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 Zastavitelná plocha Z3 Starý Mateřov

ÚZEMNÍ STUDIE

A. PRŮVODNÍ ZPRÁVA

Průvodní zpráva je zpracována ve struktuře vyplývající z části I.A.j) platného územního plánu.
     
    I.A Úvodní část ůzemní studie

Pro  zastavitelnou  plochu  Z3   navrženou  v  rámci  územního  plánu  obce  Starý  Mateřov  je
zpracována v souladu s požadavkem a následným zadáním Odboru hlavního architekta MMP
územní studie, pro kterou jsou stanoveny požadavky obsažené v následující textové a grafické
části

   a) Územní studie ja zpracována v souladu s následujícími zákony a předpisy

- je navržena v souladu s platným  stavebním zákonem, ve znění pozdějších předpisů a změn a     
jeho prováděcími vyhláškami v platném znění
- je navržena v souladu s Obecně technickými požadavky na výstavbu – OTP
- je zpracována v souladu s příslušnými normami pro požární bezpečnost staveb
- je zpracována v souladu s příslušnými hygienickými normami
- je zpracována v souladu s příslušnými normami pro immobilní, nevidomé a slabozraké
- je navržena v souladu se všemi příslušnými normami dopravními, dopravní obslužnosti a dopravy
  v klidu……...Veškeré navržené komunikace a zpevněné plochy jsou navrženy dle v současné do-
  bě platných ČSN, TP a dalších právních předpisů, např.; ČSN 73 6101, ČSN 73 6102, ČSN 73 61
  10, ČSN 73 6425-1, ČSN 73 6056, TP 103, TP 135, vyhl. 398/2009 Sb., vyhl. 501 a  503/2006 Sb
  ev. Ve znění jejich změn a další.
- je navržena v souladu se Zásadami územního rozvoje Pardubického kraje
- je navržena v souladu s platným územním plánem obce Starý Mateřov z roku 2011 i jeho změna-
  mi z roku 2018

Při  zpracování  dalších  stupňů  projektové  dokumentace  budou  respektovány  všechny  výše
uvedené normy a předpisy a další platné normy a právní předpisy relevantní pro pro řešené území
a stavbu.

   b) Analýza aktuálních a předpokládaných potřeb území, požadavků obce a 
ekonomických  subjektů v území, technické a ekonomické možnosti realizace 
záměrů

1) Řešené území  v severovýchodním cípu obce Starý Mateřov na katastrálním území této obce je
určeno jako plocha pro bydlení v rodinných domech ve vazbě na již zastavěné plochy jižně od
území a na plochy vedené jako Z2 a Z4 , které jsou již zčásti zastavěny.

2) Území vykazuje jednoduché poměry pro jednotlivé stavby RD

3)  Území je  velmi  dobře dopravně obslouženo místními  komunikacemi,  navazujícími  na silnici
III/32226 Dražkovice-Barchov
                                                                                                                              



4) napojení území na energie a další inženýrské sítě je řešitelné i vzhledem k tomu, že všechny
základní sítě infrastruktury jsou vedeny v dotyku, bezprostřední blízkosti, nebo i přes řešené území
sousední plochy dle ÜPO

5) Severně od území v bezprostředním sousedství předmětného území leží plocha zeleně „Za
dvorem“ , označená v ÚPO jako Zp. U této plochy se nedá předpokládat v budoucnu další stavební
činnost vzhledem k blízkosti letiště  a také vzhledem k umístění budoucího jihozápadního obchvatu
města Pardubice.  V tomto území lze předpokládat  vznik  pásu izolační  zeleně s vyšší  kvalitou
výsadby, což činí řešené území atraktivnějším..

6) Na východní straně je vedena obslužná místní komunikace pro nouzovou výpomoc letišti, která
není prakticky využívána, je z ní napojeno několik RD a je jednou z možností napojení pro řešené
území.

7) Tato komunikace dělí zároveň katastr Starého Mateřova od katastrálního území  Třebosic. Na
tomto kat. území je zemědělská půda a také vodoteč, do které lze svést část dešťových vod.

Základní potřeby území jsou dány zejména ve vztahu k následujícím dokumentům

● Zásady územního rozvoje Pardubického kraje
zde je kladen důraz zejména na
1) řešení obytného celku charakteru venkovského osídlení s limity podlažnosti a výšky zástavby
2) obytný celek je navržen v lokalitě s kvalitní veřejnou dopravou (továrna Triton) a předpokladem
jejího dalšího rozvoje po vzniku jiných obytných celků v obci
3) řešené území se nachází v oblasti ovlivněné rozvojovou dynamikou statutárního města Pardubic

● Platným územním plánem obce Starý Mateřov z roku 2011 a jeho změn zejména z r. 2018
řešené území bezprostředně navazuje na již zastavěné plochy jižním směrem na severním okraji
komunikace III/32226 a dokončuje tak rozvoj obce Starý Mateřov v jejím severovýchodním cípu

+  V obou těchto zásadních materiálech je popsán charakter zástavby jako zástavby venkovského
typu, což s sebou nese některá následující základní doporučení, vycházející z těchto materiálů:

• stavby  RD  budou  o  jednom  NP  s  možností  využití  podkroví  a  střechami  sedlovými,
valbovými, nebo polovalbovými

• severní zástavbová linie předpokládá objekty o jednom NP s valbovými, polovalbovými a
sedlovými střechami s možným využitím podkroví 

• jižní zástavbová linie bude mít obdobný charakter jako severní s tím, že bude obsahovat
větší počet objektů se sedlovými střechami, než severním

• sklon střech sedlových bude v rozmezí 25°-45°, u valbových a polovalbových od 23°výše.
• šikmé střešní roviny budou masivně převládat nad hmotami přístaveb s jiným typem střech
• střechy budou opatřeny zejména tvrdými skládanými krytinami
• na střešní roviny se nedoporučuje osazení solárních, fotovoltaických, či jiných panelů
• vikýře a střešní okna se připouštěji, neměly by však umenšovat plochy střech o více, než

25% a 10%. Ve střešních rovinách je možné umisťovat samonosné vikýře, střešní rovina
však bude přesahovat obvodovou zeď

• pro  rovné,  či  pultové  přístavby  je  možné  výjímečně  použít  bitumenové  pásy,  ale  v
odpovídající barvě a se vsypem

• výstavba domů typu bungalov s rovnou, či pultovou střechou se nedoporučuje
• koncové  rozměrnější  parcely  na  Z  a  V  straně  s  výraznějším  výškovým  zapuštěním

umožňují výjímečně i domy o dvou NP.

