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Pofizeni Gzemni studie je ulozeno platnou tzemné pldnovaci dokumentaci — Uzemnim
planem Usti nad Labem, vydanym formou Opatfeni obecné povahy na zékladé usneseni
Zastupitelstva mésta Usti nad Labem ¢.94/11 ze dne 15.12.2011.

Pofizovatelem Uzemni studie je Magistrat mésta Usti nad Labem, oddéleni tizemniho
planovani, Odboru rozvoje mésta, ktery zajistuje splnéni kvalifikanich pozadavki pro vykon
Uzemné planovaci ¢innosti podle ustanoveni §24 Stavebniho zdkona v platném znéni.

Uzemni studie bude po schvéleni pofizovatelem a vloZeni do evidence tzemné
planovaci ¢innosti slouzit jako podklad pro rozhodovani v tzemi. Uzemni studie mize byt
pouzita i jako podklad pro zpracovani, aktualizaci nebo zménu uzemné planovaci
dokumentace.

Uzemni studie provéfuje moznosti a podminky zmén v Gzemi a navrhuje optimalni
vyuziti Uzemi vzhledem k umisténi ploch a jejich logické navaznosti s vyuzitim pfipustnych a
podminéné pfipustnych staveb a ¢innosti v souladu s navrienym prevazujicim Ucelem tak,
aby bylo zajisténo kvalitni Zivotni prostredi a socialni pilif v feSeném Gzemi a napojeni vSech
ploch na technickou infrastrukturu s ohledem na limity Gzemi.

Priloha: Historicka mapa uzemi



Zakladnimi limity v Uzemi je stavajici technicka infrastruktura, dale dramaticky terén
s rozdilem az 20 m v prfevyseni a v neposledni fadé hodnota ptirodniho prostredi feSeného
uzemi. Proto ndvrh vymezuje pouze ¢ast ploch zastavitelnych s vyuzitim pro vystavbu
rodinného bydleni a zbytek vymezuje jako soukromou a vyhrazenou zelen a plochy zelené
ochranné aizolacni, zelené pfirodni a zelené na verejnych prostranstvich. K zastavbé je
vymezeno 10 parcel, u nichZ je zavaznd parcelace a plocha umisténi objektu (¢ast stavebni
parcely) a umisténi objektu je pouze smérnd (nezdvazna) informace. Zeler smérem ke
komunikaci je vymezena z dlivodu ochrany technické infrastruktury a také jako ochrana pred
hlukem a exhalacemi ze silnice Ill. tfidy (Pod Uvozem).

Pfiloha: Hlavni vykres izemniho planu
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1. Sirsi vztahy
Uzemi zpracované tzemni studii U t¥i k¥iza lei jizné od silnice 111/26373. Lokalita je

napojitelna na tuto silnici lll. tfidy, protoZe terén lokality je velmi dramaticky a ,pada“
Vv jiznim sméru do rokliny a neni z jihu pfistupna.

Lokalita navazuje na skupinu rodinného bydleni na zapadnim okraji — zastavbou
Nestémic. Vychodni okraj lokality je nezastavény. Jizni ¢ast ma prirodni charakter a navazuje
vysokou zeleni smérem k ulici Sportovni a na sportovni vybavenost mistni ¢asti Nestémic.

V feSeném Uzemi se nachazeji stavajici sité technické infrastruktury. Nachdzeji se zde
- pitny vodovod, vedeni VN vzdus$né, podzemni kabely VN a dalkovy kabel. VeSkerou
technickou infrastrukturu je tfeba v Uzemi respektovat, véetné jejich ochrannych pasem.
Parcelace je navrZena tak, aby nejvétsi plochy technické infrastruktury a jejich vedeni bylo
mimo parcelaci soukromych pozemka.

Regené Gzemi Gzemni studie se nachdzi v k.U. Ne$témice. Dopravné je lokalita,
skladajici se z ploch Z14-115, Z14-114, Z14-105, Z14-106, Z14-107, napojena na silnici lll.
t¥idy 11/ 25373, ulice Pod Uvozem. Silnice mda pro mésto velky vyznam, protoze predstavuje
alternativni dopravni spojeni mezi Krasnym Bfeznem a NeStémicemi, zejména v dobé
zvysené hladiny Labe, kdy je ulice Opletalova neprUjezdna. Silnice lll. tfidy je vedena v relaci
Nestémice - Ryjice a do mésta je vedena jako mistni komunikace (Ke tfem kFrizim). Lokalita je
v Uzemnim planu mésta navrzena k vyuZiti pro vystavbu individudlniho bydleni.

