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A. ZAKLADNI INFORMACE

A.1. IDENTIFIKACNIi UDAJE

A.1.1. Udaje o studii

Nazev studie: Kojetice Z20-3, Z20-101

Kraj: Ustecky

Obec: Usti nad Labem

Katastralni uzemi: Kojetice u Male¢ova 690686

Oznaceni plochy: Zastavitelna plocha Z20-3 a zastavitelna plocha Z20-101

A.1.2. Udaje o pofizovateli studie

Nazev: Statutarni mésto Usti nad Labem

Sidlo: Velka Hradebni 2336/8, 401 00 Usti nad Labem

Zastoupeny: Mgr. Pavel Nepivoda, vedouci oddéleni tzemniho planovani
OUPSR MmU

A.1.3. Udaje o zpracovateli studie

Jméno a pfijmeni: Ing. arch. Jifi Krnakal

Misto podnikani: Okrouhla 70, 473 01 Okrouhla
IC: 156 71 712

DIC: CZ 5803031003
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A.2. ZAKLADNi UDAJE O UZEMi

A.2.1. VymezenireSeného uzemi

Uzemi fe$ené Uzemni studii je soudasti mistni &asti Kojetice a nachazi se cca 2 km
od jihovychodniho okraje mésta Usti nad Labem od méstského obvodu Stiekov. V Kojeticich
je fedené uzemi situovano na jejim vychodnim okraji. Jednd se o nezastavéné plochy,
vyuzivané jako rekreaéni zahrady, pfipadné zcela volné plochy, vyspecifikované Uzemnim
planem Usti nad Labem, schvalenym zastupitelstvem mésta v roce 2011, jako zastavitelna
plocha Z20-3 a zastavitelna plocha Z20-101.

Resené Gzemi ma nepravidelny tvar a zahrnuje prostor vymezeny na zapadé, jihu a severu
stavajici zastavbou v Kojeticich. Na vychodé fedené uzemi navazuje na nezastavitelné plochy
volné krajiny.

A.2.2. Udaje o pouzitych podkladech

Podkladem pro zpracovani uzemni studie byla mapova data zajmového uzemi, poskytnuta
pofizovatelem.

Dle pokyntl pofizovatele byla jako podklad pouzita UPD — UpIné znéni Uzemniho planu Usti
nad Labem po vydani Zmény &. 1. a 2. Podkladem pro stanoveni rozsahu a formalniho
zpracovani bylo ,Zadani uzemni studie®, zpracované pofizovatelem a projednani konceptu
feSeni s pofizovatelem, na zastavitelnych plochach feSeného uzemi. Do feSeni byly
zapracovany vysledky konzultaci s pofizovatelem.

A.3. ZHODNOCENi STAVAJICIHO VYUZITi UZEMI

A.3.1. Charakteristika uzemi a poloha

Res$ené Uzemi ma svazity charakter se spadem orientovanym k severozapadu, s pramé&rnym
sklonem 10,6 %. Na nékterych mistech dosahuje spad 20,0 %. V jizni ¢asti feSeného uzemi
je plocha k zastavbé oddélena od jediné pfistupové komunikace naspem, dosahujicim vysky
2,50 m. Uzemi je pohledové exponované ze severovychodu z navazujiciho extravilanu
zastavéného uzemi. V dalkovych pohledech je feSené uzemi viditelné z vySSich partii
protilehlého svahu Labského kanonu. Pfi stavajicim vyuzZiti dzemi je z téchto poloh uzemi
vnimano spiSe jako plocha vzrostlé zelené. Je to dano pomérné velkou hustotou zelené na
stavajicich plochach zahrad a ostatnich plochach feSeného tzemi. ReSené tizemi s ohledem
na svoji polohu v Kojeticich, navazuje na stavajici venkovskou zastavbu, ktera je pro tuto ¢ast
osidleni typicka. Dopravné je feSené Uzemi napojeno na stavajici komunikaci, silnici 111/25841
(ulice Kojeticka). Rozloha feSeného uUzemi je zastavitelnd plocha Z20-3 12 360,8 m?
a zastavitelna plocha Z20-101 4 747,3 m2. Celkem 17 108,1 m2. Re$ené lizemi se nachazi na
téchto pozemcich:

Zastavitelnd plocha Z20-3: p.p.€C. 76/1, 76/2, 92, 93, 94, 99, 101, 102/1, 102/2 a 102/3
v k.U. Kojetice u MaleCova

Zastavitelna plocha Z20-101: p.p.€. 109 a 136/2 v k.u. Kojetice u Male€ova
A.3.2. Stavajici vyuziti azemi

Resené Uzemi je v soudasnosti z &asti vyuzivano jako plocha zahrad, slouzici rodinné rekreaci
a z Casti jako zemédélska plda.
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Navazujici komunikace funguiji jako mistni komunikace pro dopravni obsluhu. Caste&né jsou
ve formé& zpevnénych komunikaci, ¢astec¢né v podobé polnich cest. V celém rozsahu jsou
§ifkové poddimenzované.

A.3.3. Vazby reSeného uzemi na Sirsi okoli

Res$ené lizemi navazuje na stavajici zastavbu Uzemi mistni &asti Kojetice — bydleni a drobné
sluzby venkovského charakteru.

A.3.4. Rozbor limitd vyuziti uzemi

MORFOLOGIE TERENU

Re$ené Uzemi ma svazity charakter se spadem orientovanym k severozapadu, s primé&rnym
sklonem 10,60 %. Na nékterych mistech dosahuje spad 20 %. V jizni ¢asti feSeného Uzemi je
plocha k zastavbé oddélena od jediné pfistupové komunikace naspem, dosahujicim
vysky 2,50 m. Tato okolnost do zna¢né miry determinuje realné vyuziti uzemi, zejména navrh
komunikace, zajistujici dopravni obsluznost ploch s navrzenym funkénim vyuzitim. Morfologie
terénu je zohlednéna v navrhu urbanistické koncepce.

