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| 1. Identifikaéni udaje

Uzemni studie ,Uzemni studie ,Plocha zmény Z1-3, Z1-4, Z1-8 k.0.Délous*“ (déle l]S Délous) je
zpracovana jako uzemné planovaci podklad pro dalsi rozhodovani v uzemi. Zadani US Delous je
zpracovano pofizovatelem této US — Magistratem mésta Usti nad Labem, odborem tzemniho planovani
a stavebniho rédu z r. 2020.

Ucel US Délous

Deklarovanym ucelem US je dle jejiho Zadani bude po schvéleni pofizovatelem a vioZeni do
evidence Uzemné planovaci ¢innosti slouZit jako podklad pro rozhodovani v tdzemi. Vyplyne-li pFi
zpracovani tzemni studie potfeba zmény, muze byt uzemni studie pouZita i jako podnét pro zpracovani,
aktualizaci nebo zménu tzemné planovaci dokumentace.

Cil US Délous

Deklarovanym cilem US je dle jejiho Zadani navrhnout optimdini vyuZiti Gzemi vzhledem k
umisténi ploch a jejich logické navaznosti s vyuZitim pfipustnych a podminéné pripustnych ¢innosti v
souladu s navrZenym prevaZujicim ucelem vyuZiti tak, aby bylo zajisténo kvalitni Zivotni a socialni
prostredi, navrZzeno verejné prostranstvi dle platnych pravnich pfedpisti a napojeni na dopravni a
technickou infrastrukturu s ohledem na existujici limity v uzemi, navrZzené vefejné prospésné stavby a
Jiz porizené uzemné planovaci podklady.

2. Zakladni udaje o uzemi,

Vymezeni feSeneého uzemi:

Reéené lzemi je vymezeno timto Zadanim US Délous, vyplriuje dotéeny prostor severni hranice
mésta Usti nad Labem, z hlediska sirsich vztah( je kontakinim viéi koridoru dalnice D8 véetné
odpocivky a CEerpaci stanice PHM a navazuje na urbanizované uzemi sousedni uzemni jednotky
Telnice, mistni ¢ast VarvaZov.

Resenym tizemim jsou plochy zmény vymezené UP UNL:
- plocha Z1-3 se zptisobem vyuZiti ,VL plochy vyroby a skladovani“ o rozloze 263963,9 m2
- plocha Z1-4 se zptsobem vyuZiti ,VL plochy vyroby a skladovani” o rozloze 61812,4 m2
- plocha Z1-8 se zptisobem vyuZiti ,OV-KM plochy obéanského vybaveni“ o rozloze
40901,36 m2

Celkova rozloha reseného uzemi je 366677,66 m2.

Pouzité podklady:

- uzemni plan Usti nad Labem v aktudini verzi po zméné é. 1 a 2,

- zameéreni uzemi (GeaGeo 24.5.2019), )

- Uzemne planovaci informace o podminkach vyuziti uzemi — Magistrat mésta Usti nad Labem,
&. MMUL/OUPSR/UP/98716/2023/NepiP ze dne 21.3.2023

- mapa katastru nemovitosti v aktualni verzi



| 3. Zhodnoceni stdvajiciho vyuziti izemi

3.1 Charakteristika uzemi

Resenym uzemim je rekultivovany prostor enklavy trvalych travnich porosti navazujici na
severni a zapadni strané na koridor dalnice D8, jizni hranice feSeného uzemi pfechazi do prostoru
zaniklych obce Deélous, Uzin, Podhori, na kterém probiha postupna rekultivace se stabilizovanym
Jjezerem Délous a letistéem Usti nad Labem.

Vychodni hranice FeSeného uzemi prechazi do lesniho masivu Jedlové hory.

Resené uzemi je pristupné ze severu mistnimi komunikacemi mimouroviiové prochéazejicimi
pres dalnici D8, z jizni strany u¢elovou komunikaci prochazejici rekultivovanym tzemi k do mistni ¢asti
Podhori.

Reseny prostor je pro dalsi rozhodovani resp. umistovani staveb stabilni. Nenachazeji se zde
svahové deformace Ci sesuvy, trvalé travni porosty jsou pravidelné seceny, jsou bez naletovych porostt
a drevin.

3.2 Poloha, vazby na sirsi okoli

Resené tzemi se nachdzi na spravnim tzemi mésta Usti nad Labem (k.d. Délous). Jednd se
v podstaté o izolované uzemi, uzaviené dalnici D8 — bez moZnosti pfipojeni a pfirodnim dtvarem
Jedlova hora a z jiZzni strany rekultivovanym dzemim s dominantou jezera Délous.

Z hlediska urbanizace se tedy jedna o uzemi bez pfimé urbanni vazby na zastavéne Ci
rozvojové uzemi mésta Usti nad Labem ¢i navazujici tzemni jednotky VarvaZov; zastavba dot¢eného
prostoru je urbannim novotvarem.

Resené uzemi Jje soucasti zcela preménéné, puvodné venkovské krajiny se zaniklymi sidly
Horni VarvaZov, Délous, UzZin véetné zaniklé zemédélské krajiny a komunikacniho systému a pfirozené
hydrologie. Zachovanym dtvarem umoZzriujicim identifikaci pavodniho tzemi je Jedlova hora a silniéni
trasa dnes silnice 1/13 véetné ptivodni rozptylené zastavby.

Veskeré vazby na sirsi okoli jsou novodobé a v podstaté nahodilé, struktura uzemi vychazi
Z rekultivace dot¢eného uzemi a je podfizena koridoru dalnice D8. Na dalnici je vazana cerpaci stanice
a odstavna plocha, ktera bude drive ¢i pozdéji rozsifena. Propojeni s FeSenym uzemim neni systémove,
nikoli véak v oduvodnénych pripadech vylou¢ené.
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Obr.: Zakres feseného tizemi do orthomapy z r. 1950. Resené tzemi se nachézi nad zaniklymi obcemi
Horni VarvaZov a Délous. Puvodni vazby jsou citelné — silnice /13 na severni ¢asti snimku, Jedlova
hora vpravo. Nové prostorové vztahy uréuje dalnice D8 a rekultivovany prostor se zobrazenym jezerem
Délous.

Dotéené izemi je v kontaktu s dalniéni odpo&ivkou D8, pfisemZ RSD pripravuje jejich
zkapacitnéni.

Obr.: Linii je zobrazena hranice reSeného uzemi vuci koridoru dalnice D8, ktera souéasné vymezuje
distanci mozZného dalsiho rozvoje dalni¢ni odpocivky.



Obr.: aktudlni verze odpodivky dle podkladi RSD

3.3 Rozbor limita vyuZiti uzemi

Uzemi je exponovéno vlivy délnice D8 (imise, hluk) a limitovéno dalsi technickou infrastrukturou,
vedenou v soubéhu s dalnici a to:

- trasou VTL plynovodu s tlakem nad 40 bard,
- koridorem pro umisténi VVN elektro dle UP UNL.

- —eem0Chranné pasmo VTL'-plynovodu

Reseni US miiZe byt konfrontovano z hlediska Sirsich vztaht zaroveri:

- va¢i hodnoté krajinného rdazu v souvislosti s ptvodnim prirodnim dtvarem Jedlova hora,
stabilizovanou vodni nadrzi Délous a jeji doprovodnou zeleni,



- Z hlediska ochrany biotopli s vymezenymi segmenty tzemniho systému ekologické stability:
- lokalnim biocentrem LBC 97 — Jedlova hora,
- lokalnim biokoridorem LBK 574,
- interak¢nim prvkem IP 1 — jezero Délous,
- vzdalenosti 50 m od okraje lesa
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Obr.: Schéma vedeni USES a izolaéni zelené viéi fesenému tizemi. UP UNL vklada mezi Fesené tzemi
a dalnici D8 izolacni zeleri. Tato neni zcela rozvinuta; v pfipadé realizace vrchniho vedeni VVN
v koridoru dle UP UNLO — viz vyse technické limity — nebude potencial izolaéni zelené z krajinného
hlediska vyuZit.

34 Zhodnoceni podkladii a platné UPD

Podklady z hlediska vyskopisu a polohopisu a poskytuji potfebné informace pro zpracovani.

Vymezeni dzemi je identické s UP UNL. Dulezitym faktorem jsou (v UP UNL) uvedené
informace z hlediska rozboru udrzitelného rozvoje (dale RURU):

K zastavitelnym plocham Z1-3 (VL) a Z1/4 (VL) se vztahuji tyto informace:

- stavajici vliv:

- ovzdusi, klima, pada, reliéf, voda: Intenzivni kulturni louky na rekultivovanych plochach;
Ill. a IV. tfida ochrany zemédélské plidy; mimo aktivni zénu a zédplavova uzemi

- krajina, krajinny rdz (KR), USES, vyznamné krajinné prvky (VKP): Plochy zasahuji do
lesozemédélskeé krajiny plosin a pahorkatin a t6zebni krajiny bez vyliSeného reliéfu (v
daném pripadé sukcesni stadia s hojnym vyskytem silné ohroZenych a
ohroZenych druhut); typicky krajinny celek nevylisen; od VKP vodni tok plochy oddéleny
dalnici, bezprostredni kontakt s LBK 574 a IP 97b Popel (nedohledano).



