzitkovou zelen v malovyrobni struktufe s mozZnosti umisténi drobnych hospodaiskych
pristfeskd v plochach
Lo lesy s prevazujici funkci plidoochrannou a izolaéni

SR rozhlednu

nepripustné vyuziti - ostatni (Oh, Vb, Vp, Vr, VS, Vz, DL, DZ, TE, TZ, Wm, Za, ZS, La),

Oh obcéanskou vybavenost-hibitov

Vb Cistou vyrobu, komerci, kancelare, s moznosti integrovaného bydleni spravce

Vp pramysl, zemédélska strediska, sklady a rozvoj drobnych vyrobcl bez moznosti bydleni a
ubytovani

Vr vyrobu, sklady a rozvoj drobnych vyrobc( bez Zivocisné vyroby a bez bydleni

VS skladka tko

Vz uskladnéni, zpracovani a distribuce zemédélské rostlinné produkce (resp. rybarstvi) bez bydleni
a ubytovani

DL polni letisté

Dz koridor a zafizeni Zelezni¢ni dopravy

TE zafizeni fotovoltaické elektrarny

TZ téZebni a prlizkumna zafizeni nerostnych surovin

Wm  vsakovani povrchovych vod, poldry, mokrady, opatieni ke zpomaleni odtoku

Za zemédélskou velkovyrobu - ornd ptda a trvalé kultury

ZS zemédélskou prvovyrobu malovyrobniho charakteru ve volné krajiné s pfevahou sad, zahrad

a vinohradl v plochéch, s mozZnosti vazanych objektl v plochach pro uloZeni pfislusenstvi
prvovyroby a ukryt formou drobnych hospodarskych pristieskll v neurbanizované strukture,
bez oploceni

La lesy s prevazné produkéni funkci

Definice relevantnich pojmU vyplyvajicich z Gzemniho planu:

Podkrovi

Pristupny vnitfni prostor nad poslednim nadzemnim podlazim vymezeny konstrukci krovu tradicnich
typd, zpravidla soumérného zastreseni, typem konstrukci odrdZejicimi tradicni hodnoty zdstavby,
umozZriujicim funkéni vyuZiti tohoto prostoru a dalSimi stavebnimi konstrukcemi, uréeny k ucelovému
vyuZiti; nevytvdri svym charakterem v ulicnim prostoru (napr. ucelovym zvysenim nadezdivek nad
obvodovym zdivem, vysokymi pultovymi vikyfi v Sifce blizké sifi fasddy - nad cca 50 %, nebo ji vyrazné
kopirujici, navysujici apod.). Nevytvdri dalsi vystupujici podlaZi (nebo jeho ¢dst) nad poslednim pinym
nadzemnim podlaZim. Podkrovim neni vyuZivany prostor pod pultovou nebo plochou stfechou nad
poslednim podlazim. Podkrovim neni ustupujici podlaZi; neni jim prostor pod stfechou s nadezdivkami
vysSimi nez 90 cm; neni jim prostor pod strechou, kde jsou v nadezdivkdch obvodovych stén stavby mimo
Stitu osazeny prosvétlovaci otvory.

Z hlediska zapoctu podlaZznosti viz dale pojem ,,podlaznost”.

Podlaznost

Je urcena poctem nadzemnich podlaZi; prvnim nadzemnim (ndstupnim) podlaZim je takové podlaZi,
které se pfi pohledu z ulice (obsluZzné komunikace pred domem, obvykle pricelim) v ortogondlnim
pohledu jevi z hlediska vysky jako plné nadzemni podlaZi, a to i v pripadé, Ze je z jinych stran z¢dsti, nebo
zcela pod drovni terénu. Za nadzemni podlaZi se takto povazuje i podlazi ustupujici. Podkrovi se mezi



nadzemni podlaZi zapocitdvd pouze v pfipadé, kdyZ se jeho vyuZitelnd plocha (tj. ta, nad niZ je svétld
vyska mistnosti vétsi neZ 1,3 m) rovnd minimdlné 2/3 plochy pod nim leZiciho podlaZi. Za standardni
podlaZi se povaZuje podlazZi obvyklé stavebni konstrukéni vysky v tradicnim stavebné-technickém pojeti:
V z6né vinnych sklep( se v objektu, ktery se zarezdvd do prirozené stoupajiciho terénu se jeho ¢dsti za
hlavnim objektem v ulicni fronté od obsluzné komunikace (v takto odsunuté pozici) z hlediska
podlaznosti posuzuji podle vysky stavebni ¢dsti (podlaZnosti) nad rostlym terénem.

