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1. Urbanisticka ¢ast

1.1 Hlavni cile ¥eSeni
navrh podrobngjsiho zpasobu vyuZiti rozvojové plochy navaznosti na podminky UP
Starovicky, urbanistické koncepce Uzemi zastavby zemédélského aredlu ve volné
krajing
navrh feSeni pro zemédelské smiSené vyuZiti s agroturistikou
navrh podrobngjsiho ¢lenéni tzemi
koordinace vetejnych a soukromych zajma v métitcich, kterd Uzemni plan neumoznuje
vytvoreni Gzemné planovaciho podkladu pro rozhodovani v Gzemi - vytvoreni
podkladu pro umistovani staveb veiejné infrastruktury a staveb v lokalit¢ W1, pro
zpracovani dokumentace pro naslednd tizeni a jako izemné planovaci podklad dle §
25, 8 30 zékona ¢.183/2006 Sb. v platném znéni, neopominutelny podklad pro
rozhodovani v Uzemi pro stavebni Giad, a ostatni organy statni spravy

navrh reSeni dopravni obsluznosti a dopravni infrastruktury v ploSe
feSeni technické infrastruktury
navrh feSeni lokality, kterd svym usporadanim a vyuZitim nenarusi krajinny réaz

1.2.  Vymezeni ieSeného Uzemi
Rozsah teSeného uzemi rozsahu navrhové plochy lokality ZM 4.1, ktera je
vymezena jako plocha zemédélska smiSena - ozn. Al

Celkova plocha lokality je 1,2 ha - nachazi se mimo zastavéné Gzemi.

1.3.  Podklady

- Uzemné analytické podklady ORP Hustopeée v rozsahu feseného tGzemi
a jeho okoli (2020)

- Katastralni mapa (CUZK, 2023)

- Fotodokumentace a terénni prohlidky zajmového Gzemi

- Zadani uzemni studie ,,Levandulova farma*“, k.0. Starovicky
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1.4. irsi Uzemni vztahy ve vazbé na Gzemni plan

Obec Starovicky schvalila Zastupitelstvem obce Starovi¢ky dne 12.4.2023 zménu &. 4 UP
Starovicky, ktera nabyla G¢innosti dne 28.4.2023.

Porizovatel: Obecni Urad Starovicky

Projektant UP a jeho zmény: Ing. arch. Jana Kastankova.

Podminky vztahujici se k reSené plose, stanovené v platném Uzemnim planu:

Al - plochy zemédélské smiSené

Charakteristika: plochy k umisteni zemedelskych vyrobnich a nevyrobnich provozi pro péstovani,
suseni, zpracovani, skladovani rostlinné produkce (bylin), sluzeb hygienicky nezatéZujicich Zivotni
prost//edi mimo hranice aredlu a ubytovani souvisejiciho s agroturistikou. Vliv ¢innosti provozovanych
na techto plochach, véetné souvisejici dopravni obsluhy, nesmi narusit uzZivani Gzemi v okoli a nesmi
snizovat kvalitu prostiedi souvisejiciho Uzemi. Emise nesmi negativné ovlivnit plochy bydleni
zastaveného uzemi obce.

Koncepce Uprav: Plocha bude respektovana jako samostatna enklava, funkce integrovany v jednom
nedelitelném celku. Hlavni hmoty budou respektovat charakter zastavby B9 — stiedniho méritka s
nizkopodlazni zastavbou (viz definice pojmai).

Pripustné:

- zemedelska usedlost vcetné garazi pro zemedélskou techniku

- agroturistika vcetne souvisejiciho ubytovani max. do 10 lizek

- souvisejici administrativa a maloobchod produkce usedlosti, oboji integrované v hlavnim objemu
stavby hlavni funkce plochy

- bydleni provozovatele integrované v hlavnim objemu stavby hlavni funkce plochy

Podminéné pripustné:

- plochy technicke infrastruktury

- trasy technické infrastruktury, pro jejichz umisrovani plati prednostné zasada sdruzovani liniovych
prvki a stavby technické infrastruktury, pro jejichZ umiszovani plati p/ednostné zasada situovani mimo
hlavni pohledové osy, prihledy a dominantni pohledy.

- dopravni infrastruktura rozsahem a charakterem plochy slucitelnd s Gcelem ploch dle funkéniho
regulativu

- USES

- sportoviste bez staveb

- plochy ochrany prirody

Nepripustné:

- v8echny stavby a cinnosti, jejichZ negativni Ucinky prekracuji nad pripustnou miru limity

- v8echny stavby a ¢innosti, nesouvisejici s hlavnim a pripustnym vyuzitim

- terénni Gpravy s negativnim dopadem na vodni reZim, réz krajiny a sidla, tj. meritko zastavby a obraz
sidla

Ostatni viz tabulka pripustnosti funkci.

