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A PRUVODNI ZPRAVA

A.1 Uvod

Méstys Svébenice leZ{ v Jihomoravském kraji 4 km jihovychodné od mésta Ivanovice na Hané. Katastralni
tizem{ méstyse md rozlohu 1938 ha. Ve Svabenicich je sidlo mistntho obecniho titadu. Ze spravniho hlediska
nalezi do uzemi obce s roz§itenou plisobnosti - mésta Vy$kov, povéieny obecni tifad se nachazi v Ivanovicich
na Hané. Ke dni 30. 11. 2017 Zilo ve Svabenicich 1022 obyvatel.

Mgéstys Svabenice md platny tzemni plan zpracovany v tervenci 2007, zména &1 tizemniho planu byla
zpracovana v ffjnu 2016. Zpracovatelem UP je Studio Region, Ing. arch. Miloslav Sohr.

Névrh regula¢nich podminek vychazi ze schvdleného izemniho pldnu méstyse a je v souladu se zménou
tizemniho planu & 1. Platny UP vymezuje v fe$ené lokalité v jizni ¢4sti méstyse zastavitelnou plochu uréenou
pro bydleni a Cinnosti, déje a zaf{zeni souvisejici bezprostfedn& s bydlenim (ozn. Br). Bydleni je zde
specifikovano jako bydlen{ v rodinnych domech, s vy$kovou regulaci max. 2 nadzemnich podlaZi.

Divodem zpracovani regulaénich podminek pro pfedmétnou lokalitu bylo stanoveni podrobnéjs$i koncepce a
blizsich reguladnich zasad pro konkrétni vystavbu s ohledem na platny UP. Vychozim pozadavkem bylo
zachovani celkové urbanistické struktury daného tzemi véetné respektovani vazeb na okoli. Regula¢ni

podminky dale stanovuji podrobnosti pro vyuZiti jednotlivych pozemkd a pro umisténi a prostorové
usporadani jednotlivych staveb.

A.2 Vymezeni i‘esené plochy

Regulaéni podminky jsou zpracovény pro zastavitelné tzemi o celkové plose 4539 m? Toto tzemi se nachdz{
v intravildinu méstyse Svabenice v jeho jiznf ¢4sti a je definovdno sou¢asnymi pozemky parc. ¢ 1070/1,
1075/3 a 4079. Uzemi je svaZité, se sklonem cca 12% smérem k severozapadu. Severovychodn{ hranici tvori
soukromy pozemek - zahrada na parc. & 1079/1. Jihovychodni (horni) hranice fe$eného tizemi je tvorena
mistn{ asfaltovou komunikaci na pozemku parc. ¢ 956/1, jihozdpadni hranice je vymezena zahradami
stavajicich rodinnych domi. Severozapadni (dolnf) hranici je zatravné&ny pozemek vetrejného prostranstvi ve
vlastnictvi méstyse (parc. ¢&. 907/37), pi'es ktery je pFistupnd dal$i asfaltovd komunikace.

Lokalita vhodnym zplisobem dopliiuje plochy stavajici obytné zastavby v jizni ¢asti méstyse do kompaktniho
celku. Jejimi vyhodami jsou mj. dobré komunikaéni napojenf a klidné, pfirozené p¥irodni prostiedi okrajové
¢asti Svébenic bez vyrazného dopravniho zatiZent.

V soutasné dobé je FeSené tizemi bez zastavby a tvo¥i ho pfevdzné zatravnéné plochy. Veskeré pozemkKy jsou
ve vlastnictvi méstyse Svibenice.

Identifikace parcel v fe§eném tizemi :

obec katastralni izemi | parcelni &islo | druh pozemku / zplisob vyuZiti vyméra (m?)
Svéabenice Svabenice 1070/1 |ovocny sad 4115
Svabenice Svabenice 1075/3  |trvaly travni porost 118
Svabenice Svébenice 4079 ostatn{ plocha / jina plocha 306

A.3 Podminky pro vvmezeni a vyuziti pozemku

A.3.1 Zasady reseni

e respektovat bezprostiedni ndvaznost na stavajici urbanistickou strukturu obce a prostorové podminky
okolni zastavby

 zachovat navrhované rozdéleni parcel dle zastavovaci studie ,Svabenice - navrh zastavby tizemi*

e respektovat pFirozené kvality Gzemi, zvlasté s prihlédnutim ke svaZitému terénu

° umoznit optimalni orientaci RD ke svétovym strandm z hlediska umisténi pobytovych mistnosti

