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1.2 Uéel a cile tzemni studie

Uzemni studie Pasohlavky, lokalita Poloostrov (dale jen ,uzemni studie®) je zpracovana dle §30
zakona €.183/2006 Sb. O uzemnim planovani a stavebnim fadu ve znéni pozdéjSich predpisl
(dale jen ,stavebni zakon“) a v souladu s vyhlaskou ¢. 500/2006 Sb. O uzemné analytickych
podkladech, uzemné planovaci dokumentaci a zplsobu evidence Uzemné planovaci ¢innosti, ve
znéni pozdéjSich predpisu. Nejedna se o dokumentaci pro tzemni fizeni, ale o Gzemné planovaci
podklad dle § 25 stavebniho zakona. Tomu odpovida méfitko a podrobnost zpracovani uzemni
studie.

Uzemni studie je neopomenutelnym podkladem pro dal$i rozhodovani statni spravy pfi Uzemnich
Fizenich, tykajicich se konkrétnich zamérd uvniti feSeného uzemi. Uzemni studie je rovnéz
podkladem pro rozhodovani samospravy mésta.

Cilem Uzemni studie je v feSeném uUzemi navrzeni podrobnéjSiho vyuziti Gzemi na zakladé
provéreni kapacity uzemi.

Predkladana Uzemni studie reflektuje aktualni navrh feSeni uzemi dle pozadavk(i nového
vlastnika pozemkii a Objednatele a aktualizuje tak Uzemni studii zpracovanou v 03/2016
spole¢nosti LIVINGSTAV s.r.o.

1.3 Pouzité podklady

pro zpracovani uzemni studie byly pouzity:

- Koncepéni Studie zpracovana CMC architects a.s. 03/2020

- Uzemni studie Pasohlavky, lokalita Poloostrov, zpracovana LIVINGSTAV 03/2016

- Geodetické zamérfeni véetné katastralni mapy a prabéhu stavajicich IS, zpracované
GEOTOP ROSA s r.0. 01/2020

- fyzického prlizkumu Gzemi (01_2020)

- uzemniho planu obce Pasohlavky (07_2015)
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1.4 Vymezeni feSeného Uzemi

Resené uzemi studie se nachazi na pomezi katastralnich izemi Pasohlavky a Mu$ov, vychodné
od zastavéné €asti obce Pasohlavky, feSeni lokality jsou uzemnim planem vyznaceny jako plochy
Z19, 730 a Z41.

-
-
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2. ANALYZA STAVAJICIHO STAVU
2.1 Limity vyuziti Gzemi
Vyuziti feSeného Uzemi je omezeno zejména limity a ochrannymi rezimy vyplyvajicimi z existence
siti technické infrastruktury, stavajici stezky lemujici feCené Uzemi z jizni strany, pfilehlé patefni

komunikace na severni strané fesené lokality, bfeh vodni nadrze Nové Mlyny — horni stavajici,
jiz vybudovanou, &asti dopravni infrastruktury. Tyto limity jsou respektovany v navrhu tak, aby
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nebyla dotéena jejich ochranna pasma a aby bylo lokalitu mozno vyuZzit pro zastavbu, jak je v
uzemnim planu uvedeno.

2.2 Majetkopravni vztahy

V ramci feSené lokality bude v budoucnu tfeba vytvofit reparcelizaci dle odsouhlaseného navrhu,
majetkopravni vztahy a stav vlastnictvi feSenych pozemku v zasadé dovoluji bezkolizné zfidit tuto
uzemni studii.

parcely objednatele Uzemni studie RiseSun Healthcare & Tourism CZ a.s
k.. Pasohlavky 5767,5768, 5769, 5772
k.4. Musov 3163/590, 3163/591, 3163/595, 3163/596, 3163/754, 3163/778

I parcely pravnickych osob - Thermal Pasohlavky a.s |
k.a. Musov 3310, 3163/770, 3163/773, 467, 468

| parcely pravnickych osob — COMPEX, spol s.r.o I
k.4. Musov 3163/779

| parcely pravnickych osob — obec Pasohlavky |
k.. Pasohlavky 5771
k.d. Musov 3163/597

I parcely pravnickych osob — Vinofrukt a.s
k.d. Pasohlavky 5770
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2.3 Souéasny stav uzemi

