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TEXTOVA CAST
UZEMNI PLAN

Touto dokumentaci se méni Uzemni plan obce NiZkovice, zpracovany spole¢nosti Studio
Region, s.r.o., zodp. projektant Ing. arch. Miloslav Sohr, v zafi 2006, (dale puvodni
dokumentace ).

1. Vymezeni zastav éného uzemi

Zastavéné uzemi vymezené puvodni dokumentaci je respektovano.

2. Koncepce rozvoje Uzemi obce, ochrany a rozvojej  eho hodnot

Touto dokumentaci nejsou navrzeny zadné zasadni koncepcni zmény.

3. Urbanisticka koncepce, v ¢etné vymezeni zastavitelnych ploch,
ploch p Festavby a systému sidelni zelen é

Touto dokumentaci jsou navrZzeny nésledujici zmény puvodni dokumentace:

» Zcela se vypoustéji plochy B1 a navrhova plocha Ps mezi plochou B1 a silnici
navrzena plvodni dokumentaci;

» Je navrZena zastavitelna plocha B101 uréend pro bydleni. Po okraji plochy
prochazi vedeni vysokého napéti s ochrannym pasmem které je nutno
respektovat. Do C&asti plochy rovnéZz zasahuje ochranné pasmo lesa, ve
kterém je vystavba moZzna pouze se souhlasem pfislusného orgadnu ochrany
lesa;

* Vobytnych plochach je mozné umistovat i nebytové funkce v souladu
s podminkami stanovenymi v kapitole 6.

Ostatni zasady navrzené puvodni dokumentaci jsou respektovany.

4. Koncepce ve fejné infrastruktury, v €etné podminek pro jeji
umis t'ovani

Touto dokumentaci se vypousti mistni komunikace a sité technické infrastruktury
navrzené plvodni dokumentaci v ploSe B101;

Touto dokumentaci je navrzena mistni komunikace obsluhujici plochu B101. Jeji trasa je
stanovena zavazné. Komunikace muze mit obsluzny nebo zklidnény charakter (obytna
z6na). V plose B101 je mozné umistovat i dalsi, nezakreslené mistni komunikace.

Plocha B101 bude z&sobena distribu¢nimi sitémi vodovodu, STL plynovodu, nizkého
napéti, telekomunikacnimi sitémi a bude odkanalizovana. Vedeni téchto siti bude
predmétém podrobnéjsi dokumentace. V pfipadé potieby je mozZna realizace trafostanice



VN/NN zasobuijici plochu B101, ktera bude napojena na priibéznou trasu pfipojkou. Jeji
lokalizace a trasa pfipojky budou pfredmétem podrobnéjsi dokumentace.

Ostatni zasady navrzené puvodni dokumentaci jsou respektovany.

S.

Koncepce uspo fadani krajiny, v €etné vymezeni ploch a
stanoveni podminek pro zm ény v jejich uzivani, uzemni

systém ekologickeé stability, prostupnost krajiny, p rotierozni
opat¥eni, ochranu p fed povodn émi, rekreaci, dobyvani nerost

Zéasady navrzené puvodni dokumentaci jsou respektovany.

6.

Stanoveni podminek pro vyuziti ploch s rozdilnym zpusobem
vyuziti

Touto dokmentaci jsou vymezeny nésledujici plochy s rozdilnym zpdsobem vyuZiti tykajici
se pouze ploch navrZzenych touto dokumentaci (B101):

Br — Bydleni v rodinnych domech

Hlavni vyuZziti:

Bydleni v rodinnych domech
Rodinna rekreace v rekonstruovanych tradi¢nich venkovskych objektech;

PFipustné vyuziti:

Zelen.
DalSi funkce souvisejici s hlavnim vyuzitim;

Podmin éné pFipustné vyuZziti:

Bydleni v bytovych domech — za podminky, Ze jejich charakter bude v souladu
s venkovskym obrazem sidla;

Agroturistika, maloobchod, ubytovani, administrativa, sportovni a rekreaéni zafizent;
Drobné femesIné a vyrobni ¢innosti, podnikatelsk& ¢innost a sluzby, objekty a plochy
slouzici drobné chovatelské a péstitelské ¢innosti; To vSe za podminky, Ze tyto
¢innosti nespadaji do €innosti pro tuto zénu nepfipustnych.