°  vyuzit stavajic{ dopravni a technickou infrastrukturu

e sohledem na vy$e uvedené pozadavky stanovit podrobné podminky pro vyuZiti pozemki a podminky
pro umisténi a prostorové usporadani jednotlivych staveb, av§ak umoZnit variabilitu a flexibilitu
zéstavby podle individudlnich potieb budoucich stavebniki

° nepfipustit vystavbu objektl pro bydleni v zahraddch domi mimo stavebni ¢aru

Zastavovacf studie -2- Fijen 2018



Ndvrh zdstavby tizemi Méstys Svdbenice
Svdbenice, parc. & 1070/1, 1075/3, 4079 Svdbenice 18, 683 23

A.3.2 Zakladni urbanisticka koncepce

Urbanisticka koncepce v hlavnich cilech respektuje zdméry stanovené tizemnim planem méstyse.

Zamérem regulace je stanovit podminky pro novou vystavbu na vymezenych pozemcich jako doplnéni
stavajici obytné zdstavby, svym pojetim a formou navazujici na tradi¢ni vesnické bydleni v regionu pfi
vyuZiti soutasnych modernich trendii ve vystavbé.

Objekty rodinnych domii jsou koncipovény jako samostatné stojici. Navrzeny jsou t¥i domy v horni (pozemky
ozn. 1-3) a dva domy v dolnf (ozn. 4-5) ¢asti FeSeného uzemf, vZdy v sousedstvi mistni komunikace.

A.3.3 Parcelace pozemkii

Parcelace pozemki je navrzena v zastavovaci studii (prosinec 2017) a bude presné vymezena geometrickym
pldnem ovéfenym Katastralnim ufadem. NepFipousti se moZnost slu¢ovani nebo prerozdélovani dvou a vice
parcel a tim i sniZeni / zvy%eni pottu stavebnich pozemki. Vyméra jednotlivych stavebnich pozemkd musf
byt minimélné 800 m?, potet a umisténi vjezdl zfistanou zachovany.

V fe§eném tizemi je navrZeno 5 stavebnich pozemkd. Pozemky pro rodinné domy v horni ¢4sti (1-3) jsou
navrZeny v $ifce cca 16,5 m a o plo¥né vyméie v rozmez{ cca od 850 do 860 m? Pozemky pro rodinné domy v
dolni ¢4sti (4-5) maji $ifku cca 22 m a plodnou vyméru 918 a 1060 m? Vechny pozemky jsou orientovany ve
sméru jihovychod aZ severozépad.

Pozemky umoZiiuji umisténi riiznych typli samostatné stojicich domd, v dolni ¢asti je u RD uptednostnén typ

domu do tvaru L, ktery nabizi diky vnitfnimu atriu nejvétsf intimitu obytného prosttedi a vybornou orientaci
na svétové strany.

A.3.4 Regulace vyuZiti pozemkii

1/ Funkéni regulativ

V souladu s platnym tizemnim pldnem méstyse Svabenice je upiesnén funkéni regulativ pro pozemky uréené
pro vystavbu rodinnych domi (regulativ uptesiiuje a zptisiiuje podminky pro vyuZivani konkrétniho tizemi
feSené lokality, vztahuje se ke stavebnim pozemkim ozna¢enym v grafické priloze 1-5).

Plochy bydleni v rodinnych domech

Plochy jsou uréeny pro ¢isté bydleni v kvalitnim prostFedi tvofeném zahradami s obytnou, rekrealni a
okrasnou funkci. Pozemky jsou urfeny pro umisténi samostatn& stojicich rodinnych doml sou¢asného
(moderniho) venkovského charakteru, s gardZemi, ddle pro umisténf staveb a zaiizeni uréenych k
bezpe¢nému uzivani pozemki a staveb bezprostfedné souvisejicich a podmitiujicich bydleni.

V plochéch je ptipustné umistovat:

* rodinné domy

e garaZe vestavéné v rdmci objektu RD ¢&i gardZe stavebné spojené s hlavnim objektem RD (pro pozemky
1-3), mohou byt nahrazeny krytym piistieskem pti¢lenénym k objektu

e garaZe samostatneé stojici (pro pozemky 4-5)

* plochy pro parkovani

° terasy

e drobnd sadovnickd architektura (lavi¢ky, altdny, zahradni domky, pristfesky pro posezeni, sklady
zahradnfho nabytku - do 25 m? zastavéné plochy)

 zimni zahrady, malé zahradni skleniky a féliovniky do 15 m?* zastavéné plochy

e drobné vodni prvky (jezirka)

e zahradni rekreaéni bazény

* oploceni

Podmine¢né pripustné vyuziti:

° drobné sluZby (s vylou¢enim obchodni ¢innosti) a sidla firem ve¢etn& malych provozoven v rdmci objektu
RD, nenarulujici sousedstvi a obytnou pohodu a nepresahujici vyznam daného tzemi. Plocha
provozovny nesmi byt vétsi neZ tfetina podlahové plochy rodinného domu, v ném# je umisténa.

