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A. TEXTOVA CAST

1. Identifika¢ni Gdaje

Nazev Uzemni studie ,Severni Terasa — Hoieni - Malatova“
Misto plocha prestavby P11-13, k.u. Usti nad Labem
Pofizovatel Statutarni mésto Usti nad Labem

Odbor investic a tizemniho planovani
Velka Hradebni 2336/8
401 00 Usti nad Labem

Zpracovatel atelier AVN s.r.o.
Masarykova 106/129
400 01 Usti nad Labem

ICO 28700 601

zastoupeny Ing.arch. Vladimirem Novakem, jednatelem spole¢nosti
architektonicka spoluprace Ing.arch. Jan Hrouda

Datum cervenec 2019

2. Cile a ucel porizeni Uzemni studie

Cilem uzemni studie je provéfit moznosti a podminky zmén v Uzemi a navrhnout optimalni vyuZiti zemi
vzhledem k umisténi vSech ploch a jejich logické navaznosti s vyuzitim pfipustnych a podminéné pfipustnych
¢innosti v souladu s navrzenym prevazujicim ucelem vyuziti tak, aby bylo zajisténo kvalitni zivotni a socialni
prostfedi a napojeni vSech ploch na dopravni a technickou infrastrukturu s ohledem na existujici limity
v Uzemi.

Ugel pofizeni Gzemni studie je uloZen platnou Gzemné planovaci dokumentaci — Uzemnim planem Usti nad
Labem, vydanym formou opatfeni obecné povahy na zakladé usneseni Zastupitelstva mésta Usti nad Labem
¢. 94/11 ze dne 15. 12. 2011. Pofizovatelem (zemni studie je Magistrat mésta Usti nad Labem, Odbor investic
a Uzemniho planovani, Oddéleni uzemniho planovani, které zajistuje spinéni kvalifikanich poZadavkd pro
vykon Uzemné planovaci Cinnosti podle ustanoveni § 24 stavebniho zakona.

Uzemni studie bude po schvaleni pofizovatelem a viozenim dat do evidence (izemné planovaci &innosti slouzit

jako podklad pro rozhodovani v Gzemi. Uzemni studie miize byt pouZita i jako podnét pro zpracovani,
aktualizaci nebo zménu Uzemné planovaci dokumentace.



3. Rozsah reSeného Uzemi

Redenym Gzemim je plocha prestavby P11-13 o celkové rozloze 40 189,95 m2 v katastralnim uzemi Usti nad
Labem. Redené Uzemi prestavbové plochy P11-13 je dale rozsifeno o &asti pozemkovych parcel, které lezi
mimo pfestavbovou plochu P11-13. Jedna se o p. p. €. 4897/2, p. p. €. 4897/9, p. p. €. 4897/10 a p. p. C.
4897/7 v k. 0. Usti nad Labem. Casti t&chto pozemki jsou téZ soudasti plochy P11-13. Dale jsou sougasti
feSeného Uzemi p. p. €. 4895/14 a p. p. &. 4897/12 v k. . Usti nad Labem, které lezi mimo prestavbovou
plochu P11-13. Celkova rozloha feSené Uzemi dle zadani je 48 773 m2.

Uzemni studie je zpracovana pro celé fesené (zemi v rozsahu, v jakém je vymezeno platnym Uzemnim
planem a Casti pozemkovych parcel uvedenych vySe. V ramci zpracovani Uzemni studie bylo feSené uzemi
zpracovatelem rozsifeno o Cast souvisejicich ploch, které fesSi navazujici upravovanou dopravni infrastrukturu
(ulice HanzliCkova p.p.C. 4228/1, ulice Malatova p.p.C. 1568/5, p.p.C. 4893/3) a doplfiuji jednotnost Uzemi
(Gast plochy u budovy UJEP p.p.¢. 4894/5, 4895/3, 4895/4, 4895/5). VSechny parcely jsou v k.0. Usti nad
Labem.

V ramci feSeni SirSich vazeb jsou souCasti Uzemni studie také nékteré dal§i Casti a prvky, slouzici
k ucelenému feSeni Uzemi, jako navrhy navaznosti péSich a dopravnich propojeni, ndvaznost a navrh
umisténi lavky pfemosténi KruSnohorské ulice.

4. Udaje o pouzitych podkladech

Uzemni plan mésta Usti nad Labem

Zadani uzemni studie vypracované pofizovatelem

Uzemné analytické podklady

Zakladni vySkové ¢lenéni (ZABAGED)

Podklady od spravci siti — CEZ Distribuce, CEZ Teplarenska, Sévk, Grid Services,

Vlastni terénni prizkum

5. Zhodnoceni stavajiciho vyuziti Gzemi

Popis feSeného Uzemi

Resenym Uzemim je rozsahld nezastavéna plocha, lezici mezi ulicemi Krusnohorska, Hofeni
a Malatova. Uzemi na jihu navazuje na stavajici park Miru a soubor vy$kovych panelovych domd, ¢astecné se
zastavbou rodinnych domd. Podél vychodni hranice stoji samostatné arealy budov UJEP a ruina byvalého
hotelu M4j. Na severu navazuje areal sportovist, zbudovany na misté zbouraného sektorového centra. Celéa
zapadni hrana pak zlstava volna a je tvofena vyraznym terénnim zlomem s navazujici plochou otevfené
krajiny porostlé stromy a kefi, na kterou dale navazuije ulice Bélehradska a sidlisté Stara-Hornicka.

Charakteristika feSeného uzemi

Z hlediska charakteristiky se jedna o ve stfedni ¢asti rovinaty pozemek, svazujici se postupné plynule
k jihu a vyraznéji k zapadu, kde navazuje za hranici feSeného uzemi prudsi svah s geologickym odkryvem
a znaky nestability svahl. V &astech plochy probihala v minulosti, pravdépodobné pfi budovani panelovych
dom( ¢i areall obCanské vybavenosti, vystavba &i slouzila pro zafizeni staveni$té s navazenim zemin.
Pozustatkem jsou &asti zpevnénych komunikaci (betonové panely, asfalt) a zbytky stavebnich materiéld




azasypl. V pripadé jakékoliv vystavby bude nutné zpracovat podrobny inzenyrskogeologicky
a hydrogeologicky priizkum pro stanoveni moznosti zakladani objektl, nutnosti pfipadnych sanaci svah(
a moznosti vsakovani destovych vod. V Gzemi se nachazi geologickad lokalita — umély odkryv, ktera je
v Uzemni studii respektovana a je mimo feSené Uzemi, souCasti krajinného parku smérem k sidlisti Stara-
Hornicka.

Uzemi je v soudasné dobé nezastavéné a ve vétsiné plochy zatravnéné &i porostié zeleni. Nejedna
se 0 souvislou plochu - les ale spiSe o jednotlivé soubory kefli a stromu, z vétsi asti tvofené naletovymi
dfevinami. V ploSe je cela fada vySlapanych cest a slouzi jak pro rekreaci obyvatel, tak pro vencéeni psu Ci
sportovni aktivity. Toto krajinné feSeni véetné jeho vyuziti je zachovano v celé ploSe svahu za zapadni hranici
feSeného Uzemi.

Plochy feSené Uzemni studii — pfestavbova plocha P11-13, a €ast p. p. €. 4897/2, ast p. p. €. 4897/9,
gast p. p. €. 4895/14, East p. p. &. 4897/7, ast p. p. &. 4897/10 a p. p. €. 4897/12 v katastralnim (zemi Usti
nad Labem se nachazeji v pohledové exponované lokalité mezi sidlistém Severni Terasa a sidliStém v Hofeni
ulici. Z historického pohledu bylo pfedmétné uzemi soucasti planované zéstavby navazujici na zastavbu
stavajici realizované Casti sidlisté Severni Terasa na severu, sidliSté Hornicka — Stara na zapadé, sidlisté
v Hofeni ulici na jihu a zastavbou starych Stfibrnikd na vychodé. Pfedmétné plochy byly uréené pro vystavbu
obchodniho a kulturniho centra, objektd vysokych $kol, hotelu a vefejného parku (s navazujicim sidlistém Na
Skfivanku). Urbanisticka kompozice puvodniho feSeni pfedmétnych ploch byla zaloZzena na centraini ose
prochazejici parkem na Severni Terase, parkem Miru mezi Ctyfmi vézovymi bytovymi domy na sidliti
Dalezitym prvkem bylo péSi propojeni jednotlivych Casti sidlisté a dalSich méstskych &tvrti podél této hlavni
urbanistické osy. Zapadni Cast od této hlavni osy byla vénovana parku, ktery mél propojovat nedostavéné
centrum sidlisté se sidlisttm Hornicka — Stara. Z plvodniho zaméru se realizovala stavba nékupniho
a kulturniho centra (sektorové centrum), které bylo po demolici nahrazeno sportovistém. Déle byla realizovana
stavba hotelu Maj, ktery je dnes nefunkéni ruinou a stavba objektl vysoké Skoly (dnes v majetku UJEP), které
univerzita pfestala plné vyuzivat. DalSim vyznamnym bodem je uplatnéni lokality v dalkovych pohledech na
meésto od zapadu zejména z krajiny podél dalnice D8 a z jihu z Labského udoli, kde se zejména uplatriuje
kompozice &tyf vySkovych bytovych dom0 na sidliSti Maldtova — Hofeni. Z téchto divodi se jedna
o urbanisticky a architektonicky vyznamnou lokalitu.

Vazby na 8irsi okoli, poloha

V kontextu $irsiho okoli lezi Uzemi prakticky ve stfedu mésta Usti nad Labem, kdy se jedna
o0 nezastavéné Uzemi mezi jinak husté urbanizovanymi celky (sidli§té Severni Terasa, Stfibrniky, Stara-
Hornicka, Skfivanek). Ztohoto pohledu je zde k dispozici velmi dobré napojeni na stavajici dopravni
infrastrukturu i infrastrukturu technickou a vyuziti tohoto uzemi se jevi jako velmi vhodné také z obecnych
urbanistickych a architektonickych hledisek, kdy se jedna o ucelné vyuzivani prazdnych ploch uvnitf struktury
mésta, coz je vyhodné rovnéz ekonomicky a s ohledem na trvale udrZitelny rozvoj mésta. Vlyznamné krajinna
poloha prakticky na vrcholu svahu nad méstem vytvafi také velmi zajimavé a lukrativni podminky pro
jakoukoliv zastavbu, pfedevSim pak pro bydleni a to jak z pohledu umisténi, vyhledu, tak orientace ke
svétovym stranam. V SirSich souvislostech mélo toto Uzemi navazovat na vyraznou osu zastavby celé ¢asti
mesta, ktera zaCina v centralnim parku sidlisté Severni terasa a déle pokraCuje feSenym Uzemim skrze park
Miru a sidlisté Skfivanek az do centra mésta. V puvodni koncepci na feSené plose mély stat arealy
ob¢anského vybaveni nadmistniho vyznamu vcetné Skol, akademie véd, nakupnich center apod. Jedinym
stojicim fragmentem tohoto zaméru je areal UJEP a sousedni ruina hotelu M&j. Rozestavéné sektorové
centrum bylo jiz v minulosti zdemolovano a nahrazeno, dle nas, urbanisticky nevhodné feSenym arealem
sportovist, ktery nerespektuje koncepci celého Uzemi a vytvafi v ném &astecné pomysiny ,Spunt’. V SirSim
pohledu je dUleZita rovnéz navaznost v opaném, vychodozapadnim sméru s napojenim na sidlisté Hornicka-
Staréa a zastavbu Stfibrnikl. V Uzemi je ve vyhovuijici vzdalenosti ¢ast zakladniho ob&anského vybaveni, vyssi
ob¢anské vybaveni a zastavky MHD.




Limity vyuziti uzemi

Z hlediska limitd vyuziti uzemi jsou souCasti feSené plochy radioreléové trasy a trasy vedeni
technické infrastruktury (dalkove vytapéni — parovod). Opatfeni ve vztahu k radioreléovym trasam v Uzemi
bude soucasti feSeni jednotlivych objektd. V pfipadé, Ze dojde novou vystavbou k ruSeni telekomunikacnich
tras, je potfeba dohody s jejich provozovatelem na feSeni nastalé situace (napf. pfesun technického zafizeni
na navrhované stavby apod.). Limitem vyuziti Uzemi je také stav a rozmérové parametry hlavnich
pfistupovych komunikaci na jihu (ulice Hanzlickova, ulice Malatova) a na severu (pfijezdova komunikace
a parkovisté u arealu sportovist), v€etné souvisejicich kfizovatek téchto ulic s ulici Hofeni. Tyto limity jsou
soucasti feSeni dopravni infrastruktury Uzemi. Dopravni infrastruktura je také s infrastrukturou technickou
obecnym limitem vyuziti Uzemi ve stavajicim stavu, kdy je dostateCna kapacita vné a po obvodu uzemi ale
v uzemi samotném jakakoliv infrastruktura chybi a bude ji nutné realizovat nové spolu s planovanou
zastavbou.

Zhodnoceni podkladt a platné UPD

Z hlediska platneého uzemniho planu ma plocha nasledujici funkéni vyuziti:
I. Uzemni plan Usti nad Labem vymezuije pro plochu P11-13 zplsob vyuziti ,BM plochy bydleni v bytovych
domech®.

BM plochy bydleni v bytovych domech

a) pfevazujici ucel vyuziti

0 bydleni méstského charakteru, tj. bytové domy s pfimési nerusicich obsluznych funkci mistniho vyznamu
vcetné ploch obytné zelené

b) pfipustné

0 plochy bytovych domd vCetné vicepodlazni zastavby

1 maloobchod, stravovaci zafizeni a nerusici femeslinické provozy, slouZici pro obsluhu tohoto tzemi
1 penziony s omezenou ubytovaci kapacitou do 45 luZek

0 kulturni, zdravotnicka a socialni zafizeni, slouzici pro potfeby tzemi

I pfedskolni a Skolni zafizeni

1 sportovni a rekreacni objekty a plochy, slouZici pro potfebu tohoto tzemi

1 nezbytna dopravni a technicka infrastruktura

¢) podminéné pripustné

0 ostatni nerusici provozy sluzeb a drobné vyroby

0 zafizeni vefejné a komunalni spravy

1 zmen$ovani podilu stavajicich ploch zelené pouze vyjimecné pro souvisejici infrastrukturu

d) podminky funkcniho a prostorového usporadani

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

e) nepripustné
1 v8echny ostatni vySe neuvedené funkce a ¢innosti



Pfevazujicim ucelem vyuziti pfedmétné plochy je bydleni méstského charakteru, tj. bytové domy s pfimési
nerusicich obsluznych funkci mistniho vyznamu vcetné ploch obytné zelené.

Pripustna je vystavba bytovych vicepodlaznich dom(, maloobchodu, stravovacich zafizeni a neruSicich
femeslnickych provozl, které budou slouZit pro obsluhu tohoto uUzemi, penzionl s ubytovaci kapacitou
omezenou do 45 10Zek, kulturni, zdravotnicka a socialni zafizeni, slouZici pro potfeby tohoto Uzemi, pfedSkolni
a Skolni zafizeni, sportovni a rekreaCni objekty a plochy, slouzici pro potfebu tohoto Uzemi a nezbytna
dopravni a technicka infrastruktura. Podminéné pfipustné jsou ostatni nerusici provozy sluzeb a drobné
vyroby, zafizeni vefejné a komunalni spravy. ZmenSovani podilu stavajicich ploch zelené pouze vyjimeéné
pro souvisejici infrastrukturu.

Il. Uzemni plan Usti nad Labem vymezuje pro ¢ast p. p. &. 4897/2, ast p. p. &. 4897/9, &ast p. p. ¢. 4895/14
v k. 0. Usti nad Labem zpusob vyuZiti ,SM-M plochy smiSené obytné méstské“.

SM-M plochy smisené obytné méstské

a) pfevazujici ucel vyuziti

1 plochy obytné ve méstech vyuZivané zejména pro bydleni v bytovych domech spole¢né s obsluznou sférou
a nerusici vyrobni cinnosti pfevazné mistniho vyznamu

b) pfipustné

0 bytové i rodinné domy

0 zafizeni vefejné administrativy a spravy, pobocky a uradovny penéznich ustavi

0 maloobchodni zafizeni do 800 m2 odbytovych ploch

0 kulturni a zdravotnicka zafizeni a zafizeni socialni péce

1 ostatni ubytovaci zafizeni a vefejné stravovani - nezbytna dopravni a technicka infrastruktura
1 plochy obytné zelené s vefejnym, omezenym i vyhrazenym pfistupem

¢) podminéné pfipustné
0 zafizeni drobné vyroby a sluzeb s podminkou, Ze vliv ¢innosti a vyvolana dopravni obsluha nesmi narusit
funkci obytnou nad pfipustné normy pro obytné zény

d) podminky funkcniho a prostorového usporadani

1 pfi rekonstrukcich a po demolicich obytnych objekti povinnost zachovani min. 30% ploch obytnych

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

e) nepfipustné
0 vSechny ostatni vySe neuvedené funkce a cinnosti

Pfevazujicim ucelem vyuZiti pfedmétné plochy je bydleni v bytovych domech spole¢né s obsluznou sférou
a nerusici vyrobni Cinnosti pfevazné mistniho vyznamu. Pfipustna je vystavba bytovych i rodinnych domda,
zafizeni vefejné administrativy a spravy, pobocky a uUfadovny penéznich Ustavd, maloobchodni zafizeni do
800 m2 odbytovych ploch, kulturni a zdravotnicka zafizeni a zafizeni socialni péCe, ostatni ubytovaci zafizeni
a vefejné stravovani - nezbytnd dopravni a technicka infrastruktura a plochy obytné zelené s vefejnym,
omezenym i vyhrazenym pfistupem. Podminéné pfipustné jsou zafizeni drobné vyroby a sluzeb s podminkou,
Ze vliv ¢innosti a vyvolana dopravni obsluha nesmi narusit funkci obytnou nad pfipustné normy pro obytné
z6ny. ZmenSovani podilu stavajicich ploch zelené pouze vyjimecné pro souvisejici infrastrukturu.

NeruSici obsluzné funkce jsou takové doplikové funkce k vymezenému prevazujicimu ucelu vyuZiti, které
svou ¢innosti i vyvolanym provozem nenarusi pohodu okolniho prostfedi nad miru stanovenou pfislusnym



pfedpisem. Plocha (funkce, €innost apod.) mistniho vyznamu je plocha (funkce, €innost apod.), kterd ma
pouze lokalni dopad a svym vyznamem, rozsahem nebo vyuzitim neovlivni Uzemi vice obci nebo vice
mestskych Casti.

Il Uzemni plan Usti nad Labem vymezuje pro &ast p. p. €. 4897/2, Cast p. p. &. 4897/9, Gast p. p. €. 4895/14,
¢ast p. p. €. 4897/7, Cast p. p. €. 4897/10 a p. p. €. 4897/12 v katastralnim (zemi Usti nad Labem zplisobem
vyuziti ,ZV-LP plochy zelené na vefejnych prostranstvich — lesopark”.

ZV-LP plochy zelené na verejnych prostranstvich - lesopark

a) pfevazujici vyuZziti:

1 nezastavitelna uzemi s povinnosti zachovani a rozvoje funkce méstské urbanizované zelené pfistupné bez
omezeni, a to bez ohledu na viastnictvi k tomuto prostoru

b) pfipustné

I trvalé travni porosty s extenzivni udrzbou

0 nizka i vysoka zeleri

0 prvky drobné architektury (vybaveni a mobiliar zakladni, napr. lavicky, pfistresky)
1 péSiny a cyklostezky pfevazné nezpevnéné

¢) podminéné pfipustné
0 plochy pro sport a rekreaci nevyzadujici novy zpevnény povrch
1 nezbytna technicka a dopravni infrastruktura.

d) podminky funkcniho a prostorového usporadani:

0 uZiti konifer, zdobnych kultivar( a introdukovanych dfevin je nezédouci, v plochach obsahujicich prvky USES
vyloucene, mozné je pouze v ramci stavajici vysadby, pfip. podél hlavnich parkovych os zpevnénych cest
doplnkova kveétinova vysadba

1 zastavéne plochy nesmi pfesahovat 10% plochy lesoparku

e) nepripustné
1 vSechny ostatni vySe uvedené funkce a cinnosti

Prevazujici ucel vyuziti pfedmétnych ploch je nezastavitelnd Uzemi s povinnosti zachovani a rozvoje funkce
meéstské urbanizované zelené pfistupné bez omezeni, a to bez ohledu na vlastnictvi k tomuto prostoru.
Pfipustné jsou trvalé travni porosty s extenzivni udrzbou, nizka i vysoka zeleni, prvky drobné architektury
(vybaveni a mobiliai zakladni, napf. lavicky, pfistfesky), péSiny a cyklostezky pfevazné nezpevnéné.
Podminéné pfipustné jsou plochy pro sport a rekreaci nevyzadujici novy zpevnény povrch nezbytna technicka
a dopravni infrastruktura. ZmenSovani podilu stavajicich ploch zelené pouze vyjime¢né pro souvisejici
infrastrukturu.

Funkéni a prostorové vymezeni uzemi dle platného Uzemniho planu se jevi jako vyhovujici a je
v souladu se zamérem zfizeni méstského obytného Uzemi. Z hlediska dalich podkladi nevyplyvaji smérem
k vyuziti tzemi ¢i okruh( k feSeni Zadné dalSi pozadavky.

Problémy k reSeni

Problémem k feSeni v Uzemni studii je posouzeni stavu, kapacity a parametrli navazujici dopravni
infrastruktury (ulice Hanzlickova, Malatova, ulice ke sportovistim na severu). Opatfeni ve vztahu
k radioreléovym trasam v Uzemi bude soucasti feSeni jednotlivych objektd. V pfipadé, ze dojde novou
vystavbou k rueni telekomunikacnich tras, je potfeba dohody s jejich provozovatelem na feSeni nastalé



situace (napf. pfesun technického zafizeni na navrhované stavby apod.). Obecnym problémem, ktery
pfesahuje feSeni uzemni studie, mohou byt fragmentované vlastnické vztahy v uzemi, kde je vétsi ¢ast ploch
vlastnéna soukromné.

6. Urbanistické reSeni

PfedloZeny navrh uzemni studie vychazi zjejiho zadani, nadfazenych uzemné-planovacich dokumentaci,
limit(, probléml a potencialll v Uzemi a starSich urbanistickych koncepci celého Uzemi, na které se snazi
navazat a vhodné tak doplnit realizované Casti celé koncepce rozvoje a vystavby této ¢asti mésta.

V navrhu byl posilen zakladni urbanisticky koncept celého Uzemi, dany jiz v plvodnim planu zastavby
— hlavni osa vyjadrena Sirokym parkem, navazujicim na park Miru a centralni park Severni terasy. Jeho
napojeni na jihu je pfimo na park Miru a dale do sidlisté Skfivanek. Na severu je bohuzel uzemi nevhodné
urbanisticky uzavieno arealem sportovist, ktery celkovy koncept s hlavni osou prakticky viibec nerespektuije.
Vtomto misté tak bude muset dojit k ziZeni ,osy“ na jednu cestu, ktera by proSla Uzemim sportovisté
a pokracovala lavkou pres Krudnohorskou ulici. Uzemni studie preferuje zapadni variantu trasovani lavky,
navazuijici na ulici Pod Parkem. Lavka by bud musela velkym obloukem pfeklenout celé sportovisté, nebo by
byla skromnéjSi a navazala by na asfaltovou okruzni in-line dréhu. Poloha i podrobné;jsi technické feseni
lavky pfesahuji jak feSené uzemi, tak rozsah uzemni studie a je nutné je dale provéfit v podrobnéjsi
samostatné studii ¢i projektu.

Park v ose Uzemi je ramovan po obou stranach pfimymi cestami (vefejna prostranstvi), které jsou
doplnény plynule tvarovanou stezkou ve stfedu parku (pési a cyklisticka doprava). Celek doplfuji dal$i drobné
cesty a propojky. Park je rozdélen na tfi kompozicni celky. Jizni a severni ast je feSena vyraznou aleji strom(
¢i ,sadem” poloZzenym v extenzivnéjSi a bezudrzbove ,travnaté® krajiné s moznosti jemné modelace terénu.
Stfedni ¢ast parku v kontaktu s multifunkéni budovou ,UJEP* a bytovymi domy je navrzena pro ,udrzovangjsi*
a intenzivnéji vyuzivanou ¢ast parku s parkovou Upravou, doplnénou o moznost posezeni, hfisté, kvétinové
zahony apod. V uzemni studii je v ramci sjednoceni plochy centralniho parku navrzeno rozsifit feSené uzemi
o ¢ast arealu UJEP, ktery zasahuje do navrzené urbanistické koncepce. Ztohoto divodu je navrzeno
odstranéni Casti stavajiciho oploceni areélu, ktery zasahuje do plochy navrhovaného parku. Pfed arealem
UJEP je v parku navrzeno umisténi vyznamnéjSiho vefejného prostranstvi — pfedprostor budovy UJEP (Hofeni
13). Urbanisticka koncepce predpoklada zapojeni arealu UJEP do navrzeného vefejného prostranstvi.
Z tohoto dlvodu navrhujeme prodlouzeni predprostoru do vlastniho arealu UJEP, které provaze plochy parku
s vlastni budovou UJEP. Z urbanistického hlediska je vhodné odstranéni celého oploceni arealu. Toto feSeni
vyZaduje dohodu s majitelem objektu o odstranéni oploceni a zahrnuti areélu do ploch vefejné zelené. Zhruba
ve stfedu Uzemi z parku vybihaji kolmé cesty do sidlisté Hornicka a na Stfibrniky. Mimo feSené uzemi lezi
svah smérem k sidlisti Hornicka. Toto Uzemi navrhujeme ponechat jako volnou otevfenou extenzivné
vyuzivanou krajinu s péSim propojenim do sidlisté Hornicka a doporuCujeme ho dopinit mobiliafem a siti
nezpevnénych cest a travnatych ploch. Uzemi smérem ke Stfibrnikiim je nutné celkové revitalizovat, tak aby
byla obnovena jeho prostupnost pro pésSi s navaznosti na stavajici zastavbu ¢i velké nakupni centrum.
Pfekonani rusné ulice v Hofeni by bylo idealni feSit bezbariérové, napf. lavkou ¢i novou Upravou kfizovatky
s prechody pro chodce. Reseni téchto tzemi presahuje rozsah Uizemni studie.

Hlavni komunikace uzemim je navrzena jako obousmérna Sifky 6,5m. Navazuje na jihu plynulym
obloukem na ulici Malatovu a Hanzlickovu (obé je nutné Casteéné rekonstruovat) a dale vede pfimo po
pozemku p.p.&. 4896/1 k.U. Usti nad Labem ke stfednimu parku, ktery nasledné kopiruje a na severu pak
kfizuje tak, Ze navazuje na stavajici parkovisté u areélu sportovist, kterym by po jeho Upravé prochazela a
dale navazala na stavajici pfijezd ke sportovistim a hotelu Maj. Oba konce komunikace vychazeji ze
stavajicich kfizovatek v ulici Hofeni. Navrhovany systém komunikaci je mozné doplnit propojkou mezi budovou
byvalého hotelu Maj a budovou UJEP s napojenim do ulice Hofeni. Podminkou pro realizaci této propojky je
zména uzemniho planu, ktery zde obsahuje plochu vefejné zelené a dale vyfeSenim majetkovych vztah(



kolem budovy ruiny hotelu M&j. Tato propojka je proto navrzena pouze jako rezerva a pro fungovani celého
uzemi neni jeji realizace nezbytna.

Na hlavni komunikaci Uzemim jsou navazany pfistupy k jednotlivym objektdm, chodniky, cesty
aplochy pro parkovani vozidel. Plochy pro parkovani jsou feSeny jako pouze CasteCné zpevnéné
a zatravnéné, tak aby bylo umoznéno vsakovani vody.

Z hlediska budouci zastavby jsou vUzemi vymezeny ,Zastavitelné c¢asti uzemi hlavnimi
budovami®. Tyto plochy jsou vymezeny obvodovou stavebni hranici, vymezujici zastavitelnou plochu. Podél
hlavni osy uzemi (centrélni park) jsou zastavitelné plochy omezeny stavebni ¢arou otevienou, tak aby
vysledna kompozice objektd ohrani¢ovala centralni park.

Na zakladé této regulace jsou v feSeném Uzemi navrZzeny dva kompoziéni celky. Prvni je jizni Cast,
kde je navrzena Gast Uzemi pro delsi bytovy dim ramujici park (Etapa 2) a na druhé strané pak ¢ast uzemi
pro blok ¢i soubor bytovych domd, respektujici kompozici i méfitko sousednich areali UJEP a Maje (Etapa 3).
U téchto domd je navrZzena vySka 4 nadzemnich podlaZi s moznosti lokalniho navySeni na narozich na 6
podlaZi. Navrhova kapacita téchto ploch je 150 bytovych jednotek. Blok Etapy 3 ve vychodni ¢asti je oddélen
od rusné silnice Horeni zelenym pasem a plochou pro parkovani, shodné s feSenim objektd na severu, tak
aby bylo eliminovano hlukové zatizeni a aby byla dodrzena urbanisticka hmotova kompozice.

Druhym celkem zastavby je atraktivni prostor na hrané terénniho svahu s vyhledy na mésto i okolni
krajinu. Zde navrhujeme zastavitelné ¢asti Uzemi pro bytové domy (Etapa 1. A, 1. B a 1. C). Kompozi¢né
navrhujeme tfi rytmicky umisténé vyskové bytové domy se spodni ¢asti rozSifenou o terasové byty. Proporce
domi hmotové odpovidaji hmotam sousednich stavajicich vySkovych panelovych domu. Podlaznost je
navrzena na maximalné 12 podlazi, tak aby byla doplnéna silueta Uzemi a zaroven, aby domy vyhovély
obecnym pfedpisim pro umisténi staveb. Nejseverngji umistény bytovy dim je navrzen jako vySkova
dominanta s moznosti realizace 14 podlazi. Tyto domy doplni siluetu mésta v blizkych i dalkovych pohledech.
V kazdém domé je po podrobnéjSim provéfeni umisténo zhruba 30 bytovych jednotek, celkem je tak v této
¢asti uzemi uvazovano 90-100 bytd.

Celkova koncepce zastavby je navrzena tak, aby budouci zastavba maximalné vyuzivala terénni
a prostorovou konfiguraci Uzemi, atraktivni vyhledy do okolni krajiny a vhodnou orientaci vici svétovym
stranam, vCetné potencialu dopIinéni objektd o terasy, lodZie a balkony.

Celkové bilance navrzenych kapacit Uzemi :

- celkova plocha feSeného Uzemi — 48.700 m2

Tabulka s orientacnimi kapacitami tzemi:

ETAPA POCET BYTU PLOCHABYTU | POGET PARKOVACI STANI
m? OBYVATEL | ODSTAVNA

1A 30 2.400 80 min. 48 (1,6PS/byt)

1.B 40 3.200 110 min. 64 (1,6PS/byt)

1.C 40 3.200 110 min. 64 (1,6PS/byt)

2 50 3.250 130 min. 60 (1,2PS/byt)

3 100 6.500 270 min. 120 (1,2PS/byt)

Bilance ploch dle podrobnéjsiho navrhu:

- zastavéna plocha objekt( — 7.000 m2

- plocha komunikaci (asfalt) — 5.100 m2

- plocha parkovacich stani (zatravnéna dlazba) — 3.200 m2
- plochy chodniku a nezpevnénych cest — 4.000-5.000 m2



Dostupnost a navrh na dopinéni obéanské vybavenosti

Vuzemi je kdispozici vySSi obCanska vybavenost (nakupni centrum, stfedni Skoly, sportovisté,
nemocnice). V uzemi je ve vyhovujici dochézkové vzdalenosti zakladni Skola (800m) a matefska Skola (600m)
(ZS a MS SNP 6). V pFipadé realizace kompletni zastavby Gzemi, zde bude pravdépodobné nutné umistit
novou matefskou Skolu, ktera miZe byt soucasti aredlu UJEP nebo soucasti nékteré etapy vystavby.
V Gzemi bude dale vhodné umistit ambulantni zdravotni zafizeni, zafizeni socialni péée a komunitni
zarizeni. Pro tyto ucely se jevi jako vhodny areal UJEP ¢i areal byvalého hotelu Maj. Tyto objekty jsou obecné
vhodné rovnéz pro vyssi obCanskou vybavenost (hotel, kultura, sport), obchod, sluzby i administrativu.

7. Regulace pro umisténi a prostorové usporadani staveb

REGULACE PRO CELE UZEMi :

o V (zemi neni mozna vystavba rodinnych domu a dale vystavba samostatnych objektl pro
vyrobu ¢i obchod.

o Vramci izemi mohou byt realizovany pouze ploché strechy

o Vramci uzemi je mozné budovat parkovaci stani osobnich vozidel pouze podél komunikaci,

v navrzenych plochach pro parkovani a dale v ramci navrhovanych objekt(. Neni mozné
budovat stani pro nakladni vozidla.

o Vramci Uzemi jsou navrzeny zastavitelné ¢asti uzemi hlavnimi budovami (oznaéeny jako Etapa
1-3). Tyto ¢asti Uzemi jsou po svém obvodu vymezeny stavebni hranici vymezujici zastavitelné
plochy. Vybrané hranice, dilezité pro kompozici celého tizemi, jsou navic doplnény stavebni
c¢arou. Tato prostorova regulace je definovana nasledujicim zpisobem:

Stavebni cara

Céra definuje umisténi hlavni stavby vzhledem k vefejnému prostoru. Hlavni objem stavby musi tuto hranici
respektovat. Jedna se o polohu hrany stavby ve vySi rostlého nebo upraveného terénu. Pred stavebni ¢aru
sméji vystupovat balkony nebo jiné doplrikové konstrukce, které jsou soucasti stavebniho objemu a nezvétsuji
zastavénou plochu objektu (dle §2 odst. 7 Stavebniho zakona). Vystupujici konstrukce nesmi omezovat
vyuZiti navazujiciho vefejného prostoru (pohyb pésich apod.) a mohou vystupovat pfes stavebni Caru
0 maximalné 2m. Stavebni Cara je definovana jako oteviena — jednotlive objekty nemusi tvofit souvislou
zastavbu — zastavéni pozemku muze byt pferuseno stavebni mezerou. V pfipadé vzniku stavebni mezery
bude tato mit Sitku minimalné 5m. Stavebni mezera nemuize byt vyplnéna doplfikovymi objekty.

Stavebni hranice

Céra definuje hranici, ve které je mozné v rémci vymezeného Gzemi umistit nadzemni &asti hlavni a vedlejsi
stavby (napf. garaZe, terasy). Objem hlavni stavby a uvedenych vedlejSich staveb nesmi tuto hranici
prekrocit, ale mize od této cary ustoupit smérem dovniti pozemku. Pfed stavebni hranici sméji vystupovat
balkony nebo jiné doplrikové konstrukce, které jsou soucasti stavebniho objemu a nezvétsuji zastavénou
plochu objektu (dle §2 odst. 7 Stavebniho zékona). Vystupujici konstrukce nesmi omezovat vyuZiti
navazujiciho vefejného prostoru (pohyb pésich apod.) a mohou vystupovat pies stavebni hranici o maximainé
m.




PODROBNEJSi REGULACE JEDNOTLIVYCH ZASTAVITELNYCH

CASTi UZEMi HLAVNiMI BUDOVAMI (PLOCHY STAVEBNI) :

ETAPA1.A

vyméra Uzemi = 930 m?

funkéni vyuziti — SM-M plochy smiSené obytné méstskeé (plati dle regulativii uzemniho planu, vyjma
rodinnych domu)

pfevazujici funkci bude bydleni v bytovych domech s podilem min. 70% hrubé podlazni plochy
prostorové se bude jednat o zastavbu formou volné stojiciho vyskového bytového domu

s moznosti terasovité feSenych spodnich podlaZi

Uzemi je zastavitelné jednim objektem, ktery bude hmotové obdobny objektim z etapy 1.Ba 1. C

a bude va¢i nim rytmicky umistén (shodna vzdalenost mezi domy)

hranice zastavby je definovana stavebni hranici a stavebni ¢arou

objekty budou mit nejvyse 14 nadzemnich podlazi, pocet podzemnich podlazi neni omezen

objekty budou mit nejméné 8 nadzemnich podlazi

index maximélniho zastavéni uzemi je 1,0 (zastavéné plochy max. 100% plochy tzemi)

index zelené je min. 0,0 (0 % z plochy uzemi)

nezastavéna plocha Uzemi kolem objektl zistane volné pfistupna bez omezeni &i oploceni (vefejné
pfistupna obytna zeler)

parkovaci stani budou feSena podzemnim parkovanim i garaZemi v ramci objektl. Pocet odstavnych
parkovacich stani bude min. 1,6 parkovaciho stani na bytovou jednotku.

ETAPA 1.B
= vyméra uzemi = 2.400 m?
= funkéni vyuziti — BM plochy bydleni v bytovych domech (plati dle regulativii Gzemniho planu)
= pfevazujici funkci bude bydleni v bytovych domech s podilem min. 80% hrubé podlazni plochy

prostorové se bude jednat o zastavbu formou volné stojiciho vyskového bytového domu

s moznosti terasovité feSenych spodnich podlaZi

Uzemi je zastavitelné jednim objektem, ktery bude hmotové obdobny objektim z etapy 1. A, 1. C

a bude viéi nim rytmicky umistén (shodna vzdalenost mezi domy)

hranice zastavby je definovana stavebni hranici a stavebni ¢arou

objekty budou mit nejvyse 12 nadzemnich podlazi, pocet podzemnich podlazi neni omezen
objekty budou mit nejméné 8 nadzemnich podlazi

index maximélniho zastavéni uzemi je 0,75 (zastavéné plochy max. 75% plochy Uzemi)

index zelené je min. 0,25 (25 % z plochy Uzemi)

nezastavéna plocha izemi kolem objektl zistane volné pfistupna bez omezeni &i oploceni (vefejné
pfistupna obytna zeler)

parkovaci stani budou feSena podzemnim parkovanim i garazemi v ramci objektl. Pocet odstavnych
parkovacich stani bude min. 1,6 parkovaciho stani na bytovou jednotku.

ETAPA1.C
= vyméra uzemi = 2.600 m?
= funkéni vyuziti — BM plochy bydleni v bytovych domech (plati dle regulativii Gzemniho planu)
= pfevazujici funkci bude bydleni v bytovych domech s podilem min. 80% hrubé podlazni plochy

prostorové se bude jednat o zastavbu formou volné stojiciho vyskového bytového domu

s moznosti terasovité feSenych spodnich podlazi

Uzemi je zastavitelné jednim objektem, ktery bude hmotové obdobny objektim z etapy 1. Aa 1. B
a bude viéi nim rytmicky umistén (shodna vzdalenost mezi domy)

hranice zastavby je definovana stavebni hranici a stavebni ¢arou



objekty budou mit nejvyse 12 nadzemnich podlazi, pocet podzemnich podlazi neni omezen

objekty budou mit nejméné 8 nadzemnich podlazi

index maximélniho zastavéni uzemi je 0,75 (zastavéné plochy max. 75% plochy Uzemi)

index zelené je min. 0,25 (25 % z plochy tuzemi)

nezastavéna plocha izemi kolem objektl zistane volné pfistupna bez omezeni &i oploceni (vefejné
pfistupna obytna zeleri)

parkovaci stani budou feSena podzemnim parkovanim i garaZemi v ramci objektl. Poget odstavnych
parkovacich stani bude min. 1,6 parkovaciho stani na bytovou jednotku.

ETAPA 2

vyméra Uzemi = 2.000 m?

funkéni vyuZiti — BM plochy bydleni v bytovych domech (plati dle regulativi uzemniho planu)
pfevazujici funkci bude bydleni v bytovych domech s podilem min. 80% hrubé podlazni plochy
prostorové se bude jednat o zastavbu formou bytovych domu v fadové zastavbé ¢i o deskovy
dim

hranice zastavby je definovana stavebni hranici a stavebni ¢arou

objekty budou mit nejvySe 4 nadzemni podlazi, poCet podzemnich podlaZi neni omezen

v ramci objektu mize byt vytvofen vySkovy akcent s moznosti navySeni objektu o 2 podlaZi (celkem 6
nadzemnich podlazi)

objekty budou mit nejméné 3 nadzemni podlazi

index maximélniho zastavéni uzemi je 0,75 (zastavéné plochy max. 75% plochy Uzemi)

index zelené je min. 0,25 (25 % z plochy Uzemi)

nezastavéna plocha Uzemi kolem objektd mize byt vymezena oplocenim jako polovefejny Ci
soukromy prostor. V takovém pfipadé se bude jednat ideélné o Zivy plot &i jednoduché transparentni
kovové ¢i draténé oploceni bez pIné vypIné a bez podezdivky o maximalni vySce 1,2m.

parkovaci stani budou optimalné feSena podzemnim parkovanim ¢i garazemi v ramci objektd.

V pfipadé odivodnéného navrhu mohou byt pro odstavna stani vyuzita navrzena stani podél
sousedni hlavni komunikace. PoCet odstavnych parkovacich stani bude min. 1,2 parkovaciho stani na
bytovou jednotku.

ETAPA 3

vyméra Uzemi = 5.800 m?

funkéni vyuziti — BM plochy bydleni v bytovych domech (plati dle regulativil Gzemniho planu)
pfevazujici funkci bude bydleni v bytovych domech s podilem min. 80% hrubé podlazni plochy
prostorové se bude jednat o zastavbu formou bytovych domu v blokové zastavbhé

hranice zastavby je definovana stavebni hranici a stavebni ¢arou

objekty budou mit nejvySe 4 nadzemni podlazi, poCet podzemnich podlaZi neni omezen

v ramci objektu mdze byt vytvoren vySkovy akcent s moznosti navySeni objektu o 2 podlazi (celkem 6
nadzemnich podlazi)

objekty budou mit nejméné 3 nadzemni podlazi

index maximélniho zastavéni uzemi je 0,6 (zastavéné plochy max. 60% plochy uzemi)

index zelené je min. 0,35 (35 % z plochy Uzemi)

nezastavéna plocha Uzemi kolem objektl mize byt vymezena oplocenim jako poloverejny &i
soukromy prostor. V takovém pfipadé se bude jednat ideéIné o Zivy plot ¢i jednoduché transparentni
kovové Ci draténé oploceni bez plné vypIné a bez podezdivky o maximalni vySce 1,2m.

parkovaci stani budou optimalné feSena podzemnim parkovanim ¢i garazemi v ramci objektd.

V pfipadé odivodnéného navrhu mohou byt pro odstavna stani vyuzita navrzena stani podél
sousedni hlavni komunikace €i navrzena plocha parkovisté zapadné od Uzemi. Pocet odstavnych
parkovacich stani bude min. 1,2 parkovaciho stani na bytovou jednotku.



PODROBNEJSi REGULACE PRO PLOCHY NESTAVEBNI

OBYTNA ZELEN

a) pfevazujici ucel vyuziti

- plochy pro rozvoj a zachovani 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,
vodni prvky, plastiky, altany, lavicky apod.)

- pési komunikace a prostory umoziiujici celoro¢ni bezkolizni uzivani

- cyklostezky a in-line drahy a trasy umoZzAujici celoro¢ni bezkolizni uzivani

- hiisté, vicelCelové travnaté a mlatové plochy s rGznymi dopliiky pro sport, hravost a tvofivost

c) podminéné pfipustné

- UCelové cesty a drahy napf. pro bicross &i skatepark a ostatni plochy pro sport a rekreaci vyzaduijici

| zpevnény povrch

- drobna zafizeni stravovani a sluzeb (kavarna a obcerstveni) o zastavéné plose max. 100m2, o jednom
nadzemnim podlazi s plochou stfechou. Celkova zastavéna plocha drobnych objektl pro stravovani a sluzby
nesmi prekrocit 500 m2. NavrZené zafizeni smi byt umisténo pouze v ploSe navrzeného centralniho parku pfi
hlavnim vstupu do centralniho parku nebo pobliz navrzeného pfedprostoru budovy UJEP, navrZzené zafizeni
nesmi nