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A. ZÁKLADNÍ INFORMACE

A.1.      Iden+fikační údaje  

a) Akce: Územní studie „Plocha Z 15 – 1, k. ú. Mojžíř

b) Pořizovatel:
Magistrát města Ús& nad Labem
Odbor invesVc a územního plánu
Velká Hradební 8
401 00  Ús& nad Labem

c) Zpracovatel územní studie

Vedoucí akce: Ing. arch. Jan Zeman
Štefánikova 17, 400 01 Ús& nad Labem
mobil: 602 725 971
e-mail: janzeman.ul@seznam.cz
autorizovaný architekt ČKA, č.a. 0215

Spolupráce:

dopravní řešení a samostatná část „Rozhledové poměry“:    Ivan Uherčík
část elektro:       Ing. VlasVmil Križan
voda, kanalizace:                  FranVšek Čáp

A.2.      Řešené území  

Kraj: 60 Ústecký kraj
Okres: 3510 Ús& nad Labem
Obec: 554804 Ús& nad Labem
Katastrální území: 698164 Mojžíř
Název akce: Mojžíř „U Fary“
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A.3.      Výpis parcel  

Pozemky KN

Parcela Výměra  [m²]     KV    Druh pozemku   Způsob využi�        LV

Mapa

23/1 5      2        ostat. pl. jiná plocha     10002 DKM
23/2          21      2     ostat. pl. Jiná plocha          229 DKM
252        281      2        zahrada        229 DKM
253          29      2        zast. pl. Zbořeniště          229 DKM
648/1      3538      2        travní p.        822 DKM
648/2        198      2        travní p.               10002 DKM
648/4      9555      2        travní p.                   229 DKM
648/5          26      2        travní p.    10002 DKM
648/8      3538      2        travní p.        295 DKM

A.4.      Vymezení řešeného území  

Území řešené územní studií je součás& městské čtvrV B-09 Neštěmice. Jedná se
o nezastavěnou plochu.
Řešené území je vymezeno:

- ze severozápadu – slepou uličkou U Fary
- ze západu – ulicí U Fary
- ze severovýchodu – pěšinou, oddělující  nezastavitelné území (louky ve

svahu s náletovou zelení)
- z jihozápadu – pozemkem s farním úřadem, pozemkem s RD a uličkou ke

kostelu (odbočka z ulice Hlavní)
- z jihu – ulicí Hlavní se stávající zástavbou rodinných domků

A.5.      Použité podklady  

� Zadání územní studie „Plocha Z 15 – 1, k. ú. Mojžíř s přílohami č. 1 až č. 8
– výřezy z výkresové dokumentace stávajícího územního plánu a příloha
ortofoto (r. 2017).

� Digitální geografická Data z GIS města Ús& n. L.:
- Územně analyVcké podklady – 2016
- Ortofotomapa – 2018
- Katastrální mapa – 2018
- Vrstevnice – 2017
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� Mojžíř U Fary – návrh změny a doplňky ÚPnSÚ Ús& nad Labem (1. změna
– 1999).

� Vlastní fotodokumentace řešeného území

B. STÁVAJÍCÍ VYUŽITÍ ÚZEMÍ

B.1.      Charakteris+ka řešeného území  

Řešené  území  lze  charakterizovat  jako  jižní  svah  (průměrný  sklon  17%)
s nadmořskou výškou od 152 do 179 m.n.m.
Pozemky jsou nezastavěné, převážně vedené jako louka či pastvina. 
Řešená  lokalita  se  nachází  mezi  historickou zástavbou  původní  obce  Mojžíř
(u kostela), novou zástavbou rodinných domů a volnou krajinou. 
Je součás& městského obvodu Neštěmice, města Ús& nad Labem. 
Na základě stávajících terénních a majetkoprávních podmínek je vhodné řešení
území rozdělit na dvě čásV. Dolní část s přístupem z čásV ulice Hlavní (ulička ke
kostelu). Horní část přístupná ze stávající soukromé účelové cesty š. 4,0 m.
Stávající  okolní  zástavbu  tvoří  většinou  samostatně  stojící  rodinné  domy.
V dolní  jižní  čásV  při  ulici  Hlavní  a  nad  horní,  severozápadní  hranicí  řešené
lokality  se  nacházejí  domy  více  městského  charakteru  –  vilky  s valbovou
střechou. 
Ze západu řešené území sousedí s původní historickou zástavbou obce Mojžíř,
kostelem, farou a domy venkovského charakteru – domy s převládající délkou a
se sedlovými střechami, včetně několika původních hrázděných chalup. 
V těsném sousedství řešené parcely č. 648/1 se nachází fara (Farní úřad Mojžíř),
architektonicko významný objekt.

B.2.      Omezení a limity řešeného území  

� Celé řešené území se nachází  v CHKO České středohoří,  ve IV.  Zóně –
nutno respektovat.

� Do  čásV  parcely  p.p.č.  648/8  zasahuje  ochranné  pásmo  zdvojeného
liniového vedení VN35kVa VVN110kV. To částečně omezuje zastavitelnou
plochu výše uvedené parcely. 

� Do  spodní  čásV  řešeného  území  (RD 09  a  RD 10)  zasahuje  ochranné
pásmo trolejbusové traV – nemělo by ovlivnit novou výstavbu. 

� Cca polovina řešené lokality spadá do území s archeologickými nálezy –
II. zóna. Nutno respektovat.
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� Do  západního  nároží  parcely  č.  648/1  zasahuje  ochranné  pásmo
veřejného hřbitova – neovlivňuje novou zástavbu (RD č. 11).

B.3.      Rozbor problémů k řešení  

� Problémem  řešeného  území  je  výškový  rozdíl  27  m  mezi  nejnižším
a nejvyšším bodem řešené lokality (průměrný sklon území je 17%). Na
základě těchto terénních podmínek a dále i majetkoprávních vztahů – je
vhodné  řešené  území  rozdělit  na  dvě  čásV.  Dolní  část  s přístupem
z odbočky ulice Hlavní (ulička ke kostelu). Horní část přístupná ze stávající
soukromé cesty (p.p.č. 648/7).

� Omezení zastavitelné plochy jednotlivých parcel ochrannými pásmy (OP
hřbitova, OP VVN), bude řešeno posunu&m této plochy mimo OP.

