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PRUVODNIi ZPRAVA

1. DGvody pro poftizeni a ucel zpracovani tzemni studie

Uzemni studie navrhuje prostorové uspofadani fe$eného Uzemi pro vystavbu
rodinnych dom(. Re$ené Gzemi ma rozlohu 1,3 ha. Dle Uzemniho planu PustiméFr po Zméné
€. 2 se feSené Uzemi nachazi v navrhovych plochach bydleni — v rodinnych domech —
individualnich Z.17, Z.201 a v ndvrhové plose verejnych prostranstvi Z.24.

Uzemni studie je zpracovéna dle Zadani Uzemni studie US.201 — plochy Z.17, Z.201
Bydleni v rodinnych domech individualni a plochy Z.24 Verejné prostranstvi, které bylo
zpracovano Méstskym uradem Vyskov, odborem tzemniho planovani v fijnu 2025.

Cilem Uzemni studie je navrhnout vhodné urbanistické reseni dané lokality tak, aby se
pfirozené integrovala do pldorysu sidla. Uzemni studie stanovuje podminky funkéniho
a prostorového usporadani uzemi tak, aby byly vytvofeny predpoklady pro realizaci

koncepcné reSeného prostoru sidla.

2. Vymezeni reSeného uzemi

Redené Uzemi se nachazi v Jihomoravském kraji, v obci Pustiméf, kterd p¥imo sousedi s
méstem Vyskov na jeho severni svétové strané. Reené Uzemi je vymezeno parcelnimi &isly
uvedenymi na strané ¢. 2. Hranice feSeného Uzemi je zakreslena v grafické ¢asti uzemni
studie.

Redené Uzemi o rozloze 1,3 ha se nachdzi v zapadni ¢asti obce Pustimér. Redené Uzem
je obklopeno ze tfi stran zastavbou rodinnych domUl a z jedné strany sousedi s lesem. V

feSeném Uzemi se v soucasné dobé nachazi pozemky zahrad.

3. Limity v feSeném uzemi
V feSeném Uzemi jsou evidovany ndsledujici limity vyuziti Uzemi:
- Uzemni systém ekologické stability - nadregionalni biokoridor K 132,
- vzdalenost 30 m od hranice lesa,
- ochranné pasmo vedeni el. energie,

- ochranné pasmo vodniho zdroje I. a ll. stupné (celé fesené uzemi),
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- zajmové uzemi vojenského Ujezdu Brezina (témér celé fesené uzemi),
- vyznamny krajinny prvek registrovany (celé resSené Uzemi),

- OP RPL —ochranné pasmo radiolokacniho zatizeni (celé reSené uzemi).

4. Urbanisticka koncepce

Navrh urbanistické koncepce vychazi z umisténi feSeného Uzemi v ramci obce Pustimér
a z lokdlnich podminek. Resené Uzemi ma velmi dobrou polohu, jednd se o klidné misto na
jiznim svahu v blizkosti lesa, na okraji obce Pustimér, kterd se nachdazi ve velmi dobré
dojezdové vzdalenosti do Vyskova.

Z hlediska urbanistické struktury se jedna o Uzemi, které je vhodné vyuZit k zastavbé
rodinnych domd. Re$ené Uzemi ze severovychodu sousedi s lesem, z ostatnich svétovych
stran je feSené Uzemi obklopeno novéjsi zastavbou z tohoto stoleti. Dale na severovychodé
se nachdazi plochy zahrad. Redené Gzemi navazuje na stavajici zastavbu a budouci vystavba v
feSeném Uzemi sceli stdvajici urbanisticky puadorys sidla do kompaktnéjSiho tvaru.
Z urbanistického rozvoje sidla v poslednich 20-ti letech, je patrné, Ze doslo k zastavéni témér
vSech ploch v okoli feSeného Uzemi a reSené Uzemi je jednim z mala dobre lokalizovanych
stdle nezastavénych mist ve vychodni &asti Pustiméfe. Redené Uzemi pfimo sousedi se
stavajici dopravni a technickou infrastrukturou, véetné kanalizace. Re$ené Uzemi se nachazi
na méné kvalitnich zemédélskych pladach.