Morfologie uzemi

Resenou lokalitu tvofi rovinaty terén ve vyskové Urovni cca od 175 do 185 m.n.m., B.p.v. Nejnizsi
uroven Fe8ené lokality se nachazi podél bfehu vodni nadrZze Nové Mlyny. V soucasnosti je Cast
lokality zejména na pozemcich 3163/770 dolasné& naruSena probihajicim archeologickym
prizkumem.
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Fotodokumentace

pohled na stavajici komunikaci

pohled z patefni komunikace k jihu

pohled z vychodni strany

Vstupy do uzemi

Lokalita hrani€i s pateifni komunikaci vedouci z obce Pasohlavky smérem k Aqualandu Moravia,
na kterém jsou v sou¢asnosti umistény dva sjezdy do Uzemi. Pro dopravni napojeni bude vyuzity
vychodné umistény vjezd, zapadné umistény vjezd bude zrusen a posunut cca o 70 m vychodné.
Dale je uvazovano se zachovanim stezky podél vodniho bfehu, ze které povedou pési napojeni
do feSeného uzemi.

Stavajici vyuziti uzemi

Veskeré fesené pozemky jsou v souCasné dobé bez zastavby a v katastru nemovitosti jsou
vedeny jako orna puda, ovocny sad, ostatni plocha a zastavéna plocha a nadvofi.

CMC architects, a.s. UZEMNI STUDIE PASOHLAVKY
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3. URBANISTICKY NAVRH

3.1 Urbanisticka koncepce

Zakladni koncepce

Sirsi lokalita kolem vodni nadrze Nové Mlyny je v soudasnosti vyuzivana hlavné pro rekreaéni Gcely.
Resena lokalita s biokoridorem podél svého zapadniho okraje se nachazi mezi historickou obci
Pasohlavky, a kempem ATC Merkur. Ze severu je uzemi ohrani€eno pateini (sbérnou) komunikaci,
ktera zapadné napojuje Uzemi v centru obce Pasohlavky na komunikaci 111/39614 a vychodné sméfuje
k silnici I/52. Z jihu je lokalita poloostrova vymezena vodni nadrzi Nové Miyny.

Uzemi bylo dfive osazeno ovocnymi stromy, v souéasné dobé jsou tu prevazné pfirodni travni porosty
s velmi malym pocétem strom.

Uzemi je dle platného Uzemniho planu rozdéleno do dvou funké&nich ploch : OL — plochy lazefiské,
oznacené Z19 a SO - plochy smiSené obytné, oznacené Z30 a Z41.

Oblast OL (Z19) je primarné urCena pro lazeriské / 1é€ebné funkce a je zastoupena nékolika typy
budov. Navrzena jsou dvé lazenska stfediska, odborny leCebny ustav, vyzkumni centrum, objekty
apartmanovych rekrea¢nich domu a turistické stfedisko. Prvni z lazeriskych stfedisek — Ié¢ebné lazné
- se nachazi v severni ¢asti uzemi spole¢né s turistickym stfediskem s vyhlidkou na fimsky vrch-
Hradisko u MuSova a na hladinu Novomlynské nadrze. Od objektu 14zni vede hlavni severojizni pési
osa podél patefni komunikace k centralnimu lazerfiskému letovisku, které bude zahrnovat wellness
hotel s venkovnimi i vnitfnimi bazény, vodnimi prvky a zahradami, restauraci a konferenénim salem.
Hlavni pési osa pokraCuje dale na jih smérem k vodni nadrzi a je zakon&ena terasou a zahradni
restauraci. DalSi ubytovaci kapacity jsou navrzeny v apartmanovych domech soustfedénych podél
patefni komunikace a apartmanovych domech podél komunikace v ¢asti Z41 ,vesnice®, které jsou
primarné uréeny pro ubytovani zaméstnanclt a v parteru pro ob¢anskou vybavenost, zdravotni a
komeréni vyuziti. Cela lokalita je doplnéna parkovou zeleni a promenadami tak, aby bylo dosazeno
klidového charakteru celé lokality.

V plose smiSené obytné (Z41) jsou navrzeny objekty malého méfitka — fadové rodinné domy a vily
k trvalému bydleni nebo dlouhodobému ubytovani. Cilem bylo vytvofit vesnicky charakter v tésné
blizkosti pfirody, s vyhledem na malebné jezero. Naves, kde je soustfedéna ob&anska vybavenost, je
ur¢ena k mensim kulturnim akcim, festivalim, trhim a setkanim. V ploSe smiSené obytné (Z30) jsou
umistény vily s vyhledem na vodni hladinu.

