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1. Uvod

Podnét na zpracovani Uzemni studie pro tuto lokalitu obdrzel formou navrhu nové Uzemni
studie pofizovatel dne 18. bfezna 2020 od Libora Mynafika, ktery je vlastnikem nékolika
pozemkl v feSeném Uzemi. Umistovani staveb v této lokalité nepodmiriuje Uzemni plan
pofizenim studie, protoze je uzemni studie pro tuto lokalitu na zakladé v minulosti pfitomné
podminénosti v UP zpracovana. V soucCasnosti platna US, zpracovana Ing. arch. lvanem
Bergmannem je zroku 2013 a v ur€itych aspektech neodpovida soucasnym pozadavkim
kladenym na toto Uzemi. Zménily se podminky dopravni dostupnosti, majitel plosné
vyznamnych pozemku (p. Mynafik) Zzada také provéfeni charakteru zastavby (fadové RD
misto BD) a rozsahu v uzemni studii vymezenych ploch obanského vybaveni.

Z vySe uvedenych duvodu bude pofizovana (s maijiteli dotéenych pozemkl konzultovana)
aktualizace Uzemni studie, ktera bude v pfipadé konsensu zaevidovana a nahradi
v souCasné dobé zaevidovanou studii z roku 2013.

2. Vymezeni a popis reseného uzemi

Zajmova lokalita se nachazi v severozapadni &asti obce Stipa, vychodné& od pfi-rozeného
historického centra obce Marianského namésti, jemuz dominuje barokni poutni kostel
Narozeni Panny Marie s objektem nedokoneného plvodné kartuzianského klastera.
Tomuto stavu pfedchazel dochovany stary goticky kostelik s plvodné vysokou dievénou
zvonici, budova radnice a hospody. Historicky se obec formovala severovychodnéji kolem
Stipského potoka a byla rozdélena na dv& osady Horni (Hruba) a Dolni Stipa s &asti
Vypusta. Toto zakladni rozdéleni se dochovalo dodnes. Za hranici déleni je povaZzovana
kfizovatka, jejiz soucasti je patefni komunikace spojujici obce Velikovou s Kostelcem a
vedlejSi komunikace propojujici obec Hvozdnou s FryStakem.

Rozsah zajmového Uzemi je presné definovan v grafické &asti platného UP Zlina. Jeho
celkova vyméra €ini vice jak 7,5 ha. Z jizni strany je plocha lemovana obsluznou komunikaci,
silnici Ill. tfidy €. 4912 a jako ulice je pojmenovana Nova cesta. Vychodné navazuje na
stavajici zastavbu rodinnych domu a na zakonéeni ulice U Pekarny. Severovychodni ¢ast
feSeného uzemi je urCena pro oboustrannou zastavbu rodinnymi domy. Ulice Dolecky Il je jiz
realizovana a z€asti obestavéna dle platné uzemni studie. Dopravné je napojena na ulici U
Pekarny. Ze zapadni strany je zajmové uzemi z pfevazné casti lemovano zelenym pasem
ploSné zelené a bezejmenné vodotecCe, ktera slouzi k odvodnéni hospodarsky vyuzivanych
zemédélskych ploch jak zajmového uzemi, tak i jeho okoli.

V souCasné dobé je zajmova plocha dopravné napojena pouze pfes stavajici zakon&eni ulice
U Pekarny. Jako zcela nové je v ramci zastavby realizovano napojeni na ulici Nova cesta
pfes pozemek parc. &. 1418 (vlastnik Confratelli s.r.0.,). Jako doplfiujici I1ze v budoucnu
vyuzit i napojeni na ulici Jetelovou, podminkou by v8ak byla stavebni i nestavebni opatfeni,
zamezujici nadbyte¢nému prijezdu touto trasou. P&Si propojeni pomoci zpevnénych ploch
chodnikll z typovych betonovych prefabrikatd je trasovano podél vychodni a jizni hranice
zajmového uUzemi a spojuje predevsim vychodni ¢ast obytné zastavby obce se zakladni
Skolou. Toto spojeni bude schematicky zachovano.

Plocha zajmového uzemi je nyni pfevazné zemédeélsky vyuzivana (pole) s vyjimkou
severovychodni ¢asti uzemi, které je postupné zastavovano. Pfes nékteré stavajici pozemky
feSeného Uzemi prochazi vzdusSné vedeni vysokého napéti a podzemni kabel elektrické
energie.
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V souladu s Ukolem V11/16/9564 — 4. Informovat a spolupracovat s MC ve véci zamért
mésta, v souladu s Uuzemnim plénem a ve véci pfipravovanych investiénich akci v MC -
pokud je uéastnikem SR mésto, poZadavek z KMC na informace, pfip. udast pfi jednénich*
byl koncept zadani této studie zaslan do Kancelare MC Stipa.