Urbanistickd koncepce Uzemni studie respektuje lokalni podminky sidla a v souladu s
$ir$im okolim navrhuje fe$ené Gzemi vyuzit pro vystavbu rodinnych domd. Uzemni studie
navrhuje parcelaci na 7 stavebnich pozemkl, na 2 pozemky verejnych prostranstvi, na 1
pozemek technické infrastruktury, ddle uUzemni studie navrhuje napojeni na dopravni
a technickou infrastrukturu.

Navrh parcelace vychazi ze stavajictho majetkového usporadani dle hranic parcel
katastru nemovitosti. Stavebni pozemky jsou usporadany tak, aby budoucim stavebnikidm
zajistovaly dostatek soukromi. Vsechny pozemky jsou situovany zptsobem, ktery umoziiuje
mit zahradu a pobytové mistnosti na jizni (slunecné) strané. Vyméry stavebnich pozemki se
budou pohybovat od 1 209 m? do 2 558 m°.

Uzemni studie vymezuje dva druhy stavebnich &ar: stavebni ¢ary zadvazné a stavebni

cary volné. Na stavebni ¢are zavazné budou stavby rodinnych dom( budou umistény jednou
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sténou na stavebni ¢are. Na stavebni ¢are volné budou stavby rodinnych domd umistény
jednou sténou na stavebni ¢are volné nebo za stavebni ¢arou volnou smérem na sever do
maximalni vzdalenosti 10 m od stavebni c¢ary volné. Stavby nebudou umistovany pred
stavebni ¢aru smérem do noveé vzniklé ulice. Mozné umisténi rodinnych dom{ je naznaceno
v grafické ¢asti dokumentace. Veskeré stavebni ¢ary v Uzemni studii, vyjma stavebni ¢ary
RD 4 p. Pospisila, jsou navrzeny jako stavebni ¢ary ,okapové.” Tzn. stavby budou umistény
svou delSi sténou na stavebni ¢afe nebo za stavebni ¢arou rovnobéiné se stavebni carou
(v pripadé sedlovych stfech bude stavba orientovand okapem do ulice). Stavba RD 4
p. PospisSila bude na stavebni ¢afe umisténa stitem do ulice Zelenohorska.

Uzemni studie stanovuje koeficient zastavénosti 0,3 a koeficient zelené 0,6. Tzn., Ze
30 % ploch stavebniho pozemku mulzZze byt zastavéno stavbou hlavni. Zastavéna plocha
pozemku je souctem vSech zastavénych ploch jednotlivych staveb. Zastavénou plochou
stavby se rozumi plocha ohranicena pravouhlymi priméty vnéjsiho lice obvodovych
konstrukci vSech nadzemnich i podzemnich podlazi do vodorovné roviny dle § 13 odst. o)
zdkona 283/2021 Sbh., v platném znéni. Zpevnéné plochy se nezapocitavaji. Koeficient zelené
znamen3, Ze min. 60 % pozemku bude tvofit zelen (stromy, kefe, kvétiny, trvaly travni porost
apod.).

V feSeném Uzemi budou realizovany individualni, samostatné stojici rodinné domy.
Uzemni studie nepfipousti realizaci tzv. trojdom( ¢i fadovych domd. V rdmci jedné stavby
rodinného domu jsou pfipustné max. 2 bytové jednotky.

Uzemni studie stanovuje max. vydku zastavby: dvé nadzemni podlaZi s rovnou stfechou
nebo jedno nadzemni podlazi a podkrovi. V ptipadé realizace podkrovi bude vyska
nadezdivky podkrovi max. 1,4 m od vrchni vrstvy podlahy. Uzemni studie definuje podkrovi
jako pfistupny vnitini prostor nad poslednim nadzemnim podlazim vymezeny konstrukci
krovu a dalSimi stavebnimi konstrukcemi, uréeny k icelovému ¢i obytného vyuziti.

Uzemni studie nestanovuje typ zastieseni rodinnych dom( v fe$eném Gzemi.

