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A. IDENTIFIKACNI UDAJE

Nazev: Uzemni studie ,,U Kostela — plocha piestavby P6-101,
k. u. Skorotice u Usti nad Labem*

Dokumentace: uzemné planovaci podklad — uzemni studie

Lokalita: zastavitelna plocha P6-101
— centralni ¢ast Skorotice u Usti nad labem, kat. 0z. 748480

Potizovatel: Magistrat mésta Usti nad Labem, Odbor izemniho planovani
a stavebniho tadu, Odd¢€leni izemniho planovani

Zhotovitel: e
TELIER
4 RCHITEKTURY ™
i ING. ARCH. JAN MADLIK Y
N 500 03 HRADEG KRALOVE /
L LUZICKA 98 s
e J6l 493034431
Atelier Architektury Ing. arch. Jan Madlik
Slezska 368, 500 03 Hradec Kralové
Atelier: Luzicka 98, 500 03 Hradec Kralové
ICO: 668 33931  DIC: CZ7006133046
tel: +420 493 034 431
mobil: +420 775 735 175
e-mail: janmadlik@seznam.cz
Vedouci projektant, autorizace: Ing. Arch. Jan Madlik, CKA 02693
Projektant: Ing. Lukés Sulc

B. ZAKLADNIi INFORMACE
B.l. ZAKLADNIi UDAJE O UZEMI
Kraj: Ustecky
Obec: Usti nad Labem — Skorotice u Usti nad Labem
Katastralni uzemi: Skorotice u Usti nad Labem; &. kat. tiz. 748480

Pozemky: p.¢. 390, 658, 659, 660, 661, 666/1, 667, 668, 669, 670, 671, 672, 677/1,
677/2,67713,677/4, 677/5, 67716, 677/7, 677/8, 678/1, 678/1, 678/2, 679, 680

B.2. VYMEZENi RESENEHO UZEMI

Uzemi feSené V ramci této tizemni studie se nachazi na severnim okraji mésta Usti nad
Labem a je soudasti centralni ¢asti méstského obvodu Skorotice u Usti nad Labem. Nutnost
potizeni uzemni studie je pro danou lokalitu S oznacenim plocha ptestavby P6-101 uloZeno
platnou tzemné planovaci dokumentaci — Uzemnim planem Usti nad Labem vydanym formou
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opatieni obecné povahy na zdkladé usneseni Zastupitelstva mésta Usti nad Labem
€. 94/11 ze dne 15. 12. 2011.

Resena plocha piestavby P6-101 o celkové rozloze 34 076,13 m? navazuje z vychodni a ze
zapadni strany na stavajici zastavbu rodinnych domu. Na severni strané je situovana zahradkaiska
oblast a z jizni strany lokalitu uzavira areal u kostela svatého Vaclava. Celé uzemi je sevieno mezi
stavajici mistni komunikace III. a IV. tfidy — ulice Polni a Do Vrchu, které lemuji tizemi podél
zapadni, jizni a vychodni hranice.

B.3. ZDUVODNENI ZADANI A CILE RESENI

K pofizeni uzemni studie feSené¢ho uzemi piistoupil Magistrat mésta Usti nad Labem, Odbor
uzemniho planovani a stavebniho fadu, Oddéleni tizemniho planovani, ktery zajiStuje splnéni
kvalifika¢nich pozadavkl pro vykon uzemné pldnovaci ¢innosti podle ustanoveni §24 stavebniho
zakona ve spolupraci s potencialnim stavebnikem. Pofizenim Uzemni studie dojde k naplnéni
podminky pro dalii izemni rozvoj lokality a moznost zah4jeni zastavby. Uéelem zpracovani izemni
studie, je potizeni podkladu, ktery bude po jeho odsouhlaseni potizovatelem a vlozenim do evidence
uzemné¢ pldnovacich ¢innosti slouzit jako podklad pro rozhodovéni v izemi.

Zadanim je navrzeni, provéfeni a posouzeni vyuziti lokality v k. 1. Skorotice u Usti nad Labem
— plocha ptestavby P6-101 se zpusobem vyuziti ,,BI plochy bydleni v rodinnych domech méstské
a priméstské“. Reseni azemni studie mimo jiné stanovuje pozadavky na urbanistickou koncepci
budouci zastavby, dopravni obsluznost jednotlivych c¢asti az do detailu stavebniho pozemku,
vyuzitelnost navazujicich komunikaci pro dopravni napojeni. Dale je v konceptu dokumentovana
technicka infrastruktura hlavnich systému obsluznych a energetickych inzenyrskych siti. V neposledni
fadé feseni beze zbytku respektuje zaméry a zasady platného tizemniho planu mésta Usti nad Labem.

Cilem feSeni Uzemni studie je navrzeni optimdlniho vyuziti izemi vzhledem k umisténi
plochy a jeji logické navaznosti s vyuzitim pfistupnych a podminéné piipustnych ¢innosti v souladu
Snavrzenym pievazujicim ucelem vyuziti tak, aby bylo zajiSténo kvalitni Zivotni a socidlni
prosttedi, navrzeno vefejné prostranstvi dle platnych pravnich ptedpisti a napojeni na dopravni
a technickou infrastrukturu s ohledem na existujici limity v tzemi. Soucasné dojde k provereni
zmeny charakteru krajiny, krajinného razu, fragmentace, prostupnost a retenéni schopnost tizemi.