Nepfipustné vyuziti a stavby:

° stavby pro chov domécich zvirat
* stavby pro individualni rekreaci
e stavby pro vyrobu a skladovéni
e stavby pro Femesla a sluzby

e stavby pro obchodni tlely
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* hriSté - sportovisté jakéhokoliv typu
° samostatné stojici pristfedky pro auta
* vSechny druhy ¢innosti, které svymi negativnimi vlivy pfimo ¢i nep¥imo narusuji pohodu prosttedi

2/ Urbanisticky regulativ

Resené lzemi je rozd&leno na 5 stavebnich pozemki. Dle umisténi budoucich rodinnych domi je pro
pi‘ehlednost ¢lenéno na &4st horni (3 pozemky) a dolni (2 pozemky). Rodinné domy budou mit idedlné 1
nadzemni podlaZi a obytné podkrovi. Domy mohou byt ¢aste¢né ¢i zcela podsklepeny jednim podzemnim
podlazim. Pripousti se i moznost dvou nadzemnich podlaZ{ u domd na pozemcich &. 1-3.

Rodinné domy budou v kaZdé ze dvou ¢asti izemi jednotného charakteru, nelze ptipustit vyraznou
riznorodost domf z hlediska rozdilné podlaznosti a objemovy nesoulad objekti co do vysky hiebene a typu
zastteSeni.

Minimélni podil zelené bude 60%. Udavéd se podil ploch zelen& (travnaté plochy, zatravnéné pobytové
plochy, plochy uZitkovych a okrasnych zdhont) k celkové plose stavebniho pozemku.

Podminky pro umisténi staveb:

Stavebni ¢ara pro rodinné domy na pozemcich ¢ 1-3 je stanovena jako ptirozené pokratovani uliéni &ary
stavajicich rodinnych domi & p. 238 a 270. Stavebni ¢ara je jednotna pro objekty na pozemcich &. 1-3, a to
pro garaz ve vzdalenosti 6 m a pro rodinny diim 8,5 m od hranice pozemku. Stavebni ¢4ra pro gardZ na
pozemku ¢. 3 je od hranice pozemku méfena v ose vjezdu. Rodinny diim na pozemku ¢&. 3 miZe byt osazen ke
stavebni ¢are s toleranci + 0,5 m.

Stavebni ¢4ra na pozemcich 4-5 je stanovena pouze pro garaZe, pro rodinné domy v zahradé neni stanovena.
GaraZe budou od hranice pozemku v ose vjezdu vzdaleny 3 m, tj. 6,5 m od krajnice mistni komunikace.
Hmota rodinného domu ¢i gardZe bude osazena vidy ve stavebni ¢afe. Pred stavebni &iru nesmf
predstupovat Zadna ¢ast rodinného domu ani jina stavba s vyjimkou dopliikovych konstrukci RD, které jsou
pfiméfené rozsahem, tvarem a funkcf a jsou soudasti hlavnitho objemu objektu (napf. ¥imsy, stf{sky nad
vstupy, balkony apod.).

Dalsi podminky pro umisténi staveb:

Kazdy rodinny diim mus{ byt napojen na vodovodni sit’ a elektrickou energii NN. KaZdy RD musi mit vlastni
bezodtokovou jimku na vyvaZeni splakovych vod, po dokonteni COV bude kazdy RD napojen na vefejnou
splaSkovou kanalizaci. De$tové vody ze stfech RD, gardZi a zpevnénych ploch na vlastnim pozemku budou
jimény individudlné na kazdém jednotlivém pozemku (napt. svedenim do reten¢ni nadrZe s bezpe¢nostnim
pfepadem) a pouZivdny k zavlaZovani. De$tovd kanalizace slouzi pouze pro odvodnéni vefejnych
zpevnénych ploch. Na pozemku je moZné vybudovat vlastni studnu. Odstavovani a parkovani vozidel musi
byt vyFeSeno na vlastnim pozemku kazdého stavebnika.

Podminky pro prostorové uspordddni staveb a umisténi domi na vymezenych pozemcich:

Pozemky 1-3:

Jedna se o tfi samostatné stojici rodinné domy s garazi situované v hornf ¢asti re$eného uzemi. Garaz bude
vestavénd vramci objektu RD ¢i stavebné spojena s hlavnim objektem RD. MiiZe byt nahrazena krytym
pristfeSkem pti¢lenénym k objektu. Domy budou odsazeny podélnou sténou garaze 2,5 m od SV hranice
pozemku (oploceni).