DOPRAVN| OBSLUZNOST

Re$ené Gzemi ma pfimou vazbu na dvé mistni slepé komunikace, napojené na préjezdnou
komunikaci — silnici 111/25841 (Usti nad Labem Strekov, ul. Kojeticka — Male&ov, resp. Dolni
Tynec). Tyto historické mistni komunikace dopravné obsluhuji stavajici zastavbu v Kojeticich
a jsou lokalizovany mimo uzemi, feSené uzemni studii. Jejich Sifkové parametry neodpovidaji
sou¢asnym pozadavkim na komunikace pro dopravni obsluhu (vyhlaska €. 501/2006Sb.).
Komunikace na p.p.6. 79 vk.u. Kojetice u MaleCova je smérové uzplsobena tak, ze
neumoznuje prljezd automobilt 1ZS k feSenému Uzemi. Z tohoto didvodu je pro napojeni
uzemi feSeného uUzemni studii, vyuzita pouze komunikace na p.p.¢. 106 v k.u. Kojetice
u Malecova.

Navrh obsluzné komunikace v ieSeném uUzemi vyuziva stavajici, Caste¢né zpevnénou
hospodarskou cestu, ktera je pro pfistup na €ast ploch feSeného uzemi v souasné dobé,
vyuzivana. Je navrzena v souladu s vyhlaskou €. 501/2006Sb. Navrh pocita se zasahem do
stavajicich majetkovych vztah( (vlastnictvi navazujicich pozemku fyzickymi osobami)
a vyraznym zasahem do stavajiciho vySkového uspofadani terénu (navrh opérné zdi).

MAJETKOPRAVNI VZTAHY

ReSené Uzemi je charakterizovano znaénou roztfisténosti majetkopravnich vztahd
k jednotlivym pozemkovym parcelam. Z velké ¢asti se jedna o majetek rliznych fyzickych osob.
Ve vlastnictvi mésta Usti nad Labem je pouze vySe uvedena ¢asteéné zpevnéna hospodarska
cesta. Stavajici Clenéni na pozemkové parcely, je v ndvrhu zohlednéno pouze Casteéné.

OCHRANNA PASMA

Vyuziti feSeného Uzemi je mimo jiné limitovano ochrannymi pasmy stavajicich tras
inzenyrskych siti. Jedna se o vodovodni fady a zemni kabelova vedeni el. energie. Tato
ochranna pasma jsou v navrhu zohlednéna. Dale feSené uzemi zasahuje do ochranného
pasma vodnich zdroju ,Kojetice Na strani“ a bezpe¢nostniho pasma vedeni a zafizeni VTL
plynovodu. Tato pasma nejsou limitujicim faktorem budouci zastavby, ale v rdmci projektové
pripravy staveb, musi byt projednano s provozovateli téchto zafizeni.

1. ZONA CHRANENE KRAJINNE OBLASTI CESKE S'I:I?EDOHORi
Redené uzemi se nachazi na uzemi Il. zény CHKO Ceské stfedohofi. Tato okolnost bude
zohlednéna v projektove pfipravé a projednani vSech staveb, které budou v feSeném uzemi
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realizovany. Pfi projednani budou obstarana zavazna stanoviska Agentury ochrany pfirody
a krajiny CR RP spravy CHKO Ceské stredohofi.

ARCHEOLOGICKE NALEZISTE II. A lll. ZONA

Na feSeném uUzemi se nachazi archeologické nalezisté Il. a lll. zéna. Tato okolnost bude
zohlednéna v projektové pfiprave, projednani a provadéni zemnich praci vSech staveb, které
budou v feSeném Uzemi realizovany. Pfi projednani budou obstarana zavazna stanoviska
Archeologického oddéleni Muzea Usti nad Labem.

SVAHOVE DEFORMACE

Resené uzemi se dle dat Ceské geologické sluzby nachazi v oblasti svahovych deformaci
v kategorii ,do¢asné uklidnénych* (v pfilozené mapé Seda zoéna). Tato okolnost bude
zohlednéna v projektové pfiprave, projednani a provadéni zemnich praci vSech staveb, které
budou v feSeném Uzemi realizovany. Pfi projednani budou obstarana zavazna stanoviska
Ceské geologické sluzby Praha.
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VYDANA SPRAVNI ROZHODNUTI
Zpracovateli uzemni studie nebyla ke dni vydani Cistopisu Uzemni studie znama zadna spravni
rozhodnuti majici vliv na feSeni uzemni studie.

A.3.5. Zhodnoceni podkladi a platné UPD

Kromé mapovych podkladll poskytnutych pofizovatelem, bylo feSeni izemni studie priibézné
s porizovatelem konzultovano.
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Dle platné UPD je fe$ené Gzemi rozdéleno na dveé lokality s rozdilnym funk&nim vyuzitim
a rozdilnymi pozadavky, vyplyvajicimi z této UPD:

Plocha Z20-3 — BV plochy bydleni v rodinnych domech venkovské

a)

Prevazujici ucel vyuziti:

bydleni venkovského charakteru s odpovidajicim zazemim uzitkovych zahrad
s chovatelskym a péstitelskym zazemim pro samozasobeni s pfimési nerusicich s pfimési
nerusSicich obsluznych funkci mistniho vyznamu

b)

e)

Pripustné:

bydleni v rodinnych domech s uzitkovymi zahradami a pfipadnym chovem drobného
ho hospodaiského zvifectva pro vlastni potfebu

bydleni v bytovych domech

stavby pro rodinnou rekreaci

nezbytna dopravni a technicka infrastruktura

Podminéné pripustné:

penziony s omezenou ubytovaci kapacitou do 20 IGzek
zafizeni na zpracovani a vykup zemeédeélské produkce
zarizeni drobné femeslnické vyroby a sluzeb neruSici bydleni

Podminky funkéniho a prostorového usporadani

Pro kazdé dva hektary vymezené zastavitelné plochy, bude vymezena plocha
vefejného prostranstvi s touto zastavitelnou plochou souvisejici, o vyméfe nejméné
1000 m?. Do této vyméry se nezapoditavaji pozemni komunikace.

