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Účel zpracování územní studie: 

   Prověřit podmínky pro možnou zástavbu rodinnými domy a  

stavbami veřejné technické a dopravní infrastruktury v území u sídliště Hutník 

včetně návrhu podmínek pro využívání území a povolování staveb v návrhových 

plochách BI 5 a SO 02 dle platného ÚP města Veselí nad Moravou.  
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Průvodní zpráva 
1. Vymezení řešeného území 

1.1 - Vymezení řešených pozemk ů a popis území 
Studie zpracovává zástavbu v nezastavěném území mezi sídlištěm Hutník a železniční tratí Veselí – 

Velká n. V. /zemí je dle ÚP města Veselí nad Moravou určeno pro zástavbu rodinných domů – návrhová 

plocha BI 5 – bydlení individuální. 

Území je mírně sklonité, západním směrem. Na severu a západě je ohraničeno obloukem 

železniční trati č. 343 vedoucí částečně na náspu a částečně přecházející do zářezu. Na jihu je hranicí 

stávající místní obslužná komunikace sídliště Hutník a realizovaná výstavba s mateřskou školou a 

bytovým domem. Na východě je hranicí stávající polní cesta (prodloužení stávající zpevněné místní 

obslužné komunikace), za kterou jsou zemědělsky využívané pozemky. Vlastní území tvoří zemědělsky 

užívaná půda, pole a v západním cípu zbytky zahrad. 

V západní části území, podél mateřské školy jsou na pozemcích města umístěny zahrádky se 

souhlasem majitele pozemku - města Veselí nad Moravou (dále Města) do r. 2020. Ve střední části 

území byly r. 1998 Městem prodány pozemky firmě Promabyt a.s., plánované pro výstavbu rodinných 

domů. Součástí bylo zřízeno předkupní právo ve prospěch Města. V jižní části území jsou původní 

zemědělské pozemky patřící k usedlostem za železniční tratí. Díky tomu zde mají vlastníci někdy i více 

menších pozemků, které vedou do polí až přes zaužívanou polní cestu mezi ul. Blatnickou a mostem 

nad železniční tratí. Většinu parcel tvoří úzké pásky šířky cca 8m, vedoucí diagonálně, dále je to území 

mezi dřívějšími dvěma polními cestami s několika většími pozemky a skupinou pozemků přecházejících 

do rozvojové plochy za polní cestou. Pokud se do jednotlivých výměr započítají i přímo související 

pozemky v navazujícím rozvojovém území, velká část vlastníků zde má pozemky větší než 600m2. 

Zbývající část tvoří pozemky v majetku Města.  

S ohledem na postup a výstavbu RD v jiných lokalitách ve městě se předpokládá, že vlastní 

zástavba řešeného území bude probíhat v etapách a bude trvat minimálně 10 let.  Většina plochy je 

vedena jako orná půda, zemědělský půdní fond. Stávající obvodové komunikace – polí cesty jsou 

vedeny jako plochy ostatní – komunikace.     

1.2 - Ucelenost řešeného území: 

Hranice řešeného území tvoří stávající místní obslužné komunikace, zemědělské účelové 

komunikace nebo plochy bytové zástavby, případně plochy občanské vybavenosti. Hranice je plynulá 

a umožňuje plynulou návaznost na sousedící plochy. Na jihovýchodní hranici řešeného území do něj 

zasahují dva pozemky, (každý je tvořený dvěma parcelami s různým využitím – komunikace a orná 

půda) které zůstanou ve stávajícím stavu a nebude na nich probíhat výstavba. Pozemky na hloubku cca 

17m řemenově zasahují do plochy veřejných prostranství, z toho 3,8m je šířka komunikace, která je 

využívána (dle zápisu v Katastru nemovitostí) jako ostatní plocha, (p.č. 4705/26 a 4705/17) využití - 

silnice a je součástí stávající zpevněné místní obslužné komunikace. Komunikace je využívána pro 

provoz zemědělských vozidel a její využívání na výše uvedených parcelách se nebude měnit. Na 

sousedních parcelách pod místní obslužnou komunikací bude proveden nových povrch s úvraťovým 

obratištěm ve tvaru L u výše uvedených parcel – aby všechny nové stavební parcely měly zajištěn 
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přístup i po nově zpevněných komunikacích. Dva výše uvedené pozemky (p.č.4647/176 – 73m2, 

4647/142 – 38m2) svou výměrou řemenově zasahují do ploch zeleně, jsou zapsány v katastru 

nemovitostí jako orná půda a jsou součástí zemědělského půdního fondu. Tyto parcely mají 

lichoběžníkový nebo trojúhelníkový centrický tvar, jsou přístupné z místní obslužné komunikace i ze 

sousedících veřejných prostranství. Jejich užívání neovlivňuje ani neomezuje sousední parcely ani 

sousední parcely v plánovaném využití (zeleň) nemají negativní vliv na tyto parcely. Přesto, že dva výše 

uvedené pozemky zasahují do řešeného zemí, nenarušují ucelenost řešeného území ani je neovlivňují 

ani nejsou navrhovanými změnami využívání území ovlivněny. Situace dotčených pozemků je 

zakreslena na výkrese A-08 – detail veřejných prostranství na hranici území.  

1.3 - Širší vztahy: 

Území navazuje na zastavěnou plochu sídliště Hutník s vybudovanou občanskou vybaveností. 

Mateřská škola je na hranici řešeného území, areál základní školy navazuje na obvodovou místní 

obslužnou komunikaci, další objekty komerční vybavenosti jsou ve středu sídliště v docházkové 

vzdálenosti do 500m. Centrum města s další vybaveností je v docházkové vzdálenosti 1,2 km. Výstavba 

rodinných domů má zlepšit využívání místní občanské vybavenosti na sídlišti, kde v minulosti došlo ke 

snížení počtu obyvatel o cca třetinu.   

Na jižní hranici řešeného zemí je stávající 4 podlažní a 12 podlažní zástavba panelových domů 

sídliště Hutník s rastrem místních komunikací. K ní by řešené území mělo vytvářet přechodovou zónu 

mezi volnou krajinou se zahrádkami. Proto je doporučeno výstavbu řešit jako blokovou, ze samostatně 

stojících domů. Z pohledu architektonického řešení s ohledem na ploché střechy sídliště se doporučuje 

minimálně regulovat novou výstavbu – umožnit tradiční výstavbu rodinných domků se sedlovou 

střechou i výstavbu max. dvoupodlažních RD s plochou střechou nebo střechou s nízkým sklonem. 

Doporučuje se také umožnit zástavbu i domů s nízkým sklonem – bungalovů, o jejichž výstavbu je ve 

městě velký zájem.   

Dopravní napojení lokality je na stávající síť místních obslužných komunikací s dvěma výjezdy 

na I/54 – ul. Dvořákovu a komunikací u areálu bývané STS. S ohledem na růst motorizace se připravuje 

další příjezd od ul. Blatnické – výkup pozemků pod stávající polní cestou mezi ul. Blatnickou a 

betonovým mostem. Kolmé propojení komunikací je možné na pozemcích města nebo státu podél 

původní polní cesty. Inženýrské sítě jsou navrženy k napojení na stávající rozvody na hranici řešeného 

území – především v jeho západní části.     

 
2 - Podmínky pro vymezení a využití ve řejných prostranství a stavebních parcel 
 

Řešené území o velikosti cca 8,2 ha se dělí na veřejná prostranství v celkové ploše cca 2,2ha a 

54 stavebních parcel velikosti od 700 do 1400m2. Celková obytná plocha lokality – velikost stavebních 

parcel je cca 5,2ha.  

2.0 – definice pojm ů pro vymezení a využití pozemk ů 

Řešené území se člení na veřejná prostranství a stavební parcely. Veřejná prostranství jsou 

ohraničena uličními čarami, které leží na hranici veřejných a soukromých pozemků a jsou tvořeny ploty. 

V území jsou stanoveny stavební čáry, probíhající na stavebních parcelách a vymezující prostor pro 

umístění staveb.  V západní části řešeného území, po případném zrušení zahrádkářské osady by bylo 

možno postavit objekt občanské vybavenosti. 
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2.1 Veřejná prostranství – vymezení a využití 

Veřejná prostranství o ploše 2,9 ha zahrnují veřejný uliční prostor a rozsáhlejší plochy zeleně 

v západním cípu řešeného území. Veřejný uliční prostor obsahuje plochy pro dopravu – komunikace a 

parkoviště, chodníky pro pěší, plochy pro vedení inženýrských sítí, mělké příkopy – průlehy pro 

gravitační odvod dešťových vod z veřejných prostranství, plochy vsaků dešťových vod ze zpevněných 

ploch a plochy zeleně. Veřejný uliční prostor je navržen ve dvou základních větvích vedoucích 

východozápadním směrem - ve směru původní polní cesty a souběžně s železniční tratí. Větve jsou 

propojeny kolmými příčkami navázanými na stávající uliční síť sídliště Hutník. V jednom případě je 

příčný spojovací prostor vymezen jen jako prostor pro pěší a technickou infrastrukturu. Na hranici 

řešeného území se nachází stávající obslužné komunikace 

Šířka veřejného uličního prostoru je v hlavních trasách 14-17m, šířka veřejného uličního 

prostoru v příčných uličkách je cca 12m. Doprava v klidu je vymezena na veřejných prostranstvích 

odstavnými stáními pro jednotlivé domy. U rodinných domů jsou odstavná stání k jednotlivým domům 

navržena buďto na veřejných prostranstvích nebo částečně na stavebních parcelách, v případě 

umístění odstavných stání na stavební parcely musí být oplocení řešeno tak, aby bylo možno 

zaparkovat alespoň jedno osobní vozidlo vně oplocení mimo komunikaci. Stavební parcely budou od 

veřejných prostranství odděleny ploty.  V západní části území, v střednědobém výhledu (po r. 2024), 

by mohl vzniknout vedle sportovních ploch a retenčního prostoru i menší objekt občanského vybavení 

nebo služeb. 

Na každé 2 ha obytné plochy musí připadnout 1000 m2 veřejného prostranství (rozumí se 

mimo zpevněné plochy komunikací). Lokalita má 5,3 ha obytné plochy – tj. minimálně 2650m2 zeleně 

pro tuto lokalitu. V řešeném území jen západní ucelená plocha zeleně má velikost 6500m2 a 

dostatečně splňuje výše uvedený požadavek. 

2.2 – Stavební parcely rodinných dom ů 

2.2.1 – využití pozemků 

Území je v platném územním plánu města zařazeno do plochy návrhové, bydlení individuální. 

Převážnou část tvoří pozemky pro výstavbu rodinných domků, doporučují se ve výměrách od 700 do 

1300 m2. Šířky parcel se předpokládají od 20m, délky parcel obvykle kolem cca 40m, (výjimečně - 

v ochranném pásmu železnice 60 m). Stavební parcely v ochranném pásmu železnice do vzdálenosti 50 

m od osy koleje lze využívat jen jako užitkové zahrady, bez rekreační nebo pobytové funkce.  

2.2.2 – umístění rodinných domů, podlažnost a tvary střech, požadavky na arch. řešení 

V celém území se navrhují samostatně stojící rodinné domy, situované minimálně jednou 

stěnou na stavební čáře a současně nejblíže min 3,5 m od hranic pozemků sousedů a to nezávisle na 

situování oken obytných místností. Vyjímkou je dohoda sousedů o stavbě obou domků na společné 

hranici parcel, ale tato výstavba musí proběhnout u obou domků. Důvodem těchto omezení je 

zachování rozptýleného charakteru zástavby a minimalizace zastínění pozemků sousedů. Stavební čára 

objektů rodinných domů může být překročena směrem do uličního prostoru hmotou arkýře, balkonů 

nebo vestavěnými loggiemi na 60% délky stěny domu a na hloubku 60% vzdálenosti mezi přiléhající 

stavební a uliční čárou. Konstrukce střechy vč. okapu nesmí přesahovat přes uliční čáru. Stavební čára 
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může být přesáhnuta střechou nad vstupem nebo příjezdem, popř. střechou před garáží (vlastní garáž 

nesmí přesáhnout stavební čáru, i když je vestavěna do objemu rodinného domu). Rodinné domy 

mohou být jednopodlažní (přízemní), s šikmou střechou (i s vestavěným podkrovím), přízemní  

s rovnou střechou nebo se střechou s malým sklonem (tzv. „bungalovy“). Rodinné domy mohou být i 

dvoupodlažní s rovnou střechou nebo se střechou s malým sklonem. 

S ohledem na množství rodinných domů a přepokládanou etapovitost a  dobu výstavby cca 10 

– 15 let jakož i prodej jednotlivým zájemcům nebyly stanoveny zvláštní požadavky na architektonické 

řešení objektů. Stávající zájemci o výstavbu také projevují zájem o různé typy domů od bungalovů přes 

klasické přízemní rodinné domy s šikmou střechou tradičního skonu až po nízkoenergetické domky. 

Předpokládá se realizace výstavby po etapách na základě plánovacích smluv a proto se doporučuje 

jednat s zájemci o výstavbu v jednotlivých etapách a na základě dohody stanovit společné požadavky 

na ztvárnění zástavby tak, aby jednotlivé etapy výstavby RD byly ucelenější a byla dosažena jejich vyšší 

estetická a současně i ekonomická hodnota. Do území významně pohledově zasahuje  navazující 

sídliště Hutník, vůči kterému bude nová výstavba vytvářet přechodovou zónu.   