Pro pozemky jinych pravnickych subjektd vfeSeném uUzemi se pfedpoklada vyuZiti, které bude
v souladu s uUzemnim planem a navaze na pFedkladdany navrh. Uzemni studie svym FeSenim
umoziuje napojeni téchto pozemkd na dopravni a technickou infrastrukturu.

Rekreace
Celé uzemi je systematicky propojeno parkovou zeleni a stromorfadim tak, aby bylo zajisténo
soukromi navstévnikl lazeniské zony. Obé oblasti, jak lazenska, tak oblast vesnice, jsou spolu
ve vzajemné symbidze a jsou propojeny pé&Simi osami, které dale navazuji na jiz stavajici propojeni
v Uzemi.

Zastavba

Lokalita je navrZzena ve stejné stfedni krajing, jsou zde zastoupeny pouze ploché stfechy. V plose SO
je maximalni vySka zastavby 2 nadzemni podlazi, v plode OL pak maximalni vySka zastavby 4
nadzemni podlazi.

Ulice

Stavajici ulice Sifky 6,0 m budou zachovany jako obousmérné, na né budou napojeny nové taktéz
obousmérné komunikace $. 6,0 m se zelenym pasem $. 3,0m a chodnikem na obou stranach v §. 1,5
m tak, aby plocha vefejného prostranstvi byla min. 12m. VySe uvedené komunikace a ulice budou
propojeny samostatnymi stezkami pro p&si pro obsluznost celého Gzemi. ReSené rozvrzeni ulic a
komunikaci umoznuje vhodnou orientaci budov vic&i svétovym stranam i vuci terénu a adekvatni
napojeni na stavajici komunikace.
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3.2 Koncepce dopravy

Pé&Si doprava

Navrh se vyznaluje souvislou siti péSich tras, které zajisti propustnost Uzemi a snadny pfistup ke
v§em objektiim, vybavenosti a stavajicim péSim napojenim a cyklostezce. Hlavni pési severojizni osa
/ kolonada vede celym uzemim od léEebnych lazni v severni ¢asti, pfes centralni wellness lazné az
k zahradni restauraci v jizni ¢asti u jezera. Druha vyznamna péSi osa je vychodné-zapadni a
propojuje lazefiskou zénu s novou vesnici a navsi a dale pokraCuje zapadné na cyklostezku,
biokoridor a vesnici Pasohlavky. Podél komunikaci jsou feSeny chodniky primarné v Sifce 1,5m.

Cyklisticka doprava

Nové cyklostezky v feSeném Uzemi nejsou uvazovany, jelikoz podél jizniho okraje feSeného Uzemi
vede stavajici, jiz vySe zminéna cyklostezka s ozna¢enim 5, 5174, CS B-W, EV9, Greenway K-M-W,
Mikulovska. V nové navrhovanych ulicich je cyklisticka doprava feSena spole¢né s vozidly.

Hromadna doprava

Uzemni studie navrhuje nové umisténi autobusové zastavky v severni &asti lokality mezi lazefiskymi
stavbami na hlavni patefni komunikaci tak, ze se autobus bude moci otocit na stavajicim kruhovém
objezdu a nezajizdét hloubé&ji do uUzemi. Nejbliz8i zastavky jsou v soucasnosti umistény v obci
Pasohlavky nebo u Aqualandu Moravia v dochazkové vzdalenosti cca 15 min.

Individualni automobilova doprava

Nové komunikace jsou navrzeny obousmérné v Sifce 6m. V ploSe Z41 a Z30 maji komunikace
minimalni Sifku vefejného prostranstvi 12m.

Staticka doprava

Odstavovani vozidel bude mozné na vlastnim pozemku v souladu s pfisluSnymi pravnimi predpisy.
Dale je uvazovano v feSenych lokalitach s nékolika plochami ve vefejnych prostranstvich pro
parkovani navstévnika i navstév. V lokalité Z19 je vétSina odstavnych stani uvazovana v suterénech
lazenskych objektl, aby nebylo lazefské centrum negativné ovlivnéno dopravou.
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PROFIL A

PROFIL B

PROFILC
PROFIL D
PROFILE
STAVAJICI CYKLOSTEZKA
- NAVRHOVANE NAPOJENI CYKLOSTEZKY
’ - Car
2 - ZPEVNENE PLOCHY PRO PESi
I | ZPEVNENE PLOCHY PRO PARKOVANI