Rekreaéni chaty - pouze v zadnich &astech parcel a souasné za podminky
zachovani hlavniho vyuZiti;

Mistni a Ucelové komunikace (i nezakreslené);

Stavby a zafizeni souzici parkovani a odstavovani osobnich automobill, pouze
pokud slouZzi obsluze plochy B101 nebo pfilehlého bydleni;

Stavby a zafizeni souZzici parkovani a odstavovani nakladnich automobilt a autobust
—pouze jediné stani pfi stalém bydlisti autodopravce;

Technicka infrastruktura - veSkera podzemni zafizeni, sité a objekty vSech sloZek
technické infrastruktury, kromé& plynovodu VTL a regula¢ni stanice VTL/STL (i
nezakreslena). Nadzemni zafizeni — ve stavajicich trasach a lokalitach a pokud
slouzi obsluze pfislusné plochy. Nadzemni VN a trafostanice, pokud slouZi obsluze
plochy (i nezakreslena).



Pro podminéné pfipustné vyuZiti v této ploSe plati nasledujici podminky:

Pro nebytové Gdely je moZné pouZit pouze &ast jednotky'. V jednotce musi zGstat
alespon jeden byt. Vyjimkou jsou pouze penziony;

Nebytové c&innosti je mozné provozovat pouze za podminky zajiSténi dostatecné
kapacitniho dopravniho napojeni;

Objektivné prokazatelny negativni vliv nebytovych &innosti na Zivotni prostfedi a
zdravi lidu predepsany zvlaStnimi pfedpisy nesmi zasahovat do parcel v plochach
bydleni, rekreace nebo obc¢anského vybaveni, které nejsou ve vlastnictvi
provozovatele této ¢innosti.

NepfFipustné vyuZziti:

Koncentrovana Zivo€iSna vyroba, kterd nesplfiuje podminky pro podminéné pfipustné
VyuZziti;

Pramyslova vyroba;

Vyroba stavebnich materialt (kromé administrativy);

Velkokapacitni sklady;

Velkokapacitni stavby pro obchod;

Skladky.

Podminky prostorového uspo Fadani:

Maximalni podlaznost — 2 NP.

Maximalni pFipustna intenzita zastavéni jednotky? je 35%. P¥ipadna vy3si intenzita ve
stabilizovanych plochach je respektovana, v pfipadé zmén v uUzemi muzZe byt
zachovana, ale nesmi byt jiz zvySena.

Stavby v této zéné musi svym charakterem (pojednanim hmot, barevnosti) odpovidat
venkovskému obrazu sidla.

Vymezeni ve fejné prosp ésSnych staveb, ve Fejné prosp ésnych
opatfeni, staveb a opat feni k zajis t'ovani obrany a bezpe ¢énosti
statu a ploch pro asanaci, pro které Ize prdva k po  zemkum a
stavbam vyvlastnit

Touto dokumentaci jsou navrZzeny nasledujici vefejné prospésné stavby:

Mistni komunikace v€etné technické infrastruktury do ni uloZzené.

Zavazné trasy a plochy verfejné prospésnych staveb jsou zakresleny ve vykrese €. 7.
Verejné prospésné stavby.

Vypoustéji se verejné prospésSné stavby navrzené puavodni dokumentaci, pouze
v lokalitAch a Usecich prochazejicich plochou B101, tak jak je zakresleno ve vykrese €. 7.

Ostatni verejné prospésné stavby navrzené puvodni dokumentaci jsou respektovany.

Touto dokumentaci nejsou navrzeny Zadné asanace.

! Viz odtivodnéni 3.1, bod 3
% Viz kapitola 2 této pfilohy.



8. Vymezeni dalSich ve fejné prosp éSnych staveb a ve fejné

prosp éSnych opat Feni, pro které Ize uplatnit p Fedkupni pravo

Touto dokumentaci nejsou vymezeny.