2.2.3 – umístění pomocných staveb ke stavbě hlavní 

Na stavební parcele mohou být umístěny další přízemní objekty – garáží, bazénů, zahradních 

pergol, altánů, besídek a podobně. Pokud tyto pomocné stavby mají okna z pobytových nebo 

rekreačních prostor orientované směrem k sousedům, musí být tato okna nejblíže 3,5 m od plotu 

souseda, stěny objektů bez oken mohou být umístěny na hranici pozemku, ale střecha musí být 

skloněna na pozemek stavebníka a hřeben nesmí být výše než 3,5 m nad úrovní terénu. Zástavba na 

hranici pozemku pro pomocné stavby je umožněna jen v prostoru mezi stavební mi čarami, je obecným 

regulativem pro výstavbu v této lokalitě, který vychází z charakteru obdobné zástavby v celém městě 

a pro povolení se nepřepokládá nutnost udělování vyjímky z obecných technických požadavků na 

výstavbu stavebním úřadem (resp. souhlas souseda).  

Koeficient zastavěnosti pozemků je určen dle platného územního plánu. Domy jsou na 

pozemek umístěny tak, aby vznikla ucelená plocha zahrady, která sousedí s obdobnými zahradami 

v sousedství.   

2.2.4 – podmínky pro stavbu plotů 

Vlastníci pozemků si mohou postavit plot na hranici uliční čáry, tento plot musí být průhledný 

– transparentní – s výplní např. kovovou, dřevěnou, plastovou. Za transparentní se považuje výplň, 

která umožňuje průhled na min. 70% plochy. Na hranicích a uvnitř prostoru vymezeného stavebními 

čarami si mohou stavebníci postavit i neprůhledné ploty z libovolného materiálu do výšky max. 2,1 m 

nad stávajícím terénem. Ploty v uliční čáře musí být řešeny tak, aby umožnily zaparkování alespoň 

jednoho osobního auta před vjezdem mimo vozovku (pokud před pozemkem není vymezené parkovací 

místo v rámci veřejných prostranství). V uliční čáře jsou doporučeny ploty nižší – cca 1,7m, nebo zde 

ploty nemusí být postaveny.   
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3 - Podmínky pro umíst ění a prostorové uspo řádání staveb ve řejné 
infrastruktury 

Veřejná infrastruktura je umisťována plochách veřejných prostranství. Zahrnuje komunikace a 

zpevněné plochy, chodníky, plochy zeleně, prostory pro rozvody inženýrských sítí.  

3.1. Dopravní řešení  

V lokalitě se předpokládá síť obslužných místních komunikací dvoupruhových obousměrných. 

Pro snížení rychlosti zejména motorových vozidel mohou být navržena stavební i administrativní 

opatření. Stavební opatření mohou obsahovat např. zvýšené plochy křižovatek s odlišnou 

materiálovou úpravou (dlažba), zúžení dvoupruhové vozovky přibližně v polovině úseků mezi 

křižovatkami na jeden pruh na délku např. cca 6 m, s vyznačením přednosti protijedoucích vozidel. 

Případné zpomalovací prvky se doporučují umístit mimo sjezdy na přiléhající nemovitosti, mimo 

přiléhající parkovací pruhy a pásy. V místech připojení lokality na dopravní infrastrukturu mohou být 

navrženy malé, resp. mini okružní křižovatky, které omezí rychlost na vjezdu a výjezdu z území. 

Možné administrativní opatření představují svislé a vodorovné dopravní značení (např. zónu 

s omezenou rychlostí, regulace a omezení pohybu vozidel, určení přednosti v jízdě protijedoucích 

vozidel, regulaci zastavování, stání a parkování vozidel, apod.). Šířka vozovek dvoupruhových 

komunikací se přepokládá cca 5,50 až 6,0m. 

Parkování vozidel rezidentů bude regulováno tak, že každý rodinný dům bude muset mít min 

1 garážové stání (nebo vymezené parkovací místo za stavební čárou a další 2 parkovací stání (např. na 

ploše před garáží). Oplocení bude řešeno tak, aby bylo umožněno stání minimálně jednoho osobního 

vozidla před každým RD před oplocením (tak, aby stojící automobil nebyl překážkou plynulého provozu 

na komunikaci. Pro příležitostné návštěvníky jsou navrženy cca 35 dalších parkovacích míst  na vnějším 

obvodu  území, případně s omezenou dobou parkování (záměrem je omezit dlouhodobé – vícedenní - 

parkování a odstavování vozidel). 

Materiálové řešení – kryt (povrch) vozovek může být navržen např. jako kombinace 

asfaltobetonových a dlážděných ploch, podle funkce (např. zpomalovací prvky dlážděné, ostatní 

vozovky z asfaltobetonu), případně mohou být veškeré plochy dlážděné a funkce může být zvýrazněna 

odlišnou barvou dlažby. Obvodová komunikace podél trati zůstane nezpevněná pro provoz 

zemědělských vozidel. 