4.1 Podminky pro vymezeni a vyuZiti pozemku

4.1.1 Vymezeni pozemkd

Uzemni studie vymezuje nové stavebni parcely k vystavbé rodinnych domd a nové pozemky vefejného
prostranstvi. Vy&et konkrétnich pozemk( je uveden v &asti 5. US. Lokalita je vymezena na severu silnici
11/380 smér Brno — Hodonin, kterd vede smérem severozapad — jihovychod, dale asfaltovou komunikaci
na vychodni strané vedouci smérem sever — jih a polni cestou z jizni strany.

Plosny standard pro nové vymezené plochy pro obytnou zastavbu rodinnymi domy je Gdzemni studii
vymezen minimalné na 1 rodinny dim takto:

Typ zastavby RD Minimélni plocha na 1 RD (m?)
Volné stojici 600
Dvojdim 500
(tj. % dvojdomu)
Radovd 250

4.1.2 Urbanistické resSeni lokality, ploSna a prostorova regulace zastavby

Dle platného Uzemniho planu obce Muténice a jeho posledni zmény ze dne 15.07.2023 se nachazi
lokalita ve funkéni ploe 4a — obytna, kterd je uréena dle platného UP pro plochy (s objekty) pirevazné
individualniho bydleni, ostatni zadstavba v plochach, funkéni vyuZiti dil¢ich ploch a c¢innosti musi
respektovat prioritni funkci bydleni a nesmi narusovat resp. zhorSovat obytné Zivotni prostfedi a
negativné ovliviiovat rdz zastavby.

4.1.3 Urbanistické feSeni

Stavebni parcely jsou umistény kolmo k nové vzniklym komunikacim se stavebni ¢arou ve vzdalenosti
vymezené od hrany komunikace dle vykresu €. 02 — Urbanistickd situace. Navrzena zastavba je tvofena
v pfipadé lokality F1 samostatné stojicimi rodinnymi domy a v pfipadé lokality F2 fadovymi domy.

4.1.4 Vefejna prostranstvi

Vefejna prostranstvi jsou tvofena komunikacemi Sitky 6 m, chodniky, a pasy zelené sahajici od hrany
komunikace po hranici stavebnich pozemkl. Predzahradky (hranice pozemku — stavebni ¢ara) jsou
soukromé a jsou oddéleny oplocenim. Takto vymezené Uzemi (verejna prostranstvi) musi byt pristupné
verejnosti bez omezeni, vymezené ulicni prostory a pozemky pro obsluhu Uzemi s pFevahou
komunikacni funkce dopravni a technického vybaveni inZzenyrskymi sitémi.

Vymezeni vefejného prostranstvi dle § 15 odst. 5 vyhl. ¢. 157/2024 Sb., vyhlaska o Uzemné analytickych
podkladech, tzemné planovaci dokumentaci a jednotném standardu

Neni-li v celé ndvrhové plose bydleni o rozloze vétsi nez 20 000 m2 rozhodovdni v tzemi podminéno
vyddnim regulacniho pldnu nebo uzavienim pldnovaci smlouvy, stanovuje se pro ni poZadavek na
vymezeni verejného prostranstvi o vymére nejméné 5 % této ndvrhové plochy. Do vyméry verejného
prostranstvi se nezapocitdvaji pozemni komunikace.



Vyméra Uzemi FeSend Uzemni studii je 38 467 m?, pficemZ 5 % této vyméry piedstavuje plochu
1923,35 m2.

Plocha vefejného prostranstvi v Gzemni studii pro lokalitu F1 a F2 je celkem 8 131 m? (21% vyméry
feSené lokality).

Jedna se zejména o kruhovou vyse¢ na pozemku parc. & 14 030 v k. 4. Muténice (vyméra 803 m?)
uréenou pro détské hristé a dale plochy nezastavénych pozemkl (napf. parc. ¢. 11784/18 v k. u.
Muténice o vyméfe 1 638 m?, parc. &. 14083 o vyméie 280 m? apod.)