Pro zpracovani a vyhodnoceni viivu zamérii na zastavitelnych plochéch jsou uréujici vystupy RURU:

- strednedoby, dlouhodoby a trvaly viiv:

ovzdusi, klima, plda, reliéf, voda: Zpevnene a zastresené plochy, nutna eliminace
negativniho ovlivnéni retence a sniZeni povodriového rizika; zabor ZPF v uvedenych
tfidach ochrany

- fauna, flora, les, biologicka rozmanitost: SniZeni rozlohy ploch vegetace; nutné plochy
vegetace na minimalné 35% plochy, sadové upravy respektujici pouzitym druhy STG,
nutna opatfeni k ochrané kvality vody vodniho toku, VKP a USES

- krajina, krajinny raz (KR), USES, vyznamné krajinné prvky (VKP): Poruseni
harmonického méfitka krajiny

- synergicky a kumulativni, kompenzaéni vliv
- ovzdusi, klima, puda, reliéf, voda: Udrzeni retence a snizeni povodriového rizika.
- krajina, krajinny rdz (KR), USES, vyznamné krajinné prvky (VKP): Expanze
zastavéného tuzemi do volné krajiny

Komentar: VyuZitim vyznamneé casti feSeného uzemi pro fotovoltaickou elektrarnu se snizuje zasadnim
zZplisobem expanse zastavby do krajiny. Zvyraznéné negativni vlivy RURU dle UP UNL jsou nasledné
resitelné v dalsich fazich projektové pripravy staveb.

Uzemni studie vymezuje plochy identicky s UP UNL:
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Uzemni studie z UP UNL zcela piebird = obsahuje:

- zastavitelné plochy:
- Z1-3 se zplisobem vyuZiti ,VL plochy vyroby a skladovani*
- Z1-4 se zplisobem vyuZiti ,VL plochy vyroby a skladovani*
- Z1-8 se zplisobem vyuZiti ,OV-KM plochy ob¢anského vybaveni*”

- kontakt s vymezenymi prvky uzemniho systému ekologické stability:
- LBK 574
- IP 01 — jezero Délous

- koridor VVN elektro



vefejné prospésné stavby: D17, D19, D39 a K1

Pro vymezené zastavitelné plochy jsou UP UNL vymezeny tyto podminky ploch s rozdilnym zpiisobem
vyuziti (RZV):

VL - plochy vyroby a skladovani - lehky prumysl

a) prevazujici ucel vyuZiti
- umisténi a rozvoj vyroby a skladovych areald
b) pripustné
- zafizeni lehké vyroby a sluZeb druhu, jejichzZ vlastni i souvisejici ¢innost nema zasadni
dopady na okolni prostredi
- sklady a skladky materialu
- motoristické sluzby vseho druhu véetné ¢erpacich stanic pohonnych hmot
- administrativa a sprava, verejné provozy
> obchodni zafizeni
- odstavné plochy pro nakladni dopravu
- sbérné dvory
- nezbytna dopravni a technicka infrastruktura
c) podminéné pripustné
- ostatni ubytovaci zafizeni
- kulturni, zdravotnicka, socialni a sportovni zarizeni, slouzici pro obsluhu uzemi
d) podminky prostorového usporadani
- zastavénost pozemku resp. arealu nepresahne 65%, tzn. min 35% vyméry pozemku
bude tvorit zeleri
e) nepripustné
- vsechny ostatni vyse neuvedené funkce a ¢innosti
OV-KM - plochy obcanského vybaveni — komeréni zarizeni mala a stfedni
a) prevazujici ucel vyuziti
- umisténi zafizeni komercni ob¢anské vybavenosti, pricemz vliv ¢innosti na téchto
plochach a vyvolana dopravni obsluha nesmi narusit sousedni plochy nad pfipustné
normy pro obytné zény
b) pripustné
- administrativni a spravni budovy, penézni tstavy
- maloobchodni zafizeni do 800 m2 odbytovych ploch
- verejné ubytovani a stravovani
- kulturni zarizeni komercniho charakteru, zabavni strediska
- sportovné rekreacni a rehabilitacni zarizeni
- zafizeni drobné vyroby a sluZzeb nerusici ostatni funkce
- hromadné parkingy a garaze s motoristickymi sluzbami
- nezbytna dopravni a technicka infrastruktura
c) podminéné pripustné
> ostatni ubytovaci zarizeni
ad) podminky funkéniho a prostorového usporadani
- pro kazdé dva hektary vymezené zastavitelné plochy bude vymezena plocha verejného
prostranstvi s touto zastavitelnou plochou souvisejici o vymére nejméné 1000 m2, do
této vymeéry se nezapocitavaji pozemni komunikace
e) nepripustné
- vsechny ostatni vyse neuvedené funkce a ¢innosti
35 Rozbor problému k reseni

Vyuziti tzemi pro fotovoltaickou elektrarnu

Soulad s vyuzitim ploch VL — plochy vyroby a skladovani — lehky primysl — pro umisténi

fotovoltaické elektrarny potvrdil urad dzemniho planovani Magistratu mésta Usti nad Labem Uzemné
planovaci informaci o podminkach vyuZziti dzemi ¢j. MMUL/OUPSR/UP/98716/2023/NepiP ze dne
21.3.2023. tato informace je rozhodujici pro zpracovani navrhu uzemni studie. Umisténi fotovoltaické
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elektrarny zasadné eliminuje negativni dusledky rozvojovych ploch ,VL* v feseném uzemi, jak byly
vymezeny rozborem udrzitelného rozvoje tizemi UP UNL.
Stret s limity vyuZiti uzemi

Severni hranice feseného tzemi je exponovana limity vyuZiti uzemi vyplyvajici z ochrannych
pasem dopravni a verejné infrastruktury. V dot¢eném uUzemi jsou vymezeny pouze ¢innosti, které jsou
s témito limity slucitelné.

Optimalizace reseni vici viastnickym vztahum v uzemi

Struktura viastnickych vztahd ovliviiuje opt/maln/ usporadani uzemi z hlediska urbanizace

prostoru Jjako takového vcetné slucitelnosti s krajinnym razem. Pro potreby projednani US s dotéenymi

organy a dalsimi subjekty stanovenymi v Zadani US je predloZeno z hlediska vlastnickych vztahl —
resp. optimalniho vyuZiti pozemk( podle viastnickych vztaht variantni Feseni.

Z1-4
VL

pozemkKy ve viastnictvi Land Propeties (dfive CPI)

pozemky ve viastnictvi jinych fyzickych ¢i pravnickych osob:
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| 4. Urbanistické reseni (navrh urbanistické koncepce)

US vymezuje fesené lizemi jako soubor staveb, umisténych v severni édsti feseného tzemi,
ktery vytvari spolecné se stavajici plochou Eerpaci stanice a odstavné plochy dalnice D8 prostorové
kompakini celek v koridoru dalnice D8.

Do feseného uzemi je vioZen navrhovy Koridor VVN elektro, ktery by mél byt stabilizovan
zménou UP UNL.

Zbyvajici plochy reseného tuzemi jsou vyuZity pro fotovoltaickou elektrarnu (dale FVE). Prostor
pro FVE je ¢lenén do celkd, které vytvareji organickeé celky, navzajem oddélené navrhovou sidelni zeleni
tak, aby tato vytvorila krajinny obraz, navazujici na stabilizované pfirodni atvary Jedlova hor a Jezero
Délous. Podil zelenych ploch sou¢asné odpovida prostorovym poZadavkiim UP UNL na plochy lehké
vyroby = 35% zelené. Tyto terasy souc¢asné umozni retenci srazkovych vod.

Celkové schéma vyuZiti Gzemi je zcela vypovidajici z nasledujiciho schématu:

4.1 Regulace pro umisténi a prostorové usporadani staveb

Clenéni uzemi na plochy s rozdilnym zptsobem vyuZiti:

US Delous zpresriuje vyuZiti ploch RZV feSeného uzemi takto:

varianta 1 varianta 2 varianta 3
oznaceni | plocha v ha | | oznaceni |plocha vha| | oznaceni |plocha v ha
Z1-31 VE 16,1229 Z1-31 VE | 16,1229 Z1-31VE | 16,1229
Z1-32 PU 1,9021 Z1-32 PU 1,9021 Z1-32 PU 1,9021
Z1-33VL 1,4081 Z1-33 VE 1,4081 Z1-33 VE 1,4081
Z1-34 VL 1,4471 Z1-34 VE 1,4471 Z1-34 VE 1,4471
Z1-35VL 1,0953 Z1-35VL 1,0953 Z1-35VE 1,0953
Z1-41VE 3,6457 Z1-41VE 3,6457 Z1-41VE 3,6457
Z1-42 VE 3,6457 Z1-42 VE 3,6457 Z1-42 VE 3,6457
Z1-81 OK 1,2136 Z1-81 OK 1,2136 Z1-81 OK 1,2136
Z1-82 PU 0,8638 Z1 - 82 PU 0,8638 Z1 - 82 OK 0,8638
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Do Fedeného uzemi se vklada koridor VVN, jeho piadorysny pramét cini:

- do plochy Z1-3 4,2699 ha
- do plochy Z1-4 1,6413 ha
- do plochy Z1-8 1,6024 ha

Tento koridor bude stabilizovan probihajici zménou UP UNL; tato stanovi tento koridor jako
prekryvny nad plochami s rozdilnym zpldsobem vyuZiti. Po zpfesnéni koridoru vedenim VVN + OP VVN

elektro, Ize zbyvajici ¢asti ploch Z1-3, Z1-4 a Z1-8 vyuZit shodné s navazujici vyuzitim ploch dle této
uzemni studie.