B.4. UDAJE O POUZITYCH PODKLADECH

Podkladem pro zpracovani izemni studie byla digitalni katastralni mapa zajmového uzemi. Dle
pokynu pofizovatele bny jako podklady dale pouzity platna tzemné planovaci dokumentace —
Uzemnim plan mésta Usti nad Labem vydany formou opatieni obecné povahy na zakladé usneseni
Zastupitelstva mésta Usti nad Labem &. 94/11 ze dne 15. 12. 2011. Podkladem pro stanoveni rozsahu
a formalniho zpracovani tizemni studie bylo ,,Zadani uizemni studie*, zpracované potizovatelem a Gstni
projednani konceptu feseni jak s potizovatelem, tak s potencialnim stavebnikem.

Jako dalSich podkladl bylo vyuZzito zdkona ¢. 183/2006 Sb. — stavebni zdkon vcetné jeho
provadécich vyhlasek, zejména vyhlasky ¢. 501/2006 Sb. — 0 obecnych pozadavcich na vyuzivani
tizemi. Dale bylo vyuZito norem CSN, zejména CSN 73 6110 — projektovani mistnich komunikaci.
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C. ZHODNOCENI STAVAJICIHO VYUZITI UZEMI
C.1. CHARAKTERISTIKA A POLOHA UZEMI

Resené uzemi plochy prestavby P6-101 situované na severnim okraji mésta Usti nad Labem je
soudasti centralni ¢asti méstského obvodu Skorotice u Usti nad Labem. Lokalita ma celkovou
rozlohu 34 076,13 m? Uzemi navazuje z vychodni a ze zapadni strany na stavajici zastavbu
rodinnych domt. Na severni strané je situovana zahradkarska oblast a z jizni strany lokalitu uzavira
aredl u kostela svatého Vaclava. Celé uzemi je sevieno mezi stavajici mistni komunikace Ill. a V.
tfidy — ulice Polni a Do Vrchu, které lemuji izemi podél zapadni, jizni a vychodni hranice.

Zapadni ¢ast feSené¢ho uzemi je v soucasné dob¢ vyuzivana jako orna puda, resp. pastvina a na
zbylych castech lokality je situovana zahradkarska kolonie slouzici jako plochy pro individualni
péstovani zemédélskych plodin a rekreaci.

C.2. VAZBY UZEMI NA SIRSI OKOLI

Vazby Gizemi na $ir$i okoli jsou patrny predevs§im s ohledem na dopravni obsluznost a napojeni
systému technické infrastruktury.

Uzemi svou spadovosti pfinalezi k méstu Usti nad Labem, jehoZ centrum leZi cca 4,5 km
vzdu$nou ¢arou jihovychodné od fesené lokality, ktera je soucasti centralni ¢asti méstského obvodu
Skorotice s rozptylenou zastavbou rodinnych domu a spleti uzkych mistnich komunikaci.

Dopravni obsluznost feSené lokality je zajiSténa z ptilehlych mistnich komunikaci I1I. a V.
ttidy — ulice Polni a Do Vrchu, které lemuji feSenou lokalitu. Ze zapadni strany je lokalita
ohrani¢ena mistni komunikaci IV. tfidy se smiSenym provozem. Z jizni strany je lokalita ohrani¢ena
mistni komunikaci III. tfidy (obsluzné) — ulice Polni navazujici na obdobnou komunikaci — ulice
Do Vrchu ohranicujici lokalitu z vychodni strany. Tyto komunikace se napojuji na mistni obsluznou
komunikaéni sit’ navazujici na pateini sit’ mésta Usti nad Labem. S ohledem na vyse zminéné neni
pro lokalitu ptedpokladano nadmérnym hlukovym zatizenim z dopravy.

V télesech vySe zminénych komunikaci lemujicich feSené tizemi nebo prilehlych zelenych
pasech jsou situovany veskeré rozvody systému technické infrastruktury.

Zasobovani vodou bude pro feSené tUzemi zabezpedeno pomoci nového vefejného
vodovodniho fadu napojeného na stavajici vefejny vodovodni fad na zépadni a vychodni strané
fesené lokality.

Odkanalizovani splaskovych vod bude pro feSené Uzemi zabezpeceno pomoci nového
vefejného fadu splaskové kanalizace napojeného na stavajici vetejny fad splaskové kanalizace na
zapadni strané€ feSené lokality.

Odvod destovych vod bude pro feSené Uizemi zabezpecen pomoci nového vetejného fadu
destové kanalizace napojeného na stavajici vodote¢ pies zdrzovaci retencni nadrz s regulovanym
vypousténim na jihozapadni strané feSené lokality. Cast navrhovaného veifejného fadu deitové
kanalizace v€etné€ zdrzovaci reten¢ni nadrze a vyustniho objektu u mistni vodotece je mimo feSené
tizemi stanovené Uzemnim plan mésta Usti nad Labem. S ohledem na spadové poméry predmétného
uzemi a prostorové uspofadani stavajicich a novych siti technické infrastruktury nebylo mozné
feSeni odvodu dest'ovych vod zabezpecit jinym zplisobem, neZ tim, ktery je navrzen.

Zasobovani plynem bude pro feSené uzemi zabezpeceno pomoci nového veiejného
plynovodniho fadu napojeného na stavajici vetejny plynovodni fad na jizni a vychodni strang feSené
lokality.
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Pro zabezpeceni dostate¢né kapacity elektrické energie je nutno pocitat v souladu s tizemni
planem s vybudovanim nové trafostanice na severovychodnim okraji feSené¢ho uzemi, kterd bude

piipojena ze stavajiciho venkovniho vedeni prochéazejicim podél vychodni hrany lokality.