POCHOZi PLOCHY

POCHOZI /POJIZDNE PLOCHY

STAVAJICI PATERNI KOMUNIKACE
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3.3 Koncepce technické infrastruktury

Vzhledem k navaznosti feSeného uUzemi na zastavénou cast obce Pasohlavky a predevdim jiz
postavené patefni komunikaci je pfipojnych bod(i pro technickou infrastrukturu dostatek. Uzemni
studie respektuje stavajici a vymezuje nové koridory pro zasobovani uzemi, ve kterych je mozno
umistit sité technické infrastruktury. Konkrétni feSeni napojeni celého uzemi na nize popsané sité
v€etné kapacit bude pfedmétem podrobnéjSi dokumentace navrzené v soucinnosti s dotéenymi
organy.

Pitna voda

Stavajici vodovodni sit se nachazi v patefni komunikaci, ktera vede podél severniho okraje feSeného
uzemi, je tedy mozno navrzenou sit zaokruhovat a budovat po ¢astech.

VSechny budovy a objekty v oblasti budou napojeny na nové budovany vodovod, ktery bude postaven
tam, kde zatim neni infrastruktura vybudovana. Soucasti vodovodniho systému bude systém Sedé
vody, ktera bude shromazdovana ze stfech objektl a dalSich zpevnénych ploch. Tato voda bude
primarné uréena k zavlazovani travnatych ploch, ¢imz bude minimalizovano pouzivani pitné vody pro
tyto ucely.

Mineralni voda

S distribuci mineralni vody bylo uvazovano jiz v pfedchozi vystavbé technické infrastruktury. Mineralni
voda je urCena pouze pro lékarské ucely. S jejim pfivedenim se tedy pocita pouze k lazefskym
objektim Ié¢ebnych lazni a objektu wellness hotelu, kde bude pouzita k Iékafskym proceduram.
Likvidace odpadnich vod ztéchto postupl bude provadéna pomoci specialnich filtrd a Cisticich
zafizeni k odstranéni vSech soli a latek, které nemohou byt vypustény do vefejné kanalizace.

Kanalizace

Kanalizace v uzemi bude feSena jako oddilna. Stavajici splaskova kanalizace se nachazi v patefni
komunikaci, ktera vede podél severniho okraje feSenych Uzemi, navic prochazi také pfimo feSenym
Gzemim jako kanaliza&ni sbéra& COV z obecni kanalizace v jizni &asti lokality. Destové vody budou
odvedeny oddilnou kanalizaci umisténou pfi okrajich komunikaci. Déle budou deStové vody
likvidovany (zasakovany) pfedevSim na vlastnim pozemku. Pro retenci vod z vefejnych prostranstvi
navrhuje Uzemni studie zelené pasy pro zasakovani pfi komunikacich. Vychodné od feSeného uzemi
se nachazi LBC Vrbiny, ustici do vodni nadrze Nové Mlyny — horni. S osazenim lapacl odpadnich
latek na konci fadd destové kanalizace bude mozno obdobnym zpisobem odvadét srazkové vody ze
zpevnénych ploch.

Elektrina

V feSeném Uzemi se nachazi nadzemni vedeni vysokého napéti, které bude tfeba preloZit pod zem a
uvazovat tak o zfizeni novych distribuénich trafostanici pro feSenou lokalitu. Nové rozvody elektrické
energie budou provedeny pod zemi, pfevazné v zelenych pasech vefejného prostranstvi podél
komunikaci.

Plyn
Vedeni plynu, na které bude lokalita napojena, se nachazi v patefni komunikaci, ktera vede podél
severniho okraje feSeného Uzemi. Nové rozvody plynu budou provedeny pfevazné pod chodniky

podél komunikaci.

Teplo
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Lokalita se nenachazi v oblasti specifického energetického rezimu, neni tedy uvazovano vytapéni
pomoci centralniho zdroje tepla.

Elektronické komunikace

Zapadni a jizni okraje feSeného Uzemni jsou lemovany vedenim sdélovacich kabel(, které ¢astecné
zasahuje do FeSenych pozemkl. Bude tfeba dbat, aby vystavbou nebylo toto vedeni dotéeno,
pfipadné je mozné projednat s pfisluSnym spravcem budouci preloZeni do vefejnych prostora.