3. Podminky pro vyuziti ploch s rozdilnym zptisobem vyziti

Z navrhové ¢asti uzemniho planu vyplyvaji tyto podminky:

V kapitole: ,C)1.2. Urbanisticka koncepce &asti mésta“ jsou v &asti Stipa popsany: ,Plochy
smiSené obytné méstské — lokalni centrum — SO.2"

— obcanské vybaveni je soustfedéné v historickém centru a navrZzeno je rozSifeni
vychodnim smérem na ploSe mezi zakladni Skolou a zastavbou Za Potokem.
Navrzené sektorové centrum ob&anské vybaveni pfedpoklada obsluhu Sir§iho uzemi
(Kostelec, Stipa, Velikova).

Plochy s rozdilnym zpusobem vyuziti:
Plochy smiSené obytné méstské — lokalni centrum — SO.2
Pripustné vyuZiti:
—pozemky staveb vefejného ob&anského vybaveni
—pozemky staveb komerénich zafizeni - obchodnich domu
—pozemky staveb pro bydleni
—pozemky staveb pro komercni zafizeni,
—pozemky souvisejici dopravni a technické infrastruktury
—pozemky verfejnych prostranstvi
—pozemky sidelni zelené
NepfFipustné vyuZiti:
—Cinnosti, které jsou v rozporu s pripustnym vyuZzitim a které naru$uji kvalitu prostredi
vlivy provozu a dopravni zatéZi nebo takové disledky vyvolavaji druhotné
—pozemkKy staveb komercnich zafizeni - nakupnich center
Podminéné pfipustné vyuZiti:
—pozemKy staveb pro neruSici vyrobu za podminky, Ze odpovidaji charakterem a
vyznamem danému prostfedi

Doplnujici podminky pro vyuziti navrzenych lokalit:

—lokalita je uréena pro vystavbu rodinnych a bytovych domu a ob&anského vybaveni s
podminkou jeho rozvoje jako lokalniho centra pro cely severni sektor mésta
(Kostelec, Stipa, Velikova)

—FeSit navaznosti dopravni technické infrastruktury, pé&Si a cyklistické dopravy a
prostorové propojeni méstskych &asti

—rFesit pfistup k vodnimu toku pro moznost udrzby

—vySkova regulace zastavby - max. 2NP, max. 4NP bez podkrovi

Celkova vyméra cca: 7,5 ha.
Minimalni pozadovana vyméra vefejného prostranstvi: vzhledem k ustanoveni § 7 vyhlasky
¢. 501/2006 Sb. je povinnosti vymezit 1 000 m? vefejného prostranstvi na kazdé dva hektary
zastavitelnych ploch, pfi€emz pozemni komunikace se do téchto vymér nezapoditavaji.
Vzhledem k velikosti feSeného Uzemi bude potfeba vymezit minimalné 3 000 m? takovych
ploch vefejnych prostranstvi.
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4. Pozadavky na reSeni

V souladu s dnes platnou US bude Uzemi rozdéleno pfinejmensim na dvé zony, pfiCemz
z6na ,A“ (okolo ulice Dole¢ky Il.) bude pfevzata ze stavajici US, DalSi etapy v zéné ,B*
budou prefeSeny v navaznosti na nové skutecnosti (dopravni napojeni).

Lokalita ,B* (jihovychodni ¢ast) mize byt feSena pro zastavbu rodinnych a bytovych domu a
obc¢anské vybavenosti. Moznosti je nabidnout variantni feSeni.

Musi byt navrzena a zakladni technicka a dopravni infrastruktura pro lokalitu ,B“. Soucasné
bude feSena tato zéna ,B* pro rozvoj obCanské vybavenosti slouzici v ramci lokalniho centra
soudasné obcim Kostelec, Stipa a Velikova. Je potfeba ponechat adekvatni prostorovou
rezervu také pro obCanskou vybavenost tak, aby neSlo o monofunkéni (obytné) uzemi bez
lokalité odpovidajiciho vybaveni (viz UP).

4.1. Funkéni feSeni:

Vyznamnym znakem dané funkéni plochy (SO.1) je jeji polyfunkénost; zadné
z pfipustnych vyuziti nesmi jednoznaCné previadat; prfestoze se da ocCekavat
dominuijici funkce bydleni, nesmi se jednat o tzv. Cisté bydleni, pro které jsou uréeny
jiné funkéni plochy vymezené v platném UP,

umérné kvyznamu a rozsahu FeSeného Uzemi vymezit adekvatni vefejnou
infrastrukturu v podobé obc¢anského vybaveni komeréniho i vefejného, technické
infrastruktury a vefejnych prostranstvi (viz dale),

bydleni fesSit primarné vysSi intenzitou zastavby at uz ve formé vyssi zastavénosti Ci
formou vy3$Si podlaznosti,

doporu€ena minimalni hustota uzivatelt v izemi je 100 uzivatell /ha,

4.2. Prostorové feSeni:

definovat stavebni typologii v jednotlivych plochach/blocich,

vymezit uliéni / stavebni €ary,

definovat podlaznosti / vySky zastavby v jednotlivych plochach/blocich dle stavebni
typologie,

definovat zplsoby zastfeSeni v jednotlivych plochach/blocich,

s pfihlédnutim k orientaci staveb pro bydleni ke svétovym stranam a konfiguraci
terénu budou stavby osazeny tak, aby byly vytvofeny vhodné podminky pro oslunéni
obytnych mistnosti, venkovnich pobytovych ploch a pfirozené vySkové osazeni do
okolniho terénu,

