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Meéstsky urad Mikulov, odbor tizemniho planovani jako ufad uzemniho planovani prislusny podle § 25 a
§ 26 zakona ¢. 283/2021 Sb. stavebni zakon, ve znéni pozd&jsich piedpist (stavebni zakon), v souladu s §
68 stavebniho zédkona

, ZADAVA
Uzemni studii ,,DOLNI DUNAJOVICE — MusSovska
— obytna zona 2.14.A, 2.14.B, 52¢

1. Cil a ucel uzemni studie

Cilem potizeni studie je nalezeni nejvhodnéjsiho urbanistického uspoifadani lokality, provéfeni napojeni
na stavajici okolni zastavbu, na sit¢ dopravni a technické infrastruktury a stanoveni podminek pro
umist’ovani objektli v feSeném uzemi.

Uzemni studie bude podkladem pro rozhodovani stavebniho ufadu v daném tizemi § 67 odst. 2) pism. a)
stavebniho zakona.
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2. Rozsah feSeného uizemi uzemni studii:

Uzemi, pro které je pofizovana izemni studie, se nachazi v katastralnim uzemi Dolni Dunajovice. Jedna
se o zastavitelné uzemi obce, plochu SO 1.14.A, 1.14.B a 52, véetné verejného prostranstvi 21-U.
Rozsah je ziejmy dle zakresu do vyfezu hlavniho vykresu uzemniho planu:

3. Pozadavky vyplyvajici z izemniho planu

Bude respektovana a dale rozvijena urbanisticka koncepce definovana izemnim planem.
Dokumentace je ke stazeni na webové adrese: https://www.mikulov.cz/obcan/dolni-dunajovice

Pro funk¢ni vyuziti bude respektovan systém funkénich regulativi:

PLOCHY SMISENE OBYTNE —,,SO“

HLAVNI VYUZITI

e Plochy jsou ur¢eny pro bydleni, dale pro ob¢anské vybaveni a podnikatelské aktivity (drobna vyroba,
sluzby a femesla).

PRIPUSTNE VYUZITI

e pozemky staveb pro bydleni a rodinnou rekreaci, pozemky obcanského vybaveni, télovychovy a
sportu a vefejnych prostranstvi a dale pozemky souvisejici dopravni a technické infrastruktury

NEPRIPUSTNE VYUZIT{

e veskeré stavby a Cinnosti, jejichz negativni vlivy na kvalitu zivotniho prostfedi ptfekracuji nad
pripustnou mez limity stanovené v souvisejicich pravnich predpisech (vylouceni negativnich vlivi
musi byt prokazano v ramci tizemniho fizenti)

PODMINENE PRIPUSTNE VYUZIT{

e pozemky staveb a zafizeni, které svym provozovanim a technickym zafizenim nenarusuji uzivani
staveb a zafizeni ve svém okoli a nesnizuji kvalitu prostfedi souvisejiciho izemi, napfiklad rekreacni
zafizeni, neruSici vyroba a sluzby, zemédélstvi, které svym charakterem a kapacitou nezvysuji
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dopravni zatéz v Gizemi

o (Cinnosti, déje a zafizeni, které narusuji prostiedi nebo takové disledky vyvolavaji druhotné

PODMINKY PROSTOROVEHO USPORADANI A OCHRANY KRAJINNEHO RAZU
V tlizemi 2.14.A-SO:

dle Gzemni studie s preferenci kombinace INP + podkrovi a 2NP ve vztahu k pohledové
exponovanosti plochy

intenzita vyuziti pozemkut dle uzemni studie s klesajicim podilem zastavitelnosti od 50 % do 30 %
k severu do volné krajiny.

V uzemi 2.14.B-SO:

max. INP + podkrovi ve vztahu k pohledové exponovanosti plochy

intenzita vyuziti pozemku dle uzemni studie s klesajicim podilem zastavitelnosti od 50 % do 30 %
k severu do voln¢ krajiny

stanovena etapizace vystavby (II. Etapa), lokalita je zastavitelnd po realizaci 75 % zastavby lokality
2.14a a po stanoveni podminek vymezené zony havarijniho planovani.

V uzemi 52-SO:

max. INP + podkrovi

Obsluha uzemi

dopravni z navrzeného koridoru vefejného prostranstvi 21-U (vefejné prospésna stavba PP11)
TI — zajistit obsluhu uzemi v ramci vefejnych prostranstvi a ploch pro dopravu

Prostorové usporadani, ochrana hodnot izemi, krajinného razu:

respektovat podminky vnéjSiho havarijniho planu zony havarijniho planovani
respektovat podminky CHLU a dobyvaciho prostoru PZP

respektovat podminky bezpecnostniho pasma sondy

respektovat podminky OP nadzemniho vedeni VN

je navrzena ¢astec¢na kabelizace

orientace zahrad do volné krajiny

fesit vnéjsi ozelenéni lokality podél severni a vychodni hranice

Dals$i podminky dle izemniho planu:

vymezeni vefejného prostranstvi (odpodinkové plochy pro oddych a setkavani obcand, bez
pozemnich komunikaci) o odpovidajici vyméte dle platné legislativy

provéteni potfeby umisténi vefejného obcanského vybaveni

provéfeni lokalizace ploch se zeleni zejména pfi severni a vychodni hranici plochy

podminkou pro realizaci zastavitelné plochy je provedeni vné€jsiho ozelenéni lokality podél severni
hranice plochy 2.14b a vychodni hranice obou ploch, véetné¢ zachovani vétrolamu u vychodni hranice
provéteni odtokovych pomérii

provéieni podminek zastavby v zon¢ havarijniho planovani (lokalita 2.14b)

Uzemni plan obsahuje PRVKY REGULACNIHO PLANU:

REGULACNI ZASADY UZEMI DOTVAREJICIHO OBRAZ SIDLA PROSTORY OSTATNI

respektovat stavebni ¢aru vzniklou stavebnim vyvojem, tento pozadavek se neuplatni pro stavby
obcanského vybaveni s pozadavkem na feSeni vefejného predprostoru stavby

pii zastavbé proluk zohlednit polohu bezprostfedné navazujici zastavby, veetné jejich vzdalenosti od
komunikace, tento pozadavek se neuplatni pro stavby obcanského vybaveni s pozadavkem na feSeni
vetejného piedprostoru stavby

vyskova hladina zastavby bude respektovat okolni zastavbu

preferovat fadovy zptisob zastavby

stavby budou opatieny sedlovou stfechou

sklon stfesnich rovin bude 35-45° orientace stfe$nich rovin okapem do ulice

u jednopodlazni zastavby vyska fimsy do 4,5 m, méfeno na uli¢ni strané, od upraven¢ho terénu po
fimsu stfechy
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e u dvoupodlazni zastavby vyska fimsy do 6,5 m, méfeno na uli¢ni strané, od upraveného terénu po
fimsu stfechy

e stavby obcanského vybaveni mohou mit jiné feSeni zastfeSeni a zplisob zastavby,

e rodinné domy v zastavitelnych plochach umisténych na okrajich sidla musi byt umistény tak, aby
nezastavéna Cast jejich pozemku smétovala do krajiny

e ptedzahradky nebudou oplocovany

e oploceni na hranici s vefejnym prostranstvim budou vysoké max. 2 m

e oploceni do volné krajiny bude feSeno jako propustné, bez podezdivky, max. vysky 2 m

4. PoZadavky na ochranu a rozvoj hodnot izemi

Respektovany budou hodnoty sidla a krajiny, zejména jeho dominanty a raz. Ochranu panoramatu obce,
prostorového usporadani a ochranu krajinného razu povazovat za prioritni pii rozvoji obce.