Stavebni ¢4ra je stanovena jednotné, a to pro garaz ve vzdalenosti 6 m a pro rodinny diim 8,5 m od JV hranice
pozemku. Hlavni objekt (rodinny dim) musi byt na pozemku situovdn minimdlné¢ 3 m od boé¢nfho
sousednfho pozemku na SV hranici a min. 4 m od sousednfho pozemku na JZ hranici. Je nutné dodrzet
podminku min. vzdalenosti 7 m mezi domy - jejich sténami s okny obytnych mistnosti.

U domti ¢ 1 - 3 Ize variantné (aviak jednotné) zvaZit osazeni plné st&ny gardZe na SV hranici.

Vzhledem ke sklonitému terénu lze jako doporuéené fe$enf uvaZovat s domy s 1 podzemnim, 1 nadzemnim
podlazim + obytnym podkrovim. Kazdy dim muzZe byt plné ¢i ¢4steéné podsklepeny, uli¢ni ¢4st suterénu by
byla umisténa v zaiezu terénu. Smérem do zahrady by byl suterén vnimén jako plnohodnotné nadzemni
podlaZzi s vazbou na terén v zahradni ¢4sti domu. Z ulice bude ddm pohledové jednopodlazni s obytnym
podkrovim, resp.dvoupodlaZni - v ptipadé jednotného zastfedeni viech tti domt plochou ¢ mirné sklonitou
pultovou stiechou.

Stecha RD se pfedpoklada ideédlné sedlovd, s hfebenem orientovanym kolmo na komunikaci (rovnobézné s
podélnou hranicf pozemku), stfecha gardze mtiZe byt i plochd, slouZici jako terasa RD. Alternativné je moZno
pripustit zasti'eSeni RD pultovou ¢ plochou stfechou za predpokladu, %e tvar st¥ech vsech t¥i domd bude
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shodny. Je nutno zachovat u v3ech tfi domd jednotici objemovou formu, nelze pripustit vyraznou
riznorodost domi z hlediska podlaznosti a typu zastfe$eni domdi.

Hranice zastavitelné plochy na pozemcich 1-3 jsou dany pro hlavni objem stavby vzddlenosti 24 m od JV
hranice pozemku.

Vyskova uroveii podlahy nad terénem (+0,000) z uli¢ni strany nepfesdhne 0,3 m.

Pozemky 4-5:

Jedna se o dva samostatné stojici atriové rodinné domy se samostatné stojici garazi, stavby jsou situované v
dolni ¢asti FeSeného tdzemi. Pro formu zédstavby je zde uréujici atypické prevyseni pozemku smérem od ulice
do zahrady.

GardZ (dvougaraz) na pozemku & 4 bude umisténa svou pevnou sténou na SV hranici pozemku, garaz
(dvougardz) na pozemku ¢ 5 bude umisténa na ]JZ hranici pozemku. Hranice pozemku s vefejnym
prostranstvim na severozapadni strané je nepravidelnd, garaze budou od této hranice v ose vjezdu vzdaleny
3 m, tj. 6,5 m od krajnice mistni komunikace. P¥ipousti se tolerance + 5%. Gardze budou umistény v zdfezu
terénu, s plochou stiechou uZivanou jako terasa ¢i zelena stiecha.

Plvodni okolni struktura zdstavby nevytvdii pevné definovanou uli¢ni ¢iru, vlastni rodinné domy budou
umistény v zahradé v navaznosti na JV sténu gardZe ¢i max. 2,5 m od ni. Hlavni objekt (rodinny diim) musi
byt na pozemku situovan minimélné 2,5 m od bo¢niho sousednfho pozemku na SV hranici a min. 5 m od
sousedniho pozemku na JZ hranici. Stavebni ¢ara pro RD zde neni stanovena. Miniméln{ vzdalenost hmoty
rodinného domu od SZ hranice pozemku ¢. 5 viak musi byt 3,5 m.

Hranice zastavitelné plochy objekti jsou dany pro hlavni objem stavby rodinného domu na pozemku ¢&. 4 ve
vzdalenosti 24 m a pro dim na pozemku ¢&. 5 ve vzdélenosti 19 m od SZ hranice pozemku. Domy budou
piistupné schodi$tém na terénu ptisazenym ke sténé gardZe, alternativné je moZno pristup Fesit
samostatnym schodi$tém na terénu, rampou ¢i sklonitym chodnikem.