PRIPUSTNOST FUNKCNICH TYPU VE FUNKCNICH PLOCHACH

PLOCHA Vyrob Zemed Smis
.| Smis. Obcan. yroby Doprav. . » .| Smis. ce. -
———— | Bydleni . Rekre. a - Zemed | P#irodni drobné bydleni
podrobny obytna vybav. infra. nezast. N ’
. Aa Ad sklad. Ag Ah : drzby vyroba
funkeni Ab Ac Af Ai .
. Ae Aj Ak
regulativ
Vu — — — — — — — — — — o)
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Uzemni studie

Levandulovéa farma

k. 0. Starovicky

Dle kap. 2.c UP Starovicky je feSena plocha sou¢asti ploch a koridori ve kterych je

rozhodovani o zménéach v izemi podminéno zpracovanim Gzemni studie

Uzemni studie bude po svém schvaleni podkladem pro rozhodovani v Gizemi .
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1.5.  Charakteristika a problémova analyza reSeného Uzemi
Regené Gzemi se nachazi mimo zastavéné Gizemi,
Resené Uzemi zahrnuje zejména pozemky orné pudy, ve volné krajing, bude tvori
samostatnou enklavu zéstavby zemeédélského aredlu v krajiné v poloze
severozapadné od zastavby obce, mirné jihovychodné svaZité Gzemi v severni ¢asti
k.U. Starovicky.
Stavajici stav: orna pada (11. ti. kvality pad)
mirn¢ jihovychodné svazité Uzemi v severni ¢asti k.U. Starovicky.
Okoli arealu je obklopeno zemédelskymi intenzivné obhospodaiovanymi
pozemky, pristup zemédélskou Gcelovou komunikaci podél zdpadniho okraje
lokality, napojené jizné na silnici 111/4203.

Byly pojmenovany problémy v Gzemi, na které ¥eseni ,US Levandulova farma“
nasledné reaguije:

1. Exponovana poloha v krajing, provéieni prostorovych vazeb v souvislosti s ochranou
krajinného razu

Musi byt zohlednéna poloha zéstavby lokality ve volné krajing, nejbliZzSimi stavebnimi
objekty, se kterymi se z&stavba bude objemové srovnavat, se nachazeji severngji v arealu
zemédelského druzstva Klas Starovicky, kde se nachazi pomérné vyrazné objekty tcelovych
staveb druZstva, situované vyse na horizontu krajiny.

DalSi stavby v okoli predstavuje z&stavba podél silnice 11/425 ve sméru na Hustopece, kde se
nachazeji podnikatelské arealy s prevazné halovou zastavbou. Zastavba obce (obytné a
smiSené objekty, jadro obce) se nachazi jihovychodng, ¢astecné prostorové oddélena zeleni
vétrolamt a zahrad.

Zastavba eSené plochy na vySe uvedené piimo nenavazuje, zustane obklopena zemeédélskou
krajinou, nicmén¢ se do jisté miry bude s objekty na horizontu srovnavat. Mé&titko a objem
staveb je nezbytné prizpasobit poloze — komponovat stavby v pozemcich napt. formou
hospodéaiského dvora.

Poloha je vyhodna vzhledem k blizkosti levandulovych poli, jejichZ produkty budou v ramci
farmy zpracovavany a prezentovany.

2. Provéieni dopravni a technické obsluhy

Resené Gzemi je ve volné krajing, ptistup z veiejné dopravni infrastruktury — ze silnice
[11/4203 je mozny pies zemédélskou ucelovou komunikaci, od jihu, uc¢elova komunikace
lemuje zapadni stranu pozemku feSeneho Uzemi a prochazi dale severné do krajiny, kde
obsluhuje dalSi zemédélské pozemky a je zokruhovéna s dalSimi polnimi cestami.

Z kapacity prijezdové komunikace vyplyvaji také limity dopravni obsluznosti Uzemi.

Je nepripustna fragmentace krajiny navrhem dopravnich ploch k odstavovani vozidel
navstévnika (nutno pracovat s moznym Gzemnim predpokladem budouciho vlivu na Gzemi
dalSimi moznymi zdmery zastavovanim volné krajiny v ndvaznosti na tyto dopravni plochy).

Odstavovani omezeného mnozstvi vozidel navstévnika v dobé mimo sezénni navstévnickou
Spic¢ku je proto potieba koncentrovat do Uzemi feSeného areélu spolu s odstavovanim vozidel
zameéstnanca a zpevnénymi plochami pro dopravni obsluhu provoznich budov. Pro sezonni
Spicku neni vzhledem k omezenému obdobi a mnoZstvi narazové prijizdgjicich navstevnika
ucelné budovat parkovisté a tim vytvaret dalSi zpevnéné plochy, které budou po vétsinu roku
neuzivany, nezbytné je vymezeni ¢asti pozemku (mimo fesené Gzemi US) pro narazové sezonni
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odstaveni vozidel, a to v pfimé navaznosti na piijezd z vetrejné komunikaéni sit¢, v dochazkové
vzdalenosti farmy, mimo zastavbu obce.

Bude nezbytné napojeni arealu na odpovidajici kapacity technické infrastruktury. VVzhledem
k poloze arealu a moznosti ndpojnych bodu je alternativou i vytvoieni ostrovniho hospodéristvi,
které pokryje (cele nebo z¢asti) potiebu nékterych druhi infrastruktury v ramci feSeného Uzemi,
na vlastnich pozemcich farmy.

Nejblizsi technicka infrastruktura na kterou se Ize teoreticky napojit, se nachazi

v zemédélském druzstvu severné od planované zastavby areélu - vodovod, plynovod,
trafostanice VN/NN pro druzstvo, dalSi sité se nachazeji na okraji zastavby obce vychodné a
jihovychodné od planované zastavby (elektro NN, vodovod, sdélovaci sit€). Pri silnici
I11/4203 se nachazi obecni ¢istirna odpadnich vod.

3. Prostupnost okolni krajiny, dostupnost dzemi

Na zapadni stran¢ pozemky reSeného Uzemi sousedi s Gcelovou komunikaci, ktera budouci
aredl zptistupni. Komunikace obsluhuje zemédélské pozemky celé okolni oblasti a je
provéazana s pravouhlym systémem dalSich polnich cest. Nékteré z pavodnich cest v krajing
jiz zanikly, soucasny zptasob zemédélského obhospodarovani nepodporuje ptilis velkou
hustotu cestni sité v krajing.

Stavajici cesty jsou vyuzivany také pro p&si pristup na pozemky nebo pro cykloturistiku.

4. Zemédelska puda

Uzemi je soucasti polni krajiny s kvalitnimi padami I1. ti. ochrany pad.

Zastavbu je potieba situovat tak, aby byl jednak minimalizovan rozsah nezbytného zaboru
ZPF, jednak aby bylo umoznéno obhospodaiovani pad v okoli farmy. Cést pozemki i v ramci
feSeného Uzemi také ztistane zemedelsky obhospodarovana.

5. Nizky podil zelené v krajiné

Spolu s vytvorenim farmy jakoZto osamocené zemédelské zastavby bude tieba esit i jeji
zaclenéni do krajiny s pomoci krajinné zeleng, které lépe zakomponuje stavby do krajiny a
zmirni dopad zéstavby na krajinny raz, ochrani zastavbu pied vlivem pradnosti z poli a
naopak ochréni i krajinu pied eroznimi vlivy.

Nabizi se rozvinout moznosti biehovych porosti vodotece, lemujici feSené tzemi

z jihovychodu.

1.6. Navrh urbanistické koncepce a zasady requlace tzemi
— podklad pro rozhodovani v Uzemi

1.6.1. Navrh urbanistické koncepce zastavby

Aredl farmy je navrzen tak, aby se vhodn¢ zac¢lenil do krajiny v jeho okoli a aby vyhovoval
narokam na jeho vyuZiti.

Cilem je v feSeném Gzemi vytvofit vicedcelovy dvur se zpracovanim levandule a vyrobou
produktt z vypéstované produkce, prezentaci vyrobku, agroturistikou, bydlenim
provozovatele (sluZebni byt). Pro denni navstévniky bude slouzit zézemi s obcerstvenim —
kavarnou, pro ucely agroturistiky bude dvur osahovat i ubytovaci kapacitu do 10 lazek.
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Aredl je navrzen z nékolika stavebnich hmot tak, aby velikost staveb odpovidala velikosti
obvyklych hospodarskych objekti v krajiné a tak aby vzajemnou kompozici vytvarely mezi
sebou prostory a prostranstvi rizného vyuziti.

Pro zékladni rozvrZeni staveb v pozemcich je volena kompozice pismene L, kde jsou hlavni
objemy staveb na sebe kolmé a odpovidaji prubéhu cestni sité a parcelace Uzemi.

Cesta vede k feSenému Gzemi z jihu a kolmo na piijezdovou cestu lemuje severni hranu Gzemi
Krajinna zelen — stromofadi. Stromofadi odstinuje vnitini komunikaci pro obsluhu Gzemi,
doprovazenou odstavnymi stanimi.

Dopravni obsluha a parkovani tak bude ve sméru od piijezdu pohledové skryta budovami
dvora a ze severu odclonéna zeleni stromotadi.

Severovychodni naroZi je tak akcentovano jako vstupni bod do objektu a poukazuje na
severovychod smérem k polim levandule.

Jihovychod budov vytvoii polouzavieny ,,dvir” s venkovnim posezenim — terasou — s volnym
piechodem do zahonu levandule. Zapojeni staveb do krajiny napomuzZe i zelen a stromoiadi,
které obchazi zastavbu jihovychodné v oblouku (i mimo feSené Uzemi), navazuje na biehové
porosty vodotece.

Ve vychodni ¢asti pozemku u vodotece je vy¢lenéno Gzemi pro umisténi provozniho objektu
— suSarny levandule a ubytovani (ptipadné zazemi zaméstnanci).

v7s o

V objektu podél piijezdové komunikace - A (kratsi fidlo budov dvora) bude prednostné
umist'ovano zazemi pro veiejnost — kavarna, galerie, prodejna vyrobki, v patie pak
shromazd’ovaci prostor (napi. konferenéni mistnosti a administrativa, alternativné ubytovani).
Budova ma zapadnim smérem vynikajici vyhled do krajiny ve sméru na Palavu a piedpoklada
se vyuZziti této piednosti.

V objektu podél severni hrany uzemi — B (delSi kiidlo budov dvora) bude umisténa vyroba
produktt z levandule a zemédélskych produkta, skladové prostory, zemédélska technika
apod. Objekty A a B budou z prezenta¢nich a logistickych davodu vzajemné propojeny.

Objekt pii vychodni strané pozemku — C bude feSen jako samostatna budova se susarnou
levandule, ptipadné dalSimi provoznimi a technickymi prostory a ubytovaci kapacitou.

vy s

Zazemi pro zaméstnance a sluzebni byt budou umistény dle podrobnégjsiho projektu staveb.

Primarnim poZadavkem na feSeni staveb je vhodné objemové zakomponovani do krajiny.

Jsou vymezeny ¢asti pozemka urcéené pro zastavu nadzemnimi objekty tak, aby byla dodrzena
pozadovana kompozice stojicich objektu a jejich vzajemné prostorové vztahy (ozn. Vus
SmiSené zemeédélské vyuziti (¢ast pozemku pro umisténi staveb)).