Verejné osvétleni

Podél nové vzniklych ulic je uvazovano se zfizenim vefejného osvétleni formou pouli¢nich lamp
umisténych v zelenych pasech.

3.4 Koncepce zelené

Parky

Cela feSena lokalita je protkana siti parkl a zelené tak aby bylo dosazeno klidového lazeriského prostredi
a rekrealni zény. V Uzemi je zelef navrzena tak, aby oddélila stavby rozdilnych funkci tak, aby bylo
zajisténo soukromi a klid navstévnika lazni. Parkové plochy jsou koncentrované do vétSich ucelenych
ploch a budou doplnény o drobnou architekturu. Dle Uzemniho planu je tfeba upfesnit polohu vefejnych
prostranstvi v ploSe Z41 o uhrnné vyméfe nejméné 3300 m2. Vefejné prostranstvi v podobé navsi je
umisténo v jihozapadni ¢asti plochy, v navaznosti na LBC Vrbiny a je tvofeno z ¢asti prostorem pro
konani spole€enskych akci a z ¢asti parkovou zeleni.

Stromoradi

Stromoradi je navrzeno v ploSe podél patefni ulice pro zdUraznéni jejiho vyznamu v feSeném Uzemi,
bude taktéZ oddélovat nové vzniklou rekreani a lazeriskou oblast. DalSi stromy bude mozné zfizovat v
zelenych pasech podél vSech komunikaci a v ostatnich vefejnych zelenych plochach.

Ostatni verejna zeler

Ostatni plochy zelené tvofi pfevazné travniky, jejich pasy tvofi v ulicich prostor pro vsakovani, pfipadné
pro umisténi siti technické infrastruktury.
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3.5 Prostorova koncepce — perspektiva / axonometrie navrzeného tzemi
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4. REGULACE
4.1 Vyuziti pozemku

Uzemni plan obce Pasohlavky, ktery nabyl Gginnosti dne 2. 7. 2015, definuje FeSené pozemky, bliz&i
specifikace podminéné pfipustnych a nepfipustnych vyuziti vé. podminek prostorového usporadani a
ochrany krajinného razu viz tento plan.

Plochy lazenské OL

Hlavni vyuziti: pozemky staveb a zafizeni lazenského charakteru (napf. staveb lazefiskych ubytovacich
objektud, sanatorii, objektl pro zdravotni sluzby, socialni sluzby).

PFipustné vyuziti: pozemky ob&anského vybaveni mistniho vyznamu slu€itelné s hlavnim vyuzitim, mistni
a Ucelové komunikace, vefejna prostranstvi a plochy okrasné a rekreani zelené, détska hfiste,
souvisejici technicka infrastruktura, parkovi§té pro osobni automobily. Ubytovaci zafizeni hotelového

typu.

Nepfipustné vyuziti: pozemky bydleni v rodinnych a bytovych domech, pozemky staveb pro rodinnou
rekreaci, veskeré stavby a Cinnosti, jejichz negativni GCinky na Zivotni prostfedi pfekraluji nad pfipustnou
mez hygienické limity, veskeré stavby a ¢innosti nesouvisejici s hlavnim a pfipustnym vyuzitim, zejména
stavby pro vyrobu, skladovani a velkoobchod, dopravni terminaly a vybavenost pro motoristy, malé i velké
stavby odpadového hospodarstvi.

Podminky prostorového usporadani: v plochach OL se pfipousti zastavba o vySce do 4 nadzemnich
podlazi.

Koeficient zastavéni plochy se stanovuje na KZP=04.

Plochy obytné smisené SO

Hlavni vyuziti: pozemky staveb pro bydleni (rodinné domy, bytové domy), pozemky pro ob&anské
vybaveni mistniho vyznamu

Pfipustné vyuZiti: mistni a u€elové komunikace, vefejna prostranstvi a plochy okrasné a rekreaéni zelenég,
détskd hriste,

souvisejici technicka infrastruktura, parkovi§té pro osobni automobily o velikosti nepfesahujici potfebu
dané plochy (doporucuje se volit vice malych parkovist do 20 parkovacich mist), garaze o kapacité
nepfesahujici potfebu dané plochy, vinné sklepy.

Nepfipustné vyuZiti: pozemky staveb pro rodinnou rekreaci, veSkeré stavby a &innosti, jejichZ negativni
ucinky na Zivotni prostfedi pfekraduji nad pfipustnou mez hygienické limity, veSkeré stavby a &innosti
nesouvisejici s hlavnim a pfipustnym vyuzitim, zejména stavby pro vyrobu, skladovani a velkoobchod,
dopravni terminaly, malé i velké stavby odpadového hospodéistvi.