Domy budou ptizemni (bungalov) ¢i jednopodlazni s obytnym podkrovim, mohu byt plné podsklepeny. Oba
domy v3ak budou jednotného charakteru, nelze ptipustit vyrazny objemovy nesoulad objektl co do vysky
hiebene a typu zastfe$eni. Stfecha RD bude valbovd, polovalbova ¢ sedlova, ve shodé je mozné domy
zasttesit i pultovou stfechou s mirnym spadem ¢i stfechou plochou. Hfeben stfechy uli¢ni ¢asti RD bude (v
pfipadé sklonité stfechy) orientovan soubéZné s komunikaci, tedy kolmo na podélné hranice pozemkd.
Vzhledem k rozloze obou pozemkii a jejich orientaci ke svétovym strandm se doporucuje typ domu do tvaru
L (atriovy), toto feSeni v8ak neni podminkou.

Vzdélenost samostatné stojicich rodinnych domi od spoleénych hranic se sousedem a umisténi oken v
protilehlych sténach sousednich RD se #df ustanovenim § 25 vyhl. &. 501/2006 Sb.

PodlaZnost:

V ramci pozemki pro bydlenf je stanoven nasledujici max. pocet podlaZi:
- 1 nadzemni podlaZi + plidni prostor

- 1 nadzemnf podlaZi + obytné podkrovi

- 1 nadzemni podlazi

- 2 nadzemni podlaZ{ (pro objekty 1-3)

Rodinné domy mohou byt ¢asteéné ¢&i zcela podsklepeny.

Vyiska zdstavby:
Vyska zastavby je rozdilnd pro jednotlivé ¢asti uzemi a je popsdna vy$e v podminkich prostorového
usporadani. Max. vy$ka hiebene hlavniho objemu stavby = 9,5 m nad drovn{ £0,000.

Zplisob zastresent:

V lokalité jsou povoleny tyto typy zasttes$eni (platf pro vSechny stavby vietné dopliikovych):

- stfecha sedlova

- stfecha valbov4, p¥ip. polovalbova

- stfecha pultova

- stfecha plocha

Velikost a tvar viky¥i mus{ byt pfiméiené velikosti rodinnému domu a svému tuéelu. Vikyie budou feSeny
standardnim zpiisobem jako souddst konstrukce krovu. Mohou byt zastie$eny sedlovou, valbovou nebo
pultovou sti'echou vzdy s hi'ebenem niZ$im neZ hreben hlavni stiechy.
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Oplocent:

Oploceni pozemk bude provedeno po celém obvodu v hranicich parcel, v uli¢nf &sti bude vedeno soub&zné
s hranou garaZe ¢i uli¢nf fasady RD.

V lokalité jsou dany tyto vysky oploceni:

- oploceni parcely v uli¢nim prostoru 0,9 aZ 1,5m (podezdivka 0,3 a% 0,6m)

- oploceni zbylé ¢asti parcely (od stavebni ¢ary déle) max. 2,0m

- maximalni vy$ka sttihaného Zivého rostlinného oploceni (Zivého plotu) je 2,5 m.

- neni piipustné vysoké plné zdéné nebo plné dievéné oploceni pozemkd.

3/ Architektonicky regulativ

° zakazuji se pseudoslohy, pseudostyly, historizujici styly, zimecky vzhled objektd
* zakazuji se v&Zi¢ky, cimbuti, arky¥e a rizality

* pripousti se pouZiti vikyrt a stie$nich oken

4/ Dal3i regulativy (doporuéené)

Materidlové provedeni vnéjsich ¢4sti RD a garaii:

- fasdda: jemnozrnné omitky ve svétlych nebo stfedn& sytych barvach (bez ostrych k¥iklavych ténd), s
moZznosti pouZitf cihelnych, kamennych nebo dievénych prvki na fasadé

- otvoroveé prvky: velikost by méla odpovidat charakteru domu a mé¥itku stavby

- stfecha: taSkova krytina palend, plechové krytina falcovand v p¥irodnf barvé (mé&d, titanzinek), p¥p. u
ploché stiechy povlakova krytina v odstinech $edé barvy

- sokl: omitka, mozaikova omitka, keramicky, cihelny nebo kamenny obklad, $tipany beton

- doplitkové stavby (pergoly, p¥istfesky, zidky, zahradni domky): v maximalni mife z p¥irodnich materiald,
tj. cihelné zdivo, kdmen, dfevo

- rozvodné skiiné: zabudovany do objektt, pFip. jako sou¢ast oplocen{

Pidorysny tvar a velikost RD, zakreslené v grafické priloze, jsou pouze orienta¢ni. Zavazné jsou vyse
uvedené regulace.

V Hodéjicich dne 4. 10. 2018 Vypracovala: Ing. arch. Hana Dohnalova
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