Zastavitelnost novych pozemkl max. 30 %, do které se zapocitavaji veSkeré zpevnéné
plochy, pfistfeSky, terasy, zastfeSené i nezastfeSené bazény, zahradni domky
a podobné stavby

Nepfipustné

VSechny ostatni vySe neuvedené funkce a €innost

Plocha Z20-101 — RZ plochy rekreace — zahradkové osady

a)

Prevazujici ucel vyuziti:

rodinna rekreace formou zahradek, zahradkarskych osad a kolonii, kde mohou byt
povolovany stavby, pro které jsou stanoveny specifické zejména prostorové regulativy

b)

Pripustné:

plochy zahradek (ZPF) slouzici pro drobnou zemédélskou c&innost, tj. péstovani
zeleniny, ovoce, kvétin, okrasnych rostlin pro vlastni potfebu

zahradni domky pro uschovani naradi a ukryti pfed nepohodou

oploceni zemédélské pudy (zahrad a sadu) za ucelem ochrany urody

ko)
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c) Podminéné pripustné:

e pristfeSky pro drobnou zahradni techniku
¢ nezbytna dopravni a technicka infrastruktura

d) Podminky funkéniho a prostorového usporadani

o Pro kazdé dva hektary vymezené zastavitelné plochy, bude vymezena plocha
vefejného prostranstvi s touto zastavitelnou plochou souvisejici, o vyméfe nejméné
1000 m?. Do této vyméry se nezapoditavaji pozemni komunikace.

e vyméra zastavéné plochy rekreaCnich objektl (do které se zapo itavaji zpevnéné
terasy (zastfeSené i nezastiedene), nepfesahne 8% celkové vyméry pfedmétného
pozemku, zaroven v8ak maximalné 60 m2

e v pfipadé oddéleni ¢asti pozemku, na kterém je jiz realizovana nebo povolena
rekreaCni stavba, nebude na této nové oddélené &asti povolena dalsi stavba

e vySka objektu neprekroCi 1,0 NP s vyskou okapové hrany max. 3,0 m od pfilehlého
terénu a vyskou hfebene max. 6,0 m, jednim podzemnim podlazim do hloubky max.3,0
m

e) Nepfipustné

e VSechny ostatni vySe neuvedené funkce a Cinnost
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B. NAVRH URBANISTICKE KONCEPCE

B.1. URBANISTICKE RESENI

B.1.1. Urbanisticka koncepce

Koncepce navrzeného feSeni vychazi z vySe uvedenych limitd vyuziti dzemi, podminek
danych uUzemnim planem a charakteristikami a vazbami na S$irSi okoli. V ramci rozvojové
plochy zastavitelného Uzemi jsou zakladnimi parametry navrzeného vyuziti ploch nasledujici
Vymery:

e Plocha feSeného Uzemi dle zadani 12 360,8 + 4 747,3 m? tj. celkem 17 108,1 m?

e Plochy pozemkl k zastavbé RD (Z20-3) 8.157 m?

e Plochy pozemku stavajicich RD (Z20-3) 2.927 m?

e Plochy pozemku rodinné rekreace (Z20-101) 4,995 m?

e Plochy pozemku stavajici zahrady (Z20-101) 467 m?

e Plochy VP - nové komunikace 1.737 m?
(Tyto plochy z prostorovych divodu zahrnuji ¢ast navazujicich VP mimo tzemi fesené
Us)

e Plochy VP — nové chodniky 338 m?

e Plochy ochranné a izola¢ni zelené 170 m?

Do vymér jsou zahrnuty plochy komunikaci pfesahujici plochy feSené lokality. Tyto plochy jsou
s ohledem na navazujici plochy vefejnych prostranstvi nezbytné pro zadané funkéni vyuZiti
uzemi.

Re$ené Uzemi je rozdéleno na dvé zastavitelné plochy BV — Z20-3 a RE — Z20-101
s rozdilnym pfevazujicim ucelem vyuziti. Tomuto rozdéleni odpovida i navrh urbanistické
koncepce navrhem jednotlivych skupin zastavby v€etné umisténi nerusicich obsluznych funkci
slouzicich vyhradné pro potifebu feSeného uzemi.

Pro naplnéni zadaného ucelu vyuZiti i s ohledem na rozsah a charakter lokality, je uzemi
rozdéleno na tfi skupiny zastavby (A, B, RE) s celkem 7 pozemky pro rodinné domky o velikosti
pozemkU od 917 do 1.533 m? a 3 pozemky pro rodinnou rekreaci od 1.274 do 1.514 m?2. Navrh
parcelace je navrzen jako nezavazny a lze ho modifikovat dle konkrétnich pozadavku majitelt
pozemkU a stavebnikld. Vzdy je vSak potfeba dodrzet regulativy prostorového usporadani,
pro jednotlivé zastavitelné plochy.

Celkovy pocet navrzenych rodinnych domk, pfedpoklada narlst 24 obyvatel.

Na rozdéleni navrhu do tfi skupin zastavby novych pozemkd navazuje navrh pofadi zmén
v uzemi, kdy skupina zastavby RD/A je |. etapou zastavby a skupiny zastavby RD/B a RE tvori
Il. etapu zastavby. Navrzené pofadi zmén v uzemi je koncipovano tak, nejprve bude
realizovana |. etapa v rozsahu obsluzné komunikace a pfislusné ¢asti technické infrastruktury
v rozsahu kanaliza¢ni stoka a vodovod. Nasledné Il. etapa v rozsahu obsluzné komunikace
a zbyvajici Casti technické infrastruktury v rozsahu kanaliza¢ni stoky, vodovodu, STL
plynovodu a rozvodd NN. Na realizované ¢asti obsluzné komunikace a technické infrastruktury
budou nasledné realizovany stavby na jednotlivych pozemcich pro rodinné domy a rodinnou
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rekreaci. Uzemni rozsah zastavby v |. a Il. etapé je patrny z Vykresu poradi zmén v Gizemi,
€. 06.