4.3. Dopravni reSeni:

nutné fesit nové hlavni dopravni napojeni zajmového uzemi v mistech stavajici
silnice Ill. tfidy €. 4912 propojujici sméry mezi obcemi Velikova a Kostelec; v souladu
s nyni platnou US nelze zemi mimo zonu ,A“ obsluhovat pouze z ulice Pekarenské,
pfipadné Jetelové; tato propojeni (ul. Jetelova a Pekarenska) mohou byt uzZivana
pouze jako dopliikova, pro zvy3eni dopravni prostupnosti Uzemi,

feSit novy dopravni skelet s napojenim na stavajici dopravni infrastrukturu okolniho
Uuzemi v navaznosti na vyvazeny pomér funkci lokalniho centra,

dopravni skelet/ulice FeSit v parametrech mistni komunikace, pfipadné obytné zény,
zachovat, resp. feSit pé&Si propojeni lokalitou, FeSit novy systém péSich tras s
napojenim na stavajici strukturu pésiho propojeni mezi stavajici zastavbou a
historickym centrem,

kalkulovat pfedpokladané naroky na dopravu v klidu; u RD situovat veSkeré
parkovani na vlastnich pozemcich, u ostatnich staveb (ob&anské vybaveni, bytové
domy) situovat ve vefejném prostoru navstévnické parkovaci kapacity,

zohlednit etapizaci vystavby,
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4.4 .Technicka infrastruktura:
o fesit napojeni na veskeré dostupné inzenyrské sité,
e navrhnout novou strukturu s ohledem na kapacitu, ekonomi¢nost a maximalni
vyuzitelnost v navrhovaném feSeni, zohlednit etapizaci vystavby,
o prednostné fesit vyuziti deStovych vod na vlastnim pozemku, tj. akumulaci a retenci
s fizenym odtokem do jednotné kanalizace, v ramci lokality feSit vybudovani malé
reten¢ni nadrze,

4.5. Verfejna prostranstvi:

e pro rozvojové plochy s rozsahem nad 2,0 ha je nutno vymezit plochy verejnych
prostranstvi, v tomto pfipadé min. 3 000m?, pfic¢emz pro tuto funkci nesmi byt uréeny
plochy jinak nevyuzitelné, okrajové; plochy vefejnych prostranstvi by nemély byt
vymezeny nepfimérené vuci jednotlivym viastnikim,

e U noveé navrhovanych komunikaci zohlednit poZadavky §22 Vyhlasky ¢. 501/2006 Sb.,

e pozadavek na vefejné prostranstvi se musi v sou€asnosti pfehodnotit vzhledem k
tomu, ze lokalita A je jiz z Casti zainvestovana,

4.6. Koncepce zelené:
e navrhnout koncepci ozelenéni vCetné maximalizace mozného umisténi vzrostlé
zelené ve vefejném prostranstvi,
e provéfit mistni vodote¢ (na hranici uzemi),
e upfednostnit parkovaci stani formou propustnych povrcha,

5. Pozadavky na obsah a rozsah dokumentace
Vzhledem k rozsahu a exponovanosti Uzemi bude uUzemni studie feSena ve dvou fazich.
Nejdfive bude zpracovan koncept feSeni (s moznosti variantniho feseni), ktery bude nejprve
projednan a odsouhlasen a poté bude vybrany navrh dopracovan ke kone¢nému feseni.

Textova ¢ast bude obsahovat:
- navrh funkéni a objemové koncepce vcetné feSeni dopravy a ramcového feSeni
technické infrastruktury,
- stanoveni zakladnich urbanistickych podminek pro lokalitu v&etné prostorovych
regulativu,
- nalezité zdivodnéni navrzeného feseni.

Graficka ¢ast bude obsahovat:

1. Situace SirSich vztaht volitelné

2. Vlastnické vztahy 1: 2000

3. Urbanisticko architektonicka situace feSeného uzemi s uvedenim plosnych a
vySkovych regulativl 1: 1000

4, Navrh dopravni a technické infrastruktury 1: 1000

5. Navrh etapizace dle potieby

6. urbanistické feSeni zony ,A“ — pfevzato ze stavajici studie

v

DalSi vykresy dle potfeby; rozsah a méfitka vykresu Ize upfesnit ve fazi konceptu.

Podklady pro zpracovani jsou k dispozici na http://www.juap-zk.cz

V prubé&hu zpracovani budou svolany vyrobni vybory u pofizovatele dle potfeby.
Dokumentace bude opatifena autorizanim razitkem a podpisem autorizovaného architekta.
Dokumentace bude odevzdana ve 3 vyhotovenich a 1x v digitélni podobé v pdf. na CD.
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Vyfez z koordina¢niho vykresu platného UP
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