Chodníky vzhledem k charakteru lokality se nepředpokládají, na frekventovaných trasách však 

zůstane prostorová rezerva pro jejich případné doplnění v budoucnu (je nutné uvažovat, že mezi 

vozovkou a chodníkem musí být zatravněný pruh, který umožní vsakování nebo svod srážkových vod). 

Vozovky budou odvodněny vsakováním srážkových vod do přiléhajících zatravněných ploch, 

případně budou zváženy mělké rigoly, svádějící dešťovou vodu, které budou vhodně doplněny 

dřevinami (zvýší se kapacita spotřeby srážkových vod vegetací, vytvoří se lepší mikroklima). Napojující 

kanalizace nemá volnu kapacitu pro odvádění dešťových vod. V případě, že nebude možné vsakování 

z důvodu nepříznivých hydrogeologických poměrů, bude nutné mělkými průlehy svést dešťovou vodu 

do retenční nádrže, která je vymezena v západním cípu řešeného území.  

Podél vozovek bude navrženo veřejné osvětlení, které zajistí bezpečný pohyb osob a vozidel 

po komunikacích v daném území. 
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Území studie navrhuje jen rámcové pojetí dopravy v uličním prostoru, konkrétní řešení bude 

předmětem následujícího stupně - dokumentace pro územní rozhodnutí.  

 

3.2.1- Kanalizace splašková  

Předpokládá se páteřní stoka pod středovou východozápadní komunikací. Kanalizace může být 

vedena přes stávající zahrádkářskou osadu (nebo kolem ní) a napojena do stávající kanalizační šachty 

č. 1098 (a větvi G DN 600mm) na křižovatce místní obslužné komunikace ul. Hutník a místní obslužné 

komunikace k železničnímu přejezdu do ul. Na drahách. Další stupeň projektové dokumentace prověří 

možnosti případného napojení krajních domů u ul. Hutník (u školy) do stávající kanalizace větve G - DN 

400mm. Vlastní rozvody kanalizace se přepokládají vedené pod komunikacemi. Součástí rozvodů by 

byly přípojky zakončené šachtou na hranici pozemku. Vlastní technické řešení je předmětem navazující 

dokumentace pro územní rozhodnutí.  

3.2.2 - Kanalizace deš ťová  

Potrubní kanalizace dešťová není uvažována. Pro dešťové vody ze střech a zpevněných ploch 

na stavebních parcelách má povinnost zajistit vsakování stavebník. Zpevněné plochy na veřejných 

prostranstvích jsou navrženy spádováné do vsakovacího prostoru podél komunikací, který podle 

geologických poměrů může být řešen jako vsakovací nebo mělký rygol, svádějící nevsáknutou část vod 

do nově vytvořené retenční nádrže - mělké sníženiny s případně trvalou vodní hladinou v západním 

cípu řešeného území. Vymezené části veřejných prostranství pro tyto rygoly (průlehy) jsou kříženy 

vjezdy a vchody do domů, předpokládá se řešení formou propustků, které budou součástí vjezdů do 

domů – bude předmětem řešení navazující dokumentace.   

Pro rodinné domy se doporučuje požadovat zajištění vsakování dešťové vody na vlastních 

pozemcích, ale při výstavbě veřejné infrastruktury se doporučuje umožnit svod dešťových vod do 

průlehů a do uvažované retenční nádrže. Na některých stavebních pozemcích mohou být špatné 

vsakovací podmínky a současně se může projevovat nedostatek vody, a proto by se mohlo ukázat, že 

je oboustranně přínosné zvýšit objem vsakovacích vod sváděných i ze stavebních parcel. V tomto 

případě pak voda nesmí být sváděna povrchově přes zpevněné plochy. Pro některé domy může být 

povoleno svést dešťové vody do průlehů ústících do retenční nádrže. Tato problematika vč. 

potřebného hydrogeologického průzkumu a posouzení bude řešena v navazující dokumentaci.  