Tato doporučení jsou přesnějí  specifikována v regulativech a obsažena i v grafických částech –
zejména č.4 – prostorové náměty

                                                                                                                                            



 
c)  Analýza  vzájemných  vlivů,  vazeb  a  možných  oblastí  spolupráce  mezi
řešeným a zájmovým územím (vnitřním i vnějším)
vnější vztahy řešeného území , jak je popsáno v předcházejících odstavcích jsou následující

●     Pardubice a okolí
Tyto vazby podpořené dostupností MHD a snadnou dopravou soukromou lze vidět v oblastech
-  zaměstnanosti
-  společenské – kultury, sportu, stravování
-  školství od předškolního přes základní až po vysokoškolské
-  zdravotnictví na všech stupních
-  dostupnost nákupních center a služeb

●     Sousední lokality
Sousední obce Třebosice, Dubany, Barchov, Čepí jen mohou posilovat všechny výše uvedené 
možnosti
vnitřní vztahy v obci ; stávající budou posíleny vznikem celků „Zelená čtvrť“ a „U Hřiště“
- existující menší obchod a restaurace těsně před dokončením rekonstrukce
- hřiště
- vznikem nového obytného celku budou všechny možnosti znásobeny a je reálná možnost vzniku
  dalších, jako je např. školka (možná i škola), ordinace obvodního lékaře, lékarna a další sportovní
  a kulturní příležitosti, zejména v rámci lokality „Zelená čtvrť“

  d) Definice originality a specifičnosti území. Zohlednění potřeby udržení 
ekologické stability a podpoření krajinného designu řešeného území 
vhodnými plošnými a prostorovými regulacemi

• Specifika území je dána jeho umístěním v obci v blízkosti velkého města, která se sama 
poměrně dynamicky rozvíjí.
• Vzhledem k  základním  materiálům (ÚPO Starý  Mateřov  a  Územní  zásady  PK)  jsou  v
úvodní  části   ÚS,  bod  b)  vymezena  doporučení  vyplývající  z  předpokládaného
venkovského charakteru zástavby. Tato doporučení jsou dále rozvedena v grafické části č.v. 4
– prostorové náměty a podrobnějších regulativech v textové části
• Ekologická stabilita  území  bude ještě posílena zelený plochami sousedícími  s  řešeným
územím na severním a severozápadním okraji. Dvě meliorační a jedna přirozená vodoteč v obci
dává šanci udržet příjemný systém i v době úbytku všech druhů vod
• Krajinný design – v této oblasti si řešené území nestanovuje žádné výrazné cíle – ostatně
to ani vzhledem k jeho menšímu rozsahu a okrajovému umístění není aktuální. Snahou řešení
bude vytvoření příjemného prostředí, které do obce a sousední krajiny přirozeným způsobem
zapadne
• Regulativy  –  Studie  stanovuje  orientační  regulační  prvky  dané  skupinami  domů,  jejich
výškou a charakterem a také velikostí pozemků, určené stanovením minimálních ploch.

   e) Vyhodnocení vlivů realizace daného záměru na vyváženost a udržitelnost 
rozvoje území

Realizace daného záměru bude dokončením severovýchodního cípu zastavitelných ploch obce
působit ve smyslu dokončení vyváženého konceptu daného platným územním plánem.
Při  realizaci  musí  mít  investor  na  paměti,  že  je  nutné  podle  ustanovení   par.  22  odst.  2
památkového zákona předem oznámit stavební záměr Archeologickému ústavu Akademie
věd ČR na příslušném formuláři  „Oznámení  stavebního či  jiného záměru“  ,  či  elektronicky na
adresu oznamení@arup.cas.cz
                                                                                                                                    



   f)  Řešení dopravní obsluhy území s ohledem na na možnosti veřejné 
dopravy a dopravní skelet uvnitř lokality

Území je řešeno ve vazbě na dopravní skelet realizovaný v této části obce v souladu s platným
ÚPO. Je řešeno s ohledem na blízkost  komunikace III/32226 pro obsluhu následujícími  druhy
dopravy
• MHD má nejbližší zastávku u Tritonu, ve vzdálenosti cca 3-5 minut chůze
• automobilová doprava – od komunikace III/32226 cca 300 m po obslužných komunikacích
obce. Základní skelet území je obslužná komunikace v západovýchodním směru, doplněná jedním
ze tří možných severojižními propojek ze stávajícího území dle ÚPO. Skelet je průjezdný, doplněný
obratišti tam, kde bude z dalších stupňů PD nutné.
• cyklistická doprava možná ve více variantách
• pěší doprava v návaznosti na stávající území také ve variantách

   g) Řešení technické infrastruktury, možnosti napojení dané lokality na 
všechny druhy inženýrských sítí pro její kvalitní zásobování energiemi, vodou
a odkanalizování

● Řešení technické infrastruktury
Technická infrastruktura  bude v území  řešena standardním způsobem s využitím šířky 8 m u
veřejných prostranství

● Napojení na energie a další sítě technické infrastruktury

- Elektro silnoproud
  územím prochází nadzemní vedení VN, jehož ochranné pásmo bude respektováno. V budoucnu 
je počítáno s jeho přeložkou, která však poté pouze zvýší možnosti využití zelených ploch. 
Napojení je z trafostanice na křižovatce cca 40 – 50 m jižním směrem a bylo projednáno s ČEZ
- Elektro slaboproud a VO
napojením na existující rozvody ve shodném bodě jako silnoproud
- Zemní plyn -ze shodného místa jako elektrická energie

Vodohospodářské sítě jsou v převážné míře ve vlastnictví obce Starý Mateřov, řešení bylo s 
obcí a následně s VAKem Pardubice konzultováno a ve variantách předprojednáno.

- Pitná voda – z existujících vedení v dotyku se stavbou a územím. Konečné řešení se bude vyvíjet
v dalších stupních PD
-  Splašková kanalizace.  Územím prochází  již  nepoužívaný  výtlak,  který  bude přeložen a  jeho
přeložená část pravděpodobně zčásti  využita. Území bude odkanalizováno do dvou stávajících
přečerpacích stanic , jedné severozápadně od území, druhé jihovýchodním směrem. Definitivní
technické řešení v dalších stupních PD
-  Dešťová kanalizace -vzhledem k výsledkům hydrogeologického průzkumu, který nedoporučuje
vsakování ze dvou důvodů ( jílovitá půda, částečné znečištění spodních vod ), bude dešťová voda
vedena shodně se splaškovou kanalizací dvěma směry a bude napojena do stávajících vodotečí. 

   h) Řešení využití veřejných prostranství, výpočet ploch zeleně

Řešení  počítá se dvěma typy veřejných prostranství a umístění zeleně
-  veřejné  prostranství  jako  součást  místních  komunikací  podél  nich,  nebo neoplocených  částí
soukromých pozemků

                                                                                                                                                      



-  veřejné  prostranství  jako  navazující  plocha  na  zeleň  pod  vedením VN,  na  zeleň  v  severní
propojce do budoucí izolační zeleně, a na zeleň podél vedení kanalizace a vody ve východní části
území.
-  rozsah zelených ploch se pohybuje mezi  2.000 – 2100 m2, což  při výměře řešeného území
23565 m2  činí  1.895 m2 /2 ha, přičemž požadavek z vyhl. č. 269/2009 Sb je 1.000 m2//2ha. výměra
bude dále upřesňována v průběhu projektových prací.

   i)  Vazba na existující a budoucí občanské vybavení ve vztahu k nárůstu 
počtu obyvatel a jejich potřeb

Vazba na existující obchod a rekonstruovanou restauraci je ve vzdálenosti cca 5 minut chůze, na
hřiště cca 10 minut chůze.
Vazba na  vzniklý nový obytný celek 15 minut chůze, nebo 1-2 stanice MHD -  všechny možnosti
budou znásobeny a je  reálná možnost  vzniku  i  dalších,  jako je  např.  školka (možná i  škola),
ordinace obvodního lékaře, lékárna a další sportovní a kulturní příležitosti

   j) Zohlednění ekologických aspektů

Jediným významným ekologickým aspektem je nemožnost zasakování dešťových vod vzhledem k
zasahování znečištěných spodních vod z minulosti  z areálu letiště, která je řešena odvedením
dešťových vod do místních vodotečí.