Terén je na predmétnych pozemcich uréenych pro vystavbu dramaticky, je tvoren svahem od
ulice Pod Uvozem a hlubokou rokli téméf uprostfed feeného Gzemi, tdhnouci se vychodnim
smérem.

Rovnéz z hlediska limitl v izemi je lokalita slozité fesitelnd. V feSeném Uzemi jsou
poloZeny sité technické vybavenosti - vodovodni fady, koridory podzemnich vedeni el.
energie a dalkovy kabel, sdélovaci kabel, vedeni VN, Veskeré sité jsou ponechdny na misté a
navrh vyuZziti Uzemi se jim vyhyba. DalSim limitem v Uzemi je sesuvné uzemi.

Pozemky jsou urcené pro individualni vystavbu rodinného bydleni i pfes slozitost
terénni konfigurace, jsou orientovany jizné a vytvareji pro bydleni pfiznivé podminky i za
cenu zhors$ené dopravni dostupnosti. Lokalita je feSena dopravné napojenim na ulici Pod
Uvozem.

Okoli FeSeného Uzemi Uzemni studii je bud zastavéno rodinnymi domky nebo ma charakter
volné krajiny. Vyhodou je dostupnost pfirodnich ploch a remiz( v blizkém okoli.
V severozdpadni ¢asti Uzemi je sesuvna oblast, kterad prechazi do okolnich pozemkd.



Pfiloha: Sirsi vztahy (1 : 20 000)
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PFiloha: Siréi vztahy - katastralni mapa na podkladé ortofotosnimku.



2. Urbanisticka koncepce

Urbanisticka koncepce uzemni studie je feSena na plochach oznacenych Uzemnim planem
jako navrhové plochy Z14-105, Z14-106, Z14-107, Z14-114, 214-115.

Plochy s rozdilnym zplsobem vyuZiti jsou v platném Gzemnim planu Bl a BI1 - bydleniv
rodinnych domech méstské a priméstské a bydleni v rodinnych domech méstské a

pfiméstské, provérené Uzemni studii.

Plocha Z14-105 je studii vymezena jako plocha pfirodni zelené, plocha Z14-106 je studii
vymezena jako zahrady a verejna prostranstvi, vefejnd prostranstvi ostatni plochy jsou
vymezeny jako stavebni pozemky bydleni v rodinnych domech méstské a pfiméstské, plochy
zelené ochranna a izolacni a plochy pro vefejna prostranstvi.

Parcelace a regulace

V feSeném Uzemi je vymezeno celkem 10 stavebnich parcel. Parcely jsou vymezeny na jihu a
severu verejného prostranstvi. Komunikace je vlozena do verejného prostoru o Sifce 8m, a to
v $iti 4,50 m se dvéma vyhybnami. Ostatni profil vefejného prostoru tvofi zelené pdasky.
Mistni komunikace je zausténa do silnice 111/25373. Na konci mistni komunikace je navrZeno
obratisté.

Vymezeni jednotlivych parcel je zdvazné. Jsou vymezeny parcely oznacené 1-10. Mimo
stavebni parcely jsou vymezeny 3 plochy zelené soukromé a vyhrazené, oznacené jako a,b,c.

Ve vykrese parcelace je zakreslena plocha pro umisténi rodinného domu — zastavitelna ¢ast
pozemku je vymezena tak, aby mezi objekty byla vzdalenost 10m. Vzdalenost od uli¢ni ¢ary
je 5m, aby bylo mozné dobfe manévrovat na pozemek.

PFiloha: Hlavni vykres
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Plochy vyuZiti tzemi — plochy s rozdilnym zplsobem vyuZiti jsou vymezeny zavazné.

Vyuziti Gzemi — vymezené plochy s rozdilnym zplUsobem vyuZiti:

Verejna prostranstvi

a) prevazujici ucel vyuZziti

- plochy s vyznamnou prostorotvornou a komunikaéni funkci pfistupné bez omezeni, a to bez
ohledu na vlastnictvi k tomuto prostoru

b) pfipustné

- ulice, chodniky, ndmésti a ostatni verejné shromazdovaci prostory s moznosti umisténi prvk
drobné architektury

- verejnad zelen, parky

- détska hristé

- nezbytnd zafizeni dopravni a technické infrastruktury

c) podminéné pfipustné

- parkovisté, odstavna stani

- trzisté

d) nepfipustné

- vSechny ostatni vySe neuvedené funkce a ¢innosti

Bydleni v RD méstské a priméstské

a) prevazujici ucel vyuziti

- bydleni v rodinnych domech s pfimési nerusicich obsluznych funkci mistniho vyznamu v
podminéné vyuZitelnych plochach prevainé vymezenych ochrannych pasem

b) pfipustné

- nezbytnd dopravni a technickd infrastruktura

c) podminéné pfipustné

- rodinné domy (RD )