� Celá  řešená  lokalita  se  nachází  v Chráněné  krajinné  oblasV  České
středohoří.  Nová  výstavba  musí  splňovat  podmínky  související
s požadavky  na  stavby  realizované  ve  výše  uvedené  CHKO  (viz  bod
C.3.4.).

� Řešené území se nachází  ve II.  Zóně archeologického naleziště.  To by
mělo být zohledněno při konkrétní stavební činnosV. 

C. URBANISTICKÉ A ARCHITEKTONICKÉ ŘEŠENÍ

C.1.      Návrh urbanis+cké koncepce  

Základní koncepcí návrhu urbanisVcké struktury je plynulé navázání nové
zástavby na stávající  zástavbu v obdobném objemovém i prostorovém řešení
tak, aby byly zachovány urbanisVcké a architektonické hodnoty historické čásV
obce Mojžíř, se kterou řešené území sousedí. 

C.2.      Vyhodnocení podmínek daných územním plánem  

Toto území, respekVve jeho zastavitelná část, je určeno jako rozvojové
plochy bydlení v rodinných domech městské a příměstské – Bl. Podmínky pro
zástavbu  vychází  z ustanovení  územního  plánu  města  Ús&  nad  Labem.  Pro
řešené území jsou stanoveny následující podmínky:
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Převažující účel využiL:
Bydlení  v rodinných  domech s příměsí  nerušících  obslužných  funkcí  místního
významu.

Přípustné:
� Rodinné domy (RD).
� Nezbytná dopravní a technická infrastruktura.

Podmíněně přípustné:
� Maloobchod,  stravovací  zařízení  a  nerušící  provozy  služeb,  sloužící

výhradně pro potřebu tohoto území.
� Sportovní  a  rekreační  objekty  a  plochy,  sloužící  pro  potřebu  tohoto

území.
� Penziony s omezenou kapacitou do 20 lůžek.
� Zařízení drobné řemeslnické výroby a služeb, nerušící bydlení.

Podmínky prostorového uspořádání:
� Pro každé  dva  hektary  vymezené  zastavitelné plochy,  bude  vymezena

plocha veřejného prostranství s touto zastavitelnou plochou související,
o výměře nejméně 1000 m². Do této výměry se nezapočítávají pozemní
komunikace. 

� Zastavitelnost  nových  pozemků  max.  30%,  do  které  se  započítávají
veškeré zpevněné plochy,  přístřešky,  terasy zastřešené i  nezastřešené,
bazény, zahradní domky a podobné stavby. Nezahrnuje římsy střech.

Nepřípustné:
� Všechny ostatní výše neuvedené funkce a činnosV.

Vysvětlivky použitých pojmů
-  nerušící  obslužné  funkce  (nerušící  řemeslnické  provozy,  ostatní  nerušící
provozy služeb a drobné výroby) = takové doplňkové funkce k vymezenému
převažujícímu  účelu  využi&,  které  svou  činnos&  či  vyvolaným  provozem
nenaruší  pohodu  okolního  prostředí  nad  míru  stanovenou  příslušným
předpisem
- plocha (funkce, činnost apod.) místního významu je plocha (funkce, činnost
apod.),  která  má  pouze  lokální  dopad  a  svým  významem,  rozsahem  nebo
využi&m neovlivní území více obcí nebo více městských čás&
- maloobchod = stavby a zařízení komerčního občanského vybavení sloužící pro
prodej zboží koncovým uživatelům

9



ÚSTÍ N.L. – MOJŽÍŘ – „U FARY“
ÚZEMNÍ STUDIE „PLOCHA Z 15-1, k. ú. MOJŽÍŘ říjen  2019

-  zařízení  drobné  výroby,  výrobních  a  nevýrobních  služeb =  areály  výrob
a  služeb,  které  nemají  průmyslový  charakter  a  zejména  svoji  činnost  a
vyvolaným  provozem  negaVvně  nad  míru  přípustnou  neovlivňují  sousední
plochy a stavby
-  sportovní  a  rekreační  objekty a  plochy =  stavby a  zařízení  nekomerčního
i komerčního občanského vybavení sloužící pro podporu sportu, např. stadiony
a  venkovní  hřiště,  tělocvičny  a  sportovní  haly,  případně  ostatní  ubytovací
zařízení 
-  stravovací  zařízení =  stavby  a  zařízení  komerčního  občanského  vybavení
poskytující gastronomické služby veřejnosV

C.3.      Urbanis+cké řešení  

    C.3.1. Základní koncepce řešení

Koncepce navrženého řešení vychází z výše uvedených podmínek daných
územním  plánem,  limity  území,  terénními  podmínkami,  stávající  parcelací
a vazbami na širší okolí.

Návrh  řešení  území  je  koncipován  především  s ohledem  na  strukturu
okolní  zástavby  a  její  měřítko.  Základní  funkcí  území  je  bydlení  v rodinných
domech městské a příměstské. Je zde navrženo 14 rodinných domů.

Vzhledem  ke  stávajícím  terénním  podmínkám  (svah  se  sklonem  17%)
a majetkoprávním vztahům je  řešené  území  rozděleno  na  dvě čásV  –  dolní
(jižní) a horní (severní).

Základem návrhu nové zástavby jsou dvě slepé komunikace, situované
nad sebou a vstupující do řešeného území.

Dolní část přístupná novou slepou obslužnou komunikací, napojenou na
ulici Hlavní (ulice ke kostelu) – 8 pozemků pro RD označené č. 01 až 08. Další
dvě parcely č. 09 a č. 10 jsou přístupné ze stávající páteřní komunikace v obci
Mojžíř, tj. z ulice Hlavní.

Horní  část  je  přístupná  ze  stávající  veřejně  přístupné  účelové  slepé
komunikace (p.p.č. 648/7), která hraničí s řešenou lokalitou ze severozápadu –
4 pozemky označené č. 11 až 14. Tato komunikace je v soukromém vlastnictví a
takto zůstane i nadále. 

Vzhledem k různému charakteru stávající okolní zástavby je navržena ve
spodní  čásV  řešeného  území  (10  RD)  zástavba  více  městského  typu  (větší
hustota zástavby; RD typu vilek). 