   k) Zdůvodnění vymezení lokality pro účel bydlení s ohledem na rozvoj obce

Jak bylo uvedeno v předchozích odstavcích, realizací tohoto území bude v souladu s platným ÚPO
dokončen  rozvoj  obce  SV  směrem.  Tím  dořešení  tohoto  území  přispěje  k  harmonizaci
urbanistického konceptu obce. Starý Mateřov je obec s výraznou vazbou na sousední Statutární
město  Pardubice  a  sídlo  Pardubického  kraje.  Území  má  perfektní  dopravní  dostupnost
prostřednictvím  dvou  komunikací  III.třídy  –  III/32226  a  III/32228.  Řešené  území  je  přístupné
zejména  z  první  uvedené.  V  obci  je  významný  průmyslový  zaměstnavatel  Triton  a  další
zaměstnavatelé včetně armády ČR jsou velmi blízko.
Při zpracování této územní studie byly využity i další předchozí analytické a rozvojové podklady
jako např.:
-   urbanistická studie obce Starý Mateřov – Atelier Aurum 12/2000
-  schválení návrhu kompletní pozemkové úpravy v k.ů. Starý Mateřov (OKU Pce 05/2002)

l) Posouzení širších vazeb lokality na území sousedních obcí a měst, 
stanovení kritických bodů, navržená opatření

Řešené území jako plocha pro bydlení souvisí v rámci širších vztahů pouze s jedním odlišným
katastrálním územím a to s k.ů. Třebosice, které začíná na nouzové téměř neužívané obslužné
komunikací letiště východním směrem, která je jednou z hlavních variant dopravního napojení
lokality, i proto, že jsou z ní napojeny některé nové RD ve Starém Mateřově. Na tomto k.ú. je
dále východním směrem zemědělsky využívaná zeleň . Vnitřní vazby v lokalitě jsou na již téměř
zastavěné území jižně od území řešeného.
Na řešenou lokalitu bylo zpracováno 7 variant pracovní urbanisticko-architektonické studie, z nichž
byla  po  projednání  s  investorem  a  Odborem  hlavního  architekta  MMP  vybrána  k  dalšímu
zpracování  nejvhodnější  kombinace  řešení,  která  dokládá  její  budoucí  možnosti.  Technické  i
ekonomické možnosti realizace jsou velmi reálné, protože:území navazuje na již řešená území a
fechnická infrastruktura je řešitelná bez vážných limitujících faktorů.



                                                                                                                                          
-   řešené  území,  rozložené  v  jediném  katastrálním  území  obce  Starý  Mateřov,  je  v  majetku
jediného majitele, který bude i investorem infrastruktury a developerem tohoto území, dle aktuální
situace a postupu přípravy a výstavby
-   území vykazuje jednoduché poměry pro jednotlivé stavby RD

-   území  je  velmi  dobře  dopravně obslouženo místními  komunikacemi,  navazujícími  na silnici
IIIú32226  Dražkovice-Barchov.  Jedna  z  těchto  komunikací  jako  hlavní  varianta  dopravního
napojení  lokality  je  z  větší  části  už  součástí  katastru  obce Třebosice.  Možnost  napojení  byla
předprojednána se starostou této obce, Policií ČR a OD MMP.

-    území je v lokalitě s dobrou obslužností pardubické MHD

-   napojení území na energie a další inženýrské sítě je řešitelné i vzhledem k tomu, že všechny
základní sítě infrastruktury jsou vedeny v dotyku, bezprostřední blízkosti, nebo i přes řešené území

-   území se nachází v lokalitě ovlivněné rozvojovou dynamikou města Pardubic

-   řešení území je v souladu s platným ÚPO Starý Mateřov

-   řešení území je v souladu s platnými ZÚR Pardubického kraje

-   řešení území je v souladu s platným územním plánem Statutárního města Pardubic

    Kritickými body by se mohly stát pouze;

-   blízkost areálu letiště

+ pro hlukové důvody – není třeba se obávat, tento bod není kritický, neboť plocha území leží
mimo veškerá ochranná pásma letiště. Jedním z dalších možných opatření je v územním plánu
navržená plocha izolační zeleně na severní straně území v dostatečné šíři. 

+  pro znečištění spodních vod – ani toto není ve skutečnosti kritickým bodem, neboť armáda ČR
postupně odstraňuje toto znečištění a dešťové vody nemusí být vsakovány, protože je možnost
jejich odvedení do stávajících vodotečí

-  blízkost  budoucího JZ obchvatu města Pardubice

+  toto také není kritickým bodem, protože platí  obdobná fakta, jako pro blízkost letiště,  navíc
severní  hranice je  stanovena platným ÚPO, který byl  veřejnoprávně projednán a s obchvatem
počítá.  Přesto  je nutné zde uvést požadavek KHS obsazený již v ÚPO a to požadavek na
prokázání dodržení limitů hluku  z dopravy na budoucí komunuikaci I/2.

                                                                                                                                           



I.   ZÁKLADNÍ ÚDAJE

1) Identifikační údaje:

Územní studie je zpracována pro zastavitelné území Z3 (dle platného územního plánu obce Starý 
Mateřov a jeho změn) a na základě zadání OHA MMP Pardubice .

Označení stavby : Lokalita Z3 Starý Mateřov SV

Objednatel          : Yaqoub Y.A.M. AlRadhwan, Bayan b 2 s3
                              Bayan, stát Kuvajt
                              IČO :  683380551              DIČ   :   CZ683380551
                              Doručovací adresa : Brožíkova 427, 53009 Pardubice

Projektant            : Ing.arch. Miroslav Petráň, Ing.arch. Jana Guliford
                              Škroupova 585, 53003 Pardubice , zkrácené označení   BP.projekt
                              IČO : 11060476                 DIČ: CZ510713041
                              koncepce:    doprava – ing. Jakub Holý, 
                                                  kanalizace, voda : Ladislav Konvalina VK projekt 

Zastupování         : na základě plné moci
                               RNDr. Numan Al Monasy, Brožíkova 427, 530 09 Pardubice, tel. 774435445
                               Img.arch. Miroslav Petráň, Škroupova 585, 530 03 Pardubice, tel. 777750923

2) Majetkové vztahy v území na podkladu aktuální katastrální mapy

    Celé řešené území leží na pozemcích  parcelní číslo 902 a 901 v katastrálním území Starý
Mateřov. Je v majetku investora infrastruktury a potenciálního developera území, jímž je objednatel
Yaqoub Y.A.M. Al Radhwan. 

Mimo toto vlastní řešené území leží v souladu s platným ÚPO pouze dopravní napojení a napojení
některých částí inženýrských sítí, zejména přečerpacích stanic kanalizace a dešťové kanalizace.

