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1. ZAKLADNI UDAJE

1.1 Udaje o zadani, pribéhu zpracovani a projednani reseni
uzemniho planu

Zastavka je jednim 2z vyznamnych stredisek osidleni okresu

Brno venkov, které ma predpoklady k dal$imu rozvoji obytné
i vyrobni funkce. Spole¢né s Rosicemi zajistuje Zastavka
vySSi obcanské vybaveni pro obyvatelstvo spadujicich obeci.
Sidelni utvary Rosice, Zastavka, Tetdice maji spolecnou
uzemné technickou problematiku, kterou je nutno resdit
Uzemnim planem téchto sidelnich utvarti ve vzajemné
navaznosti.

Rozvoj této aglomerace byl fizen smérnym tzemnim planem
zpracovanym v r. 1975. Novy koncept uzemniho planu byl
zpracovan v r. 1988, projektovym pracem na konceptu

predchazelo vypracovani priizkumtt a rozbort.

Vzhledem k novym spolec¢enskym podminkam a pozadavkim na
rozvoj téchto sidelnich utvaru byla zadéana odborem
regionalniho rozvoje Okresniho tGradu Brno venkov aktualizace
konceptu uzemniho planu Rosic, Zastavky . a Tetcéic. Soubézné
se zpracovanim konceptu uzemniho planu byly projednany
a schvaleny uzemné hospodarské zasady Obecnim
zastupitelstvem v Zastavce dne 11.8.1993.

Koncept tuzemniho pléanu byl projednan s dotcenymi organy
statni spravy dne 18.7.1995. Projednani bylo ukondeno dne
7.9.1995.

Na zakladé souborného stanoviska ze dne 4.12.1995, kde byly
vyhodnoceny pripominky ke konceptu UPN, byl zpracovan navrh
uzemniho pléanu.

1.2 7hodnoceni predchiazejici tzemné planovaci dokumentace,
pouzité podklady

Pri zpracovani konceptu UPN Rosic, Zastavky a Tetc¢ic bylo
pouzito nasledujici tuzemné planovaci dokumentace:

Koncepce urbanizace a vyvoje osidleni krajt CSR - Jiho-
moravského kraje (Stavoprojekt 1983)

Aktualizace funkéniho wvyuziti tGzemi CR pro oblast Jizni
Moravy (Urbanistické stredisko 1993) Smérny uzemni plan
aglomerace Rosice, Zastavka, Tetdice (Stavoprojekt 1975)

Zajmové feSeni mésta Brna - prohloubeni UPN BSRA -koncept
(Stavoprojekt 1986)

Koncepce zivotniho prostredi okresu Brno - venkov (Terplan
1984)

Urbanisticka studie Zastavka (Stavoprojekt Brno 1990)
Studie kanalizace a COV Rosice (Sigma Olomouc 1983)
Generel plynofikace Zastavky (Stavoprojekt 1983)

PU plynofikace Zastavka (Stavoprojekt 1984)

Spalovna Oslavany - doprava prum. odpadi (Va.s. 1994)

S ohledem na skutec¢nost, z2ze uvedenid dokumentace z veétsi
¢asti byla zpracovédna prfed r.1989 a je v soucdasné dobé
prehodnocovana bylo vyuziti téchto praci pouze informativni.



Podkladem pro zpracovani grafické c¢asti elaboratu byly
reprodukce statnich map v méf. 1:5000,zhotovené Geodezii
a statni mapy v mér. 1:10 000 a 1:25 000.

1.3 Vymezeni resSeného tGzemi a zajmového uzemi

P v

P¥i zpracovani uzemné planovaci dokumentace UPN Zastavka

bylo urc¢eno resené uzemi takto:

- vlastni feSené tizemi je vymezeno katastralnim uUzemim
sidelniho utvaru Zastavka. Graficka ¢ast elaboratu zobrazuje
zastavéné uzemi sidelniho ttvaru a jeho okoli na k.u.Rosice,
k.G.Babice a k.u.Tetdice, tvorici celek se spolecCnou uzemné
technickou problematikou.

- zAajmové tizemi je tvoreno spadujicimi obcemi Zbraslav,
Piibram, Vysoké Popovice, Babice, Neslovice a Kratochvilka.
Vzadjemna navaznost téchto sidel je u inzenyrskych siti
a v oblasti obc¢anského vybaveni zakladniho (Skolstvi,
distribuce, sluzby) a vy$$iho (zdravotnictvi, socialni
zarizeni) .

- 8ir8§i vztahy zahrnuji dzemi, na kterém je dokumentovana
navaznost na nadrazené dopravni a inzenyrské sité€ a uzemni
systém ekologické stability.

1.4 Hlavni dkoly a cile reseni

Novy uzemni plan ma splnit predevsim tyto cile:

1) vyres$it dals$i rozvoj vystavby a prestavby uzemi tak, aby
postupnou realizaci byla vytvorena nejvhodnéjsi urbanisticka
skladba.

2) zajistit dostate¢né plochy pro bytovou vystavbu, zarizeni
vyrobni a komeré¢ni a podnikatelské aktivity

3) zhodnotit stav a rozsah obcanského vybaveni a navrhnout
jeho usporadani, rozsSireni a doplnéni ve vazbé na

organizac¢ni ¢lenéni a rist obce

4) provérit kapacity dopravnich a technickych zarizeni,
provést bilanci potrebného nartistu a navrhnout reseni

5) systémem rezervnich ploch zhodnotit podminky dalsiho
rozvoje obce a vyhodnotit plochy pro prestavbu a asanace

6) =zhodnotit podminky zivotniho a prirodniho prostredi
a navrzeni systému ekologické stability uzemi

7) zajistit rezervaci ploch pro verejné prospé€sSné stavby
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5 7ZAKLADNi URANISTICKA KONCEPCE, PROSTOROVE _USPORADAN{

A ROZVOJOVE PRESDPOKLADY UZEMI

2.1 Vychozi predpoklady rozvoje uzemi

Zakladni urbanisticka koncepce vychazi predevsim
z rozvojovych predpokladd uzemi a funké&niho usporadani
sidelniho utvaru Vv urbanizovaném prostoru, ktery je

determinovan predev$im svym historickym a demografickym
vyvojem.