Totéž se týká i RD č. 13 a RD č. 14 v horní čásV řešeného území.
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RD  č.  11  a  RD č.  12  v horní  čásV  řešené  lokality,  které  se  nacházejí
v sousedství  původní  historické  zástavby,  jsou  navrženy  jako  zástavba
venkovského charakteru (menší hustota zástavby, RD venkovského typu atd. –
viz bod C.3.4).

    C.3.2. Veřejná prostranství a dopravní řešení

V dolní čásV řešeného území bude pro RD č. 1 až RD č. 8 zřízena nová
slepá  obslužná  komunikace  s úvraťovým obraVštěm.  Tato  komunikace  bude
součás& veřejného prostoru.

Veřejný prostor spodní (jižní čásV) řešeného území, parcely č. 01 až 08, je
koncipován v celkové šířce 8,0 m ve skladbě:  0,5 m (ochranný pás)  + 2,0 m
(rozšíření  komunikace  při  vjezdu  do  ni,  výhybna,  parkovací  stání)  +  4,0  m
(komunikace)  +  1,5  m (chodník).  Na konci  slepé ulice  je  navrženo úvraťové
obraVště pro osobní a  nákladní  vozidla.  Další  dvě parcely  č.  09 a č.  10 jsou
dostupné ze stávající ulice Hlavní.

Horní část řešené lokality hraničí se stávající veřejně přístupnou účelovou
komunikací. Tato slepá cesta má celkovou šířku 4,5 m (komunikace v š. 4,0 m
a ochranný pás v š. 0,5 m). Budou na ni napojeny čtyři RD (RD č. 11 až RD č. 14).

RD č. 11 a RD č. 12 budou napojeny přímo. RD č. 13 a RD č. 14 budou
přístupné z plochy pro otáčení vozidel. Tato plocha vznikne po rozšíření konce
stávající soukromé cesty na š. 10 m/včetně 2 ochranných pásem š. 0,5 m/ a
délky cca 15 m.

Komunikace zůstává i nadále soukromou cestou, na základě požadavků
majitelů  cesty  i  přilehlých  pozemků  určených  pro  výstavbu  čtyř  rodinných
domů. 

V případě, že by v další etapě výstavby byla tato soukromá cesta předána
do majetku města Ús& nad Labem, bude připraven veřejný prostor v šířce 8,0
m, jehož součás& bude tato cesta v š. 4,5 m a plocha veřejné zeleně v š. 3,5 m.

Návrh na šířkové uspořádání veřejného prostranství, není závazný. Bude
upřesněn, v rámci projektové dokumentace nových komunikací, řešených dle
požadavků technických norem na místní komunikace. 

    C.3.3. Regulace zástavby ve vztahu k místním podmínkám

1. Záměr: Standardní zástavba rodinnými domy.

2.  Přímé  využi&: Rodinné  domy  jednobytové,  případně  dvoubytové
(dvougenerační),  garáže  či  dvougaráže  budou  součás&  hmoty  obytného
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objektu.

3.  Podmínečné  využi&: Případná  drobná  vybavenost,  sloužící  především
nejbližšímu  okolí.  Provoz  a  způsob  zásobování  vybavenosV  nesmí  v žádném
případě narušit obytnou pohodu sousedních parcel.

4. Dopravní vybavení: V dolní čásV řešeného území bude provedena nová slepá
obslužná komunikace pro obsluhu RD č. 1 až RD č. 8. Rodinné domy č. 9 a č. 10
budou obslouženy přímo ze stávající ulice Hlavní. V horní čásV řešeného území
bude  zachována  i  nadále  stávající  slepá  účelová  komunikace.  Budou  na  ni
napojeny RD č. 11 až RD č. 13 a po jejím prodloužení i RD č. 14. Odstavování
vozidel  majitelů  RD  na  jejich  pozemcích  (min.  2  odstavná  stání).  Součás&
veřejného prostoru – slepé komunikace ve spodní čásV řešeného území budou
min. dvě parkovací stání pro návštěvníky. 

5. Technické vybavení: Všechny objekty budou napojeny na vodu, kanalizaci,
plyn a NN).

6. Uliční čára: Uliční čára v dolní čásV řešeného území je totožná s hranicí parcel
– viz výkresová dokumentace.
Uliční  čára  v horní  čásV  řešeného  území  je  totožná  s výhledovou  hranicí
veřejného prostoru – viz výkresová dokumentace. 

7. Charakter: Charakter hlavního objektu na parcele – rodinný dům.

8. Parcelace: Velikost parcel je variabilní a umožňují případné přerozdělení.

9.  Zastavěná plocha: Zastavitelnost  nových pozemků max.  30%,  do které se
započítávají  veškeré  zpevněné  plochy,  přístřešky,  terasy  zastřešené  i
nezastřešené,  bazény,  zahradní  domky a  podobné stavby.  Nezahrnuje  římsy
střech.  Při  spojení dvou parcel v horní čásV řešené lokality v celkové výměře
nad 3000 m², se záměrem výstavby jednoho RD, bude zastavěná plocha max.
15% z celkové výměry spojených parcel. 

10.  Stavební  čára – udává závaznou polohu pro výstavbu budovy, tj.  odstup
hlavního průčelí domu od uliční čáry – viz. „Hlavní výkres“ – výkres č. 3

- RD č. 01 až č. 08 – stavební čára otevřená – odstup 6,0 m

- RD č. 09 až č. 10 – stavební čára otevřená – odstup 4,0 m. Čára

  zástavby je vázána na odstup stávající zástavby RD v ulici Hlavní 

  (vpravo od řešeného území).
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- RD č. 11 a RD č. 12 – stavební čára volná – cca 11 m od hranice

  mezi soukromou cestou a parcelami p.p.č. 649/1 a 649/4 

  (možnost výhledové realizace veřejného prostoru v š. 8,0m). 

- RD č. 13 a RD č. 14 – stavební čára volná – cca 13 m od hranice 

   mezi parcelami p.p.č. 649/4 a 648/8.

- Stavební čáru otevřenou je možno překročit předsunutou čás& 

  garáže v suterénu domu, arkýřem, balkonem či vstupem do domu

  (závětří) apod.

11. Předzahrádka: Prostor před stavební čárou, část před garáží bude využívána

pro  parkování  vozidel.  Ve  zbývající  čásV  bude  umístěn  přístup  do  domu  a

okrasná část zahrady. 