3) Předmět, obsah a cíle řešení

    Územní studie lokality Z3 SV řeší soubor určený pro bydlení v rodinných domech. Studie řeší
ubytování  v  izolovaných rodinných domech,  ve  studii  je  navrženo celkem  35 RD s  tím,  že  z
průběhu zpracování dalších stupňů PD a jejich projednání se může konečný počet pohybovat mezi
33 – 37 RD. V souladu s předprojednáním pracovních verzí studie na Odboru hlavního architekta
MMP je stanovena minimální výměra jedné parcely na 450 m2 (pouze v 1-2 případech)  a výměra
jednotlivých parcel se pohybuje v rozmezí  500 – 1.000 m2 s tím, že průměrná plošná výměra
jednotlivých pozemků je mezi 550 – 600 m2. 
      Lokalita je poměrně malá a leží na okraji zastavěného území obce, proto nebylo zvoleno řešení
s jakoukoli občanskou vybaveností přímo v lokalitě. Obyvatelé lokality však mají zajištěnu velmi
výhodnou dostupnost stávajícího i zamýšleného budoucího občanského vybavení v obci.
      Území je doplněno o dostatečnou základní komunikační síť včetně řešení dopravy v klidu a
včetně dostatečných ploch  zeleně.  V návrhu jsou  předpokládány také  dostatečné přístupy  na
okolní plochy, které budou dle ÚPO sloužit jako různé typy zelených ploch. Rozsah  ploch veřejné
zeleně se pohybuje mezi  2.000 – 2150 m2, což  při výměře řešeného území činí 9,82 – 10,58 %
ploch,  výměra bude dále upřesňována v průběhu dalších stupňů PD.

                                                                                                                                       



II.  PODKLADY A PRŮZKUMY

4. Soupis použitých podkladů

• Zásady územního rozvoje Pardubického kraje
• Platný územní plán obce Starý Mateřov (2011) včetně změn (2018)
• ÚSES a další rozvojové plány regionu
• katastrální mapy
• výškopisné a polohopisné zaměření pozemku ( ing. Kárník 2018)
• Závěrečná zpráva o výsledcích stavebně- a hydrogeologického průzkumu v obci Starý

Mateřov ( RNDr. Zdeněk Šafránek – březen 2018)

5) Vztah návrhu k platné územně plánovací dokumentaci

    Obec Starý Mateřov má schválený územní plán z roku 2011 a jeho pro lokalitu relevantní změny
z roku 2018. Návrh územní studie je s těmito materiály v souladu. Je v souladu i s platným ÚSES.

6) Základní údaje o pozemcích

     Územní studie řeší lokalitu v severovýchodním cípu obce Starý Mateřov pod j parcelními čísly
902, 901  v katastrálním území Starý Mateřov pod číslem LV 779. Výměra pozemku činí 23.565 m2

. Pozemek je veden jako orná půda pod BPEJ 31901 – 14132 m2 a BPEJ 31200 – 9453 m2. 

    Pozemek je dotčen nadzemním vedením VN ve svém západním cípu. Návrh respektuje toto
vedení  a  jeho  ochranné  pásmu.  Zároveň  je  návrh  řešen  tak,  aby  zeleň,  navržená  v  tomto
ochranném  pásmu  mohla  být  po  předpokládáné  budoucí  přeložce  tohoto  vedení  intenzivněji
využita ve smyslu veřejných ploch. Dále je pozemek dotčen vedením výtlaku kanalizace z ČOV v
Třebosicích, který ale pozbývá funkčnosti a počítá se v řešení s jeho souběžným přeložením.

     Na řešené území se nevztahuje jiné ochranné pásmo nebo stavební uzávěry, ani není zatížen
jinými věcnými břemeny.

7) Rozbor stávajícího stavu lokality

     Ve stávajícím stavu se jedná o rozvojové území obce bez větších krajinných či historických
hodnot. Území je rovinaté v plochém terénu mladopleistocenní říční terasy,  nasedající  směrem
západním na nevýraznou svrchnokřídovou slínovcovou vyvýšeninu.

     V širším geomorfologickém pohledu je předmětné území součástí  pardubické kotliny a po
stránce regionálně geologické je součástí labské oblasti české křídové tabule. Ve svém východním
okraji  je  území  zvodněnou  průlinovou podzemní  vodou,  jejíž  hladina  kolísá  mezi  2-3  m pod
terénem. Zeminy vykazují masivní kontaminaci ropnými látkami z provozu letiště v minulosti, proto
dešťová voda nebude vsakována.

      Inženýrsko-geologické poměry jsou pro plánovanou výstavbu rodinných domů i pro vybudování
doprovodné infrastruktury vcelku příznivé.

      Lokalita je v současné době využívána pro zemědělské účely pouze s minimální intenzitou,
proto nebude problém se změnou využití.



III: KONCEPCE ŘEŠENÍ

8) Vymezení území

      Území lokality se nachází v severovýchodním cípu obce Starý Mateřov a je bez větších
krajinných a historických hodnot. Vlastní území lokality je vymezeno v rámci zastavitelné plochy Z3
platného ÚPO dvěma pozemky  jediného majitele p.č. 902,901. 
         Z východní strany je vymezeno pohotovostní komunikací pro nouzovou obsluhu letiště, která
je v řešení jako jedna z alternativ napojení lokality a poté katastrálním územím sousední obce
Třebosice. 
        Na severní straně je vymezeno plochou zeleně Zp v ÚPO,na SV straně zelení Zv, které mají
úlohu izolační zeleně vůči letišti a budoucí trase JZ obchvatu města Pardubice.
         Ze západu je vymezeno obecním pozemkem , který je dle výhledu z územního plánu navržen
jako budoucí místní komunikace a bude sloužit jako jeden z příjezdů do území.
         Vymezení na jižní straně je dáno hranicí soukromých pozemků, které jsou také součástí
plochy Z3 a jsou z cca 30-40 % již zastavěny rodinnými domy.
           
9) Urbanistické a architektonické řešení, použití regulativů

● vlastní řešení

     Vlastní obytná čtvrť je rozložena po severní a jižní straně obslužné místní komunikace vedené
západovýchodním směrem. Příjezdy do území jsou řešeny ze zastavěného území na jižní straně
jednou ze tří naznačených možností severojižních spojek obslužných místních komunikací.     
   Stavby pro bydlení jsou prakticky všechny řešeny jako izolované rodinné domy, nebo v některých
místech mohou vzniknout dvoudomy. Vzhledem k převažujícímu požadavku zákazníku na stavbu
bungalovů řešení reflektuje tento těžko zvratitelný trend s tím, že je snahou autorů  doprovodit
jednotlivé stupně projektové dokumentace doporučenými regulativy. Stavby mohou být rozděleny
do  skupin, ve kterých budou objekty minimálně 3  RD  vykazovat obdobné parametry. V některých
případech se mohou tyto skupiny překrývat. Vzhledem k orientaci na světové strany jsou v lokalitě
tři zásadní možnosti umísťování jednotlivých RD. Při severní straně území budou objekty spíše
blíže k této hranici, aby měly větší plochy zahrad před cennějším jižním průčelím. Naopak objekty
na jižní straně komunikace budou ze stejného důvodu umístěny blíže k této komunikaci. Objekty
na  západní  a  východní  straně  lokality  jsou  navrženy  na větších  pozemcích  s  tím,  že  mohou
vykazovat větší míru individuality.
     Plochy zeleně a veřejné plochy jsou rozloženy podél místních komunikaci v rámci osmimetrové
šíre veřejného prostoru. Další plochy zeleně jsou v prodloužení možné SJ příjezdové komunikace
k budoucí ploše zeleně na severní straně, v návaznosti na plochy zeleně v ochranném pásmu
vedení  VN a  v návaznosti  na ochranné pásmo vedení kanalizace a vody na východní  straně
lokality.  Přes  tyto  zelené  plochy  je  veden  chodník  ze  zatravňovacích  tvárnic,  který  umožní
pohodlné spojení obyvatel na okolní volné zelené plochy. Rozsah zelených ploch se pohybuje mezi
2.000 – 2100 m2, což   při  výměře řešeného území  23565 m2   činí   1.895 m2 /2 ha,  přičemž
požadavek z vyhl. č. 269/2009 Sb je 1.000 m2//2ha. výměra bude dále upřesňována v průběhu
projektových prací.