Jsou vymezeny ¢asti pozemki urcené pro zelen tak, aby areél vytvéiel v krajing zeleny
horizont — ostrov zeleng.

Tato koncepce odpovida prostiedi, navazujicimu na volnou krajinu, poloha odlehla od okolni
zéastavby je soucasné vyhodna pro vymezena funkéni vyuZziti, predchazi piipadnym stietim
S vyuZzivanim zastavéného Uzemi centra obce.
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1.6.2. Funkéni a prostorové usporadani

(@

asti pozemku budou vyuZity tak, aby vysledna kompozice staveb utvorila celistvy areal:
hlavni vstupni budova (prezentace verejnosti)
vyroba, zazemi
susarna, provozni a technické prostory
piipadné doplnéni provoznich prostor (technika, sklady)
pobytova terasa
levandule, zahrada
zelen, sad (pokracuje mimo feSené Gzemi, pod VN omezeni vysky zeleng)
zelen — biehovy porost

ITOTMOO >

Uzemi studie navrhuje podrobné podminky vyuZiti pozemku a jejich &ésti:

Smisené zemédélské vyuziti (¢ast pozemku pro umisténi staveb)
(oznaégeni v grafické ¢asti Vus)

Hlavni vyufziti:

Hospodarsky dvar — zemé&délska vyroba zpracovani levandule

PFipustné jsou:

- stavby pro zpracovani zemédélskych produkti (zejména z levandule) a vyrobu produktd z nich,
jejich prodej a distribuci

- prezentacni a vzorkové prostory

- administrativa a zd&zemi zaméstnanca

- skladové prostory materiala pro vyrobu a pro vyrobky

- sklady zemedelské techniky, garaze

- provozni prostory

- technicka infrastruktura

- agroturistika

- zahrady, terasy, venkovni pobytové prostory pro agroturistiku
- chodniky, zpevnéné a manipula¢ni plochy

- technické a technologické objekty

- zelen

- zemédélské pozemky

Podmineéné pFipustné jsou:
- ubytovani
podminka:
do kapacity 10 luzek, jako doplnkova funkce, nekolidujici s hlavnim vyuZitim plochy, nekolidujici
s podminkami Gzemi

- sluzebni byt

podminka:
max jedna bytova jednotka v arealu, pro Géely zaméstnancu arealu, nekolidujici s hlavnim vyuzitim
plochy, nekolidujici s podminkami Gzemi

Nep#ipustné vyuziti:

- bydleni,

- vyroba a skladovani, vyvolavajici zvySeni dopravni zatéze na Uzemi obce

- veSkeré stavby a ¢innosti, jejichZ negativni G¢inky na okolni prostredi prekracuji nad ptipustnou mez
limity stanovené v souvisejicich pravnich piedpisech (vylouceni negativnich G¢inka prokazat v rdmci
Fizeni tykajicich se umistiovani staveb ¢i povolovani ¢innosti)

- stavby technické infrastruktury typu stozara telefonnich a jinych operatora
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Prostranstvi, dopravni obsluha (oznaéeni v grafické ¢asti Pdo)
Hlavni vyuZiti plochy:
- Gcelové komunikace, parkovaci stani, chodniky, zelen v dopravnim prostoru, sjezdy

PFipustné vyufziti:

- Gcéelové komunikace

- parkovaci stani ve verejném prostoru

- technicka infrastruktura

- objekty informacniho systému, dopravniho znaceni

Nep#ipustné vyuziti:

- veSkeré stavby a ¢innosti, jejichZ negativni G¢inky na okolni prostredi prekracuji nad piipustnou mez
limity stanovené v souvisejicich pravnich predpisech (vylouceni negativnich G¢inkt prokazat v ramci
Fizeni tykajicich se umist'ovani staveb ¢i povolovani ¢innosti)

- stavby technické infrastruktury typu stoZara telefonnich a jinych operétora

Doprava v klidu (oznac¢eni v grafické ¢asti Pdk)
Hlavni vyuZiti:
parkovani, manipula¢ni plochy

PFipustné jsou:

- zpevnéné plochy chodnika, parkovist, manipulacnich ploch
- nepobytova rekreace a jeji zazemi

- technicka infrastruktura

- technické a technologické objekty

- zelen

- objekty drobné architektury, mobilias

Nep#ipustné vyuziti:

- veSkeré stavby a ¢innosti, jejichZ negativni G¢inky na okolni prostiedi prekracuji nad pripustnou mez
limity stanovené v souvisejicich pravnich predpisech (vylouceni negativnich G¢inkt prokazat v ramci
fizeni tykajicich se umistiovani staveb ¢i povolovani ¢innosti)

- stavby technické infrastruktury typu stoZara telefonnich a jinych operétora

Zemédélska pida a zelen (oznaceni v grafické ¢asti Zvz)
Hlavni vyuZiti:
zemedelské pozemky, zelen

PFipustné jsou:

- zelen

- objekty drobné architektury, mobiliaf,
- chodniky a stezky

- technicka infrastruktura

- technické a technologické objekty

- vodohospodarské vyuziti

Nepifipustné vyuZiti:

- veSkeré stavby a ¢innosti, jejichZ negativni U¢inky na okolni prostiedi prekracuji nad pripustnou mez
limity stanovené v souvisejicich pravnich piedpisech (vylouceni negativnich G¢inka prokazat v rdmci
fizeni tykajicich se umistiovani staveb ¢i povolovani ¢innosti)

- stavby technické infrastruktury typu stozara telefonnich a jinych operatora
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Zelen Krajinnd a ochranna (oznaéeni v grafické ¢asti Zko)
Hlavni vyuZiti plochy:
zelen, zemedélské vyuziti

PFipustné jsou:

- zelen, stromoradi

- zemédglské vyuziti,

- technicka infrastruktura

- objekty drobné architektury, urbanni mobilia#
- vodohospodaiské vyuZiti

Nepifipustné vyuziti:
- vyuZziti, které se neslucuje s vyuZzitim ploch pro zelen

Zelen Krajinna

(oznaceni v grafické ¢asti ZKks)
Hlavni vyuZiti plochy:

zelen, biehové porosty

PFipustné jsou:

- zelen krajinna

- technicka infrastruktura

- vodohospodarské vyuziti

- ldrZba a ochrana vodniho toku

Nep#ipustné vyuziti:

- nadzemni vystavba
- vyuziti, které se neslucuje s vyuZzitim ploch pro krajinnou zelen

1.6.3. Podminky pro vymezeni a vyuziti pozemki, zasady regulace Uzemi

Parcelace

Parcelace Uzemi je stavajici, neni ménéna, pozemky v arealu jsou ve vlastnictvi jednoho
subjektu, areal je uzivan jako jeden funkéni celek.

Neni potiebné ani Gcelné parcelaci menit.

Polohové umisténi staveb:

- Pro umisténi staveb v pozemku je uréena pouze ¢ast pozemku vymezend v grafické
¢asti jako Vus ,,SmiSené zemédélské vyuziti (¢ast pozemku pro umisténi staveb)®.

- je vymezena Cést plochy nezastavitelna nadzemni vystavbou, v rozsahu ochranného
pasma VN, kde se podminky vyuZiti #idi podminkami tohoto OP.

Vyska zastavby, zpasob zastieSeni:
Stavby v Uzemi mohou mit maximalné parametry:

Objekty A,B:

- do maximalni vySky po tfimsu stavby 5,8 m (od upraveného terénu, piiléhajiciho ke
stavb¢)

- 1 nebo 2 nadzemni podlazi (v¢etné podkrovi) v ptipadé prostor pro administrativu,
obc¢anské a obdobné vybaveni, sluzby
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- podzemni podlazi — dle upiesnéni geologickych podminek

- Stavby budou zastieSeny sklonitou strechou, sklon strechy 30 az 45 stupni, smeér
hiebene stiechy dle ,,pievladajici orientace stiechy*

- Uroven vstupu prvniho nadzemniho podlazi bude odpovidat drovni prilehlych
manipula¢nich ploch.

Objekt C:
- do maximalni vysky po fimsu stavby 5 m (od upraveného terénu, priléhajiciho ke

stavb¢)

- 1 nebo 2 nadzemni podlazi (véetné podkrovi)

- Stavba bude zastieSena sklonitou stiechou, sklon strechy 30 aZ 45 stupnu, smér hiebene
stiechy dle ,,prevladajici orientace stiechy*, popi. sttechou plochou ozelenénou vegetacni

- Uroveri vstupu prvniho nadzemniho podlazi bude odpovidat Grovni piilehlych
manipulacnich ploch.

Objekt D — pouze jako variantni doplnéni objektu B:

- do maximalni vysky po fimsu stavby 4 m (od upraveného terénu, piiléhajiciho ke
stavbg),

- max 1 nadzemni podlazi, predpokladéa se vyuziti ¢asti plochy D

- podzemni podlaZi — dle upiesnéni geologickych podminek

- ozelenénd vegetacni stiecha

Objekt E — pouze jako variantni dopInéni objektu A:

- piipadné rozsiteni 1PP objektu A - podzemni podlazi — dle upiesnéni geologickych
podminek

- terasa nebo pobytové prostranstvi, zahradka, venkovni détské hristeé

- zelen (i v ¢asti pozemku)

- Stavby budou objemoveé ¢lenény tak, aby nevytvarely vySkoveé ani objemové dominanty
a nenaruSovaly krajinny raz. Obecné¢ plati pro vystavbu, Ze zaélenéni objekti, jejich hmotovéa
struktura a celkovy vyraz musi respektovat polohu arealu ve volné krajiné.

Ptipadna vystavba vysSich nadzemnich staveb technického charakteru (zejména komind,
stozaru elektrického vedeni o napéti 22 a vice kV, stanic mobilnich operatora) nesmi vytvaret
nevhodné vyskove dominanty narusujici krajinu.

V reSeném Uzemi lze umistovat jen stavby, které negativné neovlivni zajmy vojenského
letectva a obrany statu

Intenzita vyuziti Gzemi
Maximalni zastavitelnost pozemki nadzemnimi stavbami je déana rozsahem Gzemi ,,SmiSené
zemedelské vyuziti (Cast pozemku pro umisténi staveb).

Do maximalni zastavitelnosti se tedy nezapocitavaji zpevnéné plochy jako parkoviste,
komunikace, zpevnéné prostranstvi, manipula¢ni plocha.
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1.7. Podminujici faktory rozvoje Uzemi

1.7.1. Etapizace rozvoje Uzemi

Pred zahdjenim ostatni vystavby musi byt zajisténa dopravni obsluha plochy Géelovou
komunikaci.

Pted zahajenim ostatni vystavby pro ni musi byt zajisténa technicka infrastruktura dostate¢né
kapacity.