12. Výška římsy: Suterén + 1

13. Nad římsou: Podkroví

14. Vymezení prostoru ulice: Prostor ulice bude vymezen ploty na podezdívce.

Vzhledem k tomu, že  část  komunikace bude v zářezu a část na náspu,  bude

nutno osazení domu přizpůsobit okolnímu terénu.

15. Uspořádání domů: Půdorysné uspořádání domů je naznačeno schemaVcky,

včetně příjezdu a vstupů do domů. 

16. Vzhledem ke svažitému terénu a úspoře výkopových prací je možno využít

tento  výškový  rozdíl  pro  stavbu  předsazené  garáže;  v případě,  že  mezi

výškovými úrovněmi komunikace a rostlého terénu v úrovni průčelí domu bude

rozdíl větší než 2,5 m, bude možno garáž předsadit až o 4,0 m před stavební

čáru směrem k ulici; tato garáž musí být stále součás& RD v úrovni 1. PP.

17. Střecha nad garáží může být provedena jako pochůzná terasa.

18. Mezi jednotlivými RD je min. odstup 7,0 m.

Výklad použitých pojmů k     bodu C.3.3  

Záměr - Způsob využi& řešeného území.

Přímé využiL – využi& parcely v souladu se záměrem.

Podmíněné využiL – využi& parcely slučitelné s přímým využi&m. 
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Dopravní vybavení – vybavení řešeného území dopravními funkcemi.

Technické vybavení – vybavení řešeného území technickou infrastrukturou.

Uliční  čára –  hranice  oddělující  území  zastavitelné  od  nezastavitelného,

zpravidla též hranice mezi soukromým územím a veřejným prostranstvím.

Charakter – charakter hlavního objektu na parcele.

Stavební čára – hranice určující nepřekročitelnou hranici zastavění.

Stavební čára uzavřená – nepřekročitelná a nepodkročitelná hranice zastavění

souvisle v celé délce hrany bloku. 

Stavební čára otevřená – nepřekročitelná a nepodkročitelná hranice zastavění

souvisle nebo přerušitelně v celé délce zástavby podél ulice. 

Stavební  čára  volná  -  nepřekročitelná  ale  podkročitelná  hranice  zastavění

souvisle nebo přerušitelně v celé délce zástavby podél ulice.

Předzahrádka – nezastavitelná část parcely mezi uliční čárou a stavební čárou

využitá  zpravidla  pro  zahradní  úpravy,  podmínečně  i  pro  jiné  využi&  –

podmínečné využi& pro jiný účel musí být v souladu s charakterem přilehlého

veřejného prostranství. 

Zastavěná  plocha –  percentuálně  vyjádřený  poměr  plocha  pozemku

v půdorysném průmětu  zakrytá  veškerými  konstrukcemi  (včetně  zpevněných

ploch) k celkové ploše pozemku; nezahrnuje římsy střech.

Výška  římsy –  nejvyšší  hladina  zastavění,  zde  vyjádřená  výhradně  počtem

podlaží.

Nad římsou – počet podlaží  nad římsou, a to buď v podkroví šikmé střechy,

nebo v ustoupeném podlaží.

   C.3.4. Regula$vy architektonické formy v CHKO

a) Charakter zástavby:

Ve spodní čásV řešeného území (pro RD č. 01 až RD č. 10) a horní čásV

řešeného území (pro RD č. 13 a RD č. 14) zástavbu městského typu (větší

hustota zástavby; RD typu vilek).
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V horní  čásV řešeného  území  (pro RD č.  11  a  RD č.  12)  pak zástavbu

venkovského charakteru (menší hustota zástavby; RD venkovského typu,

obdélníkového půdorysu, sedlová střecha se sklonem 38° - 45°). Oplocení

pozemků bude průhledné do výšky 160 cm (případně s podezdívkou do

20  cm),  bude  tvořeno  drátěným  nebo  dřevěným  plotem  se  svislými

plaňkami a výraznými mezerami mezi nimi, se vsazením do dřevěných či

ocelových sloupků.

b) Základní znaky staveb na území CHKO České středohoří jsou stanoveny

správou  CHKO  České  středohoří.  Viz  příloha  k územní  studii  –  leták

„CHCETE STAVĚT V CHRÁNĚNÉ KRAJINNÉ OBLASTI ČESKÉ STŘEDOHOŘÍ?“.

Jednotlivé body výše uvedené přílohy:

� Půdorysné uspořádání objektů

� Osazení objektů na pozemku a v terénu

� Objem, výška

� Střechy, komíny

� Š&ty

� Okna, dveře

� Střešní kryVna

� Opravy, úprava fasády

� Ploty

� Zahrady

� Zeleň

c) Ploty  v jedné  uliční  frontě  jednotné.  Doporučené  materiály:  kámen,

beton,  cihla,  dřevo,  živý  plot.  Oplocení  pozemků  bude  průhledné  do

výšky 160 cm (případně s podezdívkou do výšky 20 cm), bude tvořeno

drátěným  nebo  dřevěným  plotem  se  svislými  plaňkami  a  výraznými

mezerami mezi nimi se vsazením do dřevěných či ocelových sloupků.

d) Garáže,  příp.  dvougaráže,  sklady  zahradnických  potřeb,  dílny  apod.

budou součás& hlavní  stavby (RD).  Střechu nad předsazenou garáží  je

možno využít jako obytnou terasu.

e) Doplňky  –  v jedné  uliční  frontě  vždy  obdobně  řešeny  schránky  na

odpadové nádoby, kiosky HUP, EL apod.
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f) Z parcely č. 648/1 bude vyčleněna plocha 4,0 x 1,0 m pro umístění čtyř až

šesV  nádob  na  komunální  odpad  v den  jeho  svozu.  Viz  výkresová

dokumentace.  Plocha bude provedena jako zpevněná (zámková dlažba

apod.) se zadní stěnou do v. 1,2 m.

   C.3.5. Občanská vybavenost

V řešeném území není uvažováno s novou občanskou vybavenos&. Bude
využívána stávající OV v Mojžíři a v okolí.

Počet obyvatel a časové rozpě& výstavby nevyvolává potřebu kapacitních
zařízení OV, včetně zařízení předškolní a školní výchovy. 