Podminéné pfipustné vyuziti: pozemky pro obCanské vybaveni vys§Siho vyznamu a pozemky neruSici
vyroby — oboji za podminky, Ze svym charakterem a kapacitou vyznamné nezvysi dopravni zatéz v
obytném Uzemi, a za podminky vyfeSeni narokll na parkovani vozidel bez zatéZzovani vefejnych
prostranstvi.

Vybavenost pro motoristy — za podminky, ze svym provozovanim a technickym zafizenim nenarusi
uzivani staveb a zafizeni ve svém okoli a nesnizi kvalitu prostfedi souvisejiciho uzemi, tj. pokud vliv na
Zivotni prostfedi nepfesahne na hranicich jejich pozemku hygienické limity.

Podminky prostorového usporadani:

Pfipousti se zastavba o vy3ce do dvou nadzemnich podlaZzi

Zastavba nesmi narusit architektonickou jednotu celku (souvislou zastavbu ulice)
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Koeficient zastavéni plochy se stanovuje na KZP=0,6 u stavajicich (stabilizovanych) ploch a
KZP=0,5 u ploch navrhovych (zastavitelnych).
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4.2 Prostorova regulace

Platny Uzemni plan taktéz stanovuje pozadavky na feSena uzemi Z19, Z41 a Z30. Stanoveni nize
popsaného prostorového uspofadani respektuje veskeré pozadavky uzemniho planu.

Uliéni Eara
Je rozhrani vymezujici Uzemi zastavitelné, Uzemi soukromych pozemkl od nezastavitelného Uzemi
vefejnych prostranstvi.

Stavebni ¢ara zavazna

Uréuje zavazné umisténi prevazujici ¢asti praceli hlavni stavby na pozemku vzhledem k vefejnému
prostranstvi. Stavebni ¢ara zavazna je nepiekroCitelna pro umisténi jakékoliv stavby nebo jeji Easti vyjma
ohrazeni pozemku. Ostatni stavby mohou byt uvnitf stavebni ¢ary zavazné umistény libovolné. Hlavni
stavby mohou tvofit souvislou i pferuSovanou zastavbu.

Stavebni hranice

Jinak také stavebni ¢ara, uruje rozhrani mezi zastavitelnou ¢asti pozemku a jeho nezastavitelnou ¢asti,
vyjma ohrazeni pozemku. Stavby mohou byt uvnitf stavebni hranice umistény libovolné.

Maximalni vySka zastavby

Na plose Z19 pfipousti Uzemni plan zéastavbu max. do vysky &tyf nadzemnich podlazi, optimaing je
doporuc¢eno 3NP, v lokalité Z41 a Z30 do vySky dvou nadzemnich podlazi. VySka mlze byt pfekroena
pouze technickymi zafizenimi, napf¥. antény, kominy, fotovoltaické zafizeni a podobné. Stavba mlzZe byt i
nizsi, nez je stanovena hodnota.

Tvar zastavby — usporadani strechy

Ve vSech feSenych plochach je pfipustny tvar ploché stfechy s moznymi ustupujicimi podlazimi pouze do
maximalni povolené vysky zastavby.

Zastavénost pozemki

Je vymezeni maximalniho poméru zastavénych ploch na pozemku k jeho vymére. V lokalité¢ Z19 je
stanoven koeficient zastavéné plochy na KZP =0,4. V ploSe Z41 a Z30 je dle platného uzemniho planu
KZP=0,5 ( jedna se o navrhovou (zastavitelnou) plochu).

Verejna prostranstvi

.verejnym prostranstvim jsou vSechna namésti, ulice, trzisté, chodniky, verejna zelen, parky a dalSi
prostory pfistupné kazdému bez omezeni, tedy slouzici obecnému uzivani, a to bez ohledu na vlastnictvi
k tomuto prostoru® (§ 34 zédkona €. 128/2000 Sb., o obcich).

4.3 Upresnéni prostorové regulace uzemni studii

Prostorova regulace je uréena vlastnim vykresem.

Regulace plochy SO

Stavebni &ara je vzdalena od nejbliz§iho bodu vefejného komunikaéniho prostoru min. 5m.