3.3 - Vodovod  

Venkovní rozvody vodovodu se předpokládají napojit na stávající vodovodní řád, větev B LT 

200mm, ve východním cípu řešeného zemí  - u přejezdu přes železnici. Připojovací vedení by bylo 

vedeno v souběhu s kanalizací. Vlastní rozvody v obytném okrsku se uvažují cca DN100mm. Na 

vodovodní rozvody budou osazeny požární hydranty. Předpokládá se zokruhování rozvodů se 

stávajícím vedením kolem obslužné komunikace na sídlišti Hutník. Součástí výstavby budou přípojky 

na hranici stavebních parcel.  Bude technicky řešeno v navazující dokumentaci, která také prověří 

možnost napojení rodinných domů na hranici území u stávající obslužné komunikace na větev 

vodovodu V7 LT 100 a V LT100. Na vodovodní řády budou osazeny venkovní požární hydranty.  
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3.4 - Plynovod 

Venkovní rozvody plynovodu se přepokládá napojit na stávající rozvody NTL plynovod u 

panelového domu v jižní část řešeného území a dále na stávající vedení NTL plynovodu u místní 

obslužné komunikace na jižní hranici řešeného území. Předpokládá se jednostranné vedení plynovodu 

a vybudování připojovacích vedení s odbočením pro dvojice stavebních parcel – tam, kde je to 

prostorově možné. Konkrétní technické řešení bude předmětem navazující dokumentace.   

3.5 - Rozvody VN, NN:  

Přes řešené území vede připojovací vzdušné VN 22 kV délky cca 270m , které je dále kabelizováno 

v délce cca200m do stávající transformovny PS – P.S Hutník II, č. 510 861,  1260kVA. Kabelizace 

proběhla dle rozdělení parcel pro výstavbu RD, kterou měla v 90-tých letech uskutečnit firma Promabyt. 

K výstavbě ale nedošlo a v současnosti se původně navržená výstavba nejeví jako dostatečně 

ekonomicky efektivní  - pro zvýšení počtu parcel byla navržena řada domů podél železniční trati, na 

hranici ochranného pásma a v souladu s akustickou studií i dlouhodobým výhledem (trať je poměrně 

málo frekventovaná). Tato výstavba je v kolizi se stávajícím vzdušným vedením i se 70m délky 

podzemního VN vedení. V novém územním plánu je navržena úprava – zrušení vzdušeného vedení dl. 

270m a nahrazením podzemním kabelem vedeným po východní a jižní hranici řešeného zemí v délce 

472 m až ke stávající trafostanici. Jinou variantou řešení je kabelizace vzdušného vedení v délce 330m 

vedená v souběhu s místní obslužnou komunikací v řešeném území. Tato problematika bude po 

konzultaci s majitelem a provozovatelem EL rozvodů řešena v navazující dokumentaci.  

Vlastní rozvody NN jsou uvažovány jako podzemní kabelové, vedené u hranic veřejného prostranství - 

v blízkosti uličních čar (oplocení parcel). Pro případné napojení NN vedení z transformovny PS – P.S 

Hutník II je problémem majetkově nedořešený pás pozemků s duplicitním zápisem v Katastru 

nemovitostí, který ale lze obejít po městských pozemcích u vjezdu do MŠ Hutník.  Tato problematika 

bude řešena v navazující dokumentaci. 

3.6 - Veřejné osv ětlení  

Místní obslužné komunikace budou osvětleny veřejným osvětlením. Předpokládá se použití 

stožárových svítidel do výše cca 5 m, rozvody budou napojeny na stávající síť veřejného osvětlení.   

3.7 - Sdělovací vedení  

Sdělovací vedení může být uloženo dle smlouvy příslušného operátora. Navazující dokumentace 

vymezí prostor pro vedení sdělovacích kabelů, předpokládá se v souběhu s kabely NN a VO.    

 
4 - Podmínky pro ochranu hodnot a charakteru území 

 

Území je přechodové mezi sídlištní zástavbou a volnou krajinou. Cílem zástavby je prostorovým 

komfortem – bydlením v rodinných domech v zahradách s vyšší mírou soukromí- doplnit menší byty a 

rozsáhlé veřejné prostory na sídlišti Hutník. Hlavní přírodní hodnotou je část na západě území – tvořena 

zbytky bývalých sádků a zahrad, která je ponechána jako zelená plocha mezi komunikacemi a zástavbou.  

Území by si mělo zachovat hmotově uvolněný charakter a přírodní ráz veřejných prostranství a 

vnitrobloků. Vlastní plocha parcel by měla zajistit co největší míru soukromí způsobem v místě 
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obvyklým – tj. umožněním nízkých staveb na hranicích pozemku mezi stavebními čarami. Tento způsob 

zástavby je obvyklý v rodinné zástavbě v celém městě. Současně je požadováno zajištění co největšího 

soukromí a minimalizace zastínění sousedních parcel – a proto jsou vyšší objekty – rodinné domy  - 

situovány minimálně 3,5 m od hranice pozemku (jejich nižší části – např.  garáže, komory,… splňující 

požadavky na doprovodné stavby, pak mohou být postaveny až na hranici).   