Do koridoru Ize umistit nezbytnou liniovou dopravni a technickou infrastrukturu propojujici
oddélené plochy feseného tzemi. Dopravni a technicka infrastruktura bude vedena nejkratsim resp.
racionalnim smérem.

Na plochu Z1-82 PU o velikosti 0,8638 ha souéasné podminka UP UNL:

pro kaZdé dva hektary vymezené zastavitelné plochy bude vymezena plocha verejného prostranstvi s
touto zastavitelnou plochou souvisejici o vymére nejméné 1000 m2, do této vymeéry se nezapocitavaji
pozemni komunikace

s ohledem na velikost plochy méné neZ dva hektary nevztahuje.

...........
------------

Eziaove
213 VE

Z1-4 VE

Obr.: schéma podrobnéjsiho ¢lenéni uzemi s vlioZzenym koridorem pro VVN (varianta 1)

Podminky ploch s rozdilnym zptisobem vyuZiti se zpresriuji takto:

VL - plochy vyroby a skladovani - lehky prumysl
plocha VL
a) prevazujici ucel vyuZiti
- umisténi a rozvoj vyroby a skladovych areald
b) pripustné
- zafizeni lehké vyroby a sluZeb druhu, jejichZ viastni i souvisejici ¢innost nema zasadni
dopady na okolni prostredi
= Sklady a skladky materialu
= motoristické sluzby vseho druhu véetné ¢erpacich stanic pohonnych hmot
= administrativa a sprava, verejné provozy
- obchodni zafizeni
- odstavné plochy pro nakladni dopravu
= sbérné dvory
- nezbytna dopravni a technicka infrastruktura
- fotovoltaické elektrarny
c) podminéné pripustné
> ostatni ubytovaci zarizeni
- kulturni, zdravotnicka, socialni a sportovni zarizeni, slouzici pro obsluhu uzemi
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d)

podminky prostorového usporadani

- zastavénost pozemku resp. arealu nepresahne 65%, tzn. min 35% vyméry pozemk
bude tvorit zeleri

- vySka staveb nad upravenym terénem: 15 m

e) nepfipustné
- vsechny ostatni vyse neuvedené funkce a ¢innosti
VL - plochy vyroby a skladovani - lehky primysl
plocha VE
a) prevazujici ucel vyuZiti
- fotovoltaické elektrarny
b) pripustné
- zafizeni lehké vyroby a sluZeb druhu, jejichzZ vlastni i souvisejici ¢innost nema zasadni
dopady na okolni prostredi
- sklady a skladky materialu
- motoristické sluZby vseho druhu véetné Eerpacich stanic pohonnych hmot
- administrativa a sprava, verejné provozy
- obchodni zafizeni
- odstavné plochy pro nakladni dopravu
- sbérné dvory
- nezbytna dopravni a technicka infrastruktura
c) podminéné pripustné
- ostatni ubytovaci zafizeni
- kulturni, zdravotnicka, socialni a sportovni zarizeni, slouzici pro obsluhu uzemi
- zameéry v bezpecnostnim pasmu VTL plynovodu Ize umistit vyhradné podle podminek
spravce plynovodu
d) podminky prostorového usporadani
- zastavénost pozemku resp. arealu nepfesahne 65%, tzn. min 35% vyméry pozemku
bude tvorit zeleri
- vySka staveb nad upravenym terénem: 5 m
e) nepfipustné
- vsechny ostatni vyse neuvedené funkce a ¢innosti
VL - plochy vyroby a skladovani - lehky prumysl
plocha PU
a) prevazujici ucel vyuZiti
- verejné prostranstvi pro umisténi nezbytné dopravni a technické infrastruktury
b) pripustné
- verejna, sidelni a krajinna zeleri
- verejné provozy
- obchodni zafizeni
c) podminéné pripustné
- zameéry v bezpecnostnim pasmu VTL plynovodu Ize umistit vyhradné podle podminek
spravce plynovodu
ad) podminky prostorového usporadani
- zastavénost pozemku resp. arealu nepfesahne 65%, tzn. min 35% vyméry pozemku
bude tvorit zeleri
- vySka staveb nad upravenym terénem: 5 m
- vyuZziti staveb a zarizeni sluéitelna s podminkami umisténi ve vymezenych ochrannych
pasmech dopravni a technické infrastruktury
e) nepripustné

- vsechny ostatni vyse neuvedené funkce a ¢innosti
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OV-KM - plochy obcanského vybaveni — komeréni zarizeni mala a stredni
plocha OK

a) prevazujici ucel vyuZiti
- umisténi zafizeni komercni ob¢anské vybavenosti, pricemz vliv ¢innosti na téchto
plochach a vyvolana dopravni obsluha nesmi narusit sousedni plochy nad pfipustné
normy pro obytné zény
b) pripustné
- administrativni a spravni budovy, penézni tstavy
- maloobchodni zarizeni do 800 m2 odbytovych ploch
- verejné ubytovani a stravovani
- kulturni zarizeni komercniho charakteru, zabavni strediska
- sportovné rekreacni a rehabilitacni zafizeni
- zarizeni drobné vyroby a sluzeb nerusici ostatni funkce
- hromadné parkingy a garaZe s motoristickymi sluzbami
- nezbytna dopravni a technicka infrastruktura

c) podminéné pripustné
- zaméry v bezpecnostnim pasmu VTL plynovodu Ize umistit vyhradné podle podminek
spravce plynovodu
d) podminky funkcniho a prostorového usporadani

- zastavénost pozemku resp. arealu nepresahne 65%, tzn. min 35% vyméry pozemku
bude tvorit zeleri
= vyska staveb nad upravenym terénem: 15 m
e) nepripustné
- vsechny ostatni vyse neuvedené funkce a ¢innosti

Takto zvyraznéné piipustné vyuZiti dle UP UNL

posouva moznosti vyuZiti plochy OK jako souboru staveb doplriujicich vyrobu elektrické energie
z fotovoltaické elektrarny — napr. jako dobijeci stanice, bateriové uloZisté vyrobené el. energie, nové
technologie ukladani a zpracovani el energie (napf. vodikové hospodarstvi) a popfipadé dalsi sluzby,
které budou v tomto rozvijejicim se sektoru vyroby a sluZeb vhodné &i potrebné.

OV-KM - plochy obcanského vybaveni — komeréni zarizeni mala a stredni
plocha PU

a) prevazujici ucel vyuziti
- verejné prostranstvi pro umisténi nezbytné dopravni a technické infrastruktury
b) pripustné
- verejna, sidelni a krajinna zeleri
- verejné provozy
- obchodni zafizeni
c) podminéné pripustné
- zaméry v bezpecnostnim pasmu VTL plynovodu Ize umistit vyhradné podle podminek
spravce plynovodu
ad) podminky prostorového usporadani
- zastavénost pozemku resp. arealu nepfesahne 65%, tzn. min 35% vyméry pozemku
bude tvorit zeleri
- vyska staveb nad upravenym terénem: 5 m
- vyuziti staveb a zafizeni slucitelna s podminkami umisténi ve vymezenych ochrannych
pasmech dopravni a technické infrastruktury
e) nepripustné
- vsechny ostatni vyse neuvedené funkce a ¢innosti
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Princip umisténi staveb:

Varianta 1:

Varianta 1 vymezuje na rozhodnou &dst plochy Z1 — 3 dle UP UNL moZnost umisténi
fotovoltaické elektrarny. Dalsi plochy se vymezuji jako plochy vyroby lehké - zpfesnéné podminky
podrobnéjsiho ¢lenéni ploch RZV v feSeném Uzemi vymezuji na Uzemi tvofeném témito plochami
umistit objekty o vysce 15 m. Jejich umisténi je limitovano tvarem zbytkovych ploch pop vioZeni koridoru
VVN pri zohlednéni viastnickych vztahu.

Plochy Z1-32 PU a Z1-82 PU jsou spojitou plochou veregjného prostranstvi o rozmérech 20-30
x 720 m, ur¢enou — viz dale koncepce dopravni a technické infrastruktury — pro umisténi paterni
obsluzné komunikace tzemi a pro umisténi koridord paternich tras nezbytné technické infrastruktury:

Plocha Z1 — 4 UP UNL je vymezena jako plocha pro umisténi fotovoltaické elektrarny — mimo
koridoru VVN elektro - jako celek

Pro umisténi staveb je vymezena plocha Z1-81 OK.