2.1.1 Historicky vyvoj prostorové struktury osidleni

Zastavka je nejmladsim sidlem v okoli, jehoz zaloZeni se
datuje od r.1875, kdy bylo zrizeno vlastni katastralni dzemi
obce ( o vymére 119 ha) a to ze tri k.a. Rosic, Babic
a Pribrami.

Rozvoj osidleni Zastavky nastal teprve v 19.stoleti, v plné
z4dvislosti na rozvoji tézby uhli a primyslu.Do této doby
byla Zastavka nepatrnou osadou (cca 50 obyvatel), patrici

k Rosicim. Osada ( pavodné zajezdni hostinec
Zastavka,uvedeny poprvé na mape Vv r.1716 ) vznikla
v 18.stol. Prvni zminky o neorganizované dalni ¢innosti jsou
z r.1760. Rokem 1812 poc¢ina rozvoj zdejsich dold a po

r.1850 dos$lo k vystavbé zeleznych huti. V navaznosti na
rozvoj dolovani a hutnictvi byly budovany postupné rozsahlé
délnické a hutnické kolonie.

Obec Zastavka vznikala podle pfedem urceného projektu.
Zakladni koncepce je vyrazné ovlivnéna prirodnimi podminkami
- polohou obce na vyvySeniné nad uddolim ricky Habriny
a dominatnim situovéanim arealu byvalého dolu Julius. Novéjsi
zastavba vznikala postupné podél komunikaci na Velkou Bites,
Rosice a ZbysSov.
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2.1.2 Demograficky vyvoj sidla, navrh poctu obyvatel

Dle sc¢itani =z r. 1991 méla Zastavka 2.224 obyvatel,
v r.1992 doslo k nartistu na 2.398 obyvatel (dle udajta OU).

Dynamika rtistu poc¢tu obyvatel Zastavky

rok: pocet obyvatel:
1961 2.022
1970 2.027
1980 2.400
1991 2.224
1992 2.215
1994 2.398

Pocet obyvatel je =zvysSen o ubytované v domové dichodct,
uteceneckém tabore a LDN o cca 600 osob.

Zadkladni demografické uddaje (r. 1991):

Vékové slozeni obyavtelstva Zastavky:
0 -14 15 - 59 15 - 54
muzi zeny ostatni

458 673 590 503
Demografické slozeni obyvatelstva:

muzi zeny celkem

1.063 1.161 2.224

Z uvedeného prehledu je patrno, ze pocet obyvatel od r.1980
stagnuje a to predevsim 2z divodu Utlumu ekonomické zakladny
( pokles prumyslové vyroby a nedostatek novych bytd). Za
predpokladu rozvoje podnikatelskych aktivit a vyrobnich
sluzeb lze predpokladat , ze velikost obce dosahne

v_r. 2010 3.000 obyvatel




2.2 Urbanisticka koncepce a prostorové usporadani

Vychozim hlediskem koncepéniho pristupu k feseni uzemniho
planu a dalsi wurbanizaci sidelniho udtvaru Zastavka je
zajisténi optimalniho zZivotniho a pracovniho prostredi
obyvatelstva, aniz by byly naruSseny historické hodnoty,
zanechané predchozimi generacemi.

Zakladni urbanisticka koncepce vychazi predevsim ze
stavajici organizace uzemi, kontinuity historického vyvoje,
SirSich dopravnich vazeb, morfologie terénu, kulturnich
a prirodnich hodnot a =z limitd a regulaci, které omezuji
moznosti plosného rozvoje (katastralni uzemi obce (119 ha)
je mensi nez zastavéné uzemi - ¢ast vyrobni zény se nachazi
na k.u.Rosic).

2.2.1 Dosazeny stupen rozvoije a jeho limity

V sidelnim datvaru Zastavka nebyla v podstaté vytvorena
historicka struktura osidleni s obec wvznikala jako
doprovodné osidleni primyslu (délnické kolonie) a nezbytné
provozni a spravni objekty dilni téZzebné c¢innosti.Zakladnim
nedostatkem urbanistické struktury je neexistence
historického centra obce a rozdéleni obytnych z6n dopravnimi
trasami (zeleznice,silnice 1/23 a 11/395).

Soucasna urbanisticka struktura a funkéni vyuziti Gzemi jevi
znacné disproporce mezi jednotlivymi funkcemi, které
zplsobuji problémy v efektivnim vyuzZivani uzemi .

Nové spolecenské podminky a predpoklad rozvoje ekonomické
zakladny (podnikatelské a vyrobni aktivity) vyzaduji

r v o

prehodnoceni nékterych drivéjsich zamért.

Hlavni disproporce:

- nevyhovujici komunikacni skelet, ktery neumoznuje
bezkolizni provoz a =zatéZuje negativné zivotni prostredi
(trasa st. silnice 1/23 a 11/395)

- nedostatek rozvojovych ploch pro obytnou zastavbu (zejména
pro rodinné domky), vyrobni sluzby a komeré¢ni zaméry

- nedostatky ve stavu inZenyrskych siti a nutnost jejich
dokompletovani a rekonstrukce.

2.2.2 Koncepce rozvoje a jeho regulace

Urbanisticka koncepce vychazi predevsim z vymezeni
jednotlivych funkénich z6n a z navrhu jejich dalsiho
rozvoje.

Z hlediska stavajiciho funkéniho wvyuziti je tUzemi obce
rozdéleno na zénu obytnou, obc¢anského vybaveni, sportovné
rekreacni a vyrobni, pricemz v nékterych castech tzemi
dochazi ke smiseni jednotlivych funkci.

Celkové wurbanistické reseni podstatné ovlivruje navrzeny
dopravni skelet, ktery v zasadé respektuje navrh trasy st.
silnice 1/23 (dle studie Dopravoprojektu),vcéetné jejiho
pokracovani jizné od Zastavky.
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Obytné tzemi zaujima nejvéts$i ¢ast ploch v zastavéném uzemi.
V Zastavce je tvoreno z ¢asti 1-2 podlazni zastavbou
rodinnych domkt a zastavbou 3-5 podlazni sidlistniho typu.
Novéj$i obytnd zastavba je pomérné kvalitni, avsSak stara
¢ast obce (délnické kolonie) je ve velmi Spatném stavebnim
stavu a vyzaduje rekonstrukci a dostavbu. Plochy vhodné
k prestavbé a nové vystavbé jsou prave v této casti
Zastavky. Je =zde predpokladana vystavba rodinnych domkl
a nizkopodlaznich obytnych domi.Rozsah asanaci v této casti
obce je nutno urc¢it dle podrobné urbanistické studie.