4.2 Regulace zastavby

Stavebni ¢ara — Stavebni Cara je oteviend, tzn., Ze Celni fasada objektl musi pFiléhat ke stavebni Care,
neni mozné ji prekradovat obéma sméry. Jeji poloha je vymezena v grafické ¢asti Uzemi studie. Vyjimku
tvori striska nad vstupem do objektu rodinného domu, kterd muize byt provedena pouze formou
predsazené konstrukce bez opér do terénu, popf. formou zamecnické konstrukce kotvené do obvodové
konstrukce objektu, opét bez opér do terénu.

Tvar a sklon stfech stavby hlavni — Pfipustné jsou stfechy sedlové, valbové a polovalbové se sklonem
v rozmezi 30° — 45°. Sklon stfechy musi byt dodrzen nad celym objektem. Barva stfech je pripustnd
v odstinech cervené, cervenohnédé, Sedé, cerné. Nejsou pripustné krytiny s barvou narusujici okolni
zastavbu a jeji charakter.

Stfesni vikyfe — Ve stfesnich rovinach je povoleno realizovat vikyfe. Celkova délka vikyrl nesmi
prekrocit 50 % délky stfechy (tzn. napf. pfi délce stfechy 12 m mize byt realizovan vikyf délky 6 m nebo
dva vikyte délky 3 m)

Orientace domi — Domy budou orientovany okapovou hranou smérem do ulice — ke stavebni ¢are.

Vyska zastavby — Zastavba je omezena jednim nadzemnim podlazim (pfizemi) s moznosti vystavby
obytného podkrovi (sklon stfechy 30° — 45°)

Podsklepeni — podsklepeni dom0 je mozné.

Zastavitelnost pozemk
a) samostatné stojici rodinné domy - maximalni zastavitelnost pozemk( samostatné stojicich rodinnych
domu je 50 % (tzn. napf. pfi ploe pozemku 500 m? Ize zastavét domem a vedlejsi stavbou max. 250 m?)

b) fadové rodinné domy - maximalni zastavitelnost pozemkd fadovych rodinnych domi je 60 %
(tzn. napt. pfi ploe pozemku 500 m? Ize zastavét domem a vedlejsi stavbou max. 300 m?)

Zastavénou plochou stavby se rozumi plocha ohrani¢end pravouhlymi priméty vnéjsiho lice
obvodovych konstrukci vSech nadzemnich i podzemnich podlazi do vodorovné roviny. Plochy lodzii a
arkyrl se zapocitavaji. U objekt( poloodkrytych (bez nékterych obvodovych stén) je zastavéna plocha
vymezena obalovymi c¢arami vedenymi vnéjsSimi lici svislych konstrukci do vodorovné roviny. U
zastreSenych staveb nebo jejich ¢asti bez obvodovych svislych konstrukci je zastavéna plocha vymezena
pravouhlym primétem stfesni konstrukce do vodorovné roviny.

Do zastavéné plochy pozemku neni pro ucely vypoctu indexu zastavéni pozemku (IZP) zapocitavana
zpevnénd plocha pozemku.



Zpevnéna plocha — pozemek nebo jeho ¢ast zpevnéna stavebni nebo montdzni ¢innosti bez svislé nosné
konstrukce, napft. vozovka, parkovaci stani, chodnik, zahradni cesta atp. Neni souc¢asti zastavéné plochy
pozemku pro ucely vypoctu indexu zastavéni pozemku (1ZP).

Zelena nezpevnéna plocha — pozemek nebo jeho ¢ast na rostlém terénu nezpevnéna stavebni nebo
montazni ¢innosti, osdzena nizkou, stfedni nebo vysokou zeleni nebo produkénimi plodinami.

Hloubka zastavéni — Maximalni hloubka zastavéni pozemku hlavnim objektem je stanovena na 20 m,
tj. 20 m od stavebni ¢ary. U naroznich pozemkd se hloubka zastavéni uréi podle grafické ¢asti US (vykres
02 — urbanisticka situace).

Oploceni — Maximalni vyska oploceni smérem k vefejnému prostranstvi (smérem do ulice) je 1,8 m.
Oploceni v této ¢asti bude realizovano jako transparentni (podezdivka + vyplri). Smérem k verejnému
prostranstvi jsou zakdzany napf. betonové netransparentni panelové ploty, zdéné ploty bez vyplni apod.