Varianta 2

Varianta ¢. 2 homogenizuje jizni ¢ast plochy Z1 — 3 vyhradné pro umisténi fotovoltaickych
elektraren, plochy severné nad koridorem VVN elektro jsou zachovany jako plochy vefejnych
prostranstvi resp. plochy vyroby VL
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Varianta ¢. 3

Z hlediska celkové kompozice uzemi je Zadouci dalsi spoluprace jednotlivych viastniki
pozemku s cilem homogenizovat uzemi charakterem zastavby. Vystupem této Uzemni studie je
Jjednoznacna preference umisténi fotovoltaickych elektraren na celém tzemi vyroby dle varianty ¢. 3.
Toto feseni zasadné zklidriuje cely krajinny prostor s tim, Ze UP UNL vyuZije pro rozvoj vyroby zejména
navazujici plochy brownfields (Podhorsky park).

Plocha Z1 - OK8 dle UP UNL je ve varianté &. 3 vyuZita i severné nad koridorem VVN jako
plocha Z82 — OK — stavby a zarizeni Ize umistit vyhradné dle podminek spravce VTL plynovodu.

4.2 Podminky pro ochranu hodnot a charakteru uzemi

Podrobnéjsi podminky ploch RZV umoZzriuji umistit na plochy fotovoltaickych elektraren i dalsi
objekty lehké vyroby, avsak s vyskovym omezenim na 5 m vysky tak, aby celkova kompozice staveb
byla sluciteina s ideou krajinného razu, tzn. soubéznym pasem dominantnich staveb jakou soucasti
urbanizace délnice D8 bez dalsi expanse do krajiny.

Podrobneéjsi podminky plochy Z1-3 VL reciprocné umoZzriuji umisténi fotovoltaickych elektraren
v pfipadé, Ze nedojde k vzajemné vyméné pozemku mezi jejich viastniky. Zadny viastnik tak neni —
vyjimkou vyskové regulace — na potencialu vyuZiti tzemi lehké vyroby dale krdacen (omezen).

V feseném uzemi se nachazi na p.p.c. 60/6, 60/14, 60/15, 60/36, k.u. Délous vodni linie a na
p.p.¢. 60/9, 60/36, 60/6, k.u. Delous je evidovan vodni tok (IDVT: 10220508) ve spravé Povodi Ohre,
statni podnik, coZ jsou vyznamné krajinné prvky ze zakona. Pro vydani vyjadfeni/stanoviska v dalsich
stupnich fizeni je nezbytné stanovisko Povodi Ohre.

Zameéry bude dle stanoviska dotceného organu nezbytné v dalsich stupnich rizeni hodnotit z
pohledu vlivu na krajinny raz (na plochy fotovoltaickych elektraren jsou v ramci urbanizace okoli dalnice
D8 navrZeny i dalsi objekty s vyskovym omezenim na 5 m vysky).

Resené tzemi &4steéné zasahuje do ochranného pasma lesa. Zamér v tomto prostoru proto
bude podiéhat vydani zavazného stanoviska dot¢eného organu ochrany lesa.
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5. Navrh dopravniho Feseni

US akceptuje stavajici pristupy do tzemi:
- mistni komunikaci napojenou na silnici I/13 ve VarvaZové s pfemosténim dalnice D8

pricemZz jejich propojenim vznika propustné a prijezdné tzemi schopné obslouzit feSené tzemi
s vyjimkou severovychodni éasti plochy Z1-3 v pfipadé, Ze primétem vlastnickych vztahti nebude
dohodnuta jeji dostupnost.

V tomto pripadé je k disposici alternativni pripojeni mistni komunikaci, napojenou na silnici I/13:

Vys$e uvedené pristupové komunikace jsou v UP UNL vymezeny jako verejné prospésné stavby.
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umisténi staveb VL - plochy vyroby a skladovani - lehky pramysl. Podminka je napinéna vymezenim
ploch Z1-32 PU a Z1-82 PU, které jsou spojitym tuzemim vyse citovanych (akceptovanych) stavajicich
pristupl. Plocha Z1-8 OK bude pripojena samostatné.

Z1-31 VE

Z1-41 VE

Obr.: vyfez — soutisk zpfesnénych ploch Z1-32 PU a Z1-82 PU s pripojenim na stavajici dopravni
infrastrukturu. NavrZena patefni komunikace muZe byt v plochach PU realizovana jako spojita ¢i délena
podle potreb skuteénych zaméri a dle dohody viastnikd.

Dalsi podminky a poZadavky na parkovani jako celek a manipulaci nakladnich automobilt u
ploch lehké vyroby umoZzZriuji parametry vymezené plochy Z1-35 VL (varianta ¢. 1). V pfipadé varianty
€. 3 bude vnitini struktura zastavitelnych ploch Feseného tizemi bez potreby dopravni obsluznosti.



V dalsich stupnich pfipravy bude nutné resit i kapacitni posouzeni a pripadné upravy vstupt
do tohoto uzemi — zejména jedna se o véechna napojeni na silnici I/13 i napojeni na silnici 1/30 s
Upravami pristupovych komunikaci do tohoto uzemi.

Vzhledem k tomu, Ze doprava do tohoto Uuzemi vyuZiva napojenim na sinici I/13 a vyznamné
ovlivni i stavajici napojeni mistnich komunikaci na dzemi Podhoii na silnici /30 je nutno si vyZadat pro
konkrétni projektové feseni stanovisko ,Policie CR, Krajského feditelstvi policie Usteckého kraje,
Odboru sluzby dopravni policie, Usti nad Labem®. Navrh dopravniho Ffeseni konkrétnich zaméra bude
zpracovén v souladu s platnymi prédvnimi pfedpisy (zejména CSN 736110, CSN 736102, CSN 736101,
736056).

U jednotlivych objekti bude vymezen dostateény pocet parkovacich mist v souladu s CSN
736110

| 6. Navrh Feseni technickeé infrastruktury

US Délous vymezuje rozsah technické infrastruktury v rozsahu:

- paternich tras vodovodu, splaskové kanalizace a kabelového veden NN elektro
- modelova posic redistribuce el. energie

- predpokléddané pozice COV

- predpokladané pozice vodojemu

trasy VN elektro

patefni  vodovodni  fad
paterni  fad  splaskové
kanalizace

US Délous umistuje paterni trasy so plochy verejnych prostranstvi Z1-32 PU a Z1-82 PU, pozice
ucelovych objekti je uréena jejich vyskovou polohou (vodojem nejvyse, COV gravitaéné nejniZe.

US Délous predpoklddd spoleénou Tl feseného Uzemi, kterd bude soudasné verejnou
infrastrukturou.

Rozhodujici ¢ast FesSeného tzemi je vyrobnou el. energie. Je tedy v ramci ploch Z1-82 OK a Z1-
82 OK vymezena moznost umisténi staveb a zafizeni, které budou mit schopnost vyrobenou el. energii
zZpracovat ve smyslu vyuZiti pro feSené tuzemi, popfipadé bude vykon el. energie vyveden alternativné
severné mimo fesené tzemi (s napojenim na stavajici fotovoltaickou elektrarnu), popfipadé do prostoru
pramyslovych ploch Podhorského parku (jiZzné mimo feSené uzemi.
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_ Splaskova kanalizace je fesena napojenim patecniho fadu na COV, jeji pozice je v plose Z1-81
OK. COV bude spolecna pro celé feSené uzemi, pfepad vycistenych vod Ize odvést do
vodohospodarské soustavy jezera Délous.

Soucasné je vymezena pateini trasa vodovodu a pozice vodojemu. Zasobovani vodou bude
projednano s vefejnym spravcem systému (SCVaK), popripadé Ize v uzemi Fesit samostatné jimani &i
¢erpani podzemnich vod.

Zastavéné uzemi objekty a zpevnénymi plochami je v horni — severni éasti uzemi. Rozhodujici
podil ploch je fotovoltaickou elektrarnou, pri zachovani min. podilu 35% zelené je k disposici dostate¢na
vymeéra pro akumulaci srazkovych vod.

V dalsich stupnich pripravy konkrétnich zamér( je nezbytné radné vyporadat ustanoveni § 5
odst. 4 vodniho zakona v dal$ich fazich, a to jak v otdzce zasobovani vodou (navrZzen vodojem), cisténi
odpadnich vod (navrzena COV), tak v otdzce srazkovych vod, zejména ze stfech navrzenych objekti.
Zamér je proto nezbytné prokazatelné projednat s dot¢enym spravcem povodi, tedy Povodi Ohre, statni
podnik.