Nové plochy pro rodinné domky jsou navrzeny v lokalitach
Brusy a Nivky, které se vsSak nachazi na k.u.Rosice a Babice.
Jiné moznosti rozvoje obytnych ploch pro Zastavku nejsou
k dispozici.

Ob¢anské vybaveni je tfeba doplnit v chybéjicich kapacitéach
a to zejména v centralni zoné v prostoru mezi nadrazim CD
a oboustranym obestavénim ulice ) 8 Maje. Dale je
predpokladan rozvoj zarizeni sportovnich, slouzicich zaroven
i Skolskym zarizenim.

Vyrobni a podnikatelské aktivity - nejvyznamnejsSi primyslové
podniky v Zastavce nemaji moZnost dalsiho plos$ného rozvoje
(Metalpres) ,nebo jen v omezeném rozsahu (Hyro). Je nutno
predevsim sledovat intenzifikaci vyuziti stavajicich areali
a modernizaci provozu, s prihlédnutim k ekologii
a nezavadnosti viaci zivotnimu prostredi.

Podnikatelské aktivity a vyrobni sluzby je mozZno rozvijet
podél silnice 1/23 smé€rem k Rosicim, kde jsou jizZz v soucasné
dobé umistovany (Rico, Moremi,Paso, Harmonie), i kdyZ jsou
na katastralnim dzemi

Rosic (Drukocel,Drevodél,CSAD, Smalhofer) .

Doprava a technicka infrastruktura - =zakladni komunikacni
skelet vykazuje cetné dopravni zavady a nepriznivy vliv na
obytnou zastavbu. K nejvétsim dopravnim zadvadam patri prutah
st.silnice 1/23 Zastavkou a uroviiové krizeni zZeleznicni
traté a komunikace na ZbyS$ov.V navrhu UPN je respektovana
nova trasa 1/23,vedena jizné mimo =zastavéné uzemi obce,na
kterou je napojena i silnice na ZbysSov. V navrhovém obdobi
je poc¢itano s upravou zatacky st.silnice 1/23 u Nové osady.

Problémy v zasobovani vodou budou reseny vyhledovym
napojenim na Brnénsky oblastni vodovod (alternativné).
Obec je napojena na centralni c¢istirnu odpadnich vod

v Tetcicich.

Bude pokracovano v dalsi plynofikaci obce.

Je treba uvazovat s postupnou rekonstrukci rozvodné sit€ nn,
budovanim novych transformoven a s vystavbou nové digitalni
telefonni ustredny a podzemnich kabelovych rozvoda.

Reseni 1zemniho systému ekelogické stability a zivotniho
prostredi je soucasti navrhu uzemniho planu.
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3.NAVRH ORGANIZACE A ZASAD VYUZITI UZEMi, STANOVENI
LIMITUIICICH A REGULACNICH PODMINEK

Uzemi, zavaznad a smérna Cast

pin

Navrh regulativll pro usporadan
uzemniho planu

Zavazné zasady rozvoje uzemi

a) zasady pro funkéni a prostorové usporadani tdzemi
na uzemi sidla jsou rozlisovany
- plochy zastavitelné ( urbanizované), plochy
zastaveéné nebo urcéené k zastavéni

Zastavitelné 1uzemi ( urbanizované) tvori dale

uvedené plochy zastavéné a urcené k zastavéni

1) tzemi se smisenou funkci centra

2) uzemi pro bydleni

3) uzemi pro obc¢anskou vybavenost

4) plochy vyroby

5) plochy pro dopravu a technickou vybavenost
6) plochy pro verejnou zelen

- plochy volné ( neurbanizované)
Volné plochy tvori ostatni pozemky, které nejsou
zastavény a ani nejsou k tomu urceny.

b) regulace a limity wvyuziti uGzemi, kterymi se stanovi
zejména mezni hodnoty vyuziti uzemi
- ochranné rezZzimy chranénych Gzemi a vymezeni
ochrannych pasem

c) navrh udzemnich systém ekologické stability

v v

d) navrh verejné prospésnych staveb

Smérné zasady rozvoje uzemi

a) smérna velikost sidelniho utvaru (navrhovy pocet
obyvatel)

b) podminky vyuziti dzemi a kapacitni udaje:

- tyto podminky urcuji zpuasob vyuziti funkénich zdén
(viz graficka c¢ast), jejichz zakladni funkce je
zavazna. Podminky (druh obytné zastavby, druh
a skupina obcanského vybaveni, druh vyroby a zelené)
jsou smérnymi udaji a budou upresnény dle realizace
zaméru, stejné jako kapacitni udaje ( navrh poctu
novych byt.jednotek, velikost a kapacita =zarizeni



S N N O N

-

=]

3.1 Centralni zd6na obce

3.1.1 Stav a navrh vyuziti

V soudasné dobé& tvori centralni =zo6nu obce Zastavky cast

ulice 1.Maje a nastupni prostor k nadrazi CD. Je zde
soustfedéna obcéanska vybavenost,slouzici obyvatelstvu obce
a dojizdéjicim zaméstnancim mistnich podnikd. V dalSim

vyhledu je navrzeno roz$ifeni centralni zo6ny podél ulice
1.Maje smérem zadpadnim (Stara osada).Prfestavba starsSich
obytnych dom@ v této ¢asti obce umozni situovani dalsich

zarizeni obc¢anského vybaveni a to predevsim obchodni,
restauradéni kapacity a osobni sluzby, zajistované soukromymi
investory.

Zvlastni pozornost je tfeba vénovat zachovani stavajici
vzrostlé zelené a =zrizovani novych ploch verejné zelene€.
Centralni zénou protéka potok Habrina,ktery je navrzen spolu
s doprovodnou biehovou zeleni do tzemniho systému ekologické
stability jako biokoridor lokalniho vyznamu.

V této Casti obce se nachazi star$i objekty, které jsou
charakteristické pro identitu obce Zastavky (objekt
kaple, naznak hrazdéného zdiva u nékterych starsSich domt)

a které je nutno z tohoto divodu rekonstruovat v plvodnim
stylu.