V navaznosti na urbanistickou strukturu navazujici zastavby v Kojeticich, jsou skupiny
zastavby propojeny obsluznou komunikaci, navrzenou castecné v trase stavajici, ¢aste¢né
zpevnéné hospodarské cesty na vychodnim okraji feSeného Uzemi a Caste¢né nové
navrzenou trasou v ramci ploch feSeného Uzemi. Moznost zastavby pozemkl v 1. etapé
(skupina RD/A), je podminéna rozSifenim a Upravou hospodaiské cesty na pozemku ve
vlastnictvi mésta Usti nad Labem, na zpevné&nou mistni komunikaci s chodnikem. Tzn. mimo
jiné zajisténim plochy vefejného prostranstvi Sifky min. 8,0 m v ramci ploch feSeného uzemi,
na ukor navazujicich pozemkl ve vlastnictvi fyzickych osob. V navrhu bylo dale nezbytné
zohlednit morfologii stavajiciho terénu. PFfi zpracovani PD rozSifeni komunikace bude
zapracovan zafez komunikace a chodniku do stavajiciho svahu na okraji navazujicich
pozemkl. Soucasti feSeni bude opérna sténa. S ohledem na polohu feSeného Uzemi
ve Il. z6n& CHKO Ceské stfedohofi, predpoklada feseni izemni studie gabionovou opérnou
sténu z lokalné vhodného kameniva. Vyska stény bude stanovena v ramci PD komunikace
a opérné stény. |. etapa obsluzné komunikace bude ukon€ena na urovni objektu regulacni
stanice VTL plynovodu tak, aby v navaznosti na pfijezd kregulaéni stanici, vzniklo
na komunikaci uvratové obratisté.

Nova Cast obsluzné komunikace pro Il. etapu (skupiny RD/B a RE), je v celé trase navrzena
na vefejném prostranstvi na pozemcich ve vlastnictvi fyzickych osob.

e Skupina zastavby A — 2 pozemky pro rodinné domy. skupina se nachazi
na vychodnim okraji feSeného Uzemi, zastavitelna plocha Z20-3 s pfimou vazbou
na stavajici mistni komunikaci. Jedna se o zastavbu s moznosti realizace podminénou
realizaci obsluzné komunikace a technické infrastruktury. Zastavba je navrZzena na
volnych nezastavénych plochach. Pfistupy na pozemky jsou determinovany morfologii
terénu. Navrh predpoklada samostatné najezdy ve formé rampy, se zafezy do terénu
s pfizplsobenim trasy a tvaru navrzené opérné zdi. Pozemek RD/AO01 je navrzen jako
vyuziti ¢asti p.p.€. 93/3 v k.u. Kojetice u MaleCova. Pozemky p.p.¢. 93/3 a 93/4
v k.U. Kojetice u Male€ova jsou soucasti zahrady rodinného domu na p.p.¢. 91/1 a91/2
v k.U. Kojetice u Male€ova. Uvedené nemovitosti maji shodného vlastnika. Z divodu
velikosti p.p.¢. 93/3 a 93/4 v k.u. Kojetice u Male¢ova (celkem 2724 m?) je v navrhu
ponechana €ast pozemku 93/3 v k.u. Kojetice u MaleCova a cely pozemek 93/4
v k.U. Kojetice u MaleCova jako stavajici pozemek rodinného domu. Soucasti navrhu
feSeni je misto pro umisténi kontejnerl na tfidény odpad. Jak je vyS$e uvedeno, tato
skupina je pro zastavbu navrzena v |. etapé.

e Skupina zastavby B — 5 pozemku pro rodinné domy. Skupina zastavby se nachazi
ve stfedni Casti feSeného Uzemi, zastavitelna plocha Z20-3. Pozemky jsou pfistupné
ze slepé navrzené obsluzné komunikace, napojené na obsluznou komunikaci
pro skupinu A. Jedna se zastavbu s moznosti realizace podminénou realizaci
obsluzné komunikace a technické infrastruktury. Jak je vySe uvedeno, tato skupina je
pro zastavbu navrzena ve Il. etapé.

Soucasti zastavitelné plochy Z20-3 jsou p.p.C. 74/2, 76/1 a 76/2 v k.u. Kojetice u MaleCova.
Tyto pozemky maiji shodného vlastnika a na p.p.¢. 74/2 v k.U. Kojetice u MaleCova, se nachazi
stavajici rodinny dim. Z tohoto davodu jsou tyto pozemkové parcely v navrhu ponechany jako
stavajici pozemek rodinného domu.
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e Skupina zastavby RE — 3 pozemky pro rodinnou rekreaci. Skupina zastavby
se nachazi v severni Casti feSeného Uzemi, zastavitelna plocha Z20-101. Pozemky
jsou pfistupné z navrzené obsluzné komunikace, stejné jako skupina B. Jedna
se o zastavbu s moznosti realizace podminénou realizaci obsluzné komunikace
a technické infrastruktury. Jak je vySe uvedeno, tato skupina je pro zastavbu navrzena
ve |l. etapé.

Soucasti zastavitelné plochy Z20-101 je p.p.€. 136/2 v k.u. Kojetice u MaleCova. Tento
pozemek je s ohledem na svoji polohu a tvar z ostatnich ucelenych zastavitelnych ploch
nepristupny. Dale ma shodného vlastnika s rodinnym domem na p.p.¢. 134 v k.u. Kojetice
u Malecova Z tohoto dlivodu jsou tyto pozemkové parcely v navrhu ponechany jako stavajici
pozemek s vyuzitim zahrada.

VSechna navrZena verejna prostranstvi, zajistujici dopravni obsluznost zastavitelnych ploch
skupin zastavby pro vystavbu rodinnych domd, jsou v souladu s Uplnym zné&nim Uzemniho
planu Usti nad Labem po vydani Zmény &. 1. a 2, navrzena tak, aby umoznila pfimou obsluhu
vSech budoucich nemovitosti. Sitka vefejného prostranstvi s obsluznou komunikaci splfiuje
§ 22 vyhlasky €. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani tzemi, v platném znéni
a normu CSN 73 6110.

Na komunikace navazuje navrh nezastavitelné doprovodné a ochranné zelené, ktera
ma charakter bezpe€nostniho pruhu v minimalni Sifce min 0,5 m.

