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A. TEXTOVA CAST

UZEMNI STUDIE
"Lokalita kratiny_Z14 v obci Kobefice u Brna"

1. Uéel a cile tzemni studie

Dle § 25 stavebniho zakona uzemni studie ovéfuji moznosti a podminky zmeén v Uzemi, slouzi jako
podklad k pofizovani uzemné planovaci dokumentace, jejich zmén a pro rozhodovani v uzemi.

Uzemni studie "Lokalita kratiny_Z14 v obci Kobefice u Brna" ma za cil podrobnéiji definovat vyuZiti ploch a
strukturu zastavby na rozvojovych Uzemich a jejich integraci do okolniho prostfedi. Studie se zaméfi na
specifikaci vyuziti pozemkd, jejich vzajemného uspofadani a propojeni v souladu s cili Gzemniho planovani.
Dale stanovi podminky pro uréeni pozemkd, staveb a zafizeni, v€etné souvisejici dopravni a technické
infrastruktury, vefejnych prostranstvi, vymezeni stavebnich ¢ar, vySek fims a hfebenl stfech a dalSich
prostorovych aspektl. Soucasti studie bude také navrh ploch pro parkovani vozidel a vefejné osvétleni. Tato
Uzemni studie bude kliCovym podkladem pro rozhodovani v dané lokalité.

2. Podklady pro pofizeni Uzemni studie

- zadani uzemni studie, zpracovaného pofizovatelem v bfeznu 2025 pod spisovou znackou:
SU/4839-2025/gott

- uzemni plan obce Kobefice u Brna

- katastralni mapa

- fyzicky prizkum uzemi

- informace o existenci inzenyrskych siti

3. Vymezeni reSeného uzemi

Uzemi, pro které je zpracovana tzemni studie, je jednoznaéné vymezeno platnym tizemnim planem a
zahrnuje celou lokalitu kratiny oznagenou jako Z14 (viz. koordinaéni vykres UP).

4. Stavajici stav tzemi

Resené Uzemi je v soudasnosti nezastavéné, pfitemz pouze v jeho severni &asti, u pfijezdu do lokality, se
nachazi plocha mistniho hasi¢ského sboru, ktera je vyuzivana pro tréninkové ucely. V tésné blizkosti lokality
se také nachazi skladovaci objekt jiz zminovaného hasi¢ského sboru a to¢na autobusu.

PFijezd k lokalité je mozny po mistnich komunikacich az k silnici Sadova, kde asfaltova cesta pfechazi v
nezpevnénou Stérkovou cestu. Na konci asfaltové cesty, na severni strané komunikace, se nachazi jeden
rodinny dim. Severni a vychodni okraj lokality je vymezen nezpevnénou cestou bez zastavby. Jizni strana je
oteviena a lokalita je ukon€ena pozemky parc. ¢. 832/118 a 830/11.

5. Navrhové reSeni Uzemni studie

Navrh vychazi z analyzy uzemi a jeho nejbliz§iho okoli, pfiéemz respektuje stavajici sousedni plochy a jejich
dopravni a technickou infrastrukturu. Uzemi se nachazi v klidné &asti na okraji obce, coz Cini tuto lokalitu
idedlni pro vystavbu rodinnych a bytovych domu s nizsi kapacitou. Rozmisténi a velikost navrzenych objektd
jsou pfizpusobeny charakteru dané oblasti, véetné Upravy a vystavby nové komunikace.

Prvni ¢ast Uzemi tvofi bytové domy (B1, B2, B3) a nachazi se na severozapadni strané pfi viezdu do lokality,
v blizkosti stavajici plochy vyuzivané hasi¢skym sborem. Nasledné pokracuje zéna s rodinnymi domy
(R1-R14), ktera saha az na vychodni okraj plochy Z_14. Nova primarni komunikace vede z ulice Sadova,
pocinaje plochou pro trénink hasi¢ského sboru a pokracuje az na vychodni konec lokality Z_14, tedy k
poslednimu domu R14.

Zbyvajici vyuziti Gzemi a lokality Z_14 je navrZeno orientaéné, a to z davodu omezené kapacity COV a
vodojemu, ktera nepocita s vystavbou dalSich objektd. Navrh objektll (R15-R25) je tedy specifikovan pouze
stavebni ¢arou, maximalni zastavénosti, orientacnimi rozméry a urbanistickym feSenim. Vystavba objektt
A1-A8 (R15-R25) bude v pfipadé potfeby feSena individualné ve spolupraci s Méstskym ufadem Slavkov u
Brna, odborem tzemniho planovani.