Oploceni mezi rodinnym domy, mUze byt feseno odlisné od oploceni hranicici s vefejnym prostranstvi.

Garaze — Garaze je zakazano umistovat jako samostatné stojici, tudiz musi byt integrovany ¢aste¢né do
domu (s ¢asteénym predsunutim pfed diim) nebo vedle dom. V pfipadé lokality F2 mlZou byt garaze
zcela predsunuty pred diim, nesmi byt ale samostatné stojici.

Doprava v klidu - feseni dopravy v klidu vychazi z platné legislativy, parkovani vozidel bude probihat
prevainé na pozemku rodinnych domd, tzn. v integrovanych garazich, kratkodoba stani v ulici jsou
vefejnym prostranstvim, nepfislusi k Zddné stavbé, neni mozné je dlouhodobé pronajmout ¢i odkoupit.

Vedlejsi stavby — Vedlejsi stavby (kdlny, dilny, pergoly...) je moZno umistovat za hlavni stavbu aZ po
hloubku zastavéni). Vedlejsi stavbu Ize umistit 2 m od spolecné hranice. Max. vyska stavby nesmi
presahnout 3,5 m. Pfipustné typy zastfeSeni vedlejSich staveb jsou stfechy sedlové, valbové a
polovalbové se sklonem v rozmezi 30° — 45°, popf. stfechy Sikmé. Nejsou pfipustné krytiny s barvou
narusujici okolni zastavbu a jeji charakter.

Pfedzahradky — Predzahradky jsou nezastavitelné, neni zde tedy povoleno umistovat Zadné objekty
(dilny, kaiIny, pergoly). Vyjimku tvofi napf. boxy na popelnice.

Dopliikové stavby

- stavby hospodaiského zazemi US nepfipousti. Stavbou hospodarského zazemi se rozumi také stavba
(nebo vyrobek plnici funkci stavby), ktery snizuje kvalitu prostredi a pohodu bydleni ve vymezené plose,
neni slucitelny s bydlenim a neslouzi zejména obyvatelm v plose feseni US

- dopliikové stavby jako pfistresky, terasy je mozné umistit pti dodrzeni zakonem danych podminek

- za pfislusenstvi se nepovaZuje garaz

Destové vody
- destové vody budou akumulovany a zasakovany vyhradné na pozemcich investor(i — v podzemnich
retencnich nadrzich s pfepadem do vsaku, ev. pres vsakovaci boxy a tunely

Opérné zdi

- opérné zdi jsou podminéné pripustné pro dorovnani vyskovych rozdilGi mezi sousednimi pozemky
popf. mezi soukromymi pozemky a vefejnym prostranstvim. Musi byt navrieny a provedeny
harmonicky v kontextu mista, nesmi vytvaret vySkové dominanty. Mohou byt umistény a provedeny
tam, kde je to Ucelné, popr. tam, kde je nutno vyrovnat vyskové rozdily pozemki



4.2.1 Pozemky bez podrobnéjsSiho funkéniho vyuziti

U pozemkl parc. ¢. 11784/18, 14079, 14083, 14093/1, 14093/2 v k. U. Muténice nenavrhuje Gzemi
studie podrobnéjsi funkéni vyuZiti a plati pro né regulativy vyplyvajici z Gzemniho planu.

4.3 Charakter zastavby

o vzhled dom( bude respektovat Gzemni plan obce Muténice

e nebudou umistovany stavby jako mobilni domy, sruby, roubenky apod., které narusuji
charakter zastavby

e stfeSni krytiny budou zemitych ton(, Sedych ténl, budou keramické, betonové nebo plechové,
u plochych sttech je pfipustna féliova krytina

e barevnost fasad nesmi byt vyrazna, zejména jsou zakdzadny vyrazné odstiny zelené, modré,
fialové a Cervené a rlizové

e co se tykd odstupovych vzdalenosti staveb bude postupovano dle aktualnich pravnich predpist

4.4 Reseni vefejné technické infrastruktury

e byl proveden prizkum existence stavajicich inZenyrskych siti v feSeném Uzemi vietné
ochrannych pasem.

e soucasti fedeného Uzemi jsou zdméry s nutnosti napojeni na technickou infrastrukturu. US ve
své grafické ¢asti navrhuje trasy verejnych inzenyrskych siti. Mista napojeni na stdvajici
technickou infrastrukturu budou uréeny jejich vlastniky nebo sprdvci, popf. projektantem
konkrétnich zdmérd v dalSim stupni PD

e v pfipadé navrhu zastavénych a zpevnénych ploch bude v maximalni mozné mire dodrZena
platna legislativa na Useku hospodareni s destovou vodou. Destové vody budou likvidovany
nejlépe prirodé blizkym zplsobem v souladu s platnou legislativou.