Navržená plocha veřejné zeleně podstatně přesahuje minimum požadované plochy ze 

stavebního zákona.   

Opatření pro zajištění přírodního charakteru území:  Západní cíp území je nezastavěný, je 

v něm navržena možnost umístění retenční nádrže pro dešťové vody, v území jsou navrženy pásy 

zeleně v uličním prostoru. Cílem opatření je ochrana přírodních hodnot území.   

Opatření pro zajištění uvolněného charakteru území: Rodinné domy jsou navrženy samostatně 

stojící, alespoň jednou stranou situovány na stavební čáře. 

V uličním prostoru nejsou povoleny neprůhledné ploty, garáže mohou být místěny až na 

stavební čáře a to i když jsou součástí rodinného domu. Před stavební čáru může být vysunuto 

nadstřešení vstupů i vjezdů. Cílem opatření je udržet příjemnou a uvolněnou zástavbu v uličním 

prostoru (pozemky šířky cca přes 20m jsou dostatečně široké pro umístnění garáží i odstupy od 

sousedů).  

Opatření pro zajištění soukromí bydlení: rodinné domy jsou výškově limitovány (max. 2 

nadzemní podlaží), není povolena tradiční šikmá střecha nad druhým podlažím, která by mohla být 

následně využita jako podkroví třetího nadzemního podlaží, domy musí být dostatečně vzdáleny od 

hranice souseda. Ve vnitřním prostoru bloku ohraničeném stavební čárou (viz výkres regulativů) je 

možno pohledově odclonit prostředí zahrad pomocnými objekty na hranici pozemku a neprůhlednými 

ploty. Podrobněji výpis regulativů v kap. 2.2.2.-2.2.3. 

 
 

5 - podmínky pro vytvá ření příznivého životního prost ředí 
 

Plochy zeleně jsou vymezeny především v západní části řešeného území, kde se přepokládá i 

prostor pro vsakování. Stávající zeleň kolem panelového domu na hranici území je zachován bez 

zásahu (naopak soukromé pozemky pod touto zelení jsou vykoupeny nebo vysměňovány a plocha 

zeleně kolem bytového domu  je rozšířena tak, aby odpovídala zaužívanému stavu - veřejná zeleň v 

maj. obce.  Při výstavbě dojde k zásahu do zbytků ovocných stromů a vzrostlé zeleně lemující stávající  

pole v západní části území (celkově je v řešeném území cca 40 ks dřevin), předpokládá se vykácení 

cca 10 starších ovocných stromů, které jsou v kolizi s výstavbu komunikací a inženýrských sítí. 

V celém území se předpokládá dosadba cca 120 stromů na veřejných prostranstvích (především 

v ulicích) a další zeleně v soukromých zahradách.  
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6 - podmínky pro ochranu ve řejného zdraví a pro požární ochranu, 
 

6.1 – Ochrana proti hluku a zajištění oslunění pozemků 

 

Na části řešených pozemků prochází ochranné pásmo železnice – trati č. 343. Součástí 

dokumentace je Hluková studie, která vyhodnocuje stávající hlukové zatížení a stanoví předpokládané 

budoucí podmínky dle prognóz dopravního zatížení motorové a železniční dopravy.  

Hlučnost ze stávající trati dle měření je v současné době minimální – v denní ani noční době 

nezasahuje hladinami, které by vyžadovaly zvýšenou R´w  v rámci prostor navržených stavebních parcel.  

Ani v buducnosti ve dne dovolená hladina venkovního hluku výhledového zatížení z dopravy 

nepřesahuje hranice stavebních parcel. Největším rizikem je hluk z výhledového navýšení železniční 

dopravy v noci, kdy ekvivalentní  hladina hluku Laeq  R zasahuje 10 m do navržených stavebních parcel. 

Proto v dotčeném území je navržena další rezerva pro zvýšení jistoty dostatečné ochrany proti hluku – 

pás území o šířce 20m který je možno využívat jen jako užitkovou zahradu   

S ohledem na minimální zatížení železniční tratě a přiměřené využití území je navržena obytná 

zástavba s chráněnými prostory z vnější části zasahující cca 10 m do ochranného pásma železnice (tj. 

cca 50m os osy koleje) ale s 20 m rezervou pro maximální dovolenou hladinou hluku ve výhledové 

dopravní zátěži v noční době.  Rezervní území je navrženo v regulativech jako zahrady – bez obytných 

nebo rekreačních funkcí. Trať je od domů umístěna severně, uliční prostor je koncipovaný jako široký 

uvolněný pás se vzdáleností stavebních čar cca 26 m a domy mají před uliční fasádu více místa pro 

předzahrádku, aby měly dobré podmínky pro přirozené umisťování obytných místností na osluněné 

fasády – ve směru od trati.    