B.1.2. Regulace pro umisténi a prostorové usporadani staveb

S ohledem na slozitou morfologii terénu, roztfisténost navrZzenych ploch k zastavbé,
a navrzeny pocet pozemku pro vystavbu (2 + 5 + 3), navrzeny pocet je maximalni. Samotné
pripustné vyuziti uzemi predpokladajici vystavbu rodinnych domku pfeduréuje, a tedy reguluje
maximalni podlaznost zastavby (2 nadzemni podlazi + obytné podkrovi).

V navrhu jsou na navrzenych pozemcich vyclenény plochy vhodné pro umisténi staveb
rodinnych domu a rodinnou rekreaci. Plochy pro rodinné domy zohledfuji ploSny limit
zastavitelné plochy pozemku (30 %) a minimalni vzdalenosti stavby k sousednimu pozemku
dle stavebniho zakona (2,0 m). Plochy pro rodinnou rekreaci zohlediuji plosny limit
zastavitelné plochy pozemku (8 % zarover v§ak maximalné 60 m?). VySka objektl neprekroci
1,0 NP s vySkou okapové hrany max. 3,0 m od pfilehlého terénu a vySkou hiebene max. 6,0 m,
jednim podzemnim podlazim do hloubky max.3,0 m aminimalni vzdalenosti stavby
k sousednimu pozemku dle stavebniho zéakona (2,0 m). S ohledem na okolnost, kdy navrh
parcelace pozemku zakresleny v uzemni studii je nezavazny, budou v pfipadé uUpravy
navrzené parcelace, upraveny i zastavitelné plochy pozemka.

Zastavitelnou plochou se rozumi plocha pro umisténi objektu hlavniho a pfipustného vyuziti.
Objekt hlavniho a pfipustného vyuZziti nesmi pfekrocit zastavitelnou plochu (30 %, resp. 8 %
plochy pozemku). Plati pro v8echna podlazi. Mimo zastavitelnou plochu mohou vystupovat
pouze architektonické prvky typu stfiSka nad vstupem, slunolamy, pfesah stfechy atd. o max.
0,4 m, ovSem pouze za predpokladu respektovani vSech souvisejicich pravnich predpisu
(pozadavky na vzajemné odstupy staveb atd.).

Maximalni mira zastavénosti stanovena v Uplném znéni Uzemniho planu Usti nad Labem po
vydani Zmény €. 1. a 2 a odstupy staveb od hranic pozemk( dané stavebnim zakonem, definuji
umisténi staveb na jednotlivych pozemcich. Z konfigurace terénu jednoznacné vyplyva, Ze
navrzené stavby bude nutné feSit jednotlivé atypicky, s ohledem na vyskopis a oslunéni
jednotlivych stavebnich pozemkd.
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Nové rodinné domy budou mit zietelné obdélny pudorys, pfipadné pudorys tvaru L, T €i U,
a budou zastfeSeny symetrickou sedlovou stifechou o sklonu v rozmezi 38°- 45°. Celkové
objemové, materidlové a barevné fesSeni staveb bude pfizplsobeno stavajici okolni zastavbé.

B.1.3. Podminky pro ochranu hodnot a charakter uzemi

Navrh zastavitelnych ploch a poctu pozemku, potazmo novostaveb rodinnych domku a objekt
rodinné rekreace v feSeném Uzemi, bude mit minimalni vliv na zménu charakteru krajiny
a krajinného razu. Navrzena zastavba méfitkem, mirou zastavénosti i vySkovou hladinou,
zcela odpovida stavajicimu charakteru stavajici a navazujici zastavby v mistni ¢asti Kojetice.
Uzemni studie doporuduje citlivy pfistup k navrhu jednotlivych staveb v Gzemi i Upravam
parteru se zastoupenim zelené na verejné pfistupnych plochach, a pozemcich RD.

Navrh feSeni Uzemni studie predpoklada vystavbu 7 rodinnych domi a 3 objektl rodinné
rekreace, napojenych do navrzené stoky jednotné kanalizace, zausténeé v souladu s upP
do navrzené COV mimo Uzemi, fe§ené US. Do doby realizace COV a navazujici kanalizaéni
stoky, je moznost realizace staveb na pozemcich s likvidaci splaSkovych vod jinym zplsobem,
pokud bude v souladu s pozadavky pfislusnych dotéenych organu statni spravy. Stavby
na navrzenych pozemcich budou koncipovany tak, aby je po realizaci kanaliza¢ni stoky, bylo
mozné na tuto stoku napojit. Vytapéni téchto domu a objektd nebude na tuha paliva. Tyto
predpoklady a rozsah navrzené zastavby minimalizuji negativni vliv na Zivotni prostfedi a okoli
vCetné pfirodé blizkych ekosystému. Konkrétni podminky ve vztahu k ochrané zivotniho
prostfedi, budou stanoveny v ramci navazujiciho spravniho fizeni jednotlivych staveb
na plochach feSené lokality.

Na feSené ploSe, ani v jeji blizkosti se nenaléza fizena skladka. Odpady, produkované
budoucimi obyvateli a uZivateli nemovitosti na feSeném uzemi, budou likvidovany pravidelnym

svozem TS mésta Usti nad Labem. Nova zastavba bude napojena na systém svozu
komunalniho odpadu mésta Usti nad Labem.

Do feSené plochy nezasahuje zadné evidované pasmo hygienické ochrany.

B.2. NAVRH DOPRAVNIHO RESENI

B.2.1. Poloha uzemi v dopravnim systému

Prostor feSené lokality Z20-3 a Z20-101 je z dopravniho hlediska s ohledem na okolnosti
uvedené v predchozich ¢astech zpravy stabilizovanym uzemim. Dopravni feSeni je
soustfedéno v navaznosti na stavajici vefejné komunikace. Obsluha jednotlivych
zastavitelnych ploch, je koncipovana na zakladé existence mistnich komunikaci lokalniho
vyznamu. ReSeny prostor uréeny pro zastavbu, leZi v soudasnosti na malo dopravné
exponovaném uzemi, na okraji stavajici zastavby mistni &asti Kojetice, kde je prakticky pouze
cilova doprava. Kojeticemi na vychod od okraje feSeného uzemi prochazi komunikace III. tfidy
— silnice 111/25841. Je jedinou pozemni komunikaci, zajistujici vazbu na fedeny prostor z Usti
nad Labem (v Usti nad Labem ulice Kojeticka).

Na vlastnim FeSeném rozvojovém uzemi lokality se nenachazi Zadna stavajici mistni
komunikace, pouze CasteCné zpevnéna hospodafska cesta. Zadanim US je definovan
pozadavek na zajisténi dopravni obsluhy zastavitelného uzemi lokality.

B.2.2. Mistni komunikaéni sit’

Pozemky navrZzené Kk zastavbé zpfistupfiuje navrZzena obsluznd komunikace napojena
na stavajici ulicni sit — mistni komunikaci p.p.¢. 106 v k.u. Kojetice u MaleCova.
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Navrzena komunikace zajisti dopravni obsluhu navrzenych pozemkul pro vystavbu rodinnych
domk a rodinnou rekreaci. Nové navrzena mistni komunikace svym Sifkovym uspofadanim
odpovida normovym pozadavkiim a kategorizaci dle CSN 73 6110. Dopravni obsluha
pozemk( pro vystavbu je navrzena ze stavajici slepé mistni komunikace. S ohledem na
rozsah feSeného Uzemi, jeho svazitost a vazbu na stavajici zastavbu, nebylo mozné feSit
navrh nové prljezdné komunikace. Predpoklada se realizace komunikace ve dvou etapach.
Pro I. i ll. etapu zastavby, je na komunikaci navrZzeno uvratové obratidté tvaru T. Na navrZzené
obsluzné komunikaci, se v celé jeji trase pfedpoklada vytvoreni ,,zény 30%.

Kategorizace komunikaci

Navrzené obsluzné komunikace maji parametry, odpovidajici komunikacim funkéni skupiny C,
se 8itkou vozovky 5,5 m a jednostrannym chodnikem Sifky 1,5m. Komunikace jsou doplnény
oboustrannym minimalnim bezpecnostnim odstupem, Sitky 0,5m. Celkova Sifka verejného
dopravniho prostoru je v misté napojeni pozemku rodinnych domkd min. 8,0 m. Tato Sitka
vyhovuje pozadavkim Vyhlasky o obecnych pozadavcich na vyuzivani uzemi (¢. 501/2006
Sh.). Na komunikacich bude z bezpeénostnich divodud v celém rozsahu omezena rychlost na
20 km/h. Pro napojeni pozemkuU rodinné rekreace je navrzena komunikace Sitky 4,5 m.

Smeérové resSeni

Navrzena obsluzna komunikace je na stavajici vefejnou komunikaci napojena v jednom
pripojovacim bodé. Tento napojovaci bod spojuje feSené Uzemi s navazuijici uli¢ni siti.

Celkova délka navrzenych a upravovanych obsluznych komunikaci v feSené lokalité je
277,1 m. Jsou navrzeny jako obousmérné, s uvratovymi obratisti.

Vyskové reseni

Terén jednotlivych zastavitelnych skupin v feSeném Uzemi je svazity s pramérnym sklonem
10,6 %. NavrZzena obsluzna komunikace je v kontextu vyuZitelnosti Uzemi navrzena, pokud
mozno v soub&hu s vrstevnicemi. Navrzena komunikace bude vSak kopirovat rostly terén.
Pozadavky na maximalni podélné sklony mistnich komunikaci funkéni skupiny C stanovené
CSN 73 6110, budou spinény.

Sirkové usporadani

Navrzena obsluzna komunikace je dimenzovana v souladu s CSN 73 6110. Déle je navrzena
tak, aby parametry pficnych profili odpovidaly prijezdu osobnich vozidel a prijezdu vozidel
dopravni obsluhy a udrzby, respektive vozidel ur€enych pro svoz komunalniho odpadu.

Komunikace je navrzena tak, aby vyhovovala pozadavkim Vyhlasky o obecnych pozadavcich
na vyuzivani uzemi ¢. 501/2006 Sb. Zejména je dodrZzena zasada uvedena v § 22, kde
minimalni Sitka vefejného prostranstvi, jehoz soucasti je pozemni komunikace zpfistupnujici
pozemek rodinného domu, je 8,0 m. Konkrétni Sifky jednotlivych Usekud obsluznych
komunikaci jsou uvedeny v grafické ¢asti uzemni studie.

B.2.3. Sit pésSich komunikaci

Soucasti FeSeni nové komunikace pro zpfistupnéni pozemku pro vystavbu rodinnych domd, je
v soubéhu s komunikaci kategorie C samostatny jednostranny chodnik.
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B.2.4. Klidova doprava

Navrh feSeni pfedpoklada, ze parkovani a odstavovani vozidel bude probihat na vlastnich
pozemcich jednotlivych rodinnych domu a rekreaénich objektu.

B.2.5. Hromadna doprava osob

Tato Cast mésta je obsluhovana pfiméstskou hromadnou dopravou. Autobusova linka je
trasovana po silnici 111/25841. NejblizSi zastavka MHD je cca 120 m od jizniho okraje feSené
lokality. Navrh uzemni studie nepfedpoklada doplnéni nebo upravu trasy MHD v souvislosti
s vyuzitim feSeného Uzemi.

B.2.6. Dopravni limity uzemi

Do kategorie zakladnich dopravnich limitd patfi nékteré omezujici prvky, které mohou
ovliviiovat €innost v uzemi, vyplyvajici z platné legislativy a které je nutno pfi navrhu
respektovat. Mezi né patfi napf. stanoveni ochrannych pasem silnic a mistnich komunikaci.

Silni¢ni ochranné pasmo upravuje zakon €. 13/1997 Sb. o pozemnich komunikacich.

V feSeném Uzemi, které je soucasti souvisle zastavéné ¢asti obce, se nenachazi komunikace
s vySe uvedenym ochrannym pasmem silnic.

B.2.7. Rozhledové poméry

Rozhledové poméry na navrzené obsluzné komunikaci - odboCeni ze stavajici hospodarské
cesty, je zdokumentovano rozhledovymi trojuhelniky ve vykresu dopravniho feSeni uzemni
studie. Dale pro pfipojeni jednotlivych pozemk( na navrzenou obsluznou komunikaci budou
v ramci projektové pfipravy jednotlivych staveb provéfeny rozhledové poméry. V pfipadé,
ze rozhledova pole zasahnou do pozemkul navrzenych parcel v ramci Uzemni studie, budou
tvary pozemkl a zejména prabéh oploceni, upraveny tak, aby do rozhledovych poméra
nezasahovali.

B.3. NAVRH RESENi TECHNICKE INFRASTRUKTURY

B.3.1. Zasobovani tzemi vodou

V ramci uzemi feSeneé lokality se nachazi stavajici verejné vodovodni fady a zafizeni, které
jsou ve spravé SCVK a.s., zavod Usti nad Labem. Z téchto vodovodnich fadu jsou navrzena
napojeni staveb rodinnych domd vodovodnimi fady a pfipojkami.

Bilance potieby vody

7 RD + 3 RE/4 0s/100 | tj. 4 000 l/den
Qdenm’ = 4,00 m?3
Qmésieni = 124,00 m®
Qrozni = 3 488,00 m?3

Napojovaci bod novych vodovodnich Fadl je prostor na komunikaci p.p.€. 106 v k.u. Kojetice
u MaleCova pred p.p.€. 91/2 v k.U. Kojetice u MaleCova (konec stavajici mistni komunikace).
Koncepce navrhu vodovodnich fadl umoziiuje realizaci v souladu s |. a Il. etapou zastavby.
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Trasy stavajicich vodovodnich fadu jsou navrzenym feSenim respektovany v€. ochrannych
pasem. Jsou zahrnuty do ploch vefejnych prostranstvi nebo ochranné zelené, které maji také
charakter vefejného prostranstvi.

B.3.2. Kanalizace a odvodnéni

Navrzeny systém odkanalizovani feSené lokality je v navaznosti na kanalizacni systéem
prevzaty z UpIného znéni Uzemniho planu Usti nad Labem po vydani Zmeény €. 1. a 2, fesici
navrh stok splaskové kanalizace a novou COV pro mistni ¢ast Kojetice.

Bilance splaskovych odpadnich vod

7 RD + 3 RE/4 0s/100 | tj. 4 000 l/den
Qdenni = 4,00 m3
Qmesieni = 124,00 m?
Qroéni = 3488,00 m?3

Navrzené kanaliza¢ni stoky jsou rozdéleny na 2 vétve. Jizni pro skupinu zastavby A (l. etapa
zastavby) a severozapadni pro skupiny zastavby B a RE (ll. etapa zastavby). Vystavba
kanalizagnich stok, resp. jejich funkénost je podminéna realizaci COV v souladu s Gzemnim
planem, lokalizovanou mimo uUzemi, feSené uzemni studii. Na tyto kanaliza¢ni stoky lze
navrzené stavby rodinnych dom( a rodinné rekreace napojit novymi kanalizaénimi stokami
s kanalizanimi pfipojkami. S ohledem na svazitost terénu, jsou v8echny nové kanalizacni
stoky navrZeny jako gravitacni.

Napojovacim bodem navrzenych vétvi kanalizacnich stok je v ramci feSeného Uzemi prostor
na komunikaci p.p.¢. 106 v k.u. Kojetice u MaleCova u stavajici regulaéni stanice VTL.

Variantné bude dle pfipominky OZP Magistratu mésta Usti nad Labem v ramci fe$eni nového
uzemniho planu, provéfena moznost odkanalizovani uUzemi do splaskové kanalizace,
zakon&ené v centralni COV v Nestémicich. Toto FeSeni je jak v souladu s PRVKUK, tak
i s Narodnim planem povodi Labe a Planem diliho povodi Ohfe, dolniho Labe a ostatnich
pfitoktl Labe. Tento koncept neni zpracovateli Uzemni studie dostupny jak v textové, tak
v grafické formé.

Srazkové vody

Srazkové vody ze zpevnénych ploch nové navrzené zastavby rodinnych domd a ostatnich
zpevnénych ploch budou zachycovany a likvidovany vsakem pfimo na téchto pozemcich.

Navrzené vyuziti Uzemi pro zastavbu, ponechava v cilovém stavu cca 85 % ploch
nezpevnénych, umoziiujicich vsak srazkovych vod. Z tohoto divodu neni navrhovano zadné
opatfeni zajistujici retenci srazkovych vod v feSeném uzemi.

B.3.3. Zasobovani elektrickou energii

Nova zastavba (l. etapa zastavby) bude napojena pfipojkami na stavajici rozvod NN,
nachazejici se na feSeném uzemi. Pro zastavbu |l. etapy je navrzen novy rozvod NN a pfipojky
el. energie. Napojovaci bod na stavajici zemni vedeni NN je v rdmci feSeného uzemi prostor
na komunikaci p.p.C. 106 v k.u. Kojetice u MaleCova u stavajici regulacni stanice VTL.
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V ramci feSeni nového Uzemniho planu, budou v mistni ¢asti Kojetice provéfeny plochy pro
umisténi nové trafostanice.

Napojeni konkrétnich staveb rodinnych domk( bude projednano s vlastnikem
a provozovatelem distribu¢ni sité, CEZ Distribuce a.s. Dé&¢in.

Dle zakona ¢. 458/2000Sb. pozdéjSich predpisti § 46, budou respektovana ochranna pasma
rozvodnych zarizeni, véetné jejich vzdalenosti. Dale podle § 98, odst. 2, zustavaji zachovana
ochranna pasma stanovena podle predpist platnych pred ucinnosti tohoto zakona.

B.3.4. Zasobovani zemnim plynem

V ramci feSeného Uzemi se nachazi stavajici rozvod STL plynovodu. (p.p.¢€. 106 v k.u. Kojetice
u MaleCova). Na toto stavajici vedeni Ize pfipojit navrzenou zastavbu skupiny A. Novy STL
plynovod pro zastavbu Il. etapy bude trasovan v profilu navrZzené obsluzné komunikace.
Provozovatelem STL plynovodu je GasNet, s.r.o. Usti n/L.

Napojovaci bod nového STL plynovodu je v ramci feSeného Uzemi prostor na komunikaci
p.p.€. 106 v k.u. Kojetice u Male€ova u stavajici regulaéni stanice VTL.

Napojeni konkrétnich staveb rodinnych domk( bude projednano s vlastnikem
a provozovatelem distribucni sité, GasNet, s.r.o. Usti n/L.

B.4. KOMPLEXNi ODUVODNENi NAVRZENEHO RESENI

B.4.1. Zdlavodnéni zadani uzemni studie

K potizeni Uzemni studie pfistoupil OUPSR Magistratu mésta Usti nad Labem pro naplnéni
podminky pro dal§i Uzemni rozvoj lokality, moZnost zahajeni zastavby. Ugelem zpracovani
Uzemni studie je pofizeni podkladu pro rozhodovani v Gzemi. Uzemni studie mdze byt pouzita
i jako podklad pro zpracovani, aktualizaci nebo zménu uzemné planovaci dokumentace.

Reseni tzemni studie mimo jiné stanovuje urbanistickou koncepci budouci zastavby, dopravni
obsluznost jednotlivych &asti az do detailu stavebniho pozemku, vyuzZitelnost navazujicich
komunikaci pro dopravni napojeni. Dale je v navrhu dokumentovana technicka infrastruktura
hlavnich systémU obsluznych a energetickych inzenyrskych siti. V neposledni fadé feSeni
respektuje a zapracovava zaméry platného uzemniho planu mésta, zohledruje a zapracovava
vysledky konzultaci s pofizovatelem.

B.4.2. Cile feSeni uzemni studie

Cilem FeSeni uzemni studie je optimalni vyuziti Gzemi vzhledem k umisténi lokality s vyuzitim
pfipustnych &innosti, v souladu s navrZzenym pFevazujicim uCelem vyuziti. Dale napojeni
na dopravni a technickou infrastrukturu. Re$eni rovnéz doklada v maximalni mife zachovani
krajinného razu, minimalni vliv na Zivotni prostfedi a okoli, vCetné pfFirodé blizkych
ekosystému.

B.5. VYHODNOCENi SOULADU S UPD A DALSIMI DOKUMENTY

B.5.1. Vyhodnoceni souladu s UPD a se zakonnymi predpisy

Uzemni plan Usti nad Labem vymezuje pro Uzemi fe$ené Gzemni studii (zastavitelné plochy
Z20-3 a Z20-101) zpUsob vyuziti ,BV plochy bydleni v rodinnych domech venkovské® (Z20-3)
a ,RZ plochy rekreace — zahradkové osady“ (Z20-101). Pfi zpracovani navrhu bylo nezbytné
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zohlednit mimo jiné limity uzemi, definované v ¢asti A.3.4. této zpravy. Dusledkem zohlednéni
limitd vyuziti Gzemi v navrhu, zejména kombinace morfologie terénu a komplikované dopravni
obsluznosti ploch, je navrh koncepce zpusobu vyuziti Gzemi. Navrh dopravni obsluhy pozemku
pro vystavbu ze slepé komunikace je zdlvodnén v textu kapitoly B.2.2.

Dale bylo nutné zohlednit stavajici vyuziti nékterych pozemkd, na kterych se dnes nachazi
stavajici rodinné domky pfipadné tvofi €ast jejich navazujici zahrady. V disledku této okolnosti
jsou v navrhu uzemni studie z navrhovych ploch vyjmuty.

V navrhu jsou respektovany dalsi zakonné predpisy, zejména vyhlaska €. 501/2006 Sb.,
0 obecnych poZadavcich na vyuZivani uzemi, v platném znéni a normu CSN 73 6110
Projektovani mistnich komunikaci.

B.5.2. Vyhodnoceni souladu feSeni tzemni studie se stanovisky a
pripominkami dotéenych organu

Uzemni studie byla projednana se véemi dotéenymi organy, vyjmenovanymi v Zadani tzemni
studie. Dale se k navrhu vyjadfili spravci siti technické infrastruktury. V navrhu byla zohlednéna
vyjadreni a doporuceni od:

Odbor dopravy a majetku MmU

Odbor Zivotniho prosttedi MmU

Agentura ochrany pfirody a krajiny CR, RP Sprava CHKO Ceské stfedohofi
Ceska geologicka sluzba — Geofond

Ufad méstského obvodu Stfekov

SCVK a.s. Teplice

CEZ Distribuce a.s. D&gin

GasNet s.r.o. Brno

B.5.3. Vyhodnoceni spInéni zadani tzemni studie a pokynt pofizovatele

Zadani uzemni studie bylo pofizovatelem formulovano na zakladé Uplného zné&ni Uzemniho
planu Usti nad Labem po vydani Zmény &. 1. a 2. V &asti B.5.1. této zpravy, jsou uvedeny
informace o napinéni pozadavk( UpIného zné&ni Uzemniho planu Usti nad Labem po vydani
Zmény &. 1. a 2, potazmo Zadani Uzemni studie. Uzemni studie byla v navrhu projednéana
s pofizovatelem, ktery na zakladé tohoto projednani stanovil dodate¢né pokyny k dopracovani
navrhu. Tyto pokyny byly zapracovany do grafické i textové ¢asti uzemni studie.

B.5.4. Podklad pro zpracovani zmény izemniho planu / podnét do nového uzemniho
planu 3 ]

V prabéhu zpracovani uzemni studie s ohledem na stanoviska OZP Magistratu mésta Usti nad

Labem provozovatell technické infrastruktury — CEZ Distribuce a.s., navrhuje zpracovatel

uzemni studie po dohodé s pofizovatelem zajistit zmé&nu Uzemniho planu, pfipadné podnét do

nového uzemniho planu s nasledujicim zpusobem vyuZziti Gzemi:

provéfit moznost odkanalizovani Gzemi do splaskové kanalizace, zakon&ené v centralni COV
v Nestémicich. Toto feSeni je jak v souladu s PRVKUK tak i s Narodnim plan povodi Labe a
Planem dil¢iho povodi Ohfe, dolniho Labe a ostatnich pfitokG Labe. Tento koncept neni
zpracovateli uzemni studie dostupny v textové, ani v grafické formé.

V mistni ¢asti Kojetice provéfit plochy pro umisténi nové trafostanice.
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