Predpokladané bilance energii:

Plocha Z1-33, 34 a 35 VL (dle varianty ¢.2)

prametr mérny udaj Jednotka
zastavéna plocha m2 10 600
podlaznost 1,2
podlahova plocha m2 12 720
pocet osob 0,01/ m2 osob 106
potfeba vody 0,09 l/os/den | m3 10
el. energie 0,012 kW/m2 | kWi 76
teplo 80 W/m2 kW tepelna zreata 382
Plocha Z1-81 OK
prametr mérny udaj Jednotka
zastavéna plocha m2 12 600
podlaznost 1,6
podlahova plocha m2 20 160
pocet osob 0,02/ m2 osob 252
potfeba vody 0,09 l/os/den | m3 23
el. energie 0,012 kW/m2 | kWi 242
teplo 80 W/m2 kW tepelna zreata 1613
Potencial ploch pro vyrobu el. energie (max. varianta ¢. 3):
oznaceni pa’: /e(;ghf ha \;};}rgfga;eec
kWh
Z1-31 VE 12,2959 20,19
Z1-33 VE 1,2181 2,00
Z1-34 VE 1,1427 1,88
Z1-35VE 0,8161 1,34
Z1-41VE 2,4963 4,10
Z1-42 VE 06122 1,01
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| 7. Komplexni odivodnéni navrZzeného Feseni

Resené uzemi a jeho navrzené vyuZiti je pokradovanim fatéini pfemény ptvodni zemédélské
krajiny (viz historicky snimek na strané 5). Samotna pozice feseného uzemi v krajiné je v principu
konfliktni a bezpochyby Ize v Easti odborné vefejnosti zcela odlisny nazor na opravnénost takto
masivniho rozvoje krajského mésta.

Nicméné zastavitelna plochy a pravidla jejiho vyuZiti dle izemniho planu Usti nad Labem vyuZiti
uzemi umoZzriuji.

Navrzené reSeni prichazi v dobé postupného prosazovani instalaci obnovitelnych zdroju
energie do krajiny. Je zapotiebi priznat, Ze tato okolnost umoznila navrhnout mekci, logicke vyuZziti
vymezenych rozvojovych ploch. Graficka ¢ast US Délous pak obsahuje variantni moZnosti umisténi
konkrétnich zaméra pFi zachovani zakladni koncepce tzemi na platformé slucitelnosti s krajinnym
razem.

Rozhodujici vymeéru vymezenych ploch lehké vyroby predstavuje navrh na umisténi
fotovoltaické elektrarny — tj. pokryti vymezenych ploch fadami fotovoltaickych paneld. Vstupnim
dokladem o této moznosti vyuZiti ploch lehké vyroby je v tvodni kapitole citovana Uzemné planovaci
informace uradu tzemniho planovani.

Soucasti feseného uzemi je rovnéz plocha Z1-8 - OV-KM - plocha obéanského vybaveni —
komercni zafizeni mala a stfedni. Plocha nema bezprostfedni vazbu na kvalitni dopravni infrastrukturu
a nema potencial dalsiho rozvoje. Jeji (koridorem VVN redukovana) velikost 1,2136 umoZzriuje umisténi
stavebniho objektu cca 25 x 80 m, avSak ve vyrazné sklonitém terénu. Konkrétni vyuZiti miazZe byt
generovano nasledné po pripadné vystavbé truckcentra v prostoru dnesni Cerpaci stanice, k datu
zpracovani této uzemni studie nebyly viastnikem pozemku konkrétni zaméry definovany-

Klicem k obhajitelnému FeSeni je skica prostorovych vazeb:

kde je dominantni a nezpochybnitelny koridor dalnice D8 véetné stavajiciho a mozZného budouciho
rozsifeni oboustrannych odstavnych ploch doplnén do jednoduchého utvaru komercnich a vyrobnich
objektd a plochy zbyvajici jsou pak ,rozpustény” do fotovoltaické elektrarny v konfiguraci, kopirujici
prirozenou morfologii terénu. Déleni ploch fotovoltaickych panelt a vyuZiti délicich pruht pro umisténi
krajinné zelené a k retenci srazkovych vod je bezpochyby obhajitelnym zmékéenim plvodnich zaméra
uzemniho planu.

Liniové usporadani nadzemnich objektu prinasi elementarni feSeni dopravniho a technického
vybaveni uzemi, jako je zobrazeno v koordinacnim vykresu.

Projektant provéril alternativy feSeni ve vztahu k viastnickym vazbam, nicméné jednoznacna
vazba spole¢nosti LAND PROPETIES na umisténi fotovoltaické elektrarny vedla k vyslednému rfeseni,
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které — pri vymezeni patefniho systému dopravni a technické infrastruktury — umoZriuje z hlediska
vlastnickych vztaht individualni a nezavislé vyuZiti dzemi.

Navrh FeSeni, zobrazeny v hlavnim vykresu je v podstaté prosty: déli plochu Z1-3 VL i plochu
Z1-8-OM podrobnéji.

Oddéluje pri severni hranici feSeného uzemi potfebny spojity prostor verejnych prostranstvi
pro umisténi obsluzné dopravni a technické infrastruktury. Nasleduje viozeny koridor vedeni VVN
elektro a zbytkové plochy OM a VL pro diléi vyuZiti dle vlastnické struktury pozemku. Zbyvajici ¢ast
plochy Z1-3 VL je uréena pro umisténi paneli fotovoltaickych elektraren.

Z1-3
VL

Loz133vL

Z1-31 VE i

Obr: porovnani vstupniho a vystupniho feseni (varianta 1)

Toto clenéni ploch splriuje (presahuje) poZadavek verejnych prostranstvi k plocham
obc¢anského vybaveni, splnén resp. uplatnén je min. 35% podil zelené. Vnéjsi ¢asti FVE navazuji na
plochy prirodni a charakterem by nemély byt vaci nim konflikini.

Snaha o zachovani potencialu uzemi dle viastnickych vztah( zavadi pripadny stfet v izemi a
to v SV ¢asti zastavitelné plochy Z1-34 VL, kdy pripadné objekty zasahuji do vzdalenosti 50 m od okraje
lesa, nachazeji se vyskové v nejvyssi ¢asti feseného uzemi a kontakini lesni porost — Jedlova hora — je
lokalnim biocentrem. Zde umisténé aktivity museji byt s principy ochrany prirodnich hodnot uzemi
slucitelné.

Ostatni limity vyuZiti Gzemi jsou v ndvrhu akceptovany.
Vymezeni potfeb dopravni a technické infrastruktury je orientaéni. Pro prijeti zaméri je

rozhodujici schopnost dopravniho pripojeni na silnicni sit v obou predlozenych variantach a to se
zapoctem (zobrazenim) verejné prospésnych staveb naleZicich k tomuto dzemi dle UP UNL.
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Vystupnim vyuzitim Feseného uzemi je tedy v rozhodujicim rozsahu vyroba energie

z obnovitelnych zdroju — fotovoltaickych paneli. Takto zaméfena forma vyroby je slucitelna
s vykladem uzemniho planu Usti nad Labem, kdy je akceptovanou formou vyroby jako takove.

V souc¢asném vnimani vyroby u hlediska vyhlasky 157/2024 o uzemné analytickych

podkladech, uzemné planovaci dokumentaci a jednotném standardu se jedna — viz § 23 vyhlasky
— plochy vyroby a skladovani v tomto ¢lenéni (cit.):

(3) Plochy vyroby a skladovani se vymezuji jako plochy

a)
b)
c)
d)
e)
f)
9)
h)

vyroby vSeobecné,

vyroby t6zké a energetiky,

vyroby lehké,

vyroby drobné a sluZeb,

Skladovani a logistiky,

vyroby zemédeélské a lesnicke,

vyroby energie z obnovitelnych zdroju, nebo
vyroby a skladovani jiné.

Celkové uspordddni uzemi je vici krajinnému razu bezpochyby méné konfliktni nez

nadzemni stavby vyrobnich a skladovych aredlu, pro které je plocha uzemnim planem Usti nad
Labem vymezena. Reseni je akceptovatelné rovnéz s ohledem na dostatek (a preferenci) ploch
typu ,,brownfields”, které by mély byt pfednostné pro potfebu vyroby a skladovani v Usti nad
Labem vyuzity — v nasem prFipadé napr. areal Podhorského parku.

a)
c)

Technicka infrastruktura je zaloZena na téchto poZadavcich:

potieba komplexniho — koordinovaného — ieseni,

umisténi plochy pro vyvedeni resp. dalsi distribuci vyrobené elektrické energie a to jako
vyrobniho produktu i media, pokryvajiciho energetickou naro¢nost uzemi jako celku.
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8.

Vyhodnoceni souladu s UPD a se zakonnymi predpisy, vyhodnoceni

souladu s poZadavky a pripominkami vybranych organu statni spravy, spravcu
technicke infrastruktury a dalsich instituci

US Délous je zpracovan v souladu s Gizemnim pldnem Usti nad Labem z hlediska:

velikosti a posice feSeného uzemi

vymezenim ploch s rozdilnym zpldsobem vyuZiti,
koncepci dopravni a technické infrastruktury,
vymezenymi verejné prospésnymi stavbami
podminkami zpracovani uzemni studie.