9. Udaje o po étu list & tzemniho planu a po étu vykres G k nému

pFipojené grafické ¢asti

Dokumentace tvofi jedinou sloZku, ktera se sklada z nasledujicich ¢asti:
Textova cast

Uzemni plan
Odlvodnéni

Graficka ¢ast uzemniho planu obsahuje tyto vykresy:

ogarwWNPEPR

Klad listd

Hlavni vykres — urbanistickd koncepce 1:5 000
Hlavni vykres — vyiez 1:2 000
Hlavni vykres — doprava 1:2 000
Hlavni vykres — energetika a spoje 1:5 000
Hlavni vykres — vodni hospodarstvi 1:5 000
Verfejné prospésné stavby a opatfeni 1:5 000

Graficka ¢ast odivodnéni obsahuje tyto vykresy:
02 Vykres zaboru ZPF 1:5 000

7. Vymezeni ploch a koridor @ Uzemnich rezerv a stanoveni

mozného budouciho vyuziti, v éetné podminek pro jeho
prov éreni

Touto dokumentaci nejsou vymezeny.

8. Vymezeni ploch a koridor a, ve kterych je prov éfeni zmén

jejich vyuziti izemni studii podminkou pro rozhodov ani

Touto dokumentaci nejsou vymezeny.

9. Vymezeni ploch a koridor , ve kterych je po Fizeni a vydani

regula €éniho planu podminkou pro rozhodovani

Touto dokumentaci nejsou vymezeny.

10.

Stanoveni po fadi zmeén v Gzemi (etapizace)

Touto dokumentaci nejsou vymezeny.

11.

Vymezeni architektonicky nebo urbanisticky
vyznamnych staveb



Touto dokumentaci nejsou vymezeny.
12. Vymezeni staveb nezp asobilych pro zkracené stavebni
fizeni

Touto dokumentaci nejsou vymezeny.

ODUVODNENI

1. Z&kladni pojmy

Pro vétsi srozumitelnost predloZzené dokumentace plati nasledujici:
« Je — li vtextu uvedeno Uzemni plan, UP, popfipadé pavodni dokumentace je tim
vzdy mySleny Uzemni plan obce NizZkovice, Studio region, s.r.o, Brno, zafi 2006.
e Jedna - li se o feSeni, které je prfedmétem Zmeény ¢.I, je uvedeno ,tato
dokumentace* , popfipadé Uzemni plan obce Nizkovice Zm é&na é. I.

2. Vyhodnoceni koordinace vyuzivani tzemi z hledisk  a SirSich
vztah 1 v Uzemi, v €etné souladu s uzemn é planovaci dokumentaci
vydanou krajem

Tato dokumentace nefeSi problematiku nadmistniho vyznamu.

ReSena obec lezi vuzemi, pro které nebyla doposud zpracovana Gzemné planovaci
dokumentace vydand krajem.

3. Udaje o spIn éni zadani

VSechny poZadavky kladené zadanim jsou respektovany.

4. Komplexni zd avodn éni pfijatého FeSeni, v €etné vyhodnoceni
predpokladanych d asledk G tohoto FeSeni, zejména ve vztahu
k rozboru udrzitelného rozvoje uzemi

Zasady zapracované do této dokumentace vychazeji z aktualnich pozadavk( obce.

V pavodni dokumentaci (Uzemnim planu obce schvaleném vroce 2006) byla navrzena
plocha na bydleni B1 nachézejici se podél silnice v zahradach na jihovychdnim obvodu
zastavéného Gzemi. Tato plocha byla jiz delsi dobu pfed zpracovanim UPO hlavnim
strategickym Gzemim pro rozvoj obce.

Od zpracovani puvodni dokumentace si obec nechala zpracovat zastavovaci studii, ktera
vzhledem k aktualnim pozadavkim a moznostem obce feSi navrhovanou plochu B101, tedy



celé uzemi mezi krajskou silnici smér Her3pice, lesem a stavajici zastavbou, véetné plochy
B1.

V podstaté Ize konstatovat, Ze touto dokumentaci je navrzeno rozSifeni pavodni plochy Bl
na plochu B101, kterd bude obdobné obslouZzena dopravni i technickou infrastrukturou, bez
vyraznéjSich narokl. Lokalita B101 navazuje na zastavéné Uzemi obce, nachazi se na svahu
pod horizontem, mezi zastavnou a lesem, je stanovena maximalni podlaznost a zavazné
stanoveny tvary a sklony stfech, nedojde tedy k naruseni krajinného razu obce.