V rdmci aredlu musi byt pro uzivatele pied uvedenim aredlu do provozu zajisténa kapacita
dopravy v klidu — parkovaci mista; pro sezénni navstévniky a jednorazové akce musi byt
zajisténo a kratkodobe parkovani na dostatecné ploSe v dochazkové vzdalenosti.

1.7.2. Vlastnické vztahy
V feSeném Uzemi se nachazeji pozemky soukromého vlastnika.

1.7.3. Podminujici investice

- Upravy ptijezdové tcelové komunikace

- Zajisteni sezénniho parkovani

1.7.4 Verejné prospésné stavby

v fedeném Gzemi nejsou dle platného UP nejsou vymezeny veiejné prospssné stavby (VPS),
pro které Ize prava k pozemkam a stavbam vyvlastnit, v Uzemi neni stanoveno piedkupni pravo.

1.8. Limity vyuziti Uzemi,

VyuZiti FeSeného zemi je limitovano:

- nadzemnim vedenim VN a jeho ochrannym pasmem, kde nelze umistovat nadzemni
stavby a vysazovat vzrostlou zelen (trvalé stromové vysadby)

- na vSech pozemcich Ize umist'ovat jen stavby, které negativné neovlivni zajmy
vojenského letectva a obrany statu

Celé Uzemi je Uzemim vymezenym Ministerstvem obrany dle § 175 odst. 1 stavebniho
zakona, ktery uklada spInéni naleZitosti pii procesu umist'ovani a povolovani staveb a tyto v
ném mohou byt vySkové omezeny nebo zcela zak&zany. Tyka se to zejména vystavby,
rekonstrukce i piestaveb:

. vétrnych elektraren,

. vySkovych staveb (a to predevsim téch na 30 m nad terénem),

. venkovniho vedeni velmi vysokého a vysokého napéti,

. zékladnovych stanic mobilnich operéatord,

. staveb tvoricich dominanty (napi. rozhleden)

. letiSt’ vSech druhu veéetné zafizeni z divodu ochrany zajma vojenského letectva
. staveb dopravni infrastruktury z divodu ochrany zajmu vojenské dopravy.

Podminky ochrany hodnot Gzemi se vztahuji i na vSechny nésledné stupné PD
Navrh respektuje limity a ochranné reZimy v Uzemi, trasy a ochranna padsma v3ech siti budou
respektovana v souladu s platnou legislativou.

Zastavba v Uzemi se nachazi na pozemcich s ochrannou ZPF (1. tiida ochrany pud).
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1.9. Podminky pro umisténi a prostorové usporadani staveb verejné infrastruktury

1.9.1. Dopravni reseni

Napojeni na silnici 111/4203

Navrhované feSeni vychazi ze stavajici situace v Gzemi.

Dopravni obsluha vetrejnou dopravni infrastrukturou je zajisténa ze silnice ze silnice 111/4203
pies zemédelskou ucelovou komunikaci, od jihu, G¢elovad komunikace lemuje zapadni stranu
pozemki feSeného Uzemi a prochazi déle severné do krajiny, kde obsluhuje dalsi zemédélské
pozemky.

Na Uc¢elovou komunikaci bude napojen vjezd do arealu v severozapadnim okraji reSené plochy.

Ucelova komunikace pro piijezd k aredlu je obousmérna jednopruhova, s vyhybnami.

VyuZziti navrhovaného nového arealu pro smisené zemédélské vyuziti vyvola souvisejici Upravy
piijezdové Ucelové komunikace — zpevnéni a dil¢i Gpravy Sitky komunikace, Upravy
rozhledovych pomeéra, vyhyben, pripadné premosténi Gdolnice. Napojeni stavajicim sjezdem
na silnici 111/4203 umozni dostatec¢né rozhledove pomery.

Ptipadnd Uprava pripojeni sjezdu na komunikaci 111/4203 mtze byt vyvolana dle kapacity
konkrétniho zaméru (pii zvySeni nérastu dopravy muze byt poZzadovano ziizeni odbocovacich
pruhu pfi najezdu k feSenému Gzemi (arealu) pro zajisténi plynulosti dopravy). Zameér
zemedelského areélu vak tyto zmeény nevyvola vzhledem k nizké dopravni intenzité obsluhy,
ztistane obsluhovan pouze Géelovou komunikaci. ReSeni bude navrhovano dle prislunych
CSN (CSN 73 6101, CSN 736102 a CSN 736110) a vyhlasky ¢. 104/1997 Sb. (Vyhlaska
Ministerstva dopravy a spoji, kterou se provadi zékon o pozemnich komunikacich)

Podminky napojeni zastavby lokality v dalSich stupnich PD:
- poloméry najezdovych oblouku a Sitka vjezdu musi odpovidat piedpokladanému poctu a
druhu vozidel, ktera budou vjezd pouZzivat, min. polomér pro napojeni lokality 10m

Dopravni obsluha Gzemi

Uvniti aredlu bude zajisténa dopravni obsluha budov po vnitroaredlové neveiejné Ucelové
komunikaci a zpevnénych plochéch.

Pro vnitroaredlovou dopravu jsou navrZzeny casti pozemkd oznacené jako ,prostranstvi,
dopravni obsluha®“, které zahrnuji podstatné plochy vyuzivané pro dopravni obsluhu. Pro
dopravu v klidu jsou navrzeny ¢asti pozemkut oznacené jako ,,doprava v klidu®.

Vyuziti pro dopravu v uvedenych oblastech Ize umistovat dle podminek kap. 1.6.4., zahrnuje
zejména: Ucelové komunikace, parkovaci stani, zelen v dopravnim prostoru, manipulacni
plochy.
- obsluha uvniti tzemi bude provedena uc¢elovou komunikaci s obratistém
- poloméry obloukt a parametry obratisté jsou navrzeny pro skupinu vozidel 2, tedy pro
vozidlo pro odvoz odpadu, vozidla HZS (hasi¢ského zachranného sboru)

- VySkové reSeni
Vedeni nivelet bude v dalSim stupni dokumentace uzptisobeno konfiguraci stavajiciho
terénu a s ohledem na budouci osazeni staveb
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Intenzita dopravni obsluhy

Je vzhledem k piedpokladanému vyuziti aredlu pro 5 stalych pracovniki, 10 osob
ostatniho personalu a az cca 10 navstévnika nizka, nevyZaduje zménu stavajiciho systému
obsluhy.

Rozhledové pomery
- Navrh sjezdu, staveb a vysadeb v lokalité musi splnit poZadavky na zajisténi rozhledu
ve sjezdu
- Navrh dopravniho znaceni bude pfedmétem dalSi projektové pripravy

Doprava v klidu

Stavajici parkovaci mista jsou umisténa pii U¢eloveé komunikaci v areélu, pii severni hrané
feSené plochy, a to pro zaméstnance a navstévniky v poctu az 45 stani. 2 z téchto stani jsou
pro imobilni osoby.

Pro béZny provoz jsou parkovaci mista navrZena s kapacitni rezervou, pro Spi¢kova seénni
obdobi bude tieba zajistit vymezeni ¢asti pozemku (mimo fedené Gzemi US) pro narazové
sezonni odstaveni vozidel, a to v piimé navaznosti na ptijezd z verejné komunikacni site, v
dochéazkové vzdalenosti farmy, mimo zastavbu obce.

Parkovani zemedélské techniky bude feSeno u objekta a v rdimci manipula¢ni plochy.

Cesty pro pé&si uvniti aredlu Ize umistovat dle potieby uvniti aredlu v rdmci riaznych
funkenich vyuziti

Podminky pro umist’ovani dopravni infrastruktury
- dopravni obsluha v lokalité bude realizovéna v u¢elovych komunikacich
- ucelovd komunikace bude napojena na silnici — 111/4203. Sjezd bude upravovan
s ohledem na rozhledové poméry a s ohledem na budouci kapacitni zatiZeni.
- v feSeném Uzemi budou vytvorena odstavna parkovaci mista dle kapacity objektt na
vlastnich pozemcich staveb
- podminkou pro umistovani komunikaci v Uzemi je umisténi a kiizeni komunikaci a
jejich napojeni na silnici 1l. t¥idy v parametrech CSN 73 6101, CSN 736102 a CSN 736110.

1.9.2. Technicka infrastruktura

Odkanalizovani Uzemi a odvodnéni

Kanalizace splaskova:

Vzhledem k vzdalenosti lokality od souvislé zastavby obce a obecnich siti technické
infrastruktury (cca 1,2km) je neefektivni a obtizné napojeni zastavby lokality na kanaliza¢ni
systém obce a na COV v obci prostiednictvim vefejnych kanaliza¢nich fadq.

Areél bude odkanalizovan:

- do areélové cistirny odpadnich vod, situované pii jizni ¢asti budovy C, s vypousténim
vycisténych vod do vodotece

(- ptipadné do jimky splaskovych vod s vyvéaZenim)

(- ptipadné odkanalizovanim na COV novym fadem splaskové kanalizace podél piijezdové
ucelové komunikace — cca 620m)

1/15



Uzemni studie
Levandulovéa farma
k. 0. Starovicky

Kanalizace deSt'ova:

Dest'ové vody z pozemku staveb i komunikaci budou feSeny akumulaci a zasakovanim v ramci
lokality v zavislosti na provéieni vsakovacich poméra v izemi (podminka dalSiho stupné PD).
V zavislosti na rozsahu zpevnénych ploch bude vyhodnocena potieba retence.

MoZnost vsakovani musi byt provéiena pred piipravou néslednych stupina PD oveéienim
hydrogeologie Gzemi, vsakovaci zkouskou.

Uzemni studie postup pro odvadéni destovych vod ze stavebnich pozemki nezpresiuje nad
ramec UP, vymezeni stavebniho pozemku Gzemni studii umoZiuje dodrZeni poZzadavki
provadéciho predpisu v dokumentaci pro umisténi stavby.

US navrhuje nakladani s destovymi vodami jednim ze zpasobt uvedenych v § 20 odst.5 vyhl
501.

V nésledném stupni PD bude v ndvrzich konkrétnich staveb zajistén pozadavek:
- minimalizovat podil nepropustnych zpevnénych ploch,

- vyuZit polopropustnych materidla pro zpevnéné plochy,

- vyuZivat sraZzkové vody k provozu nemovitosti.

Zasobeni vodou

Lokalita bude napojena na vodovodni fad obce — z vychodni strany ze z&sobovaciho fadu
v napojném misté pobliZz vodojemu — vzdalenost cca 300m popi . zemédélského druzstva —
vzdalenost napojeni cca 150m (neverejny rad) .

Vzhledem ke zna¢nym vzdalenostem moznych napojnych bodu na pitny verejny vodovod je
tieba provérit v dalSim PD efektivitu napojeni a jako alternativu Ize proto uvaZzovat
vybudovani vlastniho zdroje. Je v3ak tieba prokézat dostatec¢né kvalitativni parametry.