Uzemni studie stanovuje nasledujici podminky pro realizaci oploceni stavebnich
pozemku. Max. vyska oploceni 1,7 m; max. vySka podezdivky 0,45 m; plot nad podezdivkou
realizovat alesponi c¢astecné pruhledny (dievény, kovovy), vyvarovat se realizaci plnych

neprihlednych plotd ve vysce 0,45 — 1,7 m od upraveného terénu.
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Urbanisticky charakter lokality je na jednotlivych stavebnich pozemcich definovan
vymezenim stavebnich ¢ar, stanovenim maximalni vysky zastavby, stanovenim koeficientu
zastavénosti a koeficientu zelené. Veskeré zdvazné regulativy Uzemi jsou uvedeny v kapitole

¢. 10.

5. Podminky pro umisténi a prostorové usporadani verejné

infrastruktury

5.a) Dopravni infrastruktura

Uzemni studie navrhuje parcelaci na 7 novych stavebnich pozemkl pro realizaci
individualnich rodinnych dom. 5 ze 7 navrienych stavebnich pozemkd bude ptistupnych
z ndvrhové ucelové komunikace uprostifed feSeného Uzemi. 1 stavebni pozemek je pfistupny
ze stdvajici komunikace pro motorova vozidla na jihovychodni hranici feSeného uzemi z ulice
Zelenohorska a 1 stavebni pozemek je pristupny ze stavajici komunikace pro motorova
vozidla na severozdpadni hranici feSeného Uzemi z ulice Konecna.

Uzemni studie navrhuje uprostfed Feseného Gzemi novou ulici, kterd bude sestavat z
verejnych prostranstvi a ucelové komunikace o Sifce 3,8 m. Celkova S$itka verejnych
prostranstvi, véetné Ucelové komunikace je 8 m. Ulelovd komunikace je zakonéena
obratistém ve tvaru T pro nakladni auta. Navrh Sitrkového usporadani nové ulice vychazi
z feSeni stavajici ulice, na kterou nové navriena ulice navazuje a obratistém ji ukoncuje.
Navrzené Sirkové usporadani ulice respektuje jiz dfive zvolené a realizované reSeni ve
stdvajici ulici a navazuje dale stejnym zplsobem novou cast ulice tak, aby se lokalita
pfirozené integrovala do stdvajici zastavby. Uzemni studie navrhuje v ulici t¥i parkovaci stani
pro navstévy.

Uzemni studie stanovuje podminku, Ze na kaidém stavebnim pozemku rodinného
domu bude vymezen prostor pro zaparkovani min. dvou osobnich automobill pro kazdou
bytovou jednotku. Tato podminka znamena, Ze na kazdé stavebni parcele bude vyhrazen
prostor pro zajeti a zaparkovani dvou osobnich automobild. Uzemni studie nespecifikuje
povrch parkovacich ploch, mlze se jednat napf. o zpevnéné plochy, garaze nebo travni

porost, kde mohou byt v ptipadé potifeby odstavena min. 2 osobni auta.
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5.b) Technicka infrastruktura

Uzemni studie navrhuje napojeni na nasledujici sité technické infrastruktury:

- vodovod,

- kanalizaci,

- el. energii.

Uzemni studie navrhuje plochu technické infrastruktury — prostor pro sbérné nadoby

na tridény odpad.

Zasobovani pitnou vodou

Zasobovani pitnou vodou bude probihat napojenim na vefejny vodovod i
individualné. Mozné napojovaci body na stavajici verejny vodovod se nachdazi za zapadni
hranici feSeného Uzemi v ulici Kone¢na a u jihovychodniho okraje feSeného uUzemi v ulici
Zelenohorska. Vsechny tfi napojovaci body jsou zakresleny v grafické ¢asti dokumentace.
Paterni vodovodni sit bude umisténa na verfejné pfistupnych pozemcich v rdmci nové
navrzené ulice. Navrhovany vodovodni fad bude feSen prodlouZenim vodovodniho fadu
v profilu stdvajiciho vodovodu pro verejnou potfebu HDPE DN 80 a bude zakoncen
koncovym hydrantem.

Uzemni studie umoZfiuje individuaini zadsobovani pitnou vodou jednotlivych rodinnych

domd.

Vypocet potreby vody

Uzemni studie uvaZuje s potfebou vody na 1 obyvatele 120 I/os/den. Priimérny pocet osob na
obydleny byt je 2,3. Uzemni studie uvazuje se zastavénim 7 stavebnich parcel. Ve vypoctu potfeby
vody uvaZuje uzemni studie, Ze v kazdém rodinném domé budou bydlet 4 osoby.

Prumeérna denni ndvrhovd potreba vody pro fesené uzemi celkem

1201 * 28 osob = 3,36 m*/d

Priimérnd potfeba vody celkem Q, = 3,36 m*°/d = 0,14 m>/h = 0,038 I/s

Maximdlni denni potfeba vody Q,, = 1,5 x Q, = 5,04 m*/d

Maximdini hodinovd potfeba vody Q,= 1,8 x Q.,/ 24 =0,378 m’/h
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Odkanalizovani

Uzemni studie navrhuje odkanalizovani staveb rodinnych domd napojenim na stavajici
kanalizac¢ni fad za zdpadni hranici feSeného Uzemi v ulici Koneéna a u jihovychodniho okraje
feSeného Uzemi v ulici Zelenohorska. Napojovaci body jsou zakresleny v grafické c¢asti
dokumentace. Navrhovana splaskova kanalizace v nové ulici bude feSena prodlouzenim
stdvajici splaskové kanalizace pro verejnou potfebu PP DN 250. Splaskové vody budou

svedeny kanalizaci do Cistirny odpadnich vod.

Destové vody

Destové vody budou jimany ¢i zasakovany v misté jejich vzniku. Na stavebnich
pozemcich budou destové vody prednostné jimany do podzemnich retenénich nadrzi pro
jejich dalsi vyuZziti nebo zasakovany pomoci vsakovacich nadrzi, budou-li to dovolovat lokalni
a podlozni poméry.

Uzemni studie doporucuje nechat zpracovat hydrogeologicky posudek pro celé
reSené Uzemi, ktery posoudi moZnost zasazeni Uzemi privalovymi destovymi vodami. V
pripadé prokdazani ohroZeni Uzemi destovymi vodami budou na pozemcich stavebnik(

navrzena opatfeni pro zmirnéni nezadoucich ucinkd privalovych destovych vod.

Elektrickd energie

Uzemni studie navrhuje ulozeni nadzemniho vedeni el. energie VN do zemé. Uzemni
studie navrhuje zruseni nadzemniho vedeni v mistech mezi dvéma stavajicimi sloupy, z nichz
jeden se nachazi za zdpadni hranici feSeného Uzemi a druhy je umistén u vychodni hranice v
Feseném Uzemi. Uzemni studie navrhuje pfemisténi sloupu u vychodni hranice Feseného
uzemi k navrzenému obratisti. PfeloZeni nadzemniho vedeni do zemé neni Uzemni studii
vyzadovano jako podminka pro realizaci zdstavby v feSeném Uzemi. Zastavba v feSeném
uzemi muzZe byt provedena i bez prelozeni stavajici nadzemniho vedeni el. energie do zemé.
Uzemni studie navrhuje umisténi staveb rodinnych dom& mimo ochranné pasmo stavajiciho
nadzemniho vedeni el. energie. Navrh prelozky nadzemniho vedeni el. energie predstavuje
moznost vedeni ulozZit do zemé nebo je mozno ponechat vedeni ve stavajici trase.

Uzemni studie umoZfuje napojeni stavebnich pozemk( na sit elektrické energie. Nové

paterni rozvody elektrické energie NN budou realizovdny jako podzemni a budou vedeny
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mimo stavebni pozemky na verejné pristupnych mistech (v ulici). Konkrétni zplsob napojeni

bude fesen v ramci Uzemnich a stavebnich tizeni se spravcem sité (E-ON).

Prostor pro sbérné nddoby na tfidény odpad

Uzemni studie navrhuje plochu technické infrastruktury — prostor pro sbérné nadoby na
tridény odpad v blizkosti navrzeného obratisté pro nakladni automobily na konci ulice. Prostor
pro tfidény odpad ma rozméry 6 x 2,5 m. Prostor pro tfidény odpad je doporuceno odclonit
tak, aby sbérné ndadoby, co nejméné narusovaly estetickou hodnotu nové vzniklé ulice, napf.

gabionovymi sténany se sypanym kamenivem.

Uzemni studie stanovuje podminku patefni sité technické infrastruktury vést na
verejné pristupnych mistech. Presné vedeni siti technické infrastruktury bude reSeno

v rdmci Uzemnich a stavebnich fizeni.

5.c) Obcanské vybaveni
Uzemni plan umozZriuje v plochach bydleni — v rodinnych domech — individualnich (BI)
realizovat stavby a zafizeni ob¢anského vybaveni, které nesnizuji kvalitu prostiedi a pohodu
bydleni ve vymezené plose, jsou sluditelné s bydlenim a jsou provozovany v rdmci rodinnych
domu (napf. nevyrobni sluzby, jako tfeba kadernictvi, drobné dilny jako tfeba krejcovstvi,

malé prodejny jako tfeba kolonidly a ubytovaci zafizeni, jako napf. penziony).

5.d) Verejna prostranstvi

Uzemni studie navrhuje vefejnd prostranstvi, kterd budou soucasti nové ulice
uprostred feSeného Uzemi. Verejna prostranstvi v nové vzniklé ulici budou tvorena prevainé
zeleni a vjezdy na stavebni pozemky. V ramci verejnych prostranstvi je navrzena vysadba
dvojitého stromoradi.

Dalsi verejné prostranstvi navrhuje Uzemni studie na jihovychodni hranici feSeného
Uzemi v souladu s platnym Gzemnim pldnem. Verejné prostranstvi je uréeno pro realizaci
pési cesty. Celkovd vyméra navrienych ploch vefejnych prostranstvi je 1 180 m? (bez

komunikaci pro motorova vozidla).
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6. Podminky pro ochranu hodnot a charakteru tzemi

Zastavba na fe$ené plose bude respektovat regulativy Uzemniho planu Pustiméf
a regulativy stanovené GUzemni studii v kapitole 10. Za severozapadni hranici reSeného Uzemi
se nachdzi uUzemni systém ekologické stability — nadregiondlni biokoridor K 132.

Nadregionalni biokoridor K 132 nezasahuje Uzemi feSené Uzemni studii.

7. Podminky pro vytvareni priznivého zivotniho prostredi

Destové vody budou prednostné jimany pro pozdéjsi vyuziti nebo zasakovany v misté
jejich vzniku, budou-li to dovolovat lokalni a podlozni poméry.
Uzemni studie nepFipousti realizovat takovou vystavbu, kterd bude k vytapéni vyuzivat

fosilni paliva, vyjma zemniho plynu.

8. Podminky pro ochranu verejného zdravi

V ramci realizace vystavby je tfeba dodrzet hygienické limity.

V pfipadé realizace obcanské vybavenosti v ramci stavby pro bydleni nesmi negativni
vlivy prekrocit pripustné hygienické limity za hranici stavebniho pozemku, na kterém je
obcanska vybavenost provozovana.

Uzemni studie provéfila pozadavek Zaddni Uzemni studie na ochranu navrhované
lokality a souvisejiciho okolniho Uzemi pred privalovymi destovymi vodami. V poslednich péti
letech, dle informaci objednatele Uzemni studie, nebylo feSené Uzemi zasazeno pfivalovymi
destovymi vodami. Objednatel védél o jednom pfipadu zasaZeni privalovymi destovymi
vodami v drivéjsi, nezndmé dobé, kdy dle svédkl se voda valila po pozemnich a ¢aste¢né
unasela dold z kopct zeminu.

Uzemni studie doporucuje budoucim stavebnikiim nechat zpracovat hydrogeologicky
posudek pro celé feSené Uzemi, ktery posoudi moZnost zasazeni Uzemi privalovymi
destovymi vodami. V pripadé prokazani ohrozeni Uzemi destovymi vodami budou na
pozemcich stavebnik(i navriena opatfeni pro zmirnéni nezadoucich ucinkl( privalovych

destovych vod.
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9. Vymezeni verejné prospésnych staveb a verejné prospésnych
opatreni

Uzemni studie nenavrhuje 7adné vefejné prospéiné stavby ani 7adna vefejné

prospésnd opatreni.

Vé ré

10. Podminky plosného a prostorového usporadani

Uzemni studie stanovuje nasledujici podminky plosného a prostorového usporadani:

e Stavby rodinnych domd budou umistény dle stavebnich ¢ar. Uzemni studie navrhuje
dva druhy stavebnich ¢ar: stavebni ¢ary zavazné a stavebni ¢ary volné. Na stavebni
¢are zavazné budou stavby rodinnych dom{ umistény jednou sténou na stavebni
¢are. Na stavebni ¢are volné budou stavby rodinnych dom( umistény jednou sténou
na stavebni ¢are volné nebo za stavebni ¢arou volnou smérem na sever do maximalni
vzdalenosti 10 m od stavebni ¢ary volné. Stavby nebudou umistovany pred stavebni
¢ary smérem do noveé vzniklé ulice. Mozné umisténi jednotlivych rodinnych dom je
naznaceno v grafické ¢asti Uzemni studie.

o Veskeré stavebni ¢ary v uzemni studii, vyjma stavebni ¢ary RD 4 p. Pospisila, jsou
navrzeny jako stavebni ¢ary okapové. Tzn. stavby budou umistény svou delSi sténou
na stavebni ¢afe nebo za stavebni ¢arou rovnobéiné se stavebni ¢arou (v pripadé
sedlovych stfech bude stavba orientovand okapem do ulice). Stavba RD 4 p. Pospisila
bude na stavebni ¢afe umisténa Stitem do ulice Zelenohorska.

e Uzemni studie stanovuje koeficient zastavénosti 0,3. Tzn., Ze 30 % ploch stavebniho
pozemku mUze byt zastavéno hlavni stavbou. Zastavénd plocha pozemku je sou¢tem
vSech zastavénych ploch jednotlivych staveb. Zastavénou plochou stavby se rozumi
plocha ohrani¢end pravouhlymi priméty vnéjsiho lice obvodovych konstrukci vSech
nadzemnich i podzemnich podlazi do vodorovné roviny dle § 2 odst. 7 zdkona
183/2006 Sb., v platném znéni. Zpevnéné plochy se nezapocitavaji.

e Uzemni studie stanovuje koeficient zelené 0,6. Koeficient zelené znamend, Ze min.
60 % pozemku bude tvofit zelen (stromy, kefe, trvaly travni porost apod.).

e Uzemni studie stanovuje max. vy$ku zastavby: dvé nadzemni podlazi s rovnou

stfrechou nebo jedno nadzemni podlazi a podkrovi,
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Vyska nadezdivky podkrovi max. 1,4 m od vrchni vrstvy podlahy.

Na kazdém stavebnim pozemku rodinného domu bude vymezen prostor pro
zaparkovani min. dvou osobnich automobild.

V feSeném Uzemi budou realizovany individudlni, samostatné stojici rodinné domy.
Uzemni studie nepfipousti realizaci trojdom( ¢ Fadovych domd. V ramci jedné stavby
rodinného domu jsou pfipustné max. 2 bytové jednotky.

Max. vyska oploceni 1,7 m; max. vyska podezdivky 0,45 m; plot nad podezdivkou
realizovat alespon ¢astecné prihledny (dfevény, kovovy), vyvarovat se realizaci plnych
neprdhlednych plotd ve vysce 0,45 —1,7 m od upraveného terénu.

Min. odstup staveb rodinnych domu od hranice stavebniho pozemku: 3,5 m,

Uzemni studie doporucuje nechat zpracovat hydrogeologicky posudek pro celé Fedené

Uzemi, ktery posoudi moznost zasazeni Uzemi pfivalovymi deStovymi vodami.
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