Z vySe uvedenych duvodl se nepredpokladaji disledky tohoto feSeni ve vztahu k rozboru
udrzitelného rozvoje tzemi

5. Informace o vysledcich vyhodnoceni vlivu na udrz itelny rozvoj
uzemi

KrU JMK, odbor Zivotniho prostfedi ve svém stanovisku &.j. JMK 82683/2009 ze dne
8. 7. 2009 neuplatnil pozadavek na vyhodnoceni vlivli na Zivotni prostredi.

6. Vyhodnoceni p fedpokladanych d usledk G navrhovaného FeSeni na
zemédélsky p adni fond a pozemky ur €ené k pln éni funkce lesa

6.1. Zabor ZPF

6.1.1. Pouzitd metodika

Vyhodnoceni predpokladanych dusledkd na zemédélsky pudni fond bylo provedeno ve
smyslu vyhlasky 6. 13 Ministerstva Zivotniho prostiedi CR ze dne 29. prosince 1993,
kterou se upravuji podrobnosti ochrany ptidniho fondu ve znéni zakona Ceské narodni rady
€. 10/1993 Sh., 8§ 3 (k 85 zakona &. 10/1993 Sh.) a pfilohy 3 této vyhlasky a Metodického
pokynu odboru ochrany lesa a pady MZP CR ze dne 1.10.1996 &.). OOLP/1067/96
k odniméni pady ze zemédélského pudniho fondu podle zakona 334/ 1992 Sb., o ochrané
zemédélského puadniho fondu ve znéni zakona CNR &. 10/1993 Sb.

6.1.2. Bonitované p adné ekologické jednotky

Vychozim podkladem pro ochranu zemédélského padniho fondu pfi Gzemné planovaci
¢innosti jsou bonitované pldné ekologické jednotky (BPEJ). Pétimistny kod pudné
ekologickych jednotek vyjadiuje:

1. misto - Klimaticky region.

2. a 3. misto - Hlavni pGdni jednotka je synteticka agronomicka jednotka charakterizovana
pudnim typem, subtypem, substratem a zrnitosti v€etné charakteru skeletovitosti, hloubky
pudniho profilu a vlahového rezimu v pudé.

4. misto - Kéd kombinace sklonitosti a expozice.

5. misto - Kod kombinace skeletovitosti a hloubky pady.



6.1.3. Pfehled BPEJ v zast. Uzemi a jeho bezprost Fednim okoli

Vychozim podkladem pro ochranu zemédélského plGdniho fondu pfi Uzemné planovaci
¢innosti jsou bonitované pldné ekologické jednotky (BPEJ). Pétimistny kod pudné
ekologickych jednotek vyjadiuje:

1. misto - Klimaticky region.

2. a 3. misto - Hlavni pudni jednotka je synteticka agronomické jednotka  charakterizovana
pudnim typem, subtypem, substratem a zrnitosti v€etné charakteru skeletovitosti, hloubky
pudniho profilu a viahového rezimu v pudé.

4. misto - Kéd kombinace sklonitosti a expozice.

5. misto - Kod kombinace skeletovitosti a hloubky pady.

Bonitované pudné ekologické jednotky v lokalitach zaboru jsou znazornény v grafické pfiloze
v mapé €. 7, méf. 1 : 5 000. V souCasné zastavéném Uzemi a jeho bezprostfedni blizkosti se
vyskytuji tyto BPEJ s pfisluSnymi stupni pfednosti v ochrané.

Z hlediska kvality puadniho fondu charakterizovaného bonitovanymi pidné ekologickymi
jednotkami se vyskytuji ptidy s nasledujici charakteristikou hlavnich pidnich jednotek:

01
Cernozemé typické i karbonatové na sprasi, stfedné tézké s pfevazné pfiznivym vodnim
rezimem

06
Cernozemé typické, karbonatové a luzni na slinitych a jilovitych substratech, tézké pudy,
avSak leh¢i s ornici a téZkou spodinou, ob&asné previhéené.

08
Cernozemé&, hnédozemé i slabé oglejené, vzdy viak erodované, prevazné na sprasich,
zpravidla ve vysSi svaZitosti, stfedné tézké.

10
Hnédozemé(typickeé, ¢ernozemni), v€etné slabé oglejenych forem na sprasi, stfedné tézké
s vétSi spodinou, s pfiznivym vodnim reZzimem.