Případnou  potřebu  umístění  dě&  v předškolním  a  školním  zařízení  je
možno zajisVt ve stávajícím vybavení OV v obci Mojžíř.

Docházková vzdálenost do veškeré základní občanské vybavenosV je do
deseV minut. 

    C.3.6. Ochrana hodnot a charakteru území

Řešená  lokalita  sousedí  s historickou  čás&  obce  Mojžíř  a  zároveň  se
nachází  ve  IV.  zóně  CHKO  České  středohoří.  Proto  se  nová  zástavba
přizpůsobuje  stávající  okolní  zástavbě tak,  aby byly zachovány urbanisVcké i
architektonické hodnoty řešené lokality. V dolní čásV se jedná o zástavbu spíše
městského typu. Totéž se týká i RD č. 13 a RD č. 14 v horní čásV řešené lokality.
V horní čásV RD č. 11 a RD č. 12 je navržena zástavba venkovského charakteru.
Celkové řešení je zaměřeno i na pozvolné propojení nové zástavby se sousední
volno krajinou. 

    C.3.7. Bilance ploch

Celková plocha řešeného území     17 191 m²

Celková plocha dolní (jižní) čásV – 
p.p.č. 23/1, 23/2, 252, 253, 648/2, 648/4, 648/5          10 115 m²
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z toho:
- plocha parcel určených k zástavbě       9 191 m²
- plocha nové komunikace vč. chodníku          825 m²
- plocha veřejné zeleně 98 m²

Celkem             10 115 m²

- zastavitelnost nových pozemků max. 30% - celkem                         2 757 m²

Celková plocha horní (severní) čásV – p.p.č. 648/1, 648/8                7 076 m²
z toho:
- plocha parcel určených k zástavbě       6 485 m²
- část p.p.č. 648/8 přičleněná k p.p.č. 649/4          328 m²
- plocha veřejné zeleně          170 m²
- část plochy pro otáčení vozidel (bez stáv. komunikace) 89 m²
- plocha pro umístění nádob na komunální odpad           4,0 m²

Celkem               7 076 m²

- zastavitelnost nových pozemků max. 30% - celkem       1 945 m²

PŘEHLED VÝMĚR PARCEL U JEDNOTLIVÝCH RD

DOLNÍ ČÁST ŘEŠENÉHO ÚZEMÍ

Č. PARCELY VÝMĚRA (m²) PZ 30% (m²)

01 1473 442
02 1105 332

03 1208 362

04 852 256

05 744 223

06 740 222

07 608 182

08 909 272

09 775 233

10 777 233

CELKEM 9191 2757
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HORNÍ ČÁST ŘEŠENÉHO ÚZEMÍ

Č. PARCELY VÝMĚRA (m²) PZ 30 % (m²)

11 1465 439
12 1837 551
13 1530 459
14 1653 496

CELKEM 6485 1945

D. DOPRAVA

D.1.      Poloha území v     dopravním systému  

Řešené území se nachází  v Ús& nad Labem – Mojžíři,  severně od ulice
Hlavní, průběžné komunikace s trolejbusovou tra&. Jedná se o východní okraj
historické čásV obce.

Řešené území bude napojeno na stávající komunikace, které procházejí
podél  jejího  západního  a  severozápadního  okraje.  Jedná  se  o  obousměrné
komunikace v šířce 3,0 až 5,0 m, bez chodníků.  Parcely č.  09 a č.  10 budou
přístupné přímo z ulice Hlavní.

D.2.      Návrh dopravního řešení  

Na  základě  stávajících  terénních  podmínek  (sklon  svahu  17%)
a majetkoprávních podmínek je řešené území rozděleno na dvě čásV – dolní
(jižní) a horní (severní).

Dolní (jižní) část území
- Spodní část území bude napojena na část stávající ulice Hlavní (ulička z ulice
Hlavní  ke  kostelu).  Nová slepá obousměrná ulice  je  situovaná do veřejného
prostoru v šířce 8,0 m ve skladbě:

� ochranný pás 0,5 m
� rozšíření komunikace u vjezdu do ní,

výhybna, parkovací stání 2,0 m
� obslužná komunikace obousměrná kat.

MO 5/30 4,0 m
� chodník 1,5 m

------------------------------------------------------------------
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celkem 8,0 m

Na konci slepé ulice je úvraťové obraVště pro osobní a nákladní vozidla (svoz
TDO).
Nová  komunikace  svým  šířkovým  uspořádáním  odpovídá  normovým
požadavkům a kategorizaci dle ČSN 736110.
Poloha obraVště je v souladu s požadavky vyhlášky 501/2006 Sb.
Napojení  nové  obousměrné,  slepé  komunikace  do  stávající  křižovatky  tvaru
T s průběžnou hlavní ulicí.
Délka nové komunikace je cca 100 m.

Terén v místě napojení ulic je svažitý. V 1. třeVně délky nové komunikace bude
terén upraven tak, aby podélný sklon byl 8 až 10%.

Pozemky č. 09 a č. 10 budou napojeny přímo na stávající ulici Hlavní.

Pěší komunikace.
Podél nové komunikace bude proveden chodník v šířce 1,5 m.

Klidová doprava.
Odstavování vozidel majitelů RD bude řešeno na jejich pozemcích (nim. 2

odstavná stání).
Pro  návštěvníky  jsou  navržena  v nové  obslužné  komunikaci  dvě  podélná
parkovací stání mezi jízdním pruhem a chodníkem (2,0 x 6,0 m).

Horní (severní) část území
Horní část řešeného území je napojena na stávající, veřejně přístupnou,

účelovou  komunikaci.  Tato  komunikace  zůstává,  na  základě  požadavku
majitelů,  i  nadále  soukromou  cestou.  Její  délka  je  cca  107  m,  šířka  4,5  m
(komunikace v šířce 4,0 m a ochranný pás v šířce 0,5 m). Na jejím konci bude
provedeno její rozšíření, z důvodu zřízení plochy pro otáčení vozidel (v šířce 10
m x a délce cca 12 m).

Tato cesta, včetně plochy pro otáčení vozidel, bude sloužit pro obsluhu
RD č. 11 až RD č. 14.