4.5 Reseni vefejné dopravni infrastruktury

Z hlediska koncepce dopravy dopravni fedeni US navazuje na stavajici komunikaéni sit. Dopravni
napojeni jednotlivych nemovitosti v ploSe F2 je feSeno prostfednictvim soustavy mistnich obsluznych
komunikaci s kmenovym napojenim na silnici 11/380 (tedy bez pfimych sjezdd z jednotlivych pozemki
na silnici 11/380).

Uzemni studie komplexné Fesi souvisejici dopravni infrastrukturu zejména Gpravy silnice 11/380 podél
plochy F2 z dlivodu koordinace vymezené plochy pro zklidnéni dopravy na vjezdu do obce Muténice a
nového dopravniho napojeni pro zajisténi dopravni obsluhy novych zastavitelnych ploch.

Uprava silnice 11/380 bude fe$ena dopravnim znaéenim po provedeni pfipojeni sjezdu plochy F2.

Dopravni napojeni jednotlivych nemovitosti v plose F1 je feSeno prostiednictvim soustavy mistnich
obsluznych komunikaci a déle prostfednictvim sjezdd k jednotlivym navrzenym rodinnym domuim.

4.6 Pozadavky na parcelaci
US provéfila potiebu nové parcelace.

Parcelace lokality F2 byla nové vymezena v grafické ¢asti US. V lokalité F2 byly US navrzeny pozemky
pro radovy charakter zastavby.



4.7 Pozadavky na etapizaci

PoZadavky na etapizaci nejsou US stanoveny Feseny, etapizace nebyla shleddna jako Géelna.

5. Vycet pozemkii

Vyméra | Katastralni

Parcela ¢. , . Druh pozemku
[m2] uzemi
9591 1077 Muténice Orna plda
9597 856 Muténice Orna plda
9610 828 Muténice Orna pltda
9611 990 Muténice Orna plda
9612 795 Muténice Orna plda
14027 3112 Muténice Orna plda
9651 948 Muténice Orna plda
14077 444 Muténice Orna plda
14078 354 Muténice Orna plda
9652 603 Muténice Orna plda
11784/12 1177 Muténice Orna plda
11784/13 948 Muténice Orna plda
11784/14 600 Muténice Orna plda
11784/15 600 Muténice Orna plda
14030 809 Muténice Orna plda
14031/1 | 301 | Muténice | 23Stavénaplochaa
nadvori
14031/2 455 Muténice Zahrada
14032/1 513 Muténice Zahrada
14032/2 | 193 | Muténice | 22Stvenaplochaa
nadvori
14033/1 526 Muténice Zahrada
14033/2 | 164 | Muténice | 22Stvenaplochaa
nadvori
14079 48 Muténice Ornd plda
14080 605 Muténice Orna plda
14081 633 Muténice Orna plda
14082 621 Muténice Orna plda
14083 280 Muténice Orna plda
14084 1941 Muténice Orna plda
14086 730 Muténice Orna plda
14087 657 Muténice Orna plda
14088 657 Muténice Orna plda
14089 657 Muténice Orna plda
14090/1 482 Muténice Zahrada
14090/2 | 248 | Muténice | 23Stavénaplochaa
nadvofi
14091/1 483 Muténice Zahrada
14091/2 | 248 | Muténice | 23Stavénaplochaa
nadvofi
14092 693 Muténice Orna plda

11784/17 767 Muténice Orna puda




11784/16 766 Muténice Ornd plda
11784/11 1863 Muténice Orna plda
11784/18 1638 Muténice Orna plda
14028 1968 Muténice Ostatni plocha
14093/2 175 Muténice Orna plda
14093/3 25 Muténice Orna puda
14093/4 11 Muténice Ostatni plocha
14093/1 1037 Muténice Orna plda
14098 121 Muténice Orna plda
11783 7648 Muténice Orna plda
11784/10 | 20455 Muténice Orna plda
14095 806 Muténice Orna plda
14096 802 Muténice Orna plda
14097 801 Muténice Orna plda
14029/1 678 Muténice Orna plda
14029/2 | 174 | Muténice | 22Stavénaplochaa
nadvofi
6. Odiivodnéni navrhovaného te$eni, véetné vyhodnoceni navrhu US s platnym

uzemnim planem a pripadného zpracovani navrhu na potizeni zmény tizemniho planu

Uzemni studie je zpracovana a fe$ena v souladu s ustanovenimi stavebniho zidkona, zejména s cili a
Ukoly uzemniho planovani.