6. Dopravni reSeni

Pro objekty typu B a R je navrZzena komunikace ze severni strany tahnouci az k vychodnimu cypu lokality.
Tato komunikace je navrzena v rezimu "obytné zony". Je zachovano napojeni z ulice Sadova, pokracuje v
Sifce 5,5m a nahrazuje stavajici polni cestu. Na zacatku komunikace u B1, B2 a B3 jsou pfi¢né parkovaci
stani (Celkem 18 mist) a to primarné pro obyvatele a navstévniky BD. Za zastavbou, tedy za poslednim RD s
oznac¢enim R14 je Uvratové obracisté (bo¢ni) splfujici pozadavky pro prijezd dvounapravového automobilu na
svoz komunalniho odpadu a také dalSich 5 parkovacich mist.

Komunikace bude z betonové pojezdové dlazby, s mirnym spadem smérem k vpustim. Na jejim za¢atku bude
umistén zpomalovaci prah. Parkovaci mista budou realizovana zamkovou betonovou dlazbou. Kazdy rodinny
dim bude mit garaz a venkovni parkovaci stani.

Studie rovnéz zohledriuje moznost budouciho rozsifeni vystavby na jizni stranu lokality. Objekty R15-R25
budou mit obsluznou komunikaci na hranici plochy Z_14, ¢&imz dojde k propojeni s komunikaci Sadova na
zapadni strané lokality. Komunikace se uvazuje o Sifi 5,5m s asfaltovym krytem.

Pod komunikacemi je navrZzena deStova kanalizace vedena z €asti do stavajici kanalizace a z ¢asti do
vsakovaciho zafizeni. Dale je zde navrzena splaskova kanalizace s preCerpavacim zafizenim do stavajici
kanalizace. Nové bude veden vodovod, elekfina a vefejné osvétleni.

7. Urbanistické reseni

V souladu s limity izemi je specifikovana stavebni ¢ara, ktera zpresriuje prostorové situovani objektd v izemi.

Prvni skupina obytné vystavby se nachazi v severozapadni ¢asti Uzemi, bezprostfedné vedle plochy
hasic¢ského sboru. Jedna se o tfi samostatné stojici bytové domy. NavrZzené objekty jsou nepodsklepené, s
dvéma nadzemnimi podlazimi a obytnym podkrovim. ZastfeSeni bude feSeno sedlovou stfechou. Kazdy bytovy
ddm bude obsahovat tfi az Ctyfi bytové jednotky v dispozici 1+KK az 3+KK. Dispozi¢ni feSeni jednotlivych
domu se bude mirné lisit, pficemz bude zachovan jednotny architektonicky vyraz. Maximalni vySka objektl ¢ini
11,6 m, pfi€emz pladorysné rozméry nepfesahnou 14,5 x 9 m. Ke kazdé bytové jednotce bude zajistén
odpovidajici poCet parkovacich stani na pfilehlych zpevnénych plochach.

DalSi ¢ast vystavby tvofi rodinné domy oznacené jako RD 1 az RD 14. Jedna se o sedm dvojdomkd, které
budou vzajemné pfiléhat Stity v zrcadlovém uspofadani. Domy budou nepodsklepené, pfizemni s obytnym
podkrovim, zastfeSené sedlovou stiechou s vikyfem orientovanym do ulice. Zadni ¢ast sméfujici do zahrady
bude kryta plochou stfechou. Kazdy dim bude disponovat vnitfni garazi a venkovnim parkovacim pfistfeSkem.
Kazdy rodinny dim bude tvofen jednou bytovou jednotkou. Okolo rodinnych dom( se nachazi soukromé
zahrady uréené vyhradné pro jejich obyvatele. Maximalni padorysny rozmér jednotlivého domu &ini 14 x 9 m,
pficemz vySka objektu nepfesahne 8 m.

Treti etapa, a tedy posledni ¢ast vystavby, je navrzena jako alternativni varianta z divodu omezené kapacity
mistni Cistirny odpadnich vod a také nedostate¢né kapacity vodojemu, zarover také roztfisténosti jednotlivych
pozemku. Tato etapa zahrnuje vystavbu rodinnych domd RD 15 az RD 25. Celkem jedenact dom( bude
umisténo podél jizni a jihozapadni hranice Uzemi a architektonicky bude vychazet z pfedchozi vystavby RD 1
m a vyska nepfesahne 8 m. Navrh téchto domu RD 15 - RD 25 je orienta¢ni a neni zavazny a bude feSen
individualné s majiteli pozemka.

Uzemi rovné&z nabizi dvé vétsi plochy vefejné zelené&. Prvni z nich se nachazi mezi jiznimi rodinnymi domy a
stavajici plochou hasi¢ského sboru. Tento pas o délce pfiblizné 150 m a plose 2 500 m? je idealni pro vysadbu
vzrostlych uzitkovych i okrasnych stromd. Diky pfimé navaznosti na zahrady bytovych domu se jedna o
vhodné odpocinkové misto pro obyvatele lokality. Druha plocha zelené se nachazi v jihovychodnim rohu
uzemi, kde sleduje zakfiveni komunikace. Tato €ast je vhodna pro zfizeni détského hfisté, pfipadné
workoutové nebo posilovaci sestavy, pfirozené ohrani¢ené vzrostlou zeleni.
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