● Regulativy

šikmé střešní roviny budou masivně převládat nad hmotami přístaveb a jiným typem střech
     a)  Podlažnost je omezena na maximálné dvě nadzemní podlaží  s tím, že lze akceptovat
přízemní  bungalovy  s  mírným sklonem střech  (od  23°výše,  nejlépe v  rozmezí  25-45°),  nebo
přízemní domy s podkrovím. Výjímečně lze připustit  na větších koncových parcelách objekty o
dvou  nadzemních  podlažích  a  to  na  východním  okraji  lokality.                   .



          b) Výškové uspořádání – v jednotlivých skupinách po 3 a více RD je nutná prakticky shodná
výška hřebene a střešní římsy. Přípustné jsou pouze minimální odchylky. Nejvyšší přípustná výška
je  8 m nad úrovní terénu.

                                                                                                                                               
     c)  zastavitelná plocha pozemků je dána dle stavebního zákona do nejmenší vzdálenosti od
sousedních pozemků , tj. 3,5 m.  Výjimkou je případ, kdy spolu sousední objekty po dohodě budou
souviset například odstavnými stáními, či garážemi.

                                                                                                                                   
      d) stavební čáry 

stavební čáry a linie jsou u jednotlivých pozemků jsou definovány na výkrese 4.

Parcely jižne od komunikace:
- stanovena jednotná stavební čára pro hlavní plochu průčelí domu,  konkrétní vzdálenosti jsou u
konkrétních  parcel  určeny  na  3,5  –  5,5  m  od  hranice  parcely   podle  velikosti  a  proporce
jednotlivých parcel. 
- stanovena čára minimálního odstupu garáže - zapuštění za fasádu domu o 1 – 1,5 m 

Parcely severně od komunikace:
- zastavována má být severní část pozemku a jižní část má být ponechána pro zahradu
- stanovena stavební linie – hlavní plochu průčelí domu možno umístit kamkoli na nebo za tuto linii,
konkrétní vzdálenosti jsou u konkrétních parcel určeny na 6 – 10 m  od hranice parcely podle
velikosti a proporce jednotlivých parcel. Platí i pro garáže.
- odstavná stání / zastřešená odstavná stání – přípustné umístění na hranici pozemku s veřejným
prostorem,  zastřešená  v  tomto  případě  musí  zůstat  s  volnými  průhledy.                

    e)  oplocení – výška oplocení  na hranici   s veřejným prostorem nebude přesahovat 1,6 m
směrem do veřejného prostoru. Oplocení bude řešeno tak, aby ve své větší části (cca 60 % délky)
do uliční čáry bylo průhledné, aby lokalita nepůsobila stísněným dojmem. V rozsahu do 40% délky
uliční fronty je možný i pevný a neprůhledný charakter oplocení. 
Oplocení se sousední parcelou lze upravit dle dohody obou majitelů sousedících pozemků

Celkově bude působením regulativů vytvořena pevná  uliční stavební čára při jižním okraji páteřní
komunikace, na severní straně a na východním a západním okraji bude zástavba působit větší
volností a rozmanitostí.    

10) Dopravní řešení

       Území je řešeno ve vazbě na dopravní skelet realizovaný v této části obce v souladu s
platným ÚPO. Je řešeno s ohledem na blízkost komunikace III/32226 pro obsluhu následujícími
druhy dopravy. Celým územím prochází páteřní komunikace ve směru západ-východ. Šířka této
komunikace bude 5,50 m mezi obrubami. Ve třech místech bude komunikace zúžena pro redukci
rychlosti  na 3,50 m.  Tato komunikace bude napojena na dopravní  skelet  obce variantně třemi
možnými obslužnými komunikacemi ve směru jih-sever, které jsou zaneseny v územním plánu.
Jedna vede přibližně do středu lokality, druhá na jejím západním okraji, třetí na její východní straně
a slouží pro nouzovou obsluhu letiště. Tato třetí možnost je nejpravděpodobnější. Předpokládaný
povrch komunikací je převážně v betonové zámkové dlažbě, místně dle dalších stupňů PD možná i
s  doplněním v živici,  či  žulové dlažbě.  V zelených plochách s  napojením na okolní  zeleň  na
východní a severní straně bude doplněn chodník ze zatravňovacích tvárnic.

• MHD má nejbližší zastávku u Tritonu, ve vzdálenosti cca 3-5 minut chůze



• automobilová doprava – od komunikace III/32226 cca 300 m po obslužných komunikacích
obce. Základní skelet území v západovýchodním směru, doplněn třemi alternativními severojižními
propojkami  ze  stávajícího  území  dle  ÚPO.  Skelet  může  být  průjezdný,  doplněný  obratišti  v
koncových sekcích
• cyklistická doprava možná ve více variantách
• pěší doprava v návaznosti na stávající území také ve variantách pro přístup do lokality, ve
vlastním řešeném území pak po obslužných komunikacích, které i z tohoto důvodu pro zajištění
bezpečnosti budou obsahovat různé typy retardérů
• doprava v klidu – každý RD bude mít na svém pozemku minimálně 2 odstavná stání. Návrh
řešení předpokládá, že jedno bude s největší pravděpodobností  kryté, či přímo garážové, druhé  a
případně další budou otevřená. Mimo tato stání vychází potřeba odstavných stání veřejných na
počet 7, z toho jedno pro osoby s omezenou schopností pohybu, skutečnost bude 9-11, a 2 pro
osoby s omezením.

Veškeré navržené komunikace a zpevněné plochy jsou navrženy dle v současné do-bě platných
ČSN, TP a dalších právních předpisů, např.; ČSN 73 6101, ČSN 73 6102, ČSN 73 6110, ČSN 73
6425-1, ČSN 73 6056, TP 103, TP 135, vyhl. 398/2009 Sb., vyhl. 501 a  503/2006 Sb  ev. ve znění
jejich změn a další.

                                                                                                                                            

11) Technická infrastruktura

● Řešení technické infrastruktury
Technická infrastruktura  bude v území  řešena standardním způsobem s využitím šířky 8 m u
veřejných prostranství

● Napojení na energie a další sítě technické infrastruktury
- Elektro silnoproud
  územím prochází nadzemní vedení VN, jehož ochranné pásmo bude respektováno. V budoucnu 
je  počítáno  s  jeho  přeložkou,  která  však  poté  pouze  zvýší  možnosti  využití  zelených  ploch.
Napojení je z trafostanice na křižovatce cca 40 – 50 m jižním směrem a bylo projednáno s ČEZ
- Elektro slaboproud a VO
napojením na existující rozvody ve shodném bodě jako silnoproud

- Zemní plyn -ze shodného místa jako elektrická energie

● Vodohospodářské sítě jsou v převážné míře ve vlastnictví obce Starý Mateřov, řešení
bylo s obcí a následně s VAKem Pardubice konzultováno a ve variantách předprojednáno.