3.1.2 Regulac¢ni a limitujici podminky

Prostorové regulace:

V centralné zoéné Zastavky je nutno dodrzet zachovani
stavajicich wulic¢nich a stavebnich ¢ar, tzn. v pripade
prestavby a dostavby proluk bude objekt respektovat
navaznost na sousedni domy, vysku zastavby odpovidajici
okolni vyskové hladiné a tvar strechy (sklonita).

Funk¢éni regulace:

centralni zdéna obce je zoénou smiSenou (polyfunkcéni)
pro funkci obytnou a obc¢anského vybaveni. Je zde
pripustné zrizeni drobnych provozoven sluzeb, které vsSak
nenarusuji Zivotni prostredi.

10
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3.2 Bydleni

3.2.1 Stavajici bvtovy fond a jeho kvalita
(ddaje k r. 1991)

Prehled poc¢tu byttli trvale obydlenych v Zastavce:

mistni c¢ast celkem b.j. z toho v _rod. domcich
Pred nadrazim 72 45
Za nadrazim 225 109
Na kopci 516 213
Zastavka celkem 813 367

Koeficient obydlenosti bytového fondu:

mistni cast prum. pocet priam.obyt. prum. pocet
obyv. /byt plocha bytu obyt.mist. /byt

Pred nadrazim 2,72 57.8 3,19

Za nadrazim 2,67 43,1 2,55

Na kopci 2,78 44 .4 2,60

Zastavka celkem 2,74 45,2 ' 2,64

Stari bytového fondu:

mistni cast do r. 1919 1920-45 1946-70 1971-80 1981-90

Pred nadrazim 21 37 9 0 5
Za nadrazim 23 66 123 8 5
Na kopci 201 71 89 127 28
Zastavka celkem 245 174 221 135 38

Kvalita bytového fondu:

byty byty napojené na
mistni Gast I+I11 kateg. vodovod kanalizaci uUstr.vytapéni
Pred nadrazim 57 69 8 53
Za nadrazim 218 223 154 162
Na kopci 399 493 230 283
Zastavka celkem 674 785 392 498
Z uvedeného prehledu vyplyva, ze stavajici bytovy fond je

z véts$i ¢asti nekvalitni, nebot vétsSina bytd byla postavena
pred r.1945 a tomu odpovida stavebni stav a vybavenost a to
zejména ve staré zastavbe délnickych kolonii.

3.2.2 Nova bytova vystavba

Plochy bytové vystavby navrhované do r. 2010 maji zajistit
moznost vystavby novych bytovych jednotek a to zejména
formou rodinnych domki.

Pri navrhu umisténi nové bytové vystavby byly predevsim
vyhodnocovany moznosti prestavby starého bytového fondu
v ramci stavajiciho zastavéného tuzemi. Jako jediné vhodné
tzemi pro prestavbu staré zastavby a novou bytovou vystavbu
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se jevi prostor byvalych hornickych a délnickych kolonii
Domky, Kloboudky, Martinska a Hutni osada. Pri navrhu poctu
novych bytovych jednotek byl wvzat v uvahu pozadavek snizZeni
intenzity vyuziti novych obytnych ploch (u bytovych domt
niz&i primérna podlaznost, u rodinnych domkd vétsi stavebni
parcela) .

Navrh celkové potrfeby byt v r. 2010 v Zastavce

Stav k r. 1991 Navrh k r. 2010

poc¢et obyvatel/pocet b.j. pocdet obyvatel/pocet b.j.
2.224/813 3.000/950

Celkové je po¢itano s vystavbou cca 200 b.j., z toho cca

150 b.j. v rodinnych domcich.

S ohledem na pozadavek snizeni poc¢tu asanaci v mistni casti
Domky, a tim i niz$i efektivnosti vyuziti pro novou bytovou
vystavbu je treba poc¢itat s vyuzitim ploch v navaznosti na
souc¢asné zastavéné uzemi obce v lokalitach Brusy a Nivky,
které v8ak jiz lezi na k.u. Rosice a Babice.Realizace této
vystavby je zavisla na dohod¢ se spravou téchto obci.

Navrh a uzemné technickda problematika 1lokalit nové bytové
vystavby

Domky - prestavba a dostavba
navrh - 50 b.j.v byt.domech
50 b.j.v rod. domcich

Lokalita je omezena ulici 1.Maje a st.silnici 1I/395. Na
toto utizemi byla zpracovana urbanistickd studie,ve které byla
provéfena moznost vyuziti pro bytovou vystavbu, trasovéni
inzenyrskych siti a dopravni obsluhu. S ohledem na pozadavek
snizeni intenzity hustoty =zastavby je poc¢itano s nizsSim
podtem novych bytovych jednotek a rodinnych domk,ktery je
v8ak pouze orientac¢ni a bude upresnén podrobnéjsi dzemné
planovaci dokumentaci (urbanistickd studie).S ohledem na
slozitost problematiky tohoto tuzemi lze az v tomto stupni
projektové dokumentace stanovit etapizaci bytové vystavby,
rozsah asanaci a rekonstrukci stavajicich objekti.

Brusy - nova vystavba

navrh - 20 b.j.v rod.domcich
Lokalita se nachazi na k.u.Rosice , avsak navazuje na
zastavéné uzemi Zastavky. Uzemi je ¢astecné zainvestovano
inzenyrskymi sitémi (el.energie, vodovod) obsluzna

komunikace bude navazovat na stavajici silnice.

Vzhledem k pohledové exponované poloze je treba pocitat
s vystavbou izolovanych rodinnych domkii 1 - 2 podlaznich, se
sklonitou strechou. Pro uvazovanou vystavbu je treba
zpracovat zastavovaci studii.
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Nivky - nova vystavba
navrh - cca 50 b.j. v rod.domcich

Uvazovana vystavba rodinnych domki se nachazi na plochach
u silnice na Zbys$ov, v lokalité Nivky, ktera je situovana na
k.0.Babice, ale navazuje na zastavéné uzemi Zastavky.Pro
efektivni vyuziti uzemi je trfeba zpracovat zastavovaci
studii, ktera ur¢i zplsob zastavby a dimenze inzenyrskych
siti. V 1lokalité Nivky je nutno respektovat ochranné pasmo
lesa (50 m) a pocitat s opatfenimi na zachyceni
extravilanovych vod (zéchytné prikopy) .