V US Délous jsou zobrazeny veskeré limity vyuZiti izemi dle UAP ORP Usti and Labem.

V souladu se Zadanim US Délous byl hrubopis US predloZen k vyjadieni — stanovisku - témto

dot¢enym organim a dalsim institucim viz:

Vyjadreni — stanoviska vybranych dotc¢enych organdu/instituci:

Odbor dopravy a majetku MmQ (silniéni spravni urad)

Odbor Zivotniho prostredi MmU -

Odbor dopravy a silnicniho hospodarstvi KUUK

Reditelstvi silnic a dalnic CR

Dopravni inspektorat Policie CR

Mésto Chlumec

Mésto Chabarovice

Spravci technické infrastruktury - CEZ, SCVK a dalsi dle potfeby (napojeni na technickou
infrastrukturu, navrZeni zastavby v ochrannych pasmech technické infrastruktury)

Urad pro civilni letectvi

Poznamka: Mésto Chlumec — nevyjadfilo se — vyzva ke stanovisku byla zaslana prostrednictvim

datové schranky — viz dokladova ¢ast
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Vyjadreni — stanoviska se souhlasy vybranych dotéenych organd/instituci:

- Odbor dopravy a silniéniho hospodérstvi KUUK,
¢f.: MMUL/ODM/SU/51951/2024/Zel.u ze dne 6.2.2024
- Mésto Chabarovice, usneseni RM ¢. UR-39*-3/24 ze dne 7.2.2024

Vyjadreni — stanoviska s podmineénymi souhlasy resp. pripominkami vybranych doté¢enych
organd/instituci:

Odbor Zivotniho prostiedi MmU, &j. MMUL/OZP/OP/80000/2024/KolS ze dne 16.2.2024

1. Ochrana pfirody a krajiny (Ing. Stanislava Kolafova, tel.: 475271744, email:
stanislava.kolarova@mag-ul.cz)

Verejné zajmy, které dotceny organ haji podle zakona ¢. 114/1992 Sb., o ochrané prirody a
krajiny, ve znéni pozdéjsich predpisd, jsou zamérem dotceny - zamér (v obou variantach) nezasahuje
do lokélniho biokoridoru, ktery navazuje na lokalni biocentrum Jedlova hora

Upozorriujeme, Ze v lokalité zameru se nachazi na p.p.¢. 60/6, 60/14, 60/15, 60/36, k.u. Délous
vodni linie a na p.p.¢. 60/9, 60/36, 60/6, k.u. Délous je evidovan vodni tok (IDVT: 10220508) ve sprave
Povodi Ohre, statni podnik, coZ jsou vyznamné krajinné prvky ze zakona. Pro vydani
vyjadreni/stanoviska v dalsich stupnich Fizeni je nezbytné stanovisko Povodi Ohre.

Dale uvadime, ze zamér bude v dalsich stupnich fizeni nezbytné hodnotit z pohledu vlivu na
Kkrajinny raz (na plochy fotovoltaickych elektraren jsou v ramci urbanizace okoli dalnice D8 navrzZeny i
dalsi objekty s vyskovym omezenim na 5 m vysky).

2. Ochrana lesa (Ing. Stanislava Kolarova, tel.: 475271744, email: stanislava.kolarova@mag-ul.cz)

Verejné zajmy, které dotc¢eny organ haji podle zakona ¢. 289/1995 Sb., o lesich a o zméné a
doplnéni nékterych zakond, ve znéni pozdejsich predpist, jsou zamérem dotceny - zamér ¢astecné
zasahuje do ochranného pasma lesa, ve varianté ,A” ¢asti navrZzeného objektu lehké vyroby. Zamér
proto bude podléhat vydani zavazného stanoviska.

3. Ochrana zemédélského padniho fondu (éumové Michaela, Bec., tel.: 475271701, email:
michaela.sumova@mag-ul.cz)

Verejné zajmy, které dotceny organ haji podle § 15 pism. n) zakona ¢&. 334/1992 Sb., o ochrané
zemédélského pudniho fondu, ve znéni pozdéjSich predpist, jsou zamérem dotceny - navrhovany
zameér (v obou variantach) bude vyzadovat odnéti zemédélské pidy ze zemédélského pudniho fondu
podle § 9 odst. 8 zakona ¢. 334/1994 Sb., o ochrané zemédelského pldniho fondu, ve znéni pozdéjsich
predpist

4. Ochrana vod (Jungbauer Karel, tel.: 475271129, email: karel.jungbauer@mag-ul.cz)

Verejné zajmy, které dotéeny organ haji podle zakona ¢&. 254/2001 Sb., o vodach a o zméené
nékterych zakond (vodni zakon), ve znéni pozdéjsich predpist, jsou zamerem dotéeny - v naslednych
fazich bude nezbytné resit povolovani vodnich dél a nakladani s vodami. Upozorriuje na nezbytnost
radného vyporadani ustanoveni § 5 odst. 4 vodniho zakona v dalSich fazich, a to jak v otazce
zésobovani vodou (navrZen vodojem), &isténi odpadnich vod (navrzena COV), tak v otazce sréZkovych
vod, zejména ze stfech navrZenych objektl. Zamér je proto nezbyiné prokazatelné projednat s
dotéenym spravcem povodi, tedy Povodi Ohre, statni podnik.

Vyhodnoceni:

Podminky jsou zapracovény do textové ¢asti US Délous.
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Spravci technické infrastruktury — Severoceské vodovody a kanalizace, a.s. - (j.
024690011085/UTPCUL/GS ze dne 22.1.2024:

Navrh ¢. 1:
S mozZnosti napojeni na verejny vodovod v provozovani S¢VK
v tuto chvili nesouhlasime z divodu:

Navrh nereflektuje sou¢asnou situaci ohledné nemoznosti napojeni na vodovod pro verejnou
potfebu z divodu nedostate¢né kapacity vodnich zdroji a vodovodnich Fadl v dané lokalité. Tato
situace nastala vlivem dynamického rozvoje dotceného uzemi.

V dané véci jsme spolecné s viastnikem infrastruktury zahajili kroky vedouci k odstranéni
nemoZnosti napojeni a to zadanim komplexni studie 'Generel zasobovani pitnou vodou obci Chlumec,
Chabarovice a &asti obci VarvaZov u Telnice, Zandov, Stradov, Pfestanov, Cesky Ujezd”. Vlysledky
studie Ize predpokladat v prvni poloviné roku 2024.

Pro dalsi projektovou pripravu zastavitelnych ploch ZI -3, Z 1-4 a ZI -8 v k. 4. Délous z
toho vyplyva, Ze souhlas s napojenim konkrétnich zaméri nelze do doby zkapacitnéni systému
zasobovani vodou vydat.

Navrh ¢. 2:
S moznosti zasobovani pitnou vodou pomoci jimani ¢i cerpani podzemnich vod souhlasime.

Vyhodnoceni:

Rozvoj uzemi je tak zavisly na mozZnostech rozvoje vodarenské soustavy Severoceskych
vodovodl a kanalizaci a.s., alternativné je mozZné ziskani a spotfeba vody cerpanim z pozemnich vod.

Krajskeé K’editelstv{ policie Usteckého kraje, dopravni inspektorat Usti nad Labem,
¢j. KRPU-16920-2/CJ-2024-041006 ze dne

Dopravni inspektorat Usti nad Labem Krajského reditelstvi policie Usteckého kraje vykonavajici
statni spravu ve vécech bezpecnosti a plynulosti provozu na pozemnich komunikacich Vam na
zaklade predloZené Zadosti a mistniho setreni ve vyse uvedené véci dle ustanoveni § 1 zakona ¢.
12/1997 S. o bezpecnosti provozu v platném znéni sdéluje nasledujici

stanovisko:

Timto predbézné souhlasime s navrhem vyuZiti lokality ,Z1-3, Z1-4 a Z1-8 k.u. Délous“ dle
predlozené uzemni studie s t€mito pfipominkami :

1) Tento predbézny souhlas nenahrazuje nas souhlas s pripojenim feseného prostoru na prilehlé
verejné komunikace a neslouzi rovnéz jako souhlas s tzemnim, prip. stavebnim fizenim této
stavby

2) Vzhledem k rozsahu dprav a zptusobu vyuZiti feseného uzemi je ziejmé, Ze bude nutné resit i

kapacitni posouzeni a pfipadné upravy vstupl do tohoto uzemi — zejména jedna se o vsechna
napojeni na silnici I/13 i napojeni na sil.l/30 s upravami pristupovych komunikaci do tohoto
uzemi

3) Vzhledem k tomu, Ze doprava do tohoto Uzemi je FfeSena novym napojenim na sil.l/13 a
vyznamné ovlivni i stavajici napojeni mistnich komunikaci na dzemi Podhofi na silnici I/30 je
nutno si vyZadat rovnéZ stanovisko ,Policie CR, Krajského Feditelstvi policie Usteckého kraje,
Odboru sluzby dopravni policie, Usti nad Labem*.