C.3. ROZBOR LIMITU VYUZITI UZEMI

Do severovychodni ¢asti feSeného tizemi zasahuje ochranné pasmo vetejného pohiebiste,
hibitova a krematoria. Vlastni vzdalenost hibitovni zdi je vzduSnou carou od feSen¢ho Uzemi
cca 90,0 m. Resené Gizemi a vefejné pohiebisté je oddéleno mistni komunikaci III. téidy — ulice
Do Vrchu a pasem staveb rodinnych domd.

Podél zépadni a vychodni hranice feSené¢ho izemi a v jeho jihozapadnim rohu je v rdmci télesa
mistni komunikace III. tfidy — ulice Polni a Do Vrchu a mistni komunikace IV. tfidy situovéano
ochranné pasmo vefejného vodovodu.

Podél zapadni hranice feSeného uzemi je v ramci télesa mistni komunikace IV. tfidy situovano
ochranné pasmo vetejného radu splaskové kanalizace.

Podél jizni a vychodni hranice feSeného uzemi je vedle télesa mistni komunikace III. tfidy —
ulice Polni a Do Vrchu situovano ochranné pasmo elektrického nadzemniho vedeni vcetné
podpérnych bodil. Podél zapadni hranice feSené¢ho tizemi je vedle télesa mistni komunikace IV. tfidy
situovano ochranné pasmo elektrického podzemniho vedeni.

Podél jizni a vychodni hranice feSeného uzemi je vedle télesa mistni komunikace III. tfidy —
ulice Polni a Do Vrchu situovano ochranné pasmo sdélovaciho podzemniho vedeni.

Podél jizni a vychodni hranice feSeného tzemi je v ramci té€lesa mistni komunikace III. tiidy —
ulice Polni a Do Vrchu situovano ochranné pasmo VVTL a VTL plynovodu.

Do severni ¢asti feSeného uzemi zasahuje ochranné pasmo sesuvného tzemi. Dle vyjadieni
Ceské geologické sluzby neni vsak feSena lokalita ohrozena svahovou deformaci (sesuvy) a rovnéz
nelezi v izemi ndchylném k sesouvani.

Celym feSenym Uzemim od jihu na severovychod vede ochranné pasmo archeologického
nalezi§té II. zény. S vysi pravdépodobnosti moZnosti vyskytu archeologickych nalezi je tedy
V ramci provadéni staveb nutné pocitat doptedu.

Celé fesené izemi je situovano do ochranného pasma Letisté Usti nad Labem v Podhorském
parku. Toto letiSté je vyuZivano jako sportovni pouze pro mala letadla a v rdmci Gzemniho planu
neni pocitano s ohledem na moznou hlukovou zatéZ na rozsifeni.

C.4. ZHODNOCENI PODKLADU A PLATNE UPD

Resené uzemi plochy piestavby P6-101 v k. u. Skorotice u Usti nad Labem o celkové rozloze
34 076,13 m? je dle platné uzemné planovaci dokumentace — Uzemni plan Usti nad Labem vydany
formou opatfeni obecné povahy na zékladé usneseni Zastupitelstva mésta Usti nad Labem
¢. 94/11 ze dne 15. 12. 2011 situované do plochy ,,BI plochy bydleni v rodinnych domech méstské
a pfimé&stské*.

PievaZujici ucel vyuZiti:
- bydleni v rodinnych domech s piimési nerusicich obsluznych funkci mistniho vyznamu

Priipustné vyuZiti:
- stavby pro bydleni charakteru RD
- nezbytna dopravni a technicka infrastruktura
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Podminéné pripustné vyuZiti:

- maloobchod, stravovaci zafizeni a nerusici provozy sluzeb, slouzici vyhradné
- pro potiebu tohoto tzemi

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

- penziony s omezenou ubytovaci kapacitou do 20 ltizek

- zafizeni drobné femeslnické vyroby a sluzeb nerusici bydleni

Nepripustné vyuZiti:
- v§echny ostatni vySe neuvedené funkce a ¢innosti

Podminky prostorového uspoiddani:

- pro kazdé dva hektary vymezené zastavitelné plochy bude vymezena plocha vefejného
prostranstvi s touto zastavitelnou plochou souvisejici o vyméfe nejméné 1000 m? do této
vymeéry se nezapocitavaji pozemni komunikace

- zastavitelnost novych pozemki max. 30% do které se zapocitdvaji vesSkeré zpevneéné plochy,
pristiesky, terasy zastieSené i nezastiesené, bazény, zahradni domky a podobné stavby

Nerusici obsluzné funkce jsou takové dopliikové funkce k vymezenému prevazujicimu ucelu
vyuziti které svou Cinnosti ¢1 vyvolanym provozem nenarusi pohodu okolniho prostfedi nad
miru stanovenou piisluSnym ptedpisem. Plocha (funkce, ¢innost apod.) mistniho vyznamu je
plocha (funkce, ¢innost apod.), kterda ma pouze lokalni dopad a svym vyznamem, rozsahem
nebo vyuzitim neovlivni tzemi vice obci nebo vice méstskych casti.

Uzemni plan Usti nad Labem poéita v plose P6-101, uréené pro bydleni s poétem 102
obyvatel. Tento Udaj je pouze orientacni (tzn. Maximalni ve smyslu bilanci) a slouzi zejména
k dimenzovani vefejné infrastruktury na zakladé moznosti izemi a realnych odhadd. V navrhu
uzemni studie po provéfeni moznosti plochy a vefejné infrastruktury miize byt tento pocet
sniZen.

Tabulka &. 1 ,,Vymezeni zastavitelné plochy P6-101% kap. &. 3.2. Uzemniho planu Skorotice

C.5. ROZBOR PROBLEMU K RESENI

V souladu s regulativy pro pfedmétny zpisob vyuziti bude v ramci feSeného uzemi vymezeno
idedlné souvislé verejné prostranstvi — pro kazdé dva hektary vymezené zastavitelné plochy bude
vymezena plocha vetfejného prostranstvi s touto zastavitelnou plochou souvisejici o vymeéte nejméné
1000 m? — do této vyméry se nezapocitavaji pozemni komunikace (§7 odst. 2 vyhlasky 501/2006 Sb.
Vv platném znéni).

V piipadé navrzeni vefejného prostranstvi, popf. jiné nezastavitelné plochy na pozemcich
vV jiném vlastnictvi neZ ve vlastnictvi investora tzemni studie (Statutarni mésto Usti nad Labem),
bude po domluvé s pofizovatelem nutné predlozit souhlas vlastnika dotéeného pozemku
S navrzenym feSenim.

Veftejna prostranstvi budou vymezena tak, aby mohla plnit funkci napt. parku, vetejné zelené
obecné, ucelem takto stanovenych ploch je zajistiti nejen dostatek zelené, ale 1 dostatek ploch pro
spolecenské aktivity obce — shromazd’ovani, détska hristé, odpocivadla, apod. (§34 zdkona 128/2000
Sb., zdkon o obcich, v platném znéni).
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Vetejna prostranstvi, jejichz soucasti jsou pozemni komunikace musi odpovidat §22 vyhlasky
501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani tzemi V platném znéni a déale normé
CSN 73 6110.

Uzemni studie provéii moznost navrzeni vefejného prostranstvi, které by plynule navazovalo
na vefejny prostor okolo kostela svatého Vaclava.

Uzemni studie bude respektovat regulativy izemniho planu, které mize pfiméieng zpodrobnit.
Studie stabilizuje v celém Gzemi navaznosti na nadfazené sité a komunikace (napojovaci body,
plochy kiizovatek) a dale vymezi koridory vnitini uli¢ni sité lokality pro umoznéni ucelného vedeni
inzenyrskych siti. Systém obsluznych komunikaci v feSeném Uzemi bude navrhnut tak, aby byl
odstranén ¢i minimalizovan pocet neprijezdnych (slepych) komunikaci. Uspotfaddani komunikaci
musi v maximalni mife respektovat geomorfologii terénu a platnou legislativu v oblasti dopravy.
Uzemni studie provéfi a navrhne vhodnou prostupnost uzemi i vzhledem k okolnim plocham
a navaznostem cestni sit, zejména pro pési. Déle izemni studie prosetii naroky na parkovaci plochy
zazemi kostela svatého Vaclava, popft. vystavbu chodnikd.

Z hlediska urbanistické koncepce bude posouzena a v ramci navrhovaného feSeni zpodrobnéna
limitni / pfedpokladand vyskova uroven hustota zastavéni (koeficient zastavéni) a podil zelené
Vv jednotlivych castech feSeného tizemi. Rovnéz se doporucuje zvazit vymezeni nékterych dalSich
podrobngjsich regulativii (odpovidajici méfitku zpracovani hlavniho vykresu) — napt. uli¢ni Cary,
stavebni ¢ary apod.. V ramci feSeni bude 1 navrh parcelace, kterd mize byt stanovena jako zavazna
nebo 1 nezdvazna (tedy pouze doporucend). Dale bude navrhnut a odivodnén minimdlni podil
prevazujici funkce (ucel vyuziti) v€etné formy jakou ma byt tato funkce zajisténa.

V navrhu Gizemni studie budou dodrzeny limity vyuZiti izemi, v pfipad€, Ze navrhované feseni
bude v konfliktu s nékterymi limity vyuziti izemi, je ndvrh mozné akceptovat pouze pii potvrzené
dohod¢ s ptisluSnym spravcem dotéeného limitu v izemi.

Uzemni studie posoudi a odtivodni zda je pro navrhnuté feSeni vhodna nebo nutna etapizace
vystavby v uzemi. V ptipadé, Zze vznikne potfeba navrhnout etapizaci vystavby, budou v ramci
uzemni studie vymezeny jednotlivé stavebni ¢i Gizemni celky a opatfeni obhajitelnym zptisobem
(funk¢ni a zejména ekonomickd hlediska). Soucasné bude stanoveno potadi, popt. vzdjemné vazby
a postupné naplnovani. Soucasné Uzemni studie ur¢i podminujici stavy ¢i opatfeni (napf. stavby
dopravni a technické infrastruktury), bez jejichZ realizace nelze zapoclit realizaci uvaZované
zéstavby.

D. URBANISTICKE RESENI
D.1. URBANISTICKA KONCEPCE

Resené uzemi je uréeno pro rozvoj individualniho bydleni v rodinnych domech méstského
a pfiméstského charakteru s moznosti drobného podnikani neovliviiujictho negativné Zivotni
prostiedi v lokalitd. Uzemni studie vymezuje plochy uréené pro vystavbu rodinnych domt a plochy
vefejnych prostranstvi obsahujici 1 plochy obsluznych komunikaci a chodnikii pro pési. Navrh
zastavby vychazi z morfologie a tvaru uzemi, izemnich podminek, dale z napojeni na komunikaci
a inzenyrské sit¢ a zadani tUzemni studie. Cilem je vyloucit nekoncepéni feSeni zastavby
k rodinnému bydleni v uvedené rozvojové lokalit¢ P6-101, které¢ by mohlo vést k vyraznému
naruSeni urbanni struktury sidla. V feSeném tzemi je situovano 37 pozemku pro stavbu rodinnych
domu (vCetné moznosti umisténi podnikatelské provozovny neovliviiujiciho negativné Zivotni
prostredi v lokalit¢ do objektu rodinného domu). Soucasti feSeného uzemi jsou i pozemky vetejného

24

prostranstvi vcetné obsluznych komunikaci a chodnikii pro pé&Si. Navrh rozdéleni tzemi na
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jednotlivé parcely je koncipovan jako zavazny regulativ pro pozemky vefejného prostranstvi,
obsluznych komunikaci a chodnikti pro pési. Déleni pozemkt pro vystavbu rodinnych domu je
pouze doporucujici — jedna se tedy o nezavazny regulativ.

Pro stavbu rodinnych doml (v€etné moznosti umisténi podnikatelské provozovny
neovlivitujiciho negativné zivotni prostfedi v lokalit¢ do objektu rodinného domu) jsou vyclenény
pozemky €. 1-4, 6-9, 11-18, 20-27, 29-33, 35-37, 39-41 a 42-43.

Pro plochy vetejnych obsluznych komunikaci zabezpecujicich napojeni jednotlivych pozemkt
rodinnych domu na patefni komunikacéni sit’ lokality jsou vymezeny pozemky ¢. 5, 10, 19, 28, 38
a 44. Tyto pozemky navazuji na plochy vetejnych prostranstvi slouzicich jako obsluzna komunikace
umoziujici snadnou prostupnost tizemi rozdélenim tohoto na dvé poloviny s propojenim stavajicich
mistnich komunikaci na zdpad¢ a vychod¢ lokality. Na téchto plochach jsou také situovana vetrejna
odstavna parkovaci stani a plocha na separovany odpad umisténa v severovychodnim rohu feSené¢ho
uzemi. SoucCasn¢ je na téchto pozemcich umisténa rozptylova dé€lici zelenn (travnaté plochy)
oddé¢lujici obsluznou komunikaci a chodniky pro pési prostupujici kolem celého feseného izemi.

Pozemek €. 34 je urCen jako plocha vefejného prostranstvi s moznosti umisténi parkovych
uprav a staveb pro volnocasové aktivity obyvatel lokality.

D.2. REGULACE PRO UMISTENi A PROSTOROVE USPORADANI STAVEB

Plochy pro stavbu rodinnych domii

Charakter zdstavby

e architektonické feSeni rodinnych domu bude pfizpisobeno méstskému a priméstskému
charakteru lokality, nejlépe za vyuziti venkovského vzhledu navrhovaného objektu

e Vramci rodinného domu jako dopliujici funkce muize byt v rodinném dom¢ umisténa
podnikatelska provozovna jmenovana ve stavbach podminéné ptipustnych pro plochu Bl,
tato vSak nesmi svym charakterem negativné ovlivilovat Zivotni prostiedi v feSené lokalité

e kazdy rodinny dim bude mit na svém pozemku min. 2 stani osobnich vozidel (v¢etné
garaze), doporucené jsou 4 stani

e intenzita vyuZziti pozemk - koeficient zastavéni — maximalné 30%

¢ intenzita vyuZiti pozemk - koeficient zelen€ — minimalné 45%

Stavebni Cary a odstupy staveb

e Umisténi rodinnych domi na pozemku bude ve vymezené zastavitelné ploSe - viz. Hlavni
vykres — urbanistickd koncepce a dle navrzené stavebni Cary.

e hlavni stavebni Cara je navrzena jako oteviend ve dvou urovnich; na tuto ¢aru bude
umisténa hlavni hmota domu, poloha je nej€astéji 5,0 m od hranice pozemku - viz. Hlavni
vykres — urbanisticka koncepce

o vedlejsi stavebni ¢ara (hranice zastaveéni); stavby nepiekroci tuto stavebni ¢aru, poloha je
nejcastéji 3,5 m od bo¢ni hranice pozemku — viz. Hlavni vykres — urbanisticka koncepce

e stavebni cary neptrekroci jina vedlejsi stavba na pozemku rodinného domu. Pied stavebni
caru mize vyjimecné predstoupit prvek zavétii, arkyfe, zimni zahrady, pergoly apod..
Vedlejsi stavebni ¢aru (hranici zastavéni) mize prestoupit ptistfeSek parkovaciho stani

e gardz muze byt umisténa bud’ v rdmci rodinného domu a to i v suterénu, nebo
v samostatném objektu k domu pfiléhajicimu ¢i samostatné stojici
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e vzijemné odstupy staveb se budou fidit § 25 vyhl. ¢. 501/2006 Sb. o obecnych pozadavcich
na vyuzivani uzemi ve znéni vyhlasky ¢. 269/2009 Sb.

VySkové FeSeni

e troven 0,000 = 1.np bude max. 0,30 m nad nejvyssi bod upraveného ptilehlého terénu

e novostavby rodinnych domi budou jednopodlazni (bungalovy) nebo jednopodlazni
s obytnym podkrovim zastfeSené sedlovou, valbovou, polovalbovou ¢i pultovou stfechou o
sklonu 5 —45°

e stavby a zafizeni mimo stavby pro bydleni mohou byt max. jednopodlazni, zastieSené
sedlovou, valbovou, polovalbovou ¢i pultovou stfechou 0 sklonu 5 - 45°, max. vyska stavby
mimo stavby pro bydleni miize ¢init 6 m od upraveného terénu po nejvyssi bod strechy

Stirechy

e tvar stfechy hlavniho objektu - sedlova, valbova, polovalbova, pultova
e smér hlavniho hiebene bude kolmy nebo rovnobézny se stavebni ¢arou ¢i komunikaci

Oploceni

e oploceni — ze strany ulice bude provedeno zidkou, dfevénym plotem, plotem
z ocelové tyCoviny, zivym plotem nebo jejich kombinaci do max. vysky max. 1,6 m nad
nejvy$si bod upraveného pfrilehlého terénu. Poloha pricelniho oploceni je urcena
majetkovou hranici ve styku s vefejnym pozemkem

e oOploceni pozemku mimo prucelni ulicni ¢aru lze provést draténym plotem, dievénym
plotem, zidkou, plotem z ocelové tyCoviny, zivym plotem ¢i jejich kombinaci do max.

A4

vysky 2 m nad nejvyssi bod upraveného prilehlého terénu

Likvidace dest’ové vody

e piepad zobjektd slouzicich pro likvidaci a zadrzovani destové vody bude zaustén do
vetejné dest'ové kanalizace

Ostatni plochy veiejnych prostranstvi

Na téchto plochiach je mozné umistit vefejnou zeleni, odstavné, parkovaci a manipulacni
plochy, obsluzné a mistni komunikace, chodniky pro pé&si a vefejnou technickou infrastrukturu.

Plocha verejného prostranstvi — pozemek & 34

V plose vetejného prostranstvi — pozemek €. 34, viz. Hlavni vykres — urbanistickd koncepce —
je mozné situovat stavby détskych hiist, hiist pro miové sporty (volejbal, tenis, mald kopana
apod.), zahradni altany, vefejna wc, véetné doprovodnych staveb technické infrastruktury a parkové
upravy. Veskeré stavby je mozné navrhovat pouze jako jednopodlazni nepodsklepené. Materidlové
a vySkové feSeni oploceni hracich ploch je nutné posoudit individualné s ohledem na charakter
navrhované stavby.
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D.3. PODMINKY PRO OCHRANU HODNOT A CHARAKTERU UZEMI

V prostoru feSeného uzemi ani jeho bezprostfednim okoli se nenachazi zadné specifikované
kulturni ani krajinné hodnoty. Nespecifikovanymi hodnotami je charakter lokality a regula¢ni
podminky stanovujici povolenou miru zastavéni a podil zelené.

Uzemni studie umist'uje do lokality rodinné izolované domy a plochy vefejnych prostranstvi.
Toto feSeni nevykazuje zadné negativni dasledky pro zivotni prostfedi. VSechny objekty budou
napojeny na veiejny vodovod. Odpadni vody budou z jednotlivych objekti odvadény jednotnou
kanalizaci do mistni kanaliza¢ni sité. Jednotlivé objekty v lokalité¢ budou vytapény ekologickym
zpusobem. V ramci dopravni obsluznosti neni lokalita vyhodnocena jako tranzitni. V ramci
vefejného ulicniho prostoru bude provedeno ozelenéni délicich ploch. Pro zastavbu vlastnich
stavebnich parcel se stanovi koeficient zelené. Tento koeficient garantuje dalsi ,,zelené plochy* na
vlastnich pozemcich. Je splnéna podminka pro minimalni plochu pro vetejné prostranstvi. Plocha
bude vyuzita pro vefejnou zeleni, vybudovani détskych hiist a pobytovych ploch pro obyvatele a
navs$tévniky uzemi.

E. NAVRH DOPRAVNIHO RESENI

Koncepce dopravni infrastruktury vychazi ze stavajici situace a nové urbanistické koncepce
uzemi, resp. z koncepce navrhu vetejnych prostranstvi. Dopravni obsluznost budoucich rodinnych
domu bude zabezpecena novou vefejnou objizdnou komunikaci navazujici na mistni komunikace
situované po okrajich lokality. VSechny navrzené komunikace v feSeném uzemi jsou uvazovany
v rezimu zklidnénych komunikaci — obytné zoény, funkéni tfidy D1 se smiSenym provozem
s pfednosti jizdy zprava s nejvys$si povolenou rychlosti 30 km/h. Chodec bude moci uZivat obytnou
zonu v celé jeji Sifce, ale musi umoznit prijezd vozidel.

S ohledem na méfitko je v situaci zakresleno pouze schematicky zakladni ¢lenéni uli€niho
prostoru, které bude upfesnéno az v podrobnéjsi dokumentaci (DUR), kde jiz budou uréeny a feseny
1 skladby zpevnénych povrchii vefejnych prostord, navrzeny zpomalovaci prvky a veskerd dalsi
vybavenost. Vsechny navrhované mistni obsluzné komunikace budou pro zklidnéni provozu
(zejména zpomaleni) vyuzivat prvky v zoné 30, které budou fidice vést k dodrzovani nejvyssi
povolené rychlosti - vysazené plochy zelené, zvySené plochy kiizovatek, dlouhé zpomalovaci prahy
apod.. Odstavovani vozidel je uvazovano na jednotlivych stavebnich pozemcich rodinnych domd.
Pro vozidla navstév jsou vymezena parkovaci stani v ramci vefejnych prostranstvi. V feSeném tuzemi
nebudou umistovana parkovisté ani gardze pro vozidla o hmotnosti vétsi jak 3,5 tuny. V navrhu
studie jsou uvazovany z ¢asti dvoupruhové prijezdné komunikace $irky 6,0 m, z ¢asti jednopruhové
prijezdné komunikace Sitky 4,0 m. Z téchto komunikaci vedou nepriijezdné komunikace o Sifce
min. 6,0 m. Tyto piijezdové komunikace zabezpecujici piijezd az k hranici jednotlivych pozemkt
a zaroven do vzdalenosti max. 50 m od jednotlivych staveb rodinnych domd.

Pii navrhu mistnich komunikaci v podrobné&jsi dokumentaci (DUR) bude vychazeno zejména z
CSN 736110 (mistni komunikace), CSN 73 6102 (kfizovatky) a technickych podminek TP 218
(zony 30). Navrzena komunikace odpovidd pozadavku CSN 730833, ¢&l. 3.4.1 - §ife piijezdové
komunikace k rodinnému domu min. 3 m, pfijezd zajistén do max. vzdalenosti 50 m.

Sohledem na predpoklad realizace dopravni infrastruktury majitelem tzemi, ptipadné
majitelem ve spolupraci s oslovenym developerem neni stavebni ¢innost rozdélovana na dil¢i etapy
a veSker¢ stavebni prace budou realizovany souhrnn¢ vcetn¢ staveb technické infrastruktury.
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F. NAVRH RESENI TECHNICKE INFRASTRUKTURY

S ohledem na ptedpoklad realizace technické infrastruktury majitelem tzemi, pfipadné
majitelem ve spolupraci s oslovenym developerem neni stavebni ¢innost rozdélovana na dil¢i etapy
a veSker¢ stavebni prace budou realizovany souhrnn¢ vcetn¢ staveb dopravni infrastruktury.

F.l. VODOVOD

V ramci vystavby nové lokality pro 37 rodinnych domi bude proveden novy vefejny
vodovodni fad. Tento bude napojen na stavajici veiejny vodovodni fad v lokalit€. Napojeni bude
provedeno dle standardt spravce vetejného vodovodniho fadu. Navrhované rodinné domy budou na
vetfejny vodovodni fad napojeny pomoci samostatnych vodovodnich ptipojek.

F.2. SPLASKOVA KANALIZACE

V ramci vystavby nové lokality pro 37 rodinnych domii bude proveden novy vetejny tad
splaSkové kanalizace. Tento bude napojen na stavajici vefejny fad splaSkové kanalizace v lokalitg.
Napojeni bude provedeno dle standardi spravce vefejného fadu splaskové kanalizace. Navrhované
rodinné domy budou na vetejny fad splaskové kanalizace napojeny pomoci samostatnych piipojek
splaskové kanalizace.

F.3. DESTOVA KANALIZACE

V ramci vystavby nové lokality pro 37 rodinnych domt bude proveden novy vefejny fad
destové kanalizace svedeny do mistni vodoteCe pies zdrzovaci retencni nadrz s regulovanym
vypousténim. Napojeni do mistni vodotece bude provedeno dle standardii spravce tohoto vodniho
toku. Navrhovany vefejny fad destové kanalizace bude slouzit pro odvadéni srazkovych vod
znovych zpevnénych plochy (komunikace a chodniky). Tyto budou napojeny ptes uli¢ni vpusti
s kalovymi koS$i. Navrhované rodinné domy budou na vefejny fad deStové kanalizace napojeny
pomoci samostatnych piipojek destové kanalizace. V ramci dimenzovani vetejného fadu destové
kanalizace bude zohlednén mozny bezpefnostni piepad ze vsakovacich a zdrzovacich objekt
u jednotlivych rodinnych domi, aby bylo mozZné tyto napojit na vefejnou deStovou kanalizaci pro
pfipad nadlimitnich sraZkovych Uhrni. Timto opatfenim neni mozZné vyftesit likvidaci sraZkovych
vod na pozemcich jednotlivych rodinnych domi dle pozadavku vyhlasky 501/2006 Sb.. Navrhované
feSeni bude souZit pouze jako bezpecnostni pojistka pro extrémni Zivelni piihody.

Cast navrhovaného vefejného fadu destové kanalizace véetné zdrzovaci retenéni nadrze
a vyustniho objektu u mistni vodotede je mimo fesené uzemi stanovené Uzemnim plan mésta Usti
nad Labem. S ohledem na spadové poméry piedmétného tizemi a prostorové uspoiadani stavajicich
a novych siti technické infrastruktury nebylo mozné feSeni odvodu dest'ovych vod zabezpecit jinym
zpiisobem, nez tim, ktery je navrzen

F.4. ZASOBOVANI PLYNEM

V ramci vystavby nové lokality pro 37 rodinnych domi bude proveden novy vefejny
plynovodni fad. Tento bude napojen na stavajici vetejny plynovodni fad v lokalité. Napojeni bude
provedeno dle standarda spravce vetejného plynovodni fadu. Navrhované rodinné domy budou na
vetejny plynovodni fad napojeny pomoci samostatnych plynovodni ptipojek.
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F.5. ZASOBOVANI ELEKTRICKOU ENERGII

Pro zabezpeCeni dostatecné kapacity elektrické energie bude v Severovychodnim rohu
feSeného uzemi vybudovana nové trafostanice s rozpojovacim pilifem, ktera bude pfipojena ze
stavajiciho vefejného rozvodu NN elektro prochéazejiciho podél vychodni hrany lokality. Napojeni
bude provedeno dle standardd spravce vefejného rozvodu NN elektro. V ramci vystavby nové
lokality pro 37 rodinnych doma bude proveden novy vefejny rozvod NN elektro. Navrhované
rodinné domy budou na veiejny rozvod NN elektro napojeny pomoci samostatnych piipojek NN
elektro zakoncenych ptipojkovou skiini na hranici pozemku rodinného domu.

F.6. VEREJNE OSVETLENI

Kabelovy rozvod stavajiciho vetfejného osvétleni situovaného podél komunikace na
vychodnim okraji lokality neumoziuje napojeni, proto bude v feSeném tuzemi vybudovan novy
napajeci a spinaci bod. Tento bude umistén v prostoru vysSe zminéné noveé navrhované trafostanice
S rozpojovacim pilifem na severovychodnim rohu feSené¢ho tizemi. Napojovacim mistem novych
okruhti bude novy typovy rozvadé¢ VO umistény tamtéz. Nové vetejné osvétleni lokality bude
napojeno z tohoto bodu. Osvétlovaci soustava bude jednostranna, tvofenad stozary s praktickou
rozte¢i do 30 m vySky max. 7 m.

F.7. SDELOVACI VEDENI A INTERNETOVE SITE

Sdé¢lovaci vedeni telefonu ani optického internetu nebude v lokalité ziizovano. S ohledem na
budouci moznosti vSak neni vramci této studie vylouceno jeho situovani v pfipadé dodrzeni
veskerych platnych pravnich piedpisti a norem.

G. KOMPLEXNI ODUVODNENI NAVRZENEHO RESENI

Cilem feSeni Gzemni studie bylo navrZeni optimalniho vyuziti uzemi vzhledem k umisténi
plochy a jeji logické navaznosti s vyuzitim piistupnych a podminéné pfipustnych ¢innosti v souladu
S navrzenym pievazujicim Ucelem vyuziti tak, aby bylo zajiSténo kvalitni Zivotni a socialni prostfedi,
navrzeno verejné prostranstvi dle platnych pravnich piedpisti a napojeni na dopravni a technickou
infrastrukturu s ohledem na existujici limity v izemi. Soucasné¢ mélo dojit k provéfeni zmeény
charakteru krajiny, krajinného razu, fragmentace, prostupnost a reten¢ni schopnost tizemi.

Navrhované feSeni zohlednilo veskeré cile a pozadavky zadéani tizemni studie a s ohledem na
vSechny pozadavky pravnich ptedpist, stavajici limity izemi, normativy a pozadavky dotcenych
organi statni spravy a spravci siti technické infrastruktury bylo navrzeno optimalni technické feSeni
umoznujici kvalitni vyuZziti izemi pro zastavéni rodinnymi domy. Soucasné byla v Gzemi vhodné
umisténa plocha vefejného prostranstvi ve velikosti odpovidajici pozadavkim dle zadani tzemni studie
a vyhlasky 501/2006 Sb. v platném znéni, kdy tato bude slouzit jako odpocinkovy prostor pro
obyvatele lokality. Navrh rozdéleni tizemi na jednotlivé parcely je koncipovan jako zavazny regulativ
pro pozemky vefejného prostranstvi, obsluznych komunikaci a chodniki pro pé&si. Déleni pozemku
pro vystavbu rodinnych domt je pouze doporucujici — jedna se tedy o nezavazny regulativ.

V ramci zpracovani uzemni studie byl proveden rozbor mozZnosti navazat vefejnym prostranstvim
na prostor kolem kostela svatého Véaclava na jizni strané lokality, avSak s ohledem na stavajici
morfologii zemi a stavebné technické feSeni oploceni tohoto aredlu s vysokou kamennou zdi nebylo
toto feSeni vyhodnoceno jako redlné. Navaznost a prostupnost Uizemi je tak zatim pouze naznaCena
pomoci chodniku pro pési vedouciho podél jizni hrany celého feSeného tzemi, kdy tento soucasné
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navazuje na 10 odstavnych parkovacich stani s moznosti vyuziti pfi bohosluzbach a kulturnich akcich
konanych v kostele svatého Vaclava, coz bylo i jednim z pozadavku zadani uzemni studie.

H. VYHODNOCENI NAVRZENEHO RESENI

Uzemni studie vychézi ze stavajici platné uzemné planovaci dokumentace — Uzemni plan Usti
nad Labem vydany formou opatfeni obecné povahy na zakladé usneseni Zastupitelstva mésta Usti
nad Labem €. 94/11 ze dne 15. 12. 2011 jeho podminek a limita.

Navrhovana uzemni studie je zcela v souladu se zakonem ¢. 183/2006 Sh., stavebni zakon a
vyhlaskou ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani uzemi, stejné jako S veSkerymi
dalSimi pravnimi normativy a piedpisy. Soucasn¢ jsou splnény veskeré pozadavky dotcenych organti
statni spravy a spravcl siti technické infrastruktury. Navrhovand Gzemni studie umoziuje dalsi
bezproblémovy rozvoj méstské ¢asti v prostoru feseného uzemi.

Vypracoval: Ing. Lukas Sulc
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