Bytova vystavba v rozptylu navrh - 30 b.j. v rod.domcich

V Zastavce je pocéitano s vystavbou v rozptylu,t.j. ve
stavajicich obytnych zoénach, kde bude vyuzito nadmérnych
ploch zahrad a proluk (dle =zajmu majiteld) a ve smiSenych
z6onach (obcanské vybaveni, sluzby, komercni aktivity) ,kde je
mozné realizovat vystavbu rodinnych domk®@ s pridruzenou
vyrobou ,nebo komerc¢ni c¢innosti.

3.2.3 Reguladéni a limitujici podminky v _obytnych zoénéach

Prostorové regulace - v obytnych zénach je nutno dodrzovat
stavebni caru, urc¢ujici minimalni odstup od ulice
a maximalni vysku objektu, danou okolni zastavbou.

V centralni zoéné obce je stanovena pevna stavebni cara,
ktera je urcéena plivodni stopou zastavby.

V tzemnim planu je jako regulacni podminka stanovena
maximalni podlazZznost na plochach urc¢enych pro bytovou
vystavbu (3. nadz. podlazi) a pro rodiné domky (2. nadz.
podlazi) .Dalsi regulac¢ni podminkou je sklonita strecha.

Pro nové lokality bytové vystavby a pro prestavbové uzemi je

nutno zpracovat urbanistickou studii, nebo zastavovaci
studii.
Funkéni regulace - preferovana je funkce obytna a to vcetne

ploch pridomnich zahrad.

Pripustnou vedlejs$i funkci v obytnych zo6nach je zrizovani
vestaveéného ob¢anského vybaveni, které svym provozem
nenarusuje obytnou funkci.

Nepripustnou ¢innosti je primyslova a zemédélska vyroba
(chov zvirat je podminén souhlasem hygienika) .

Ve smisenych zo6nach bydleni a pridruzena drobna vyroba je
nutno zachovat podminku nezavadnosti vyroby, nebo omezeni
negativnich vlivi pouze na vlastni pozemek.
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3.3 Obcanské vybaveni

Zastavka je dilezitym stfediskem vy$s$iho obcanského vybaveni
pro okolni obce (Skolstvi, zdravotnictvi) a jsou zde
situovana néktera zarizeni celostatniho vyznamu (ubytovaci
areal, socidlni zarizeni pro staré obcéany). Navrh tzemniho
planu hodnoti obc¢anskou vybavenost 2z hlediska vhodnosti
umisténi , dostatecnosti kapacit, stavebniho stavu
a predpokladaného rozvoje. Pfi posuzovani kapacit obcanského
vybaveni byly bréany v dvahu i poéty obyvatel spadovych obci.

3.3.1 Skolstvi a vychova

- Materské Skolky - v Zastiavce jsou 2 matefské Skolky s 5
oddélenimi a 120 misty pro déti.Jsou vhodné umistény
u obytné zastavby a vyhovuji stavebné i kapacitné.
- Zakladni Skola - ma dostac¢ujici pozemek a vyhovujici
budovu,ke které byla provedena pristavba uceben .Skola ma
21 trid,coz je vyhovujici i pro vyhled. Nedostate&na je
kapacita télocviénych zafizeni. - Gymnazium - je umisténo
v pristavbé wu zdakladni S$Skoly a ma 11 tfid.Je uvazovano
s vystavbou télocviény v arealu za budovou ZS, ktera by
rovnéz slouzila pro potreby ZS. :

- Zakladni umélecka $Skola - ma novou budovu pro 200 zaka.
NeuvaZuje se s realizaci 2.etapy dostavby.

- Dim mladeze - je umistén ve stars$im objektu v severni

v

casti Zastavky.

3.3.2 Kulturni zarizeni

- Kino - ma dostateény pocet sedadel (240), objekt je
v dobrém stavebnim stavu.

- Kulturni stredisko v Zastavce je v Délnickém domé, kde
Jsou klubovny pro zajmovou ¢&innost. Vyhovujici sal (220
sedadel) je v kulturnim domé&. Bude pocitano s rekonstrukci
Délnického domu.

3.3.3.Sportovni a rekreac¢ni zarizeni

- Sportovni areadl v Zastdvce je vhodné umistén v severni
casti obce. Sportovni plochy maji dostatednou velikost,

je vSak treba poc¢itat s vybudovanim vicetcelové sportovni
haly a krytého bazénu, které by vyuzivaly i $kolska zaifizeni
v Zastavce.

- Volna sportovné rekreacdéni ¢innost bude provozovana
v prostoru u zakladni umélecké Skoly.
- V mistnich ¢astech Havirska, Martinska osada a Nova osada

budou zrfizeny mens$i sportovni plochy pro mladez.

3.3.4.7Zdravotnickda a socialni zarizeni

- Poliklinika je situovana u nadrazi a ma nedostatedny pocet
lékarskych pracovist.Je moZno poc¢itat s pristavbou ke
stavajicimu objektu, nebo se zrizovanim soukromych ordinaci.
- Lécebna dlouhodobé nemocnych - v Zastavce ma kapacitu 60
lGZzek .V navaznosti na toto zarizeni byl postaven - penzion
pro duachodce (158 mist).Vedlejs$i plocha bude parkové
upravena pro potreby téchto zarizeni.

- Lékarna - byla nové postavena u nadrazi CD

3.3.5. Distribuce

- Prodejny potravin -jejich sit nevyhovuje potfebam obce.
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Rovnéz vétSina specializovanych potravinarskych prodejen
nevyhovuje provozné i stavebné.
- Prodejny promyslového zbozi - jejich celkova kapacita
rovnés zcela nepokryva potfebu a také nékteré prodejny
v centru obce jsou nevyhovujici.

- Nové kapacity - budou zfizovany zejména Vv centralni zoné
, ale je nutno poc¢itat s vystavbou dalsich kapacit nejen ve
sttedu obcec, ale i v navaznosti na bytovou vystavbu

v okrajovych c¢astech obce a to predevs$im formou soukromé
iniciativy investora.