D.3.      Veřejná doprava  

Území  obce  Mojžíř  je  obsluhováno  městskou  hromadnou  trolejbusovou
dopravou s dostupnos& zastávek do 10-V minut.
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D.4.      Rozhledové poměry  

Součás& přílohy „DOPRAVNÍ ŘEŠENÍ“ je zákres rozhledových poměrů u napojení
nové  slepé  komunikace  na  stávající  místní  komunikaci.  K tomu  stanovisko
Dopravního inspektorátu Ús& nad Labem

E. TECHNICKÁ VYBAVENOST

E.1.       Řešené území  

Na  základě  stávajících  terénních  podmínek  (svah  se  sklonem  17%)
a majetkoprávních podmínek je řešené území rozděleno na dvě čásV – dolní
(jižní) a horní (severní).

Dolní část přístupná novou slepou obslužnou komunikací, napojenou na
ulici Hlavní (ulice ke kostelu) – 10 pozemků pro RD označené č. 01 až č.  10.
Horní část přístupná ze stávající soukromé účelové slepé cesty (p.p.č. 648/7),
která hraničí s řešenou lokalitou ze severozápadu – 4 pozemky označené č. 11
až 14. 

E.2.       Vodohospodářská část  

E.2.1. Zásobování vodou

Zásobování  vodou je založeno na využi& stávající  místní  rozvodné sítě
SčVK a.s.

Dolní (jižní) část řešeného území
Parcely na p.p.č. 648/4 (RD č. 01 až 08) budou zásobeny pitnou vodou

prodloužením  vodovodního  řadu  z ulice  Hlavní,  s napojením  na  stávající
vodovodní  řad  LT DN/ID 100,  do nově plánované místní  komunikace.  Nový
vodovodní řad bude proveden z materiálu HOPE DN/OD 90 v délce cca 140 m
a bude zakončen podzemním hydrantem. Řídícím vodojemem pro tuto lokalitu
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je vodojem Krásné Březno – Na Kanonu,  s kótou dna 206,00 m.n.m. balt po
vyrovnání.

Parcely p.p.č. 252 a 253 (RD č. 09 a č.10) budou napojeny na stávající
vodovodní řad LT DN/ID 100 v ulici Hlavní. 

Horní (severní) část řešeného území
Parcely p.p.č. 648/1, 648/8 budou zásobeny pitnou vodou ze stávajícího

vodovodního řadu PE DN/OD 90 umístěného v místní komunikaci. RD č. 11 a 12
budou napojeny přímo na stávající řad. K parcelám RD č. 13 a RD č. 14 bude
provedena odbočka z hlavního řadu v délce cca 10 m. Řídícím vodojemem pro
toto tlakové pásmo je VDJ Mojžíř  horní,  s kótou dna 212,63 m.n.m. balt  po
vyrovnání.

Zásobování požární vodou a provozní hydranty

Zásobování  řešené  lokality  požární  vodou  ze  stávajícího  požárního
hydrantu umístěného v ulici Hlavní u „Zahradnictví“.

Další stávající podzemní provozní hydranty – PH 80 se nacházejí na konci
vodovodního řadu v horní (severní) soukromé cestě, dále na vodovodním řadu
u p.p.č. 80 a u p.p.č. 24. Nový PH 80 bude zřízen na konci vodovodního řadu
v nové slepé komunikaci v dolní (jižní) čásV řešeného území.

Technické podmínky pro výstavbu nově navrhovaného vodovodu vč. přípojek
určuje  ČSN  755402,  ČSN  755411  a  „Zásad“  Severočeských  vodovodů  a
kanalizací,  a.  s.  Teplice, závod Ús& nad Labem. Viz.  vyjádření SčVK k územní
studii.

Bilance spotřeby vody

Směrná potřeba vody dle zákona:   56m³/rok/osobu
Na RD se uvažuje 3,5 osoby, tj. 196 m³/rok.

Denní ø RD = 196 m³ = 537 l/den = 22 l/hod. = 0,006 l/sec.
Max denní = 537 x 1,4 = 752 l/den = 31 l/hod. = 0,008 l/sec.
Max hod. = 31 x 1,8 = 55 l/hod. = 0,015 l/sec.

Dolní část řešeného území RD č. 01 až 08, tj. 8 RD
Pro 8 RD = 55 l/hod. x 8 = 440 l/hod. = 0,12 l/sec.

21



ÚSTÍ N.L. – MOJŽÍŘ – „U FARY“
ÚZEMNÍ STUDIE „PLOCHA Z 15-1, k. ú. MOJŽÍŘ říjen  2019

RD č. 09 a č. 10, tj. 2RD = 110l/hod. =0,03 l/sec.
Pro 2RD = 55 l/hod. x 2 

Horní část řešeného území RD č. 11 až 14, tj. 4 RD
Pro 4 RD = 55 l/hod. x 4 = 220 l/hod. = 0,06 l/sec.

Celkem řešené území – 14 RD – 49 osob
Pro 14 RD = 55 l/hod. x 14 = 770 l/hod. = 0,21 l/sec.

E.2.2. Kanalizace – splaškové vody

Návrh technického řešení

Návrh řešení je volen s ohledem na stávající způsob odkanalizování území
a stávající zástavby a na podmínky SčVK a.s.

Splaškové  vody  z řešeného  území  budou  svedeny  bez  předčištění  do
stávající kanalizace v obci Mojžíř.

Dolní (jižní) část řešeného území – RD č. 01 až 08
V nové obslužné komunikaci  bude provedena nová stoková síť KA 300

délky cca 100 m s napojením na stávající kanalizační řád KA DN/ID 300 v čásV
ulice Hlavní (ulice ke kostelu).  Splaškové vody z RD 01 až 08 budou svedeny
přípojkami  do  této  nové  kanalizace.  V případě,  že  by  nebylo  možno,  ze
spádových  důvodů,  přímo  napojit  RD  situované  pod  novou  obslužnou
komunikaci,  budou ze spodních čás& domů splaškové vody přečerpávány do
domovní  kanalizační  přípojky.  Další  možnosV  odkanalizování  těchto  domů
(přípojka  do  ulice  Hlavní  apod.)  budou  řešeny  před  výstavbou  RD  dle
skutečných podmínek.
Celkové množství splaškových vod je 0,12 l/sec.
Z  důvodu  vsaku  dešťové  vody  budou  komunikace  i  chodník  provedeny
z konstrukcí s propustnými povrchy – viz. bod E.2.3.
Celkové množství splaškových vod z RD č. 09 a č. 10 je 0,03 l/sec.  Splaškové
vody z RD č. 09 a č. 10 budou svedeny přímo do kanalizační  stoky BE DN/ID
500/750 v ulici Hlavní.
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Horní (severní) část řešeného území
Ve stávající soukromé cestě (p.p.č. 648/7) je stávající kanalizace PVC 300,