Obdobně je vyhovující hlučnost z motorové dopravy po místních komunikacích. V současnosti 

hladiny hlučnosti nezasahují do stavebních parcel, ve výhledu v noční době je předikována zvýšená 

hlučnost na hranici parcel. Pro dlouhodobou eliminaci zvýšené hlučnosti z místní obslužné motorové 

dopravy se připravuje další dopravní napojení sídliště směrem na ul. Blatnickou, které by odlehčilo 

místním obslužným komunikacím (celé sídliště je v současnosti napojeno na páteřní trasy jen dvěma 

místními obslužnými komunikacemi – a dopravní odlehčení vede úzkými a hustě zastavěnými ulicemi 

s řadovými rodinnými domy – vzdálenost stavebních čar cca 14m ).  

Z hlediska oslunění jsou samostatně stojící domy umístěny na mírném severozápadním svahu, 

max. dvoupodlažní domy s rovnou střechou stojí nejblíže cca 7-12 m od sebe a mají příznivé podmínky 

pro oslunění jednotlivých místností. (vnitrobloky zahrad zastavěné jen ploty a přízemními objekty 

s limitovanou výškou).  

 
6.2 – Požární ochrana a integrovaný záchranný systém 

 

V území se přepokládá návrh venkovních požárních hydrantů. U stavebních parcel i na okrajích území 

budou vymezeny pakovací stání tak, aby vozidla neparkovala na komunikacích, které mají sloučenou 

motorovou, cyklistickou i pěší dopravu -  a byl zajištěn nekonfliktní příjezd vozidel IZS.   
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7 - vymezení ve řejně prosp ěšných staveb a ve řejně prosp ěšných opat ření, 
staveb a opat ření k zajiš ťování obrany a bezpe čnosti státu a vymezení 
pozemk ů pro asanaci, pro které lze práva k pozemk ům a stavbám vyvlastnit -  
 

- veřejně prospěšné stavby jsou navrženy na pozemcích ve vlastnictví města Veselí nad Moravou a 

proto není potřeba je samostatně vymezovat. Pro výstavbu není zapotřebí provádět asanace.  

 
 

8 – časový pr ůběh výstavby a navazující dokumentace, podmínky pro na pojení 
RD na ve řejnou infrastrukturu  

 

V r. 2015 jsou dokončovány výkupy pozemků. Následně je zpracována a projednána Územní 

studie. Po získání kladných stanovisek (a nalezení průchodných řešení) bude zpracována Dokumentace 

pro územní rozhodnutí pro stavby veřejné technické a dopravní infrastruktury – komunikace, vedení 

inženýrských sítí. Směny pozemků pro vytvoření stavebních parcel budou řešeny Dohodou o parcelaci. 

Na nových parcelách budou stavebníci dle svých potřeb a záměrů žádat o povolení nebo opatření 

stavebního úřadu. 

 

Vlastní výstavby inženýrských sítí i rodinných domů bude probíhat v ucelených částech území 

– kde soukromí investoři a město se shodnou na místně a časově koordinované výstavbě. Jednou z 

možností dohody je uzavření plánovací smlouvy. S ohledem na intenzitu výstavby rodinných domů ve 

městě se předpokládá se postupné zastavování lokality v průběhu cca 10 -20, případně více let.  

 Podmínkou pro napojení RD je příspěvek na RD ve prospěch investora veřejné technické a 

dopravní infastruktury - Města Veselí nad Moravou ve výši 150 tis. Kč / RD (pokud již nebyl majitelem 

pozemku uhrazen při přeparcelizaci). Není dovoleno slučování stavebních parcel (a tím snižování počtu 

RD a počtu bydlících rodin), resp. při úbytku (slučování) stavebních parcel by byl požadován podíl 

připadající na stavební místo na skutečných nákladech. Město Veselí nad Moravou se v souladu se 

svými strategickými rozvojovými dokumenty – Strategickým plánem a Programem rozvoje města 

rozhodlo podporovat obytnou výstavbu jako významný nástroj snížení tempa poklesu obyvatel a 

snižování počtu parcel by podstatným způsobem snížilo efektivitu podpory veřejných prostředků.   

 Po r. 2020 je zde možnost omezení rozsahu nebo zrušení zahrádkářské osady a eventuální 

výstavby menšího objektu občanské vybavenosti nebo služeb.   

 
 
 
Ve Veselí nad Moravou,  12.10.2016                          Ing. arch. Ondračka Ivo, autorizovaný architekt 
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