3.3.6.Vefejné stravovani a ubytovani

V soucdasné dobé& jsou kapacity téchto zarizeni v Zastavce
nedostatecné a Spatné kvality.Je nutno pocitat
s rekonstrukci jednotlivych zarizeni a s vystavbou novych
restauraé¢nich a pohostinskych provozoven.

3.3.7.S1uzby

\ Zastavce budou rozvijeny predev§im sluzby osobni
(holiéstvi,kadefnictvi,krejéovstvi a pod.) ,které budou
z¥izovany soukromymi investory. Vyrobni sluzby, ktera maji
negativni vliv na Zivotni prostfedi je mozno umistovat mimo
obytné zény , na plochach urcenych pro podnikatelské
a komerc¢ni aktivity.

3.3.8. Verejna sprava a administrativa

- Obecni urad - je umistén Vv dostatec¢né prostorné budove,
ktera bude po rekonstrukci vyhovovat i nadale.

- Hasi¢ska zbrojnice - je situovana ve starsim objektu
Sokolovny spolu s télocvicnou. -Pos$tovni urad - je poc¢itano

s vystavbou nové posty a digitalni ATU v centralni zoné.

b- Zatizeni ministerstva vnitra-v jizni ¢asti Zastavky je

v byvalém arealu sSkoly VB umistén ubytovaci tabor pro
uprchliky ,vcéetné prislusného vybaveni .

3.3.9. Regulac¢ni a limitujici podminky z6n obcanského
vybaveni

Prostorové regulace

V zdénach obéanského vybaveni je zpusob zastavby dan
stavebnimi éarami, urdéujicimi minimdlni odstup od ulic¢niho
prostoru. Vy$ka a tvar strech je dan celkovou vysSkou

zastavby v sidelnim Gtvaru. V Zastavce je pripustna vyska
objektd obcanského vybaveni pouze do 3. nadzemniho podlazi
se sklonitou stiechou. Architektonicky vyraz budov je treba
prizptsobit mistnimu razu zastavby, zejména v centralni zoné
obce.

Funk¢éni regulace
Z6ny obcanského vybaveni jsou urceny vyhradné pro urcita
zarizeni (8kolska, kulturni, sportovneé rekreacni) .

Pripustna je v omezené mire funkce obytna (byty spravci
zarizeni) .
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3.4 Vyroba a skladové hospodarstvi

3.4.1 Prumyslova vyroba

Zastavka je dolezitym strediskem primyslove vyroby okresu
Brno - venkov. V Zastavce je nosnym oborem strojirenska
vyroba, reprezentovana predevs$im podniky Metalpres a Hyro.
Na zastavéné uzemi Zastavky navazuji nékteré zavody,patrici
spravné do Rosic, avsSak jsou napojeny na technickou
infrastrukturu Zastavky.

Prehled podniki primyslové vyroby a predpoklady rozvoje

- Metalpres - je umistén u nadrazi CD a hlavnim vyrobnim
programem je vyroba tvarecich a obrabécich stroju.Zavod je
plosné stabilizovan ,nema moznost Trozvoje. Poc¢ita se

s postupnou rekonstrukci a modernizaci provozu.

- Hyro -je vyrobcem hydraulickych prvkd a agregata a je
situovan na misté byvalych dilnich provozd dolu Julius.
Zavod ma moznost omezeného rozvoje smérem vychodnim.

3.4.2 Tézba nerostnych surovin, dobyvaci prostory

Tézba ¢erného uhli je nejstar$i znamou tézZebnou c¢innosti, se
kterou bylo zapo¢ato v r. 1760 v okoli Zastavky. Obdobi
intenzivni tézby nastalo az po roce 1812 a to vybudovanim
Sachet pro hlubinnou téZbu a ostatnich povrchovych zarizeni.
Dobyvaci prostory jsou lokalizovany v hloubce cca 900 m pod
irovni terénu a zaujimaji pas o $ifce cca 1000 m a to od
severniho okraje k.u. Zastavka az ke ZbysSovu. Tézba je
v tomto prostoru jiz del$i dobu ukonéena a na dole Julius se
pouze d&erpala dilni voda(s tpravou) jako voda pitna (12
- 15 1/s). Aktivni tézba uhli probihala pouze v malém uzemi
jizné od trati CD v k. 1. Rosice a dal v jihovychodni casti
k.Gi. Babice.Uhli bylo odtud svazeno podzemim az k dolu
Jindfich ve ZbysSové. Tézba byla v nedavné dobé ukoncena
a dilni provozy zruSeny. Poklesy nadloznich vrstev,které
maji negativni vliv na statiku budov, byly v prostoru k.u.
Zastavka ukonc¢eny. Pri zakladani staveb je vsSak treba dbat
na moznost dodated¢ného poklesu a nestabilnost tzemi byvalych
dtilnich vysypek a podpovrchovych §tol.Pro veSkerou stavebni
¢innost je tfeba provérovat zakladové poméry a stav
geologického podlozi.

Dle vyjadreni Obvodniho barského uradu v Brné byl dobyvaci
prostor Zbysov, ktery zasahuje i do k.0G.Zastavka zrusen, ale
zistavaji i naddle v platnosti chréanéna loziskova uzemi.

3.4.3 Regulacéni a limitujici podminky pro vvrobni zoénu

Prostorové regulace
Nova vystavba vyrobnich objektd musi respektovat urcené
stavebni ¢ary. Vyska je urcena okolni zastavbou.

Funkéni regulace

Vyrobni z6na mezi Rosicemi a Zastavkou musi respektovat
pozadavek nenaruseni kvality zivotniho prostredi.
U stavajicich zavadnych provozi je nutno tyto provozy
zrusit, nebo zménit vyrobni technologii.
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3.5 Zelen a rekreace

3.5.1 Zelen krajinna a parkova

Nejvéts$i plochou zelené v Zastavce je plocha lesoparku nad
dolem Julius.V lesoparku se vyskytuje vzrostla zelen lesniho
charakteru (jehliénany, misty listnaté stromy), s naletovym
podrostem kfovin.V tzemnim planu je pocitano s upravou parku
pro volnou sportovné rekreac¢ni cinnost. Hodnotna soliterni
zeleii (lipy ,kastany),kterou je nutno v maximalni mife
chranit,je v prostoru u zdravotnického zarizeni,u kaple pod
dolem Julius, stromoradi u silnice 11/395, wu byvalého
cukrovaru a u budovy byv.VKD.