- Pitná voda – z existujících vedení v dotyku se stavbou a územím. Konečné řešení se bude vyvíjet
v dalších stupních PD
- Splašková kanalizace.  Územím prochází  již  nepoužívaný  výtlak,  který  bude přeložen a  jeho
přeložená část pravděpodobně zčásti využita. Území bude odkanalizováno do dvou stávajících
přečerpacích stanic , jedné severozápadně od území přístupné po štěrkové cestě v majetku obce,
druhé jihovýchodním směrem, přístupné po stávající zpevněné komunikaci.  Definitivní řešení  v
dalších stupních PD
-  Dešťová kanalizace -vzhledem k výsledkům hydrogeologického průzkumu, který nedoporučuje
vsakování ze dvou důvodů ( jílovitá půda, částečné znečištění spodních vod ), bude dešťová voda
vedena shodně se splaškovou kanalizací dvěma směry a bude napojena do stávajících vodotečí. 

12) Životní prostředí

Řešení  počítá se dvěma typy veřejných prostranství a umístění zeleně



- veřejné prostranství jako součást místních komunikací,  nebo neoplocených částí  soukromých
pozemků
-  veřejné  prostranství  jako  navazující  plocha  na  zeleň  pod  vedením  VN,  na  zeleň  v  severní
propojce do budoucí izolační zeleně, a na zeleň podél vedení kanalizace a vody ve východní části
území.
- rozsah zelených ploch se pohybuje mezi  2.000 – 2100 m2, což  při výměře řešeného území
23565 m2  činí  1.895 m2 /2 ha, přičemž požadavek z vyhl. č. 269/2009 Sb je 1.000 m2//2ha. výměra
bude dále upřesňována v průběhu projektových prací.

• Ekologická  stabilita  území  bude  ještě  posílena  zelenou  plochou  sousedící  s  řešeným
územím na severním okraji. Dvě meliorační a jedna přirozená vodoteč v obci dává šanci udržet
příjemný systém i v době úbytku všech druhů vod   
• Krajinný design – v této oblasti si řešené území nestanovuje žádné výrazné cíle – ostatně
to ani vzhledem k jeho menšímu rozsahu a okrajovému umístění není aktuální. Snahou řešení
bude vytvoření příjemného prostředí, které do obce a sousední krajiny přirozeným způsobem
zapadne                                                                                                                              

13) Budoucí řešení stavby

    Územní studie lokality Z3 SV řeší soubor určený pro bydlení v rodinných domech. Studie řeší
ubytování  v  izolovaných  rodinných domech,  ve  studii  je  navrženo celkem  35 RD s  tím,  že  z
průběhu zpracování dalších stupňů PD a jejich projednání se může konečný počet pohybovat mezi
33 – 37 RD. V souladu s předprojednáním pracovních verzí studie na Odboru hlavního architekta
MMP je stanovena minimální výměra jedné parcely na 450 m2  (předpoklad pouze u 1-2 RD)  a
výměra jednotlivých parcel se pohybuje v rozmezí  500 – 1.000 m2 s tím, že průměrná plošná
výměra je mezi 550 – 600 m2. 

      Lokalita je poměrně malá a leží na okraji zastavěného území obce, proto nebylo zvoleno řešení
s jakoukoli občanskou vybaveností přímo v lokalitě. Obyvatelé lokality však mají zajištěnu velmi
výhodnou dostupnost stávajícího i zamýšleného budoucího občanského vybavení v obci.
      Území je doplněno o dostatečnou základní komunikační síť včetně řešení dopravy v klidu a
včetně  dostatečných ploch  zeleně.  V návrhu jsou  předpokládány také  dostatečné přístupy  na
okolní plochy, které budou dle ÚPO sloužit jako různé typy zelených ploch.
     Vlastní obytná čtvrť je rozložena po severní a jižní straně obslužné místní komunikace vedené
západovýchodním směrem. Příjezdy do území jsou řešeny ze zastavěného území na jižní straně
dvěma severojižními spojkami obslužných místních komunikací.
     
   Stavby pro bydlení jsou  všechny řešeny jako izolované rodinné domy, nebo v některých místech
mohou  vzniknout  dvoudomy,  nebo  mohou  tyto  izolované  domy  vytvořit  dojem  dvoudomků
například  propojením  odstavných  stání.  Vzhledem  k  převažujícímu  požadavku  zákazníku  na
stavbu  bungalovů  řešení  reflektuje  tento  těžko  zvratitelný  trend  s  tím,  že  je  snahou  autorů
doprovodit  jednotlivé  stupně  projektové  dokumentace   regulativy.  Stavby  jsou  rozděleny  do  6
skupin  dle  různě  stanovených vzdáleností  stavebních  čar  od  hrany  komunikace,  či  veřejného
prostoru ve výkresu č.4, ve kterých by objekty RD měly vykazovat obdobné parametry. V některých
případech se mohou tyto skupiny překrývat. Vzhledem k orientaci na světové strany jsou v lokalitě
tři zásadní možnosti umísťování jednotlivých RD. Při severní straně území budou být objekty blíže
k této hranici, aby měly větší plochy zahrad pře cennějším jižním průčelím. Naopak objekty na jižní
straně  komunikace  budou  ze  stejného  důvodu  umístěny  blíže  k  této  komunikaci.  Objekty  na
západní a východní straně lokality jsou navrženy na větších pozemcích s tím, že mohou vykazovat
větší míru individuality.
     Plochy zeleně a veřejné plochy jsou rozloženy podél místních komunikaci v rámci osmimetrové
šíre veřejného prostoru a činí cca 8-10 % plochy řešeného území v souhrnu. Další plochy zeleně
jsou v prodloužení severojižní příjezdové komunikace k budoucí ploše zeleně na severní straně, v



návaznosti na plochy zeleně v ochranném pásmu vedení VN a v návaznosti na ochranné pásmo
vedení kanalizace a vody na východní straně lokality. 

● Regulativy ………...základní předpoklad

šikmé střešní roviny budou masivně převládat nad hmotami přístaveb a jiným typem střech

     a)  Podlažnost je  omezena na maximálné dvě nadzemní podlaží  s tím, že lze akceptovat
přízemní  bungalovy  s  mírným sklonem střech  (od  23°výše,  nejlépe  v  rozmezí  25-45°),  nebo
přízemní domy s podkrovím. Výjímečně lze připustit  na větších koncových parcelách objekty o
dvou nadzemních podlažích a to na východním okraji lokality.

         b) Výškové uspořádání – v jednotlivých skupinách po 3 a více RD je nutná prakticky shodná
výška hřebene a střešní římsy. Přípustné jsou pouze minimální odchylky. Nejvyšší přípustná výška
je  8 m nad úrovní terénu.

                                                                                                                                               
     c)  zastavitelná plocha pozemků je dána dle stavebního zákona do nejmenší vzdálenosti od
sousedních pozemků , tj. 3,5 m.  Výjimkou je případ, kdy spolu sousední objekty po dohodě budou
souviset například odstavnými stáními, či garážemi.
                                                                                                                                 
      d) stavební čáry – 

stavební čáry a linie jsou u jednotlivých pozemků jsou definovány na výkrese 4.