- maloobchod, stravovaci zatizeni a nerusici provozy sluzeb, slouzici vyhradné

pro potiebu tohoto Uzemi

- sportovni a rekreacni objekty a plochy, slouzici pro potiebu tohoto uzemi

- penziony s omezenou ubytovaci kapacitou do 20 l0Zek

- zatizeni drobné femeslnické vyroby a sluzeb nerusici bydleni

d) podminky funkcniho a prostorového usporadani

- vyuziti ploch je podminéno zpracovanim dzemni studie, kterd provéfi a prokaze moznost vyuziti
plochy pro danou funkci z dlivodu existence ochrannych pasem technické a dopravni
infrastruktury, vymezeného zaplavového Uzemi a vzdalenosti 50 metru od okraje lesa

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

- zastavitelnost novych pozemk( max. 30% do které se zapocitavaji veskeré zpevnéné plochy,
pristfesky, terasy zastfeSené i nezastreSené, bazény, zahradni domky a podobné stavby
e) nepripustné

- vSechny ostatni vySe neuvedené funkce a ¢innosti



Zelen ochranna a izolacni

a) prevazujici ucel vyuZziti

- nezastavitelnd uzemi s povinnosti zachovani a rozvoje funkce méstské urbanizované zelené
pfistupné bez omezeni, a to bez ohledu na vlastnictvi k tomuto prostoru

b) pfipustné

- trvalé travni porosty s nizkou i vysokou zeleni a s prvky drobné architektury (kasny, drobné
vodni plochy, plastiky, altany apod.)

- pési komunikace a prostory umoznujici celoroéni bezkolizni uzivani

- cyklostezky a in-line drahy a trasy umoZznujici celoroéni bezkolizni uzivani

- hFisté, vicelcelové travnaté a mlatové plochy s rdznymi doplnky, podnécujicimi hravost a
tvorivost déti.

- vyuZiti vodnich prvkd na exponovanych mistech

- uziti zdobnych druh( véetné kultivar(

c) podminéné pfipustné

- UCelové cesty a drahy napft. pro bicross Ci skatepark a ostatni plochy pro rekreaci vyzadujici i
zpevnény povrch

- nezbytna dopravni a technickd infrastruktura

d) podminky funkcniho a prostorového usporadani:

- zastavéné plochy nesmi presahovat 15% plochy parku

- v plochach obsahujicich prvky USES vyloucené uZiti konifer, kultivar(i a introdukovanych dievin
a bylin

e) nepfipustné

- vSechny ostatni vySe neuvedené funkce a ¢innosti

Prirodni zelen

a) prevazujici ucel vyuziti

- plochy k zajisténi podminek pro ochranu ptirody a krajiny, jako soucast vymezeného Uzemniho
systému ekologické stability krajiny a jinych chranénych Gzemi ptirody, ostatni nelesni zelen
b) pfipustné

- trvalé travni porosty

- stfedni a vysoka zelen nelesniho charakteru

¢) podminéné pfipustné

- nezbytna dopravni a technicka infrastruktura

d) podminky funkéniho a prostorového usporadani

- nebudou povolovany zmény kultury na ornou pldu, specialni zemédélské kultury

e) nepfipustné

- vSechny ostatni vyse neuvedené funkce a ¢innosti

Zelen soukroma a vyhrazena

a) prevazujici vyuZziti

- soukroma zelen v sidlech, kterd nemdze byt soucasti jinych typud ploch
b) pfipustné

- oplocené aredly s omezenym, respektive vyhrazenym vstupem

- uzitkové a okrasné zahrady, vysadba ovocnych dievin



- trvalé travni porosty s nizkou i vysokou zeleni
¢) podminéné pfipustné

- umisténi povrchovych bazénd, hrist

d) nepfipustné

- vSechny ostatni vySe uvedené funkce a ¢innosti.

Plochy zelené na verejnych prostranstvich — lesopark

a) prevazujici vyuziti

- nezastavitelnd uzemi s povinnosti zachovani a rozvoje funkce méstské urbanizované zelené
pfistupné bez omezeni, a to bez ohledu na vlastnictvi k tomuto prostoru

b) pripustné

- trvalé travni porosty s extenzivni udrzbou

- nizkd i vysoka zelen

- prvky drobné architektury (vybaveni a mobiliar zakladni, napf. lavicky, pristresky)

- pésiny a cyklostezky prevainé nezpevnéné

c) podminéné pfipustné

- plochy pro sport a rekreaci nevyZadujici novy zpevnény povrch

- nezbytnd technickd a dopravni infrastruktura.

d) podminky funkcniho a prostorového usporadani:

- uziti konifer, zdobnych kultivard a introdukovanych drevin je nezadouci, v plochach
obsahujicich prvky USES vyloug¢ené, mozné je pouze v ramci stavajici vysadby, pfip. podél
hlavnich parkovych os zpevnénych cest doplfikova kvétinova vysadba

- zastavéné plochy nesmi presahovat 10% plochy lesoparku

e) nepfipustné

- vSechny ostatni vySe uvedené funkce a Cinnosti

Stavebni pozemky maji velikost od cca 2000 m2 do 622 m2, koeficient zastavénosti je urcen
30%, je uréena maximalni vyska objektl jako 1NP +P a plocha pro umisténi stavby rodinného
bydleni (10 m vzdalenost od sebe a 5m vzdalenost od uli¢ni ¢ary).

Cervené oznacené plochy jsou stavebni pozemky pro rodinné bydleni. Je vymezeno celkem
10 parcel. Zelené oznacené pozemky jsou pozemky zelené soukromé a vyhrazené a verejné
zelené u mistni komunikace. Navrh minimalizoval rozsah verejného prostranstvi tak, aby bylo
mozné vyuzit maximalné stavebni pozemky a je mozné vystavbu zacit na nékolika mistech
zaroven s minimalnimi finanénimi naroky.

3) Dopravni koncepce

Doprava je feSena ndvrhem mistni komunikace, presna poloha mistni komunikace je podle projektu
Ing. Budinského. Délka komunikace je cca 150 m, Sitka je 4,50 m se dvéma vyhybnami. Napojeni je
v misté dobrych rozhledovych podminek na silnici 111/25373. Mistni komunikace je osazena
obratistém na konci.

Parkovani je zajisténo na vlastnim pozemku a to bud' stanim na pozemku nebo garazovym stanim. Je
nutné vybudovat v rdmci kazdé parcely minimalné dvé stani.



4) Technicka infrastruktura

Mimo stdvajici technickou infrastrukturu jsou navrzeny fady technické infrastruktury:

Pitny vodovod — obsluhuje kazdou vymezenou parcelu, napojovaci bod je v misté vedeni pitného

radu.

Kanalizac¢ni fad — obsluhuje kazdou vymezenou parcelu, napojovaci bod je v misté stavajici
kanaliza¢ni stoky Nestémice

Kabelové vedeni NN — obsluhuje kazdou vymezenou parcelu, napojovaci bod je v misté stavajiciho

vedeni podzemniho VN v misté navazujiciho rodinného bydleni Nestémice

V ramci dalSich stupnt projektové dokumentace a v rdmci povolovani staveb je nutné vypoctem

provéfit nutnost vystavby nové trafostanice pro danou lokalitu. Pokud je Uzemni studie podkladem

zmény Uzemniho pldnu, je tieba ve zméné UP pocitat s plochami pro umisténi novych trafostanic a
privodnich napajecich vedeni VN, pro zabezpeceni doddvky elektrické energie. Rozvoj distribucni
soustavy (DS) s moznym posilenim vykonu stavajicich trafostanic VN/NN bude v ramci mozZnosti
voleno co nejblize k predpokladanému centru odbéru, véetné tras vedeni VN a NN, v souladu se
skute¢nymi pozadavky na odbér elektrické energie v dané lokalité podanych na pfedepsaném

tiskopise Zadosti o pfipojeni. Nové umistovana trafostanice bude ve zméné tzemniho planu zarazena

mezi verejné prospésné stavby.

Stavajici vedeni technické infrastruktury je respektovano, véetné jejich ochrannych pasem. V tzemi

se vyskytuji ochranna pasma komunikace IIl. tfidy — 15m od osy komunikace.
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Shrnuti

Uzemni studie obsahuje mimo jiné Hlavni vykres a Koordinaéni vykres.

V Hlavnim vykrese (1 : 1000) je vymezeno — parcelace Uzemi, funkce uzemi, plocha pro umisténi
objektu rodinného bydleni, dale verejné prostory — minimalni Site ulic 8m, vymezené prostory pro
tocky kuka vozu, ev. hasice.

V Koordinacnim vykrese jsou zobrazeny limity vyuzZiti Gzemi a navrh obsluhy technickou
infrastrukturou.

Dalgimi sou&asti Uzemni studie je Viykres parcelace, Vykres majetkovych pomér( a Siréi vztahy.

Poradi vystavby v feSeném Uzemi je nasledujici — po vystavbé technické a dopravni infrastruktury je
mozZné stavét objekty pro bydleni.

Ing. arch. Vladimir Charvat
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