Zeleri krajinného charakteru se vyskytuje v Zastavce podél
vodniho toku Habriny .Tato brehova =zelen je soucasti
navrzeného systému ekologické stability a =z tohoto divodu
nelze uvazovat s jeji likvidaci a se zaklenutim vodotecCe.V
UPN je navrzena revitalizace Habfiny a doprovodné zelené
(t.j.navrat k prirozené skladbé drevin ).

3.5.2. Rekreace a cestovni ruch

Krajina v okoli Zastavky poskytuje dostatecné moznosti pro
rekreaci, a to jak dlouhodobou, tak 1 kratkodobou.
V severozapadni ¢éasti uzemi za Zastavkou jsou rekreacni
prostory v okoli Bilé vody, Habrfiny a Chroustovského potoka.
Kratkodoba rekreace obyvatel je umoznéna v letnim obdobi
v prilehlych lesich a na koupalisti v Rosicich.

Ve vyhledu je treba uvazZovat se zrizenim krytého plaveckého
bazénu a sauny v Zastavce.
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4. NAVRH KONCEPCE DOPRAVY A TECHNICKE VYBAVENOSTI

4.1 Doprava a dopravni zarizeni

4.1.1 Zeleznic¢ni doprava

v

Regenym tzemim prochazi jednokolejna zZeleznic¢ni trat C.

&¢.240 Brno - Okfisky -Jihlava - Havlickav Brod. V navrhovém
obdobi se uvazuje s elektrifikaci trati v uUseku Brno - Horni
Her&pice - Zastavka u Brna (zamér zavedeni primeéstskeé

taktové dopravy).S elektrifikaci celé trati v pokracovani ve
sméru Okrisky se uvazuje az po navrhovém obdobi r. 2010. Na
kolejisté stanice navazuje pét zeleznic¢nich vlecek.

Vlecky podniku HYRO (dfive Juranovy =zavody), Lesy a.s.
Nameést n.O0. (Jm. st. lesy), PASO Brno (Jm uhelné sklady)
a Metalpres (dfive Smeralovy =zavody) jsou v soucasné dobé
v klidu, mimo provoz, s obnovenim provozu se neuvazuje na
znovuzprovoznéni by byly nutné rozsahlé rekonstrukce vlecek.
Vle¢ka do ZbysSova (drive Rosické wuhelné doly) je po
rekonstrukci a bude vyuzivana v navrhovém obdobi. Ve vyhledu
CDh je pouze postupna rekonstrukce pozemnich objektl,
sledovano je prodlouzeni liché kolejové skupiny zapojenim do
strelického zhlavi.

4.1.2 Silni¢ni doprava

Na dalni¢ni sit Ceské republiky je Zastavka u Brna napojena

silnici 1/23 Pisek - Jindrichtiv Hradec -Trebi¢ - Kyvalka.
Tato silnice je =zatfazena ve vybrané silnic¢ni siti jako
zakladni tah Z-58. V navrhovém obdobi ponechavame silnici

1/23 ve stavajici trase v pritahu obci. Navrzena je uprava
smérového oblouku ve Zlebich za Novou osadou. Ve vyhledu je
sledovana prelozka silnice 1/23 jizné Zastavky v kategorii
S 11,5/80. Prelozka by urovnové krizovala sil. 11/395
a nadjezdem by krizZovala zelezni¢ni trat a stavajici silnici
1/23. Rampou by byla propojena vyhledova prelozka 1/23 se

stavajici silnici. Silnice 11/395 Velka Bites - Dolni
Kounice - Pohorelice =zOGstava ve stavajici trase, pouze
s upravou napojeni do stavajici 1/23. V jizni casti je

silnice wuvazovana v kategorii S 7,5/70 v plvodni trase.
U Velké Bitese je napojeni reSené oblasti na dalnic¢ni sit
prostifednictvim silnice 11/395 a I11/399. Urovnovy prejezd
Zeleznicéni traté v obci silnici 11/395 nebude v navrhovém
obdobi odstranén. Ve vyhledu po vybudovani prelozky silnice
I1/23 jizné Zastavky bude prejezd slouzit pouze pro mistni
dopravu, ostatni doprava bude odklonéna na prelozku sil.
I1/23 a svedena nadjezdem nad Zeleznic¢ni trati mezi Zastavkou
a Rosicemi s mozZnosti sjeti rampou na soucasnou silnici
I1/23 resp. 111/3941. Silnice 111/3959 Zastavka - prijezdna
a mistni komunikace jsou upravovany minimalné, uvazovany
jsou v kategorii MO 8/60,40.

4.1.3 Nemotorova doprava

Podél mistnich komunikaci jsou navrzeny prevazné oboustranné
chodniky. Nejvyznamnéjs$i pés$i propojeni je mezi stredem
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obce, autobusovym nadraZim u CD, nadchodem pfes Zeleznici az
do prostoru Za nadrazim.

Pro cyklistickou dopravu jsou vhodné st. silnice III. +tr.
a II/395.Cyklistické trasy v jizni ¢asti uzemi sméruji po
silnici II/395 na Babice a Ivanc¢ice nebo Babice a po sil.
ITTtf.na Zbysov a Oslavany. V severni cJasti uzemi je mozné
vyuziti Cervené znacené turistické trasy pro cyklisty nebo
silnice 11/395 ve sméru na Zbraslav a Velkou Bites. Navrzeno
je cyklistické propojeni mezi Zastavkou a Rosicemi, a také
mezi Rosicemi, Babicemi a Zastavkou po obnovené pesi cesté.

4.1.4 Verejna doprava

Zelezniéni stanice Zastavka u Brna se nachazi v Jihozapadni
casti obce.

Verejnou autobusovou dopravu zajistuji v Zastavce linky
CSAD. U stavajici Zel. stanice je navrzeno roz$ifeni ploch
pro autobusové nadrazi. Stavajici zastavky budou zachovany,
je nutné umistit je mimo jizdni pruhy vozovky .