Parcely jižne od komunikace:
- stanovena jednotná stavební čára pro hlavní plochu průčelí domu,  konkrétní vzdálenosti jsou u
konkrétních  parcel  určeny  na  3,5  –  5,5  m  od  hranice  parcely   podle  velikosti  a  proporce
jednotlivých parcel. 
- stanovena čára minimálního odstupu garáže - zapuštění za fasádu domu o 1 – 1,5 m 

Parcely severně od komunikace:
- zastavována má být severní část pozemku a jižní část má být ponechána pro zahradu
- stanovena stavební linie – hlavní plochu průčelí domu možno umístit kamkoli na nebo za tuto linii,
konkrétní vzdálenosti jsou u konkrétních parcel určeny na 5,5 – 10 m  od hranice parcely podle
velikosti a proporce jednotlivých parcel. Platí i pro garáže.
- odstavná stání / zastřešená odstavná stání – přípustné umístění na hranici pozemku s veřejným
prostorem,  zastřešená  v  tomto  případě  musí  zůstat  s  volnými  průhledy               .   

          e) oplocení – výška oplocení na hranici  s veřejným prostorem nebude přesahovat 1,6 m
směrem do veřejného prostoru. Oplocení bude řešeno tak, aby ve své větší části (cca 60 % délky)
do uliční čáry bylo průhledné, aby lokalita nepůsobila stísněným dojmem. V rozsahu do 40% délky
uliční fronty je možný i pevný a neprůhledný charakter oplocení. 
Oplocení  se  sousední  parcelou  lze  upravit  dle  dohody  obou  majitelů  sousedících  pozemků

Celkově bude působením regulativů vytvořena pevná  uliční stavební čára při jižním okraji páteřní
komunikace, na severní straně a na východním a západním okraji bude zástavba působit větší
volností a rozmanitostí.     



13.1 Charakteristika území a stavebního pozemku

      a. poloha v obci
      Území lokality se nachází v severovýchodním cípu obce Starý Mateřov a je bez větších
krajinných a historických hodnot. Vlastní území lokality je vymezeno v rámci zastavitelné plochy Z3
platného ÚPO dvěma pozemky  jediného majitele p.č. 902 a  901. 
         Z východní strany je vymezeno pohotovostní komunikací pro nouzovou obsluhu letiště jako
variantní pro vjezd do řešené lokality a poté katastrálním územím sousední obce Třebosice. 
        Na severní straně je vymezeno plochou zeleně Zp v ÚPO, která má úlohu izolační zeleně vůči
letišti a budoucí trase JZ obchvatu města Pardubice.
         Ze západu je vymezeno obecním pozemkem , který je dle výhledu z územního plánu navržen
jako budoucí místní komunikace a bude sloužit jako jeden z příjezdů do území.
         Vymezení na jižní straně je dáno hranicí soukromých pozemků, které jsou také součástí
plochy Z3 a jsou z cca 30 % již zastavěny rodinnými domy.

      b. údaje o vydané územně plánovací dokumentaci 
Relevantní platná územně plánovací dokumentace je následující

• Zásady územního rozvoje Pardubického kraje
• Platný územní plán obce Starý Mateřov (2011) včetně změn (2018)
•  ÚSES a další rozvojové plány regionu

Návrh řešení  v  územní studii  je  v  souladu se všemi výše uvedenými schválenými dokumenty
územně plánovací dokumentace.

c. údaje o souladu záměru s územně plánovací dokumentací
Návrh řešení  v  územní studii  je  v  souladu se všemi výše uvedenými schválenými dokumenty
územně plánovací dokumentace.

● Zásady územního rozvoje Pardubického kraje
zde je kladen důraz zejména na
1) řešení obytného celku charakteru venkovského osídlení s limity podlažnosti a výšky zástavby
2) obytný celek je navržen v lokalitě s kvalitní veřejnou dopravou (továrna Triton) a předpokladem
jejího dalšího rozvoje po vzniku jiných obytných celků v obci
3) řešené území se nachází v oblasti ovlivněné rozvojovou dynamikou statutárního města Pardubic

● Platným územním plánem obce Starý Mateřov z roku 2011 a jeho změn zejména z r. 2018

                                                                                                                                                
      d. údaje  o splnění požadavků dotčených orgánů
Návrh byl konzultován a odsouhlasen se zástupci obce Starý Mateřov i pořizovatelkou ÚPO a
jejich připomínky byly reflektovány. Dále proběhla přípravná jednání u správců sítí, relevantních
pro řešené území, tj. VAK Pardubice a ČEZ a také řešení dopravy s Policíí ČR a OD MMP. Návrh
vychází  z  těchto  jednání,  přičemž  eventuální  další  upřesňující  podmínky  budou  obsaženy  v
každém z následujících stupňů PD

e. možnosti napojení stavby na veřejnou  dopravní a technickou infrastrukturu

● Řešení dopravní  infrastruktury
Území je řešeno ve vazbě na dopravní skelet realizovaný v této části obce v souladu s platným
ÚPO. Je řešeno s ohledem na blízkost  komunikace III/32226 pro obsluhu následujícími  druhy
dopravy

• MHD má nejbližší zastávku u Tritonu, ve vzdálenosti cca 3-5 minut chůze
• automobilová doprava – od komunikace III/32226 cca 300 m po obslužných komunikacích
obce. Základní skelet území je obslužná komunikace v západovýchodním směru, doplněná třemi
možnými severojižními propojkami ze stávajícího území dle ÚPO. Z těchto propojek nemusí



být realizovány všechny jako okamžitý vjezd do lokality, ale je třeba uvést, že v souladu s
ÚPO řešení umožňuje realizaci kteréhokoli z nich v závislosti na postupu prací na dalších
stupních PD Skelet  může být  průjezdný, doplněný obratišti, podle potřeby řešení lokality

• cyklistická doprava možná ve více variantách
• pěší doprava v návaznosti na stávající území také ve variantách

● Řešení technické infrastruktury
Technická infrastruktura bude v území řešena standardním způsobem s využitím šířky 8 m u 
veřejných prostranství

● Napojení na energie a další sítě technické infrastruktury

- Elektro silnoproud
  územím prochází nadzemní vedení VN, jehož ochranné pásmo bude respektováno. V budoucnu 
je počítáno s jeho přeložkou, která však poté pouze zvýší možnosti využití zelených ploch. 
Napojení je z trafostanice na křižovatce cca 40 – 50 m jižním směrem dle podkladů ČEZ
- Elektro slaboproud a VO
napojením na existující rozvody ve shodném bodě jako silnoproud

- Zemní plyn -ze shodného místa jako elektrická energie

- Vodohospodářské sítě jsou v převážné míře ve vlastnictví obce Starý Mateřov, řešení bylo 
s obcí a následně s VAKem Pardubice konzultováno a ve variantách předprojednáno.

- Pitná voda – z existujících vedení v dotyku se stavbou a územím. Konečné řešení se bude vyvíjet
v dalších stupních PD
-  Splašková kanalizace.  Územím prochází  již  nepoužívaný  výtlak,  který  bude přeložen a  jeho
přeložená část pravděpodobně zčásti  využita. Území bude odkanalizováno do dvou stávajících
přečerpacích stanic ,  jedné severozápadně od území přístupné po štěrkové cestě na pozemku
obce, druhé jihovýchodním směrem přístupné po stávající zpevněné komunikaci. Definitivní řešení
v dalších stupních PD
-  Dešťová kanalizace -vzhledem k výsledkům hydrogeologického průzkumu, který nedoporučuje
vsakování ze dvou důvodů ( jílovitá půda, částečné znečištění spodních vod ), bude dešťová voda
vedena shodně se splaškovou kanalizací dvěma směry a bude napojena do stávajících vodotečí.