Studie zhodnocuje feSené Uzemi, nenarusuje podminky udrzitelného rozvoje a vytvari predpoklady pro
zabezpeceni souladu pfirodnich, civilizaénich a kulturnich hodnot v tzemi stanovuje koncepci rozvoje
Uzemi, stanovuje urbanistické poZadavky na stavby, stanovuje podminky pro provedeni zmén v izemi

Re3eni izemni studie je v souladu s obecnymi pozadavky na vyuZiti Gzemi.

Stanovenim podminek pro vyuZiti pozemkd a umisténim staveb na nich nesnizuje kvalitu prostredi a
hodnotu uzemi, feSeni je v souladu s hlavnim, popfipadé s podminéné pripustnym vyuzitim uzemi dle
Uzemniho planu Muténice. Vymezené Gzemi umoZfiuje vyuZiti pro navrhovany Géel a je dopravné
napojeno na verejné pristupné komunikace.

Konkrétni navrhované stavby budou fesit vlastni budovy, jejich velikost zastavéné plochy, vysky a
odstupy od sousednich staveb, napojeni na dopravni sit a umisténi a pocet odstavnych a parkovacich
ploch, pfipojeni na technickou infrastrukturu a likvidaci odpadnich vod, nakladani s odpady a v
neposledni fadé zachovani a pripadné doplnéni zelené.

Vizualizace navrhovaného feSeni nebyla zpracovavana, jelikoZ se jednd pouze o navrh pfislusnych ploch.

Uzemni studie zachovavé rozsah a funkéni vyuZiti Gzemi dle UP a jeho ndvaznost na stavajici
urbanistickou strukturu obce jako celku. V ramci podrobnéjsiho feSeni vymezuje v feSeném lGzemi
jednotlivé pozemky pro rodinné domy, vefejnou infrastrukturu a zelen, a stanovuje podminky pro
umisténi a prostorové usporadani jednotlivych staveb.

Uzemni studie provéfila moznosti vyuZiti a limity feSeného Gzemi a navrhuje pofizeni zmény UP
Muténice spocivajici v Upravé terminologie pojmu podkrovi, ktery je z hlediska mozZnosti vyuziti
podkrovi planovacich staveb velmi limitujici.



Uzemni studie stanovuje podlainost na 1 + podkrovi, tj. je v souladu s Gzemnim planem. V praxi to
znamena, e definice podkrovi a podlainosti pouzité v UP jsou zavazné. Uzemni studie ovéem mize
byt, pokud je to v ni uvedeno také podkladem pro zménu Uzemniho planu.

Jako zpracovatel navrhuiji:

- pojem podkrovi ponechat pouze pro vybrané ¢asti obce Muténice, ne pro celé katastralni Uzemi obce,
napf. ponechat jej pouze pro lokalitu vinnych skleptd Vinné Budy a Pod Dubrianskou horou

- v pfipadé jeho ponechdni umoznit v souladu s charakterem okolni zastavby navySeni podlaznosti
staveb v ploSe F1 a F2 na dvé nadzemni podlazi, popf. naslednou zménou Uzemniho planu navrhuiji
k zastavitelné plose F1 a F2 doplnit, Ze stanoveni podlaznosti a podkrovi se v pfipadé téchto lokalit
nepouzije, nebot Uzemni studie provérila moznost vyssi zastavby a Ze ta je stanovena studii na napf.
2 (bez podkrovi) v pfipadé, Ze 2. nadzemni podlazZi je feSeno jako vestavba v krovu, ktera ovéem plné
nenaplfiuje definici z UP.

Seznam pouzitych zkratek:

us Uzemni studie

up Uzemni plan

UAP  Uzemné analytické podklady
RD rodinny diim

ZPF zemédélsky pudni fond

IZP index zastavéni pozemku
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