5. PoZzadavky na rozvoj tizemi i‘eSeni lokality

e Uzemni studie komplexn& posoudi fesené uzemi s ohledem na vyvazeny vztah podminek pro piiznivé
zivotni prostiedi, pro hospodaisky rozvoj a pro soudrznost spoleCenstvi obyvatel v izemi.

e Uzemni studie bude respektovat piirodni, kulturni a civilizaéni hodnoty, které odraZeji mistni
charakteristické znaky Gzemi a stanovi podminky pro jejich ochranu.

e Provéti vhodnost doplnéni etapizace ve vztahu k plose 52-SO

e Budou stanoveny urbanistické a funkéni pozadavky na vyuZivani, prostorové usporadani tzemi
zejména na miru vyuziti Uzemi, umisténi, uspofadani a TeSeni staveb, vymezeni
vetfejnych prostranstvi a sidelni zelené.

6. Pozadavky na rozsah regulace zastavby

e dofeseni urbanistické koncepce zastavby plochy (parcelace, stavebni ¢ary, upfesnéni polohy staveb),
s pfihlédnutim k existujicim limitim vyuziti izemi,

e vymezeni vefejnych prostranstvi. Pii vymezovani pozemku se dba na vymezeni vetejnych prostranstvi
odpovidajicich charakteru uzemi, zejména ulicniho prostranstvi. Usporadani vefejnych prostranstvi
musi zajistit dostupnost a obsluhu tizemi a jeho prostupnost pro uziti chodci a podle moznosti téz
bezmotorovou dopravou.

e ovéieni dopravni obsluhy, véetné ploch pro dopravu v klidu,

e koordinaci polohy inZenyrskych siti,

e upiesnéni architektonickych regulativii pro stavby: izemi bude feSeno s dirazem na architektonickou
jednotu — objem staveb, druh zastavby, rytmus zastavby, tvar stiech, popiipadé materialy pouzité na
fasade, oploceni.

e Dalsi regulace budou provéteny z hlediska tcelnosti vymezeni, napf.:

o Pripustnost umisténi pfisluSenstvi staveb (napt. garaze, hospodarské objekty, dopliikové stavby, ...)
o Uli¢ni oploceni (Groven ve vztahu k uli¢ni care, vyska, charakter)

7. PoZadavky na ieSeni verejné infrastruktury

Veftejna infrastruktura bude fesena formou zakladni koncepce vymezenim koridoru a plochy v potiebném

rozsahu.

Koncepce vefejné infrastruktury, zejména provéteni usporadani vefejné infrastruktury a moznosti jejich

zmeén, zejména:

e Provéfit soucasnou dopravni obsluznost dané lokality, navrhnout moznost nového dopravniho
napojeni

e Provéfit, zda je dostatecna kapacita pro zdsobovani vodou, a navrhnout rozsifeni vodovodni sité pro
novou lokalitu.

e Prov¢rfit, zda je dostateCna kapacita stavajici kanalizaéni sité, popfipadé navrhnout doplnéni a
roz8iteni.

e Prov¢fit zasobovani plynem a navrhnout rozsiteni STL plynovodu pro nové lokality.

v 7

e Provéfit zasobovani elektrickou energii a navrhnout roz$ifeni vedeni napéti pro nové lokality.
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e Provéfit rozsah a kapacitu vefejné komunikacni sité, poptipadé navrhnout rozsiteni.
8. PoZadavky na zpracovani variant

Urbanizace uzemi lokality Urbanizace tizemi lokality — jeho prostorové uspofadani a organizace — bude
provéfovana v pracovnich variantach minimalné v rozsahu:

a) Varianta A

b) Varianta B

Varianty budou porovnany a bude rozhodnuto o vybrané varianté, tato bude nasledné rozpracovana do
vysledného feSeni uzemni studie.

9. Obsah uzemni studie

L. Faze:
Navrh feseni uspotfadani dot¢ené plochy ve dvou alternativach.
Pouze hlavni vykres a stru¢ny textovy popis

II. Faze:

Vysledny navrh bude fesit vybranou alternativu, zamé&fi se na urbanistickou koncepci feSeni plochy

o Textova ¢ast v prehledném strankovaném ¢lenéni na kapitoly, bude obsahovat technickou zpravu
k navrhu feseni s odiivodnénim. PopiSe a zdivodni urbanistickou koncepci vcetné regulacnich prvki
(hranice navrhovanych pozemkt, polohu stavebni Cary, zastavénost pozemkd, vysku zastavby, tvar a
sklon stfech — polohu hiebene). PopiSe navrhované dopravni feSeni a feSeni technické infrastruktury,
navrhne situovani potiebnych vefejnych prostor véetné vefejné zelené. Textova Cast bude doplnéna dle
potteby tabulkami a kartogramy piipadné dal$imi tematickymi mapami s udaji dopliujicimi
a charakterizujicimi navrzené feseni.

o Graficka ¢ast bude obsahovat minimalné tyto vykresy:
o hlavni vykres (urbanisticky navrh) méf. 1:1 000
o navrh rozdéleni pozemki méf. 1:1 000
o vykres dopravni a technické infrastruktury m¢éf. 1:1 000

Uzemni studie se vyhotovuji v elektronické verzi dle ustanoveni § 59 odst. 1) stavebniho zakona ve
strojové ¢itelném formétu D, véetn& prostorovych dat?, rovnéz ve vektorové formé. A dale v souladu
s vyhlaSkou 157/2024 Sb., o uzemné analytickych podkladech uzemné planovaci dokumentaci a
jednotném standardu.

POZNAMKA:

D" § 3 odst. 7 zakona ¢. 106/1999 Sb., o svobodném pristupu k informacim, ve znéni pozdéjsich predpisit.
2§ 2 pism. e) zdkona ¢. 123/1998 Sb., o pravu na informace o Zivotnim prostiedi, ve znéni pozdéjsich
predpisii.

Dale bude dolozeno pisemné projednani s vlastniky a spravci technické infrastruktury. Stejné tak bude
dolozeno projednani dopravniho napojeni s pfislusnym vlastnikem pozemni komunikace a s dopravnim
inspektoratem Policie CR.

V grafické ¢asti budou jednoznaéné odliSeny vstupni informace mapového podkladu, které tvoii nezbytné
pozadi, od navrhu a jednoznacnou symbolikou bude odliSen souCasny stav a navrh feSeni. Grafické
symboly v legendé budou svou velikosti odpovidat symboliim ve vykrese.

Graficka ¢ast bude zpracovana a odevzdana ve formatu PDF/A dle piilohy ¢. 25 vyhlasky 157/2024 Sb.
Textova Cast bude zpracovana v digitalnim formatu MS OFFICE WORD a PDF/A formatu, dle ptilohy ¢.
25 vyhlasky 157/2024 Sb.

Vyslednd Uzemni studie bude ptedéna ve 4 pare v listinné podobé a jedenkrat na elektronickém nosici
CD nebo DVD.
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10. Dalsi ujednani:

Nad rozpracovanou studii se uskute¢ni min. 4 pracovni schiizky, a to za ucasti pofizovatele, zpracovatele
uzemni studie, povéteného zastupitele Obce Dolni Dunajovice.

11. Ukonceni projektu

Termin pro odevzdani dokonc¢ené izemni studie do 31.03.2026.

Navrh zadani projednan s povéfenym zastupitelem dne 29.01.2025.
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Irena Prochaskova
odborny zaméstnanec

Obdrzi:
Obec Dolni Dunajovice. Zahradni 613, 691 85 Dolni Dunajovice
OBJEKTOR ARCHITEKTI s.r.0., U Pernstejnskych 1380/6, Praha 4 - Nusle