                                                                                                                                        -

f. geologická, geomorfologická a hydrogeologická charakteristika
     V širším geomorfologickém pohledu je předmětné území součástí pardubické kotliny a po
stránce regionálně geologické je součástí labské oblasti české křídové tabule. Ve svém východním
okraji  je  území  zvodněnou  průlinovou podzemní  vodou,  jejíž  hladina  kolísá  mezi  2-3  m pod
terénem. Zeminy vykazují masivní kontaminaci ropnými látkami z provozu letiště v minulosti, proto
dešťová voda nebude vsakována.
      Inženýrsko-geologické poměry jsou pro plánovanou výstavbu rodinných domů i pro vybudování
doprovodné infrastruktury vcelku příznivé.

g. poloha vůči záplavovému území
Území leží mimo záplavové zóny vodních toků

h druhy a parcelní čísla dotčených pozemků podle katastru nemovitostí
 Územní studie řeší lokalitu v severovýchodním cípu obce Starý Mateřov pod dvěma parcelními
čísly  902 a 901  v katastrálním území Starý Mateřov pod číslem LV 779. Výměra pozemků činí



23.565 m2 . Pozemek je veden jako orná půda pod BPEJ 31901 – 14132 m2 a BPEJ 31200 – 9153
m2.  Pozemky jsou ve vlastnictví jediného majitele.

i. přístup na pozemek po dobu výstavby
Pozemek je přístupný ze stávajících obslužných komunikací, napojených na komunikaci III/32226 
přes bránu, kde budou případně znečištěná vozidla omyta.

j. zajištění vody a energií pro stavbu
Voda a energie pro stavbu budou zajištěny z připojovacích bodů uvedených výše s tím, že jejich 
část bude v předstihu na pozemek přivedena.

13.2 Základní charakteristika stavby a jejího užívání

      a. účel užívání stavby
Jedná se o stavbu pro bydlení v rodinných domech s doprovodnou infrastrukturou

      b. trvalá nebo dočasná stavba
Jedná se o trvalou stavbu

      c. typ stavby
Jedná se o novou stavbu

d. regulační podmínky pro architektonické řešení

Regulativy ………...základní předpoklad;

šikmé střešní roviny budou masivně převládat nad hmotami přístaveb a jiným typem střech

     a)  Podlažnost je  omezena na maximálné dvě nadzemní podlaží  s tím, že lze akceptovat
přízemní  bungalovy  s  mírným sklonem střech  (od  23°výše,  nejlépe  v  rozmezí  25-45°),  nebo
přízemní domy s podkrovím. Výjímečně lze připustit  na větších koncových parcelách objekty o
dvou nadzemních podlažích a to na východním okraji lokality.

      b) Výškové uspořádání – v jednotlivých skupinách po 3 a více RD je nutná prakticky shodná
výška hřebene a střešní římsy. Přípustné jsou pouze minimální odchylky. Nejvyšší přípustná výška
je  8 m nad úrovní terénu.
                                                                                                                                               
     c)  zastavitelná plocha pozemků je dána dle stavebního zákona do nejmenší vzdálenosti od
sousedních pozemků , tj. 3,5 m.  Výjimkou je případ, kdy spolu sousední objekty po dohodě budou
souviset například odstavnými stáními, či garážemi.
                                                                                                                                    
      d) stavební čáry – 

stavební čáry a linie jsou u jednotlivých pozemků jsou definovány na výkrese 4.

Parcely jižne od komunikace:
- stanovena jednotná stavební čára pro hlavní plochu průčelí domu,  konkrétní vzdálenosti jsou u
konkrétních  parcel  určeny  na  3,5  –  5,5  m  od  hranice  parcely   podle  velikosti  a  proporce
jednotlivých parcel. 
- stanovena čára minimálního odstupu garáže - zapuštění za fasádu domu o 1 – 1,5 m 

Parcely severně od komunikace:
- zastavována má být severní část pozemku a jižní část má být ponechána pro zahradu



- stanovena stavební linie – hlavní plochu průčelí domu možno umístit kamkoli na nebo za tuto linii,
konkrétní vzdálenosti jsou u konkrétních parcel určeny na 5,5 – 10 m  od hranice parcely podle
velikosti a proporce jednotlivých parcel. Platí i pro garáže.
- odstavná stání / zastřešená odstavná stání – přípustné umístění na hranici pozemku s veřejným
prostorem,  zastřešená  v  tomto  případě  musí  zůstat  s  volnými  průhledy                   

          e) oplocení – výška oplocení na hranici  s veřejným prostorem nebude přesahovat 1,6 m
směrem do veřejného prostoru. Oplocení bude řešeno tak, aby ve své větší části (cca 60 % délky)
do uliční čáry bylo průhledné, aby lokalita nepůsobila stísněným dojmem. V rozsahu do 40% délky
uliční fronty je možný i pevný a neprůhledný charakter oplocení. 
Oplocení  se sousední  parcelou  lze  upravit  dle  dohody obou majitelů                       

Celkově bude působením regulativů vytvořena pevná  uliční stavební čára při jižním okraji páteřní
komunikace, na severní straně a na východním a západním okraji bude zástavba působit větší
volností a rozmanitostí.     

      e. etapizace výstavby

V první etapě dojde k vybudování kompletní infrastruktury
Ve druhé etapě budou postupně stavěny rodinné domy

13.3 Orientační údaje stavby

      a. základní údaje o kapacitě stavby                                                                               
    Územní studie lokality Z3 SV řeší soubor určený pro bydlení v rodinných domech. Studie řeší
ubytování  v  izolovaných  rodinných domech,  ve  studii  je  navrženo  celkem  35  RD s  tím,  že  z
průběhu zpracování dalších stupňů PD a jejich projednání se může konečný počet pohybovat mezi
33 – 37 RD. V souladu s předprojednáním pracovních verzí studie na Odboru hlavního architekta
MMP je stanovena minimální výměra jedné parcely na 450 m2  (pouze v 1-2 případech)  a výměra
jednotlivých parcel se pohybuje v rozmezí  500 – 1.000 m2 s tím, že průměrná plošná výměra je
mezi 550 – 600 m2. 
     Celkový počet obyvatel v území bude v rozmezí cca 130 – 150

      b. celková orientační bilance nároků na energie 

• Vytápění – uvažováno ve třech variantách dle jednotlivých investorů
            tepelná čerpadla vzduch-vzduch + sluneční kolektory
            elektrická energie
            zemní plyn
            Na jeden RD je počítáno s průměrným  výkonem   ….. 7 kW
            Celkově se bude tepelný výkon v rozmezí… . 230 – 270 kW
            Roční výkon
            1 RD ………………………………………… 14 MWh
            celkově lokalita……………………………..520 MWh

                                                                                                                                             

• Elektrická energie
            denní spotřeba        1 RD………….50 kWh     lokalita…………...1.850 kWh
            roční spotřeba         1 RD…….18.000 kWh     lokalita………...666.000 kWH



 c. celková bilance potřeby vody a odpadních vod

•    Pitná voda        Q  denní
           1 RD ……..400-500 l/den        lokalita ………………...14.800 – 18.500 l/den
                                         roční
           1 RD ……..146-185 m3/rok     lokalita………………….  5.400 – 6.850 m3 /rok

•   Splašková voda - kanalizace  Q denní
                                                            lokalita                           15 – 19 m3 / den
                                            roční                                         5.400 – 6.850 m3/rok
 
       d. předpokládaný časový průběh výstavby

• projektová příprava, stavební povolení                    4Q./2018
• infrastruktura                                                            4Q /2018  - 2Q / 2019
• jednotlivé RD                                                            2Q /2019 – dle úspěšnosti prodeje

Pardubice 05-06 – 07 /2018                                   …………………………………………
                                                                                     ing.arch. Miroslav Petráň

                                                                                                                                      