4.1.5 Hospodarska doprava

Zemeéde€lska doprava je smérovana mimo obec . Pro svoz
nebezpec¢ného odpadu do spalovny v Oslavanech (v pripade
realizace zameéru) se uvazuje s vyuzitim Zapadniho
primyslového obchvatu - je veden ve stavajicich trasach

silnic pres Zastavku od Velké Bitese, kolem Babic do Oslavan
(sil. 1II/395). Po realizaci prelozky sil. 11/394 zapadné
TetCic a obchvatu Neslovic prevezme =z véts$i Gasti tuto
funkci nova komunikace.

4.1.6 Staticka doprava

Odstaveni a parkovani vozidel je reseno pro stuper
automobilizace 1:3,5 a upraveno koeficienty dle CSN 736110.
V rodinnych domcich se predpoklada odstaveni vozidel na
vlastnim pozemku, u bytovych domt v radovych garazich a na
parkovistich. Potreby P.S. pro potrebu zaméstnanci
a obCanskou vybavenost byly prevzaty =z potreb konceptu
UPLSU. Pro vyhledovy stav 3000 obyvatel je potreba zajistit
950 odstavnych stani , z toho 457 pro stavajici bytové domy
(70% v radovych garazich - 320 a 30% na parkovistich resp.
podél komunikaci - 96 a 41), 50 pro navrhované bytové domy
- t.j. v suterénu objektl, zbytek 443 odst. stani se
uskuteéni v rodinnych domcich na vlastnich pozemcich.
Potfeby pro parkovani jsou bilancovany - podle obytného
okrsku - 42 P.S., podle prac. prilezitosti - 76, podle
obcanské vybavenosti 59 a pro odstaveni 96 - celkova potreba
273 parkovacich stani, navrzeno je cca 300 mist.

Rozmisténi radovych gardzi a parkovacich stani je patrné ve
vykrese "Dopravni feseni'.

4.1.7 Dopravni zarizeni

Nova cerpaci stanice pohonych hmot je postavena vychodné
Zastavky na katastru Rosic u garazi CSAD.

19



. S m W R R O EE O O O O EE e e

- TESSES TEESS TEeew (e

4.1.8 Ochranna pasma

Ochranné pasmo drahy ¢ini u zZeleznic¢ni trati 60 m, u vlecky
30 m od osy krajni koleje. Ochranné pasmo silnic I.tf. je
stanoveno na 50 m od osy vozovky, u silnic II. tr. 25
ma IIl.t¥. 20 m. Uvnitf zastavby plati hygienicka hlukova
pasma. NejvysSsSi pripustna hodnota hladiny hluku je 50 dB(A)
resp. 60 dB(A) u silnic I. a II.tf. a hlavnich mistnich
komunikaci ve dne, v noci je korekce -10 dB(A).

4.1.9 Intenzita dopravy

Intenzita vlakové dopravy je prevzata z udaja CD a ¢&ini
v deni dobé 22 osobnich vlakt, 6 rychlikti a 7 nakladnich
vlakl, v noci S5 osobnich, 1 rychlik a 3 nakladni vlaky.

Pro stanoveni vyhledové silni¢ni intenzity v navrhovém

obdobi r. 2010 bylo pouzito vysledk smérového doporavniho
prizkumu provedeného r.1986 Stavoprojektem a ruastovych
koeficientd. (Celostatni sc¢itani dopravy v r. 1990 bylo

ovlivnéno opravou zel. prejezdu v Tetcicich). Intenzita na
pritahu silnice I/23 méstem se predpokladda ve vychodni c¢asti
cca 6.700 voz/24 hod, vzapadni ¢asti za krizovatkou se sil.
I1/395 2.360 voz/24 hod. Na silnici 11/395 v severni c¢asti
obce 1.280 wvoz/24 hod, sil. I1/395 jizné silnice 1/23
- 3.000 voz/24 hod.

4.1.10 Hluk od zZeleznic¢ni dopravy

Hluk od zeleznic¢ni dopravy orientacnim vypoctem pro
motorovou trakci a rychlost 80 km/hod bude ve dne ¢&init
67,8 dB(A) a v noci 65,4 dB(A). Izofona pro 50 dB(A) ve dne
bude ve vzdalenosti ccaa 90 m a v noci pro 40 dB(A) ve
vzdalenosti cca 244,5 m od osy koleje. Po =zavedeni
elektrické trakce poklesne hluk ve dne na 65?6 dB(A)
a v noci na 63,1 dB(A). Izofony hluku pro 50dB(A) ve dne pak
budou ve vzdalenosti 67,5 m a pro 40 dB(A) v noci ve
vzdalenosti 180,8 m od osy koleje.Hlukové pasmo od zeleznice
neni zakresleno, nebot neni znam vyhledovy pomér mezi
elektrifikovavymi a motorovymi vlakovymi soupravami .

4.1.11 Hluk od silni¢ni dopravy

Vypocet je proveden pouze orientacné podle "Metodickych
pokynli pro navrhovani sidelnich atvar@ =z hlediska ochrany

obyvatelstva pred nadmérnym hlukem z dopravy", vydanych v r.
1990. U silni¢ni dopravy predpokladame po r. 2005 snazeni
hluc¢nosti vozidel cca o S dB(A) vzhledem k lepSimu

technickému stavu vozidel

Silnice 1/23 vychod obce

70,0 dB(A) po snizeni 65,0 dB(A)
60 dB(A) ve vzdalenosti 16,2 m
50 dB(A) s 62,4 m

Silnice 1/23 zapad obce
65,8 dB(A) po snizeni 60,8 dB(A)
60 dB(A) ve vzdalenosti 8,6 m
50 dB(A) =" - 35,8 m
Silnice 11/395 sever obce -
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63,4 dB(A) po snizeni 58,4 dB(A)

50 dB(A) ve vzdalenosti 29,5 m
Silnice I1/395 jih obce

67,4 dB(A) po snizeni 62,4 dB(A)

60 dB(A) ve vzdalenosti 11,1 m

50 dB(A) I 44,2 m

Pro odstranéni dopravni zatézZze na prOtahu sil. I/23 obci je
nutné vybudovani prelozky silnice mimo obec - to vsak az po
navrhovém obdobi. Do té doby je nutné vysadit =zelen podél
prutahu, navrhnout uUpravy na fasadach stavajicich domi, okna
osadit dvojitymi pripadné trojitymi okny, nenavrhovat obytné
domy podél pritahu.
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