19

Rendziny az rendziny hnédé na opukach, slinovcich a vapenitych svahovych hlinach,
stfedné tézké az tézké, se Stérkem, s dobrymi vidhovymi poméry, avSak nékdy kratkodobé
pFevihéené.

20
Rendziny, rendziny hnédé a hnédé pldy na slinech, jilech a usazeninach karpatského flyse,
téZké az velmi téZké, mélo vodopropustné.

41

Svazité pudy (nad 129 na vSech horninach, stfedné tézké az tézké s rlznou Stérkovitosti a
kamenitosti nebo bez ni, jejich vlahové poméry jsou zavislé na srazkach.



58
Nivni pudy glejové na nivnich uloZeninach, stfedné tézkého razu, vlahové poméry méné
pFiznivé, po odvodnéni pfiznive.

Na zvinéné vrchoviné v severni &asti katastru jsou jednoznaéné& dominantni ¢ernozemé,
misty prostfidané rendziny, ve vy3Sich polohdch se vyskytuji hnédozemé, udolich nivni
pudy. Pomérné velkou plochu zabiraji pldy svaZzité.

Bonitované pudné ekologické jednotky v lokalitach zaboru jsou znazornény v grafické pfiloze
puvodni dokumentace pfilozené k mapé O1. V zast. Uzemi a jeho bezprostfedni blizkosti se
vyskytuiji tyto BPEJ s pfisluSnymi tfidami ochrany:

Tab. 4.3.1.: Pfehled BPEJ a t Fid ochrany:

BPEJ | Tfida ochrany ZPF
2.01.00 | I.
2.01.10 | Il
2.08.10 | Il
2.58.00 | II.
3.10.10 | Il
2.06.10 | IIL.
2.08.50 | IV.
2.19.51 | IV.
2.20.14 | IV.
3.08.50 | IV.
2.20.54 | V.
2.41.77 | V.
2.41.99 | V.

Vysoce chranéné pldy jsou situovany v udoli mistniho potoka a na plochych hibetech
v severni Casti katastru. Na svaZzitych expozicich v jizni ¢asti katastru jsou pudy s nizSim
stupném ochrany. Ochrana ZPF je vyraznym limitem pro plosny rozvoj zastavéného Uzemi
hlavné v severnim sméru.

6.1.4. Vyhodnoceni zabor G ZPF

Lokalita B1 — bydleni - je situovana pfi krajské silnici do HerSpic, mezi vychodnim okrajem
soucasné zastavéného Uzemi obce a hranici katastru (oblast Hrani¢ky). Soucasné vyuziti
Uzemi jsou zahrady a drobné neintenzivné vyuzivané parcely orné puady (zahumenky).
Zéastavba v tomto Uzemi je jiz delSi dobu souc€ésti rozvojové strategie obce. Pro obsluhu této
lokality je tfeba vybudovat mistni komunikaci soubé&zné s krajskou silnici. Ne&které sité
technické infrastruktury jsou pfimo v misté. Rozvojova plocha pfimo navdze na zastavéné
Gzemi a umozni tak pfirozeny plosny rozvoj sidla.

-

C. pl. | Ugel zdboru | Vymeéra | SZUO | Kultura |BPEJ |TFida
(ha) ochrany

B101 | Bydleni 2,70 NE Orna 2.08.10| 11
Zahrada

Celkem z&bory | 2,70




6.1.5. Etapizace zabor G ZPF

Touto dokumentaci neni vymezena.

6.1.6. Zdavodn éni zvoleného fFeSeni

Lokalita B101 -—zastavba v této lokalité je jiz delSi dobu soucasti rozvojové strategie obce
(US). V podstaté se jedna prozsifeni plochy navrziené jiz Gizemnim planem v roce 2006. Pro
Uzemi je zpracovana zastavovaci studie. Lokalita navazuje na sou€asné zastavéné Uzemi
obce, sité technické infrastruktury jsou v bezprostfedni blizkosti. Nachazi se pro zastavbu
ve vhodném Uzemi, mezi stavajici zastavbou a lesem. ProtoZe jsou Spatné pfistupné
zemédélskou technikou, nejsou plochy intenzivné obhospodariovany, jedna se z vétsi ¢asti o
zahumenky a zahrady.

6.2. Zabor lesnich pozemk U

Nejsou navrzeny zadné zabory pozemkul uréenych pro plnéni funkce lesa
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