V souladu s ustanovenim § 2 odst. 1 pism. b) vyhlaSky & 23/2008 Sh., o technickych
podminkach pozarni ochrany staveb, ve znéni pozdéjSich predpisa (dale jen ,,vyhlaSka ¢.
23/2008 Sh*.), musi byt vngjsi zdroje pozarni vody navrzeny dle ¢l. 5 CSN 73 0873, pozarni
bezpecnost staveb — zasobovani poZarni vodou.

Zasobovani plynem
Plynofikace lokality neni uvaZzovana, je vSak piipadné mozna v soubéhu s napojenim
vodovodu.

Zasobovani elektiinou - sit’ VN, sit’ NN

Lokalita bude napojena na rozvodnou energetickou sit’.

Ptes areal prochazi vedeni VN ve sméru zemeédélskému druzstvu, kde se nachézi trafostanice
(soukromad). Bude provéiena moznost napojeni z TS zemédélského druZstva nebo vystavba
nové trafostanice pro ieSeny areal farmy a dale z vlastni trafostanice kabelem NN, odkud by
byla napojena veskera zéastavba arealu.

Alternativnim teSenim je vytvoieni ostrovniho hospodarstvi napajeneho vlastnimi
alternativnimi zdroji.

Podminky pro umist’ovani technické infrastruktury

- likvidace deStovych vod bude teSena piednostné vsakem na vlastnim pozemku,
eventuelné regulovanym odtokem do vodotece (dle hydrogeologickych podminek, které je
tieba proveétit v naslednem stupni PD)
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1.10. Podminky pro ochranu prostredi a zvlastnich zajmu

1.10.1. Podminky pro ochranu hodnot a charakteru tzemi

Ptirodni hodnoty

V teSeném Uzemi se nenachazi zvIasteé chranéné Uzemi piirody

Ovlivneéni krajinného razu
Neni poZadovan posouzeni vlivu staveb v ieSeném Uzemi na krajinny raz, avsak vzhledem
k tomu, Ze stavby tvoii osamocenou enklavu v krajing, musi byt dbadno na co nejmensi mozné
dotceni reliéfu krajiny. Areal farmy bude obklopen zeleni po jeho obvode¢, zelen podstatné
odstini pusobeni staveb aredlu na okolni krajinu.

- je navrzena volna zastavba samostatné stojicimi objekty pouze v ¢astech pozemki k tomu
vymezenych, z&stavba je obklopena zeleni, vymezeni podminek v jednotlivych ¢astech
pozemku smétuje je navrZzeno tak, aby charakter zastavby respektoval polohu v krajing

- jsou navrzeny podminky prostorového usporadani tak, aby zastavba respektovala co nejlépe
okolni prostredi - viz kap. 1.6.3.

Kulturni hodnoty
Hodnotami v Uzemi obce jsou krajina, piiroda, tradi¢ni venkovska zéastavba a kulturni
pamatky. V feSeném Uzemi se nenachazi nemovité kulturni paméatky. Tradi¢ni
venkovskou zéstavbu se nachézi zejména v historickém jadru obce, podél ulic pavodni
zastavby a podel navsi. Tato zastavba je od reSeného Uzemi jiz zna¢né vzdalena a
prakticky nemuze dojit k jejimu ovlivnéni.
Ochrana hodnot spo¢iva v limitu vySkové hladiny zastavby a v omezeni velikosti
zastavby navrhem zastavitelnych ¢asti pozemku v rdmci feSeného tuzemi.
podminky ochrany hodnot Uzemi se vztahuji i na vSechny nasledné stupné PD
na vSech pozemcich Ize umistiovat jen stavby, které negativné neovlivni zajmy
vojenského letectva a obrany statu, protoZe se celé reSené Uzemi nachazi v ochranném
pasmu radiolokaéniho zatizeni, je tudiz zajmovym tzemim armady Ceské republiky
dle § 175 stavebniho zakona ¢.183/2006 Sb. — viz podrobnéji v kap. 1.9

1.10.2. Podminky bezpeénosti a ochrany veiejného zdravi

VyuZziti Uzemi neumoZnuje umisténi zdroje znec¢isténi, zdroje hluku.

Uzemi neobsahuje chranéné prostory staveb, jeho funkéni vyuziti neni ovlivnéno
piipadnou hlukovou zatézi z dopravy.

Uzemi je samostatnym uzavienym arealem, lokalizovanym ve znaéné vzdalenosti od
ploch uzivanych pro bydleni, ob¢anské vybaveni nebo vyrobu, nemize proto dojit

k vzajemnému negativnimu ovlivnéni.
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— podklad pro rozhodovani v izemi
1.7.  Podminujici faktory rozvoje Gzemi
1.8.  Limity vyuZiti uzemi
1.9.  Podminky pro umisténi a prostorove usporadani staveb veiejné infrastruktury
1.10. Podminky pro ochranu prostiedi a zvl&Stnich zajmu

VYKRESY
01 Vykres SirSich vztahi 1:5000
02 Hlavni vykres

— Néavrh urbanistické koncepce a prostorového usporadani 1:1000
03 Struktura zastavby obce 1:5000
04 Vykres technické infrastruktury 1:2000
05 Koordina¢ni vykres 1:2000
06 Objemova skica zastavby v krajiné 1:2500
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