4) Navrh dopravniho feseni bude zpracovan v souladu s platnymi pravnimi pfedpisy (zejména
CSN 736110, CSN 736102, CSN 736101, 736056).
5) Upozorriujeme na to, Ze v ramci vyuZiti tohoto uzemi musi byt u jednotlivych objektu vytvoren

dostateény pocéet parkovacich mist v souladu s CSN 736110

Vyhodnoceni:

Podminky jsou zapracovény do textové éasti US Délous.
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Vyjadreni — stanoviska s nesouhlasy vybranych doté¢enych organu / instituci:

Spravci technické infrastruktury — CEZ Distribuce - &j. 1142644365 ze dne 13.2.2024:

_Vas podnét jsme proverili a sdelujeme Vam, Ze fesena uzemi zastavitelnych ploch dle uzemniho
plénu Usti nad Labem (UP UNL) jsou v kolizi s jiZ dFive vydanym stanoviskem pro spole¢nost RSD CR,
resp. pro spole¢nost 4roads s.r.o., jakozto zhotovitele PD na stavbu ,,D8 Rozsifeni odpoc¢ivky Varvazov
v km 77,9 - aktualizace technické studie”, kde Zadatel Zadal o upravu navrzené trasy koridoru tzemni

rezervy VVN+VN v UP Usti nad Labem.

NavrZena trasa koridoru dle predloZzené dokumentace 4roads s.r.o. tak zasahuje do nékterych
zastavitelnych ploch Vami pfedloZené uzemni studie.

V tuto chvili tedy nemtizZeme vydat k Vasi pfedloZené tuzemni studii souhlasné stanovisko.

Sprévci technické infrastruktury — CEZ Distribuce - &j. 1156236682 ze dne 12.12.2024:

VazZeny pane architekte,

dovolte nam, abychom reagovali na vasi Zadost ze dne 28.11.2024, tykajici se vyjadreni k navrhu
uzemni studie ,Plocha zmény Z1-3, Z1-4, Z1-8 k.u. Délous*.

Po provedenych dpravédch ndvrhu Uzemni studie souhlasime s nové navrZenou trasou, se zachovanou
Sitkou 40 m, koridoru uzemni rezervy VVN+VN v souvislosti s planovanou stavbou s nazvem ,D8
Rozsifeni odpocéivky Varvazov v km 77,9 - aktualizace technické studie”. Tyto dpravy musi byt zahrnuty

do zmény tzemniho plénu Usti nad Labem (UP UNL).

Reditelstvi silnic a dalnic CR, &. RSD-48900/2024-2 ze dne 11.2.2024

Reditelstvi silnic a dalnic s. p. (déle jen ,RSD*) je statni podnik, ktery ma prévo hospodafit s
dalnicemi a silnicemi I. tfidy a jejich soucastmi a pfislusenstvim, zajistuje vystavbu a modernizaci dalnic
a silnic 1. tfidy, je jejich spravcem a vykondva dalsi ¢innosti, které jsou mu svéfené zakladaci listinou,
spolupracuje s pfislusnymi organy statni spravy véetné organt samospravy, poskytuje jim podklady a
Zpracovava vyjadreni.

RSD obdrzelo Vasi Zadost o vyjadreni k tzemni studii Usti nad Labem - Délous ze dne
18.01.2024. Pfedmetem studie je navrh optimalniho vyuZiti uzemi v rozsahu ploch Z1-3, Z1-4, Z1-8
vymezenych v platném dzemnim planu Usti nad Labem.

V blizkosti feseného uzemi sledujeme zamér rozsifeni dalnicni odpocivky Varvazov na dalnici
D8. Tento zamér je pfedmétem v soucasné dobe porizované zmény uzemniho planu Usti nad Labem.
O porizeni zmény UP bylo rozhodnuto zastupitelstvem mésta Usti nad Labem dne 18.12.2023
usnesenim ¢. 173/102/23.

Podkladem pro potizeni zmény UP byla aktualizace technické studie ,D8 rozsiteni odpocivky
VarvaZov v km 77,9“ (4roads s.r.0., 04/2023). Soucasti reseni studie byl poZadavek Mésta Usti nad
Labem na provéfeni odsunuti izolaCni zelené na hranici odpoCivky a dale provéreni Upravy trasy
koridoru uzemni rezervy pro vedeni VVN. Uvedené zaméry budou Feseny v porizované zméné UP a
budou mit pravdépodobné vliv na dpravu vymezeni zastavitelnych ploch fesenych uzemni studii.

K predlozené dzemni studii zasilame nize uvedené pripominky:

- s ohledem na vyse uvedené poZadujeme reseni uzemni studie tzce koordinovat s pofizovanou
zménou uzemniho planu, jejiz rozsah se predmétného tzemi primo dotyka;

- dopravni napojeni fesené lokality pod ozn. D17 (patefni komunikace) je v pfimé kolizi se
zamérem rozsireni dalnicni odpocivky Varvazov. S takto navrzenym fesenim nesouhlasime;
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- v textové ¢asti navrhu tdzemni studie je uvedena moznost pripojeni fesené lokality na sou¢asnou
odstavnou plochu pri dalnici D8 (pripojeni je zobrazeno ve vykrese dopravniho feseni—¢. 2). S
pfimym napojenim na dalnicni odpocivku nesouhlasime. V souladu s §10, odst. 3) zakona
13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich, v platném znéni, miZe byt na dalnici pfimo pripojena
z odpocivky jen stavba, ktera svym ucelem slouZi vyluéné uZivatelum této pozemni komunikace
(napr. ¢erpaci stanice pohonnych hmot, motorest, motel, autoservis).

Vyhodnoceni:

Ze zvyraznénych casti textu je ziejme, Ze negativni stanovisko RSD nelze prekonat tpravou
predlozeného hrubopisu US Délous a pripadné kladné stanovisko téchto instituci Ize vyZadat po
provedené zméné UP Usti nad Labem.

Vychodisko:

Graficka priloha 4 obsahuje upravu koordina¢niho vykresu tak, Ze vymezuje tzemi, ve kterém
bude rozhodovani podminéno souhlasem dot¢enych organd s tim, Ze v tomto uzemi Ize umistit
vyhradné dopravni a technickou infrastrukturu, ktera nebude branit vyuZiti budouci trasy
koridoru VVN a VN dle vymezeni avizovanou zménou UP Usti nad Labem.

Cast reseného tzemi US Délous s takto podmineénym vyuZitim umozni realizaci ostatnich
zaméra, zejména rozhodujici vyméry urc¢ené pro umisteni fotovoltaicke elektrarny. Podminecné
uzemi je vymezeno v Sifce 40 m — tzn. ve shodé s Sitkou koridoru VVN a VN platného UP Usti
nad Labem s tim, Ze se nachazi celé v FeSeném uzemi, tzn. na ukor plochy VL - plochy vyroby
a skladovani - lehky praimysl a OV-KM - plochy obcanského vybaveni — komeréni zafizeni mala
a stredni.

Umisténim tohoto koridoru zménou UP je na ukor velikosti (vytéZnosti, hodnoty) dotéenych
pozemku o celkové vymére 4,7251 ha.

Dalsi postup:

Vyse uvedend Uprava uzemni studie byla projednéna s RSD. Z jednani byl pofizen tento z4pis:

V Chomutové dne 2.7.2024, dopinéno 10.7.2024:

Véc: Uzemni studie »,Plocha zmény Z1-3, Z1-4, Z1-8 k.u. Délous*
- zaznam z jednani RSD - CPI

Pritomni: dle prezencni listiny

Z iniciativy spolecnosti CPI svolalo RSD jednani ve véci koordinace vzajemnych zajmi RSD a
CPI v dotceném prostoru Usti nad Labem — Délous.

Zajmy spolecnosti CPI vychazeji z viastnictvi pozemkd, na které UP Usti nad Labem vymezilo
poZadavek zpracovani uzemni studie (US 37) jako podminku pro dal$i rozhodovani'v dzemi. Z iniciativy
a prostredkt CPI byla tato studie zpracovana; k takto zpracované verzi vydalo RSD zaporné stanovisko.

Zajmem spoleénosti RSD je umisténi odpocivky dalnice D8 v kontaktnim prostoru s Fesenym
tizemim US 37. Optimélini vyuZiti prostoru odpoGivky vyrazné omezuje navrhovy koridor VN (?VVN)
elektro. Spoleénost RSD tedy podala podnét pro zmeénu UP Usti nad Labem, tento byl zastupitelstvem
meésta prijat a byl vydan souhlas s pofizenim zmeny UP Usti nad Labem v této véci. Pripadna zména
trasy koridoru VN mize zasahovat do feSeného uzemi US 37.

) Spole¢nost CPI vnima tuto situaci jako vyrazné nekomfortni, ktera komplikuje prijeti a registraci
US 37, resp. dalsi projektovou pripravu tzemi.
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Spole¢nost CPI predstavila na tomto jednani vstficny a kompromisni upraveny navrh, jehoz
graficka ¢ast je prilohou tohoto zaznamu. Podstatou je dprava reSeného uzemi tak, Ze jeho severni ¢ast

absorbuje sitku koridoru VN na udkor vytéZnosti feseného uzemi uzemni studie US 37, jinak feceno
umoZriuje, aby mohl zménou UP Usti nad Labem koridor VN uvolnit zajmové uzemi RSD.

Upraveny névrh US vymezuje pro tento koridor ,podminéné tizemi“ a podminénost — podminka
- Stanovuje vyuziti izemi pod posunutym koridorem pouze pro ¢innosti s trasou VN slucitelné. V tomto
smyslu muZe byt US 37 naopak podkladem pro avizovanou zménu UP Usti nad Labem.

Spoleénost RSD nahrazuje 10.7.2024 vyse preskrinuté odstavce timto textem:

Po blizsim prostudovani predkladané situace a konzultaci s nasim projektantem odpocivek na
D8 Varvazov se domnivdme, Ze predloZeny ndvrh vymisténi koridoru v UPD pro nadzemni vedeni
spoleénosti CEZ Distribuce a.s. je v kolizi se stavajicim vedenim podzemniho VTL plynovodu
spoleénosti GasNet s.r.o. Jednd se o rozdilné trasovani oproti podkladim pfedanym spolec¢nosti CEZ
distribuce a.s. k vyjadreni v ramci Technickoekonomické studie odpocivek na D8 VarvaZov. Jsme si
védomi toho, Ze rozdilné trasovani zabira méné plochy pozemku pod UPS s ohledem na maximalni
vytéZnost uzemi, avsak tento pravdépodobny technicky nesoulad soubéhu siti dle naseho nazoru maze
znamenat komplikace v budoucim procesu schvalovani a projednani zmén v UPD a téz miize negativné
oviivnit oba zameéry, tedy jak samotnou vystavbu odpocCivky, tak planovanou pozemni vystavbu
soukromeého investora.

S ohledem na vyse uvedené za GR RSD sdélujeme, Ze nebude vyjadfeni RSD zn. RSD-
48900/2024-2 ze dne 11.2.2024 revokovano pouze na zakladé zmény situacniho vykresu do doby
vyreseni této problematiky. Jako podklad pro budouci revokaci poZadujeme doreseni stretu stavajiciho
VTL plynovodu s novym koridorem nadzemniho vedeni VVN, které bude zahrnovat kladné projednani
s obéma vlastniky technické infrastruktury a RSD s. p.

Prilohy: )
- koordinacni vykres upravené US 37
- prezencni listina z jednani
Zapsal: ing. arch. Ladislav Komrska

Vychodiskem byla dalsi uprava uzemni studie, jak je zobrazena na vykresu ¢. 5. Upraveny navrh
posouva koridor prelozky VVN a VN elektro vné bezpec¢nostniho pasma VVTL plynovodu, jinak feceno
zmensuje aktualni vyuZiti tzemi vymezeného US o 50 m, vedenych soubézné s BP VVTL plynovodu.

Rozhodovani v tizemi by bylo mozno prijmout na zbyvajici é4sti vymezeného tizemi US. Koridor
budouciho umisténi VVN a VN elektro by byl nezastavitelny. V bezpecnostnim pasmu VVTL plynovodu
by zistaly pouze trasy dopravni a technické infrastruktury, ze kterych by bylo mozZno pripojit fragmenty
ploch dalSich majiteld.

~_Vyuziti plochy pod koridorem by bylo pfipadné vyjmuto z prostoru zastavitelnych ploch a zména
UP UNL by méla revokovat potfebu plochy komeréni obcanské vybavenosti, ktera nema hodnotu
Z hlediska lokace predpokladanych investic. Na plose fesené US by tak zistaly pouze plochy vyroby
lehké s mozZnym vyuZitim pro fotovoltaickou elektrarnu.
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Prijeti zmény UP UNL ve prospéch podnétu spole¢nosti RSD ze strany CPI neni nutné a
spolec¢nost CP se mizZe vuci této zméné UP UNL uc¢inné branit. Ma k disposici tyto argumenty:

a) zastavitelné plochy ve viastnictvi LAND PROPETIES jsou ze strany spole¢nosti LAND
PROPETIES systematicky pfipravovany k vyuZiti a pofizovatel UP UNL — Magistrat mésta Usti
nad Labem (dile ,porizovatel UP UNL“) je o této éinnosti LAND PROPETIES priabézné
informovan, kontaktovan a vyuzZiti je prubézné s porizovatelem UP UNL konzultovano — viz:

- Zadani Uzemni studie ,plocha zmény Z1-3, Z1 -4, Z1-8 k.u. Délous (listopad 2020),
- Prohlaseni porizovatele k nakladim na pofizeni US (prosinec 2020),
- Uzemné planovaci informace (porizovatele UP UNL) k vyuZiti dotéeného uzemi (bfezen 2023).

Pripadné prosazeni zmény UP UNL v neprospéch vytéznosti ploch LAND PROPETIES tak naplfiuje
narok na nahradu nakladd spojenych s viastnictvim a vyuZitim dot¢enych pozemkia LAND PROPETIES

b) Posunuti koridoru VVN potenc:alm zménou UP UNL nema podporu v Zasaddch uzemniho
rozvoje Usteckeho kraje — viz dale vyrez vykresu 2. Vykres plocha koridori, véetné USES dle
uplného znéni ZUR Usteckého kraje po vydani 1., 2., 3., 4 a 7. aktualizace.

Koridor tedy nema nadmistni vyznam a totéz plati o planované odpocéivce na dalnici D8, ktera
Jje pri¢inou posunuti koridoru VVN.

Vyr"eé Z citovaného vykresu ZUR

Z tohoto hlediska se argumentacni prostor pro umisténi odpocivky I?SVD a tim vyvolany posun
koridoru VVN zdsadné omezuje na teoreticky ,vefejny zajem” instituci, jako je RSD, potazmo CEZ.

c) Pripadna zména UP UNL bude muset oduvodnit, z jakého diuvodu je nezbytné vyuzit
pravé tento prostor odpocivky.

Pripadnd zména UP UNL se bude muset vypoiddat s argumentaci, pro¢ je pfipadny verejny
zajem uplatnén vtomto prostoru a argument stavajici Cerpaci stanice nebude pravdépodobné
dostatecny. Vefejny zajem odpocCivky — je-li viibec — Ize uplatnit (s nadsazkou) na kteroukoli kontaktni
plochu dalnice D8 a navazujiciho tzemi.

Pokud by tato posice byla z hlediska RSD koncepcnim vystupem, byla by bezpochybne
promitnuta do platného UP UNL, popf. zohlednéna v ZUR Usteckého kraje.

d) Chybi argument vlastnictvi pozemku
RSD poZédalo ve prospéch svého zdjmu o zménu UP UNL bez toho, Ze by bylo viastnikem

dotcenych pozemku. Je tedy otazkou, je-li za téchto (vyse) uvedenych okolnosti zodpovédné takto
nastavenou zmenu UP UNL poridit:
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Skopkova Hana, Javorova 3037, Nova Ves, 41501 Teplice 1/4
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e) konfliktni umisténi zaméru

/

Zamér — vyse uvedeny podklad — je v principu konfliktni s UP UNL z vice hledisek. Kromé
umisténi pod koridorem tzemni rezervy VVN elekiro zasahuje do vefejné prospésné stavby VPS D17
a bezpecnostniho pasma VTL plynovodu.

Reseni:

Doporucujeme problematiku dotceného prostoru resit dohodou. PoZadavek doplnéného zapisu
s RSD, tedy:

S ohledem na vyse uvedené za GR RSD sdélujeme, Ze nebude vyjadfeni RSD zn. RSD-48900/2024-2
ze dne 11.2.2024 revokovano pouze na zakladé zmény situacniho vykresu do doby vyreseni této
problematiky. Jako podklad pro budouci revokaci poZadujeme doreseni stretu stavajiciho VTL
plynovodu s novym koridorem nadzemniho vedeni VVN, které bude zahrnovat kladné projednani s
obé&ma vlastniky technické infrastruktury a RSD s. p.

by mél byt v principu inverzni. RSD by mélo pfi Zadani zmény UP UNL takto formulovanou dohodu
predlozit a dohoda by méla byt vychodiskem pro pripadné dalsi faze pofizeni zmény UP UNL.

Navrzené feseni je za danych okolnosti komfortnim vstficnym krokem ze strany LAND
PROPETIES .

Navrzene feseni je slucitelne s UP UNL, limity a zaméry vyuZiti uzemi (na rozdil od projektového
podkladu RSD) a muZe byt - v pfipadé prijeti takto upravené uzemni studie — uzemné planovacim
podkladem pro pripadnou zmeénu UP UNL, ktera by toto usporadani uzemi potvrdila.

Prijeti tohoto Fedeni uvolfiuje prostor pro realizaci odpo&ivky a neni na dalich zémérech RSD

z4vislé — oba prostory tak Ize rozvijet zcela samostatné. Souhlas RSD tak nema vii&i FeSenému tzemi
Zadny vztah a pro dalsi pripravu uzemi neni potfebny.
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