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Zakazka

Nazev . Starovice — lokalita vinnych sklepi

Kraj . Jihomoravsky

Obec : Starovice

Datum zpracovani . 06/2014

Objednatel

Jméno / nazev : Obec Starovice

Adresa . Starovice 180, 693 01 Hustopecle

Starosia : Antonin Kadlec

Telefon : 519 373 305

Zpracovatel

Jméno / nazev © JANCALEK, s. r. o. ]

Adresa : U Trzisté 22, Bfeclav, PSC 690 02

Telefon : 519 360 710-4

Fax 518360718, 18

E - mail : office@jancalek.cz

Projektant ©Ing. arch. Simona Kodytkova,

CKA 03287, obor Uzemni planovani |/

Adresa : U Hajku 668, 691 25 Vranovice, tel. 604 848 238

A.2. Identifikac¢ni Gdaje o Gizemi

- spravni a katastralni hranice

Obec Starovice je samostatna obec se sidlem obecniho Ufadu, spravni tzemi je
shodné s katastralnim tzemim o rozloze 819 ha s pfevazné zemédeélskym a
vinarskym vyuzitim krajiny. Nadmorska vyska je uvadéna 190-240 m.n.m., pocet
obyvatel pfiblizné 850.

- hranice a rozloha feseného tuzemi

Uzemni studie fedi Gast katastralniho Uzemi obce Starovice. Re$ené Uzemi se
nachazi na jiznim okraji zastavéného Uzemi obce, v lokalité stavajicich vinnych
sklepl navazujici na stabilizované plochy bydieni.

Hranice feseného Uzemi jsou vymezeny na zakladé zadani objednatele a Gzemnim
planem obce v plochach oznagenych UPN — SB2, SB3, SS5, SS6, SS7. Rozloha &ini
cca 6,0 ha.
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- Sirsi vztahy
Obec Starovice lezi v okrese Breclav, obci s rozsifenou plsobnosti jsou Hustopele
vzdalené jihovychodné asi 2,5km.
Katastralni Uzemi obce Starovice hrani¢i na jihozapadé s k. U. Popice, na zapadé s
k. U. Uhercice u Hustopeci, na severu s k. U. Velké Némcice a na zapadé s k. 0.
Hustopefe u Brna.
Dopravni feSeni je stavajici, napojeni Uzemi je FeSeno siti stavajicich zpevnénych
komunikaci. Nova technické infrastruktura nebude na podkladé zastavovaci studie
budovana, je feSena samostatnymi projekty.

A.3. Vychozi podminky

- vymezeni zadani

Uzemni studie je zpracovana na zaklad& pozadavku obce, ktery vychazi z potieby
provéfit a navrhnout podrobné podminky pro vyuziti a prostoroveho uspofadani
danych ploch, které budou slouzit jako podkiad pro rozhodovani v tzemi. Studie
vychazi ze schvalené Uzemné planovaci dokumentace obce, ze zadani a konzuliaci
s pofizovatelem.

Uzemni studie vychazi z podminek pro zadané plochy dané Uzemnim planem obce
Starovice:

SS_(fesené plochy S85, SS6, SS7)
PLOCHY SMISENE — VINNE SKLEPY A REKREACE

Hlavni vyuziti: vinné sklepy

Pripustné vyuziti: rekreaéni nastavba vinnych sklepd pro rodinnou rekreaci, mistni a
ucelove komunikace, vefejna prostranstvi a plochy okrasné a rekreacni zelené,
deétska hfisté, souvisejici technicka infrastruktura, parkovisté pro osobni automobily o
velikosti do 10 parkovacich mist.

Nepfiipustné vyuziti: veskeré stavby a €innosti, jejichz negativni Gcinky na Zivotni
prostfedi pfekracuji nad pfipustnou mez hygienické limity, veskeré stavby a &innosti
nesouvisejici s hlavnim a pfipustnym vyuzitim, zejména stavby pro vyrobu,
skladovani a velkoobchod, ob&anské vybaveni vy3siho vyznamu, dopravni terminaly
a centra dopravnich sluzeb, malé i velké stavby odpadového hospodarstvi.

Podminéné pfipustné vyuziti: bydleni, ob&anské vybaveni mistniho vyznamu — pouze
typy zafizeni souvisejici s hlavnim vyuzitim (napf. maloobchodni, ubytovaci a
stravovaci zafizeni).

Podminky pro realizaci podminéné pfipustnych staveb:

Nejmensi Sifka vefejného prostranstvi, jehoz soucasti je pozemni komunikace
zpfistupfujici pozemek rodinného domu je 8 m, pfi jednosmérném provozu Ize tuto
sifku snizit az na 6,5 m (vyhl. & 501/2006 Sb. v platném znéni)

V navazujicim fizeni bude prokazano feseni ploch pro dopravu v klidu (parkovani a
odstavovani vozidel) pfi motorizaci 1:2,5

Pozemek urCeny pro trvalé bydleni & ob&anskou vybavenost Ize pfipojit na zakladni
inzenyrské sité (vodovod, el.energie)
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V navazujicim fizeni bude prokazano feseni nakladani s tuhymi i tekutymi odpady, v
souladu se zakonnymi predpisy

Prostorové regulativy:

Pfipousti se objekty o vySce do dvou nadzemnich podlazi

Stavby a zmény staveb nesmi narusit architektonickou jednotu celku (souvislou
zastavbu ulice)

SB (feSené plgghy S'BZ, SBB)’
PLOCHY SMISENE - VINNE SKLEPY, REKREACE A BYDLEN]

Hlavni vyuziti: vinné sklepy, bydleni v rodinnych domech

Pripustné vyuziti: rekreacni nastavba vinnych sklepl pro rodinnou rekreaci, mistni a
Ucelové komunikace, vefejna prostranstvi a plochy okrasné a rekreaéni zeleng,
détska hfisté, souvisejici technicka infrastruktura, parkovisté pro osobni automobily o
velikosti do 10 parkovacich mist.

Nepfipustné vyuziti: veskeré stavby a €innosti, jejichz negativni U¢inky na zivotni
prostfedi pFekraduji nad pfipustnou mez hygienické limity, veskeré stavby a Cinnosti
nesouvisejici s hlavnim a pfipustnym vyuZzitim, zejména stavby pro vyrobu,
skladovani a velkoobchod, obéanské vybaveni vyssiho vyznamu, dopravni terminaly
a centra dopravnich sluzeb, malé i velké stavby odpadového hospodarstvi.

Podminéné pfipustné vyuziti: obéanské vybaveni mistniho vyznamu — pouze typy
zafizeni souvisejici s hlavnim vyuzitim (napf. maloobchodni, ubytovaci a stravovaci
zartizeni).

Podminky pro realizaci podmineéné pfipustnych staveb:

V navazujicim fizeni bude prokazano feSeni ploch pro dopravu v klidu (parkovani a
odstavovani vozidel) pfi motorizaci 1:2,5

Pozemek uréeny pro ob&anskou vybavenost Ize pfipojit na zakladni inzenyrské sité
(vodovod, el.energie)

V navazujicim fizeni bude prokazano fesSeni nakladani s tuhymi i tekutymi odpady, v
souladu se zakonnymi predpisy

Prostorové regulativy:
Pfipousti se objekty o vySce do dvou nadzemnich podlaZi

Stavby a zmény staveb nesmi narusit architektonickou jednotu celku (souvislou
zastavbu ulice)

- prehled podkiladi

Pfi zpracovani byly pouzity materialy:

pozadavky investora: Zadani Gzemni studie Starovice - lokalita vinnych skleptd
Uzemni plan obce Starovice /AR projekt, s.r.o., ing. arch. Milan Hugik, Brno, 2013/
Digitalni mapovy podkiad - katastralni mapa k. u. Starovice

Staticky posudek lokality zpracovany OK. Atelierem s.r.o. v lednu 2011

Osobni prohlidka lokality, fotodokumentace
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A.4. Koncepce dopravy, technické infrastruktury, likvidace TKO

- doprava

Resena Uzemi jsou napojena mistnimi komunikacemi na stavajici dopravni systém

v obci. Komunikace jsou zpevnéné, prfevazné s asfaltovym povrchem, nebo ze zdmkové
dlazby (SB3). V téchto feSenych lokalitach nejsou vybudovany chodniky, pro pé&si slouzi
mistni komunikace. Na tzv. ,druhém radku” mezi plochami SB2 a SS5 vede cyklostezka.
Provoz na komunikacich je maly, nové komunikace ani chodniky nejsou pozadovany.

Doprava v klidu — V8echny nové objekty musi umozriovat odstaveni a parkovani vozidel
na vlastnim pozemku. Dle sdéleni obce je parkovani osobnich automobilli tam, kde
podminky neumoziuji fesit parkovani na vlastnim pozemku nebo v objektu (napf.
stavajici objekty starsich sklepll) feSeno na pozemcich obce, dohodou, individualné pro
kazdy objekt zviast.

- zasobovani vodou

- Uzemni studie nefesi, pro zasobovani tzemi pitnou vodou byla zpracovana podrobna
projektova dokumentace (ing. Antonin Stybl). Lokalita SB3 bude fedena samostatnym
projektem.

- kanalizace

- odkanalizovani Uzemi (splaskova i destova kanalizace) uzemni studie nefesi, byla
zpracovana podrobna projektova dokumentace (ing. Antonin Stybl). Lokalita SB3 bude
feSena samostatnym projektem.

- zésobovani elektrickou energif

- je feseno zpracovanym projektem (E-ON), v soulasné dobé& probiha rekonstrukce
vedeni NN a uloZeni kabell do zemé. Lokalita SB3 bude feSena samostatnym projektem
(E-ON).

- prenos informaci

-V fesené lokalité je Castecné rfesen rozvod sdélovacich kabell O2 a kabelové televize
(,fadek" 1 a 3 = SB2 a SS6, ¢ast plochy SB3) Nové rozSifeni vedeni sdélovacich siti
bude feSeno samostatnym projektem a bude provedeno vyhradné zemnimi kabely.

- zasobovani plynem

-V lokalité SB3 je ¢astetné reden rozvod plynu, stejné tak i mala ¢ast plochy SB2 je
plynofikovana. Nové roz§ifeni rozvodu plynu bude feSeno samostatnym projektem.

- odpadové hospodarstvi

Koncepce likvidace odpad( zlistava nezménéna. Likvidace odpadl bude provadéna
ekologicky, opravnénou firmou, v ramci odpadového hospodarstvi obce.
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A.5. Koncepce prostorového usporadani a zplisobu zastavéni

Soucéasny stav
Nejstarsi sklepni zastavba byla budovana plvodnim némeckym obyvatelstvem.
Postupné dochazelo k dal$i nové zastavbé a k rekonstrukcim puvodnich sklept.
Plvodni sklepy, jak je patrné z dobovych fotografii, mély jednotny vzhled a davaly
této lokalité jedineny raz. Cast téchto sklepl je je$t& zachovana v ptivodni podobé.
Jedna se o objekty prfizemni, zastfeSené sedlovou stfechou se sklonem 45°,
orientace $titu rovnob&zné s ulici. Sitka objektl je cca 7 m a vy$ka hiebene stfechy
kolem 6,5 m. Objekty byly postaveny Cisté Uéelové, pfizemi bylo vyuzivano pro
zpracovani vina, ptuda byla pfistupna dvifky ve §titu a pouZivala se pro skladovani
sena. Na objekt navazovala §ije sklepa a vlastni klenuty sklep pod terénem. Tomu
odpovidal i zpUsob provedeni, objekty jsou postaveny stroze bez ozdobnych prvki,
vchodové dvefe jsou dvoukfidlové na ose sklepa, malé okenni otvory po obou
stranach, ve Stitu otvor pro vlez na pldu. NadpraZi otvorli jsou rovna, fimsy
vyzdivané s minimalnim presahem, stfecha zakoncéena zaroven se titem. Povrchova
uprava cihelného zdiva je tvofena omitkou s natérem bilou barvou, krytina je
z palenych tasek.
Objekty nebyly fazeny v fadové zastavbé, ale je mezi nimi prostor o $ifce cca 1m.
Ulicni Cara zastavby je v €asti pfima a v ¢asti odstupfiovana podle tvaru pozemku.
Novodobejsi vystavba odpovidd stavu, kdy nebyly stanoveny Zadné regulativy
vystavby. Jsou to objekty nejriznéjSich tvar(, podlaZznosti, materidlového sloZeni a
barevnosti.
g V celé lokalité se nachazi celkem 121 sklepld. U znaéné velké casti skiepl (47)
nejsou postaveny nadzemni ¢asti. Pfedpoklada se postupna dostavba téchto proluk a
také rekonstrukce jiz stavajicich sklepl, které jsou ve $patném technickém stavu.
Zamérem Obce Starovice je vratit této lokalité jeji jedinecnost. Prostiedkem k tomu je
vytvofeni regulativi pro dal$i stavebni ¢innost.

Regulacni opatreni

Hlavnim cilem Gzemni studie je, Ze souhrn regulacnich opatfeni by mél vytvorit
predpoklady k tomu, aby se vzhled lokality pfibliZil k pavodnimu. Pfitom by mélo byt
zohlednéno funkeni vyuziti objektd dané Uzemnim planem, dodrZzeni zakon,
vyhlasek a statnich norem pfi navrzich jednotlivych staveb a moznost navrhnout nové
stavby pfipadné rekonstrukce v odpovidajici kvalité a komfortu.

Dle tzemniho planu jsou vinné sklepy definovany:

Vinné sklepy: jsou objekty pro malovyrobni zpracovani a skladovani vina, jejichz
kapacita nemuze negativné ovlivnit chranény venkovni prostor, chranény venkovni
prostor staveb a chranény vnitfni prostor staveb (napf. staveb pro bydleni a staveb
ob&anského vybaveni). Vinné sklepy mohou mit rekreaéni nastavbu.

- umisténi objekti
- na kazdém pozemku vinného sklepa jeden samostatny nadzemni objekt
- pfedni strana (8tit) na Urovni uliéni stavebni ¢ary (viz vykres B. 3). Pred
stavebni ¢aru nebude zasahovat Zadna ¢éast objektu (pfistiesky na sloupech,
vstupni zadvefi, pfedsunuté ¢asti napf. garazi, garazovych stani...)
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- vzdalenost mezi objekty 1m (v nezastavénych prolukach 0,5m od hranice
pozemku)

- pokud budou na jednotlivych pozemcich sklepli (zejména lokality 1., 2., 3.
radku — SB2, SS5, SS6, SS7) umistovan;, drobné stavby, musi byt situovany
tak, aby byly zachovany urbanistické a architektonické hodnoty stavajici
zastavby a jeji jednoty. Stavby nesmi narusit pohled na lokalitu sklep(i z obce
(nize polozenych ulic) a protilehlych strani, nesmi ztohoto pohledu prekryt
stavby stavajicich sklepl ani pohledové prevysit ulicni oploceni (protilehlé
sklepiim). Provedeni a materidl téchto staveb by mél korespondovat se stavbou
hlavni, stavby by mély pldsobit nenapadné, nikoliv jako akcent. Z téchto divodu
neni vhodné takovéto stavby umistovat na pozemek v horni ¢asti, kiera
sousedi s vefejnym prostranstvim a dotvaret tak protilehlou uliéni frontu
skleptim. (Pro posouzeni umisténi stavby se doporuduje predlozit zakres
stavebniho zaméru do fotografie Uzemi.)

i

% objemové FfeSeni objekttl
- podiaznost — dle UPN jsou v feenych plochach pripustné objekty o vysce
do dvou nadzemnich podlaZi

§ - zastieSeni sedlovou stfechou o stejném sklonu stfesnich rovin 45° (max.

odchylka +2°). Nevhodné jsou stifechy ploché, pultové, valbové, polovalbové.

- hfeben stfechy kolmy k uliéni ¢are

- vySka hfebene stfechy max. 9,5m nad terénem pired vstupnimi dvermi.
Pfiklady vzorovych objemovych fe$eni objektl jsou zobrazeny na vykrese

¢. B.4 — Objemové fedeni vzorového skiepa.

i

technické feSeni objektt
- preferovat jednoduché tvarové feseni prvk( fasady (Stverec, obdélnik), bez
raznych pfistavkd v ulicni ¢asti jako jsou predstavéna vstupni zadveri,
pristfesky, arkyfre,...
- tvar uliéni fasady bude jednoduchy, bez previslych konstrukei typu arkyid,
bez lodzii a balkont
- okna — preferovat vétsi poCet mensich rozmérl predevsim v uliéni fasadg,
nejlepe obdélnikovy tvar ,na vysSku“, nevhodné jsou otvory velké, lezaté (napf.
trojdilna okna, francouzska okna...). Nadprazi otvor(i preferovat rovna,
pfipustné jsou zaoblena, nevhodny tvar otvord je trojuhelnikovy, lichobéznikovy,
se zkosenymi rohy, kruhovy, ovalny, ...
- ukongeni stifechy zaroven s rovinou $titu
- fimsy — maly pfesah (pouze pro umisténi destového Zlabu)
- prosvétleni podkrovi — okna do §titd pfipadné stfe$ni okna, nevhodné jsou
vikyie

materialové FeSeni objektu
- preferovat pfirodni materialy (keramické zdici materidly, dievény krov,
apod.)
- stfesni krytina — palena keramicka tagka ¢ervena
- povrchova Uprava fasady — omitka s natérem (preferovat barvu bilou
pfipadné svétlé pastelové barvy), nevhodné jsou obklady velkych ploch fasady
napf. z keramickych dlazdic, imitace kamene, drfevénych obkladl (velké
plochy), plastovych desek, kovovych (plechovych) plogénych prvkd,
velkoformatovych dilcl napf. cetris s povrchovou Upravou bez omitky,. ..
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vypiné otvorli — dfevéné, popfipadé plastové imitujici dfevo
- mfiZze votvorech, brany a branky, a podobné prvky — kovové, kovane,
jednoduchych tvarli, bez mnozZstvi ornament(, tmavych zemitych barev.

oploceni pozemku

- oploceni bude umisténo v hranici pozemku

- oploceni sousedici svefejnym prostranstvim (zejména zapadni
severozapadni protilehla uliéni strana sklepl SS5, SS6 a to véetné severni
protilehlé ulicni strany plochy SS7) bude provedeno v maximalni vysce 1,50m
od Urovné prilehlé komunikace. Navazujici oploceni kolem pozemk( nesmi tuto
Lulieni® ¢ast prevysit, v niZzsich polohach téchto pozemk( mize byt oploceni
vy$si 2,0m. Material — dfevéna konstrukce, je mozna nosna kovova konstrukce
s dfevénou vyplni, provedeni z dfevénych desek osazenych svisle, 0 max. Sifce
10cm, Sifka mezery mezi deskami min. 5cm. Barva — pfirodni odstiny dfeva.
Pfipadna ,podhrabova“ deska (dfevéna nebo betonovy zahradni obrubnik)
bude uloZena maximalné 5cm nad terén. Typ oploceni pro tyto plochy je uréen
proto, aby byl zachovan jednotny raz lokality a aby nebylo zamezeno pohledu
do krajiny a zaroven pohledu na sklepni ,fadky" z protilehlych strani. V plavodni
zastavbé sklepll pozemky oplocovany nebyly viibec, coz je i nyni preferovano,
ale v sou¢asné dobé je trend opacny, proto je nutné stanovit regulativy.

- ostatni oploceni — nesousedici s vefejnym prostranstvim a oploceni mezi
pozemky, bude provedeno do maximalni vysky 2,0m. Oploceni by mélo byt
sjednoceno materidlové i barevné s ploty v sousedstvi, pfi pouziti pfirodnich
materidll (predevSim dreva). Nevhodné jsou ploty z betonovych panelq,
tvarovanych betonovych velkoformatovych dilcli, z betonového monolitu.

zelen

- pfi zahradnich Upravach a ozelenéni vefejnych prostranstvi pouzivat
domaci druhy dfevin.
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dobova fotografie

vzoroveé objemové feSeni - pfiklad
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FOTODOKUMENTACE (pohledy na lokalitu, plvodni dochované sklepy, nové objekty)
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