která odvádí splaškové vody ze dvou RD a je napojena na kanalizační síť v ulici
U Fary.  Odvedení  splaškových vod ze čtyř nových RD (č.  11 až 14),  které se
nacházejí  pod touto  cestou,  bude  řešeno  napojením přípojkami  na  stávající
kanalizaci. V případě, že by nebylo možno, ze spádových důvodů, přímo napojit
spodní čásV domu, budou splaškové vody z této čásV domu přečerpávány do
domovní přípojky. 

Pro odvedení splaškových vod z RD č. 13 a RD č. 14 bude provedena ze
stávajícího řadu odbočka do prostoru plochy pro otáčení vozidel.

Celkové množství splaškových vod z horní čásV řešené lokality: 0,06 l/sec.

E.2.3. Dešťové vody

Veškeré dešťové vody ze střech rodinných domů a přilehlých pozemků
budou svedeny do zásobních jímek umístěných na pozemku u každého RD a
budou zpětně využívány pro zálivku zahrady a jako užitková voda.

Vzhledem ke kapacitnímu využi& stokové sítě v obci Mojžíř nelze do ní
zaúsVt další dešťové vody. Z tohoto důvodu budou veškeré plochy veřejného
prostoru (š. 8,0 m, d. cca 100,0 m) provedeny tak, aby se docílilo maximální
likvidace dešťových vod v místě vzniku.

Jedná se o konstrukce s propustnými povrchy:
� komunikace, chodníky – betonová dlažba s drenážními spárami
� parkoviště  –  vegetační  dílce,  případně  dlažba  se  spárami  pro

trávník
� ochranná  zeleň  –  zatravněné  plochy  s propustným  podložím

(vyspárování vozovky k zatravněným plochám)

E.3.       Zásobování plynem  

Řešená  lokalita  bude  napojena  na  stávající  NTL  plynovodní  síť  v obci
Mojžíř.

Dolní část řešeného území – RD č. 01 až č. 08
Pro tuto lokalitu bude navržen nový NTL plynovod v celkové délce cca

110 m. Tento plynovod bude napojen na stávající plynovod v čásV ulice Hlavní
(odbočka v ulici Hlavní ke kostelu).
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Každý RD bude mít samostatnou plynovodní přípojku.
Uvažovaná potřeba  zemního plynu pro  RD je  2,5  m³/hod.  (vytažení,  vaření,
ohřev TUV).
Celková potřeba pro 8 RD činí 20 m³/hod.
Redukovaná potřeba plynu – koef. 0,8 = 16 m³/hod.

RD č. 08 a č. 10 budou napojeny přímo na stávající plynovod v ulici Hlavní. 
Celková potřeba pro 2 RD činí 5 m³/hod. 
Redukovaná potřeba plynu – koef. 0,8 = 4 m³/hod.

Horní část řešeného území – RD č. 11 až č. 14
V této lokalitě se nachází stávající plynovod, který je součás& soukromé

slepé obslužné komunikace (p.p.č. 648/7) – odbočky z ulice U Fary. V současné
době jsou na tento plynovod napojeny dva RD.
V této lokalitě se dále uvažuje s výstavbou čtyř RD, které by se napojily na výše
uvedený stávající plynovod samostatnými ntl. přípojkami. Napojení RD č. 11 a
RD  č.  12  přímo  na  stávající  řad.  Napojení  RD  č.  13  a  RD  č.  14  na  nové
prodloužení řadu v délce cca 10 m.
Uvažovaná potřeba  zemního plynu pro  RD je  2,5  m³/hod.  (vytažení,  vaření,
ohřev TUV).
Celková potřeba pro 4 RD činí 10 m³/hod.
Redukovaná potřeba plynu – koef. 0,8 = 8 m³/hod.

Celková potřeba plynu pro 14 RD = 35 m³/hod.
Redukovaná potřeba – koef. 0,8 = 28 m³/hod.

E.4.       Elektrorozvody  

E.4.1. Zásobování elektrickou energií

Napojení nových RD na elektřinu bude provedeno ze stávající distribuční
sítě v obci Mojžíř za předpokladu provedení úprav zařízení distribuční soustavy.
Investorem  těchto  úprav  bude  společnost  ČEZ  Distribuce,  a.s.   Jedná  se  o
vybudování nového kabelového vedení NN ze stávající DTS UL_1063. Připojení
nových RD v pojistkových skříní v pilířích, umístěných na hranici parcel. 

RD č.  01 až č.  08,  které se nacházejí  ve spodní  čásV řešeného území,
budou  napojeny  na  nové  kabelové  vedení  sítě  nízkého  napě&,  uložené  do
chodníku podél nové slepé komunikace. Délka vedení cca 100 m.
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RD č. 09 a č. 10 budou napojeny na stávající kabelový rozvod NN v ulici
Hlavní.

Napojení RD č. 11 až č. 14, situovaných do horní čásV řešeného území,
bude z nového kabelového rozvodu NN umístěného ve slepé soukromé cestě
(p.p.č. 648/7 – napojení RD č. 11 a č. 12) a v ploše pro otáčení vozidel (napojení
RD č. 13 a č. 14).

Způsob napojení na síť el. rozvodů v obci Mojžíř stanoví její distributor.

Napájecí rozvod
V území  vlastní  výstavby  bude  proveden  smyčkový  kabelový  rozvod

propojující  přípojkové  skříně,  umístěné  na  hranicích  parcel,  přístupné
z veřejného  pozemku,  spolu  s elektroměrovými  rozvodnicemi  odběratelů.  Je
výhodné  sdružit  přípojkovou  skříň  a  elektroměry  vždy  pro  dvě  parcely  do
společného  bodu.  Výpočet  průřezů  v dalším  stupni  na  základě  přesnějších
situačních  podkladů.  Pro  uložení  kabelů  NN  v dalším  návrhu  respektovat
prostorovou normu ČSN 736005, 341050.
Pro  získání  stavebního povolení  každého rodinného domu bude  samostatně
podána  žádost  o  zřízení  nového  odběrného  místa  s bližší  specifikací
připojovaných  zařízení  a  samostatně  každý  stavebník  uzavře  smlouvu  o
připojení a dodávce elektrické energie.