Maximalni vy8ka zastavby 2 NP, doporu€eno pouziti intenzivnich nebo extenzivnich zelenych stfech.
Barva fasady by méla byt v zemitych odstinech a konstrukce je vhodné zejména oblozit kamenem nebo
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dfevem. Uroveri podlahy bude respektovat bezbariérové pristupy. Oploceni pozemk(l mezi rekreadnimi
objekty a vefejnym prostorem komunikace se nepfipousti, predzahradky je mozno vhodné osazet zeleni,
nebo provést zahradni Upravy. Objekty bydleni je mozné oplotit, aby vznikla soukroma zahrada. Oploceni
je mozné do max. vySky 2,0 m transparentnim oplocenim a doplnéni vhodnymi zahradnimi Gapravami —
Zivym plotem.

Requlace plochy OL

Zavazné urcena uliéni ¢ara min. 20 m od patefni komunikace, aby bylo mozné vysazet stromoradi a dale
je vymezena stavebni Cara nepfekroCitelna vymezujici vefejny prostor. Stavebni &ara je hranice
vymezujici v ramci stavebniho bloku nepfekroditelnou hranici trvalého zastavéni budovami. Stfechy
objektt ploché, maximalni vySka 4 NP, doporu¢eno pouziti intenzivnich nebo extenzivnich zelenych
stfech. Barevné feSeni neni v Uzemni studii specifikovano, doporucuje se pouziti pfirodnich material(l a
barevnych odstinG teplych zemitych barev.

Dle pozadavku Uzemniho planu je v ploge Z19, tj. ve funkéni ploe OL, nutné dodrZet minimaln& 11,4ha
ploch vefejnych prostranstvi.

5. ETAPIZACE
5.1 Dlivod etapizace
Uzemni plan zatazuje feSené plochy Z19, Z30 a Z41 do |. Etapy vystavby. Podrobnéji je etapizace upP
popsana v kapitole UP |.L. Stanoveni pofadi zmén vyuziti Gzemi.

Z dhvodu velkého rozsahu Uzemi a majetkopravnich vztahu je v ramci feSenych ploch 219, Z30 a Z41
uvazovana etapizace vystavby. Pfedpoklada se 6 hlavnich etap, které jsou zamysleny tak, ze v kazdé
etap€ vznikne Cast v uzemi SO a €ast v OL. Postup vystavby je vS8ak mozné ménit zejména diky jiz
realizované technicka a dopravni infrastruktufe v plose Z19.

6. KAPACITY UZEMi

6.1 Zakladni urbanisticka ekonomie

Plochy SO
Pozemky pro trvalé nebo rekreaéni bydleni 47 963 m2
Pozemky pro vefejné vybaveni 1316 m2
Plochy vefejnych mistnich komunikaci (komunikace + chodnik) 7 506 m2
Plochy vefejnych mistnich komunikaci (parkovaci stani) 472 m2
Plochy vefejnych prostranstvi a zelené 23 144 m2
Plochy OL
Pozemky pro rekreacni bydleni / ubytovani 30 967 m2
Pozemky pro vefejné vybaveni 7 818 m2
Pozemky pro lazeriské objekty 85 027 m2
Plochy vefejnych mistnich komunikaci (komunikace + chodnik) 14 796 m2
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Plochy vefejnych mistnich komunikaci (parkovaci stani) 3980 m2

Plochy vefejnych prostranstvi a zelené 41712 m2

6.2 Obyvatelstvo a bytové jednotky

Uzemni studie provéfila kapacitu uzemi. V ramci plochy SO je pro trvalé nebo rekreacni ubytovani
navrzeno 83 fadovych domU s dispozicemi 4-5KK a 14 vil s dispozicemi 6-7KK. Pro vefejné vybaveni je
navrzena komerc¢ni stavba pfiléhajici k vefejnému prostranstvi navsi.

V ramci plochy OL jsou navrzeny objekty rekreac¢niho bydleni / ubytovani s celkem 572 apartmany.
Soucasti lazenskych staveb je ubytovani s kapacitou celkem 198 pokoju.

7. GRAFICKA CAST

7.1 Hlavni vykres — urbanisticka koncepce 1:2000
7.2 Regulativy uzemi 1:2000
7.3 Vykres dopravni infrastruktury 1:2000
7.4 Vykres technické infrastruktury 1:2000

7.5 Prostorova koncepce — perspektiva / axonometrie navrzeného tuzemi
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