Technické parametry odběrného místa (RD č. 01 až č. 08)
Dolní část řešeného území – 8 RD x 25 A = 200 A
Dolní část řešeného území (RD č. 09 a č. 10) – 2 RD x 25 A = 50 A
Horní část řešeného území (p.p.č. 648/1; 648/8) – 4 RD x 25 A = 100 A
Celkem řešená lokalita = 350 A se soudobos& 07 = 245 A

Vlastníkem a provozovatelem distribuční sítě je SČE a.s. Děčín, závod Ús& nad
Labem.

E.4.2. Venkovní osvětlení

Dolní část řešeného území – nová slepá obslužná komunikace.
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Výstavbou  rodinných  domů  vznikne  nová  příjezdová  komunikace.  Ta  bude
osvětlena veřejným osvětlením.
Toto veřejné osvětlení bude napojeno na nový napájecí bod. Kabelový rozvod
bude proveden společně s rozvody NN do společného výkopu.
V případě, že v další etapě výstavby bude stávající soukromá cesta převedena
do majetku města Ús& nad Labem, bude zde zřízeno nové uliční osvětlení.
Provozování  VO  souvisí  s převodem  komunikace  jejímu  konečnému  majiteli
a provozovateli.

RD č. 09 a č. 10 budou využívat stávajícího VO v ulici Hlavní.

Horní část řešeného území – stávající soukromá cesta. 

V této cestě není provedeno VO. 

F. TECHNICKÉ ŘEŠENÍ

F.1.       Geologické poměry  

Vzhledem k okolní zástavbě lze očekávat jednoduché základové poměry.
Navrhované objekty budou mít většinou konstrukci nenáročnou. 

Před zahájením zemních prací a prací na základech,  je nutno posoudit
geologické poměry odborníkem. 

F.2.       Výskyt radonu  

Před výstavbou je třeba provést měření ohledně radonového rizika na
každém  stavenišV  zvlášť.  V případě  negaVvního  výsledku  měření  je  nutno
provést příslušná proVradonová opatření v konstrukci stavby.

F.3.       Odpady  

Komunální odpad bude ukládán do nádoby k tomu určené, umístěné na
pozemku u domu.
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Odpad  bude  likvidován  pravidelným  svozem  TS  města  Ús&  nad  Labem
z veřejných komunikací.
V případě,  že  horní  část  území  bude  obsluhována  přes  stávající  soukromou
komunikaci,  bude  pro  nádoby  na  komunální  odpad  vyčleněna  na  okraji
řešeného  území  u  ulice  U  Fary  plocha,  na  níž  se  v době  před  svozem
komunálního odpadu umís& odpadní nádoby. Viz. bod C.3.4.f.
Tříděný  odpad bude  ukládán na určených  místech  do označených  sběrných
nádob „zvonů“ a kontejnerů.  Ve vzdálenosV 200 až 250 m se nacházejí  dvě
stanoviště – v ulici Horní, u školy a v ulici J. Plachty, pod ulicí Hlavní. 

Nebezpečné  odpady  lze  předat  na  označené  zastávce  ul.  Hlavní  –
u restaurace Na Růžku.  Odpad ze zeleně,  objemový a velkoobjemový odpad
bude odvážen TS Ús& nad Labem s.r.o. dle stanovených termínů odvozu.

F.4.       Přehled ochranných pásem v     řešeném území  

OP VVN – u napě& nad 110 do 220 kV: 15 m od krajního vodiče
OP trolejbusové dráhy: 30 m od krajního trolejového drátu – nemělo by ovlivnit
novou výstavbu RD č. 9 a RD č. 10
OP vodovodního řádu do průměru 500 mm vč. : 1,5 m
OP  nízkotlakého  a  středotlakého  plynovodu  a  plynovodních  přípojek
v zastavěné čásV obce: 1 m na obě strany od půdorysu
OP kanalizační stoky do průměru 500 mm vč.: 1,5 m

G. KOMPLEXNÍ ODŮVODNĚNÍ NAVRŽENÉHO ŘEŠENÍ

G.1.      Rozdělení řešeného území  

Rozdělení řešeného území na dvě čásV – dolní (jižní) část a horní (severní)
část  z důvodu  terénních  podmínek  (sklon  svahu  17%,  převýšení  27  m)
a majetkoprávních vztahů (viz. výkres č. 02).

 G.2.     Výstavba v     dolní a horní čás+ řešeného území  
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Výstavba  v dolní  a  horní  čásV  řešeného  území  spolu  nesouvisí  jak
technicky tak i časově.

Výstavba  dvou  RD  č.  09  a  č.  10  není  vázána  na  novou  obslužnou
komunikaci a může být přímo napojena na ulici Hlavní, včetně inženýrských sí&.

G.3.      Omezení zastavitelných ploch  

Omezení  zastavitelných  ploch  jednotlivých  parcel  z důvodu  dosahu
ochranných pásem (OP hřbitova, OP VVN) řešeno posunu&m této plochy mimo
OP, případně žádos& o povolení stavby v OP (týká se RD č. 09 a č. 10, které se
nacházejí v OP trolejbusové traV).

G.4.      CHKO  

Vzhledem k tomu, že se celá řešená lokalita nachází v chráněné krajinné
oblasV  České  středohoří,  musí  nová  výstavba  splňovat  podmínky  související
s požadavky  na  stavby  realizované  ve  výše  uvedené  CHKO.  Viz  bod  C.3.4.
RegulaVvy architektonické formy v CHKO.

G.5.      Archeologické naleziště  

Řešené území se nachází  ve III.  zóně archeologického naleziště.  To by
mělo být zohledněno při konkrétní stavební činnosV.

G.6.      Životní prostředí  

V dané  lokalitě  se  nenachází  žádný  činitel,  který  by  narušoval  životní
prostředí tak, aby zde nemohla být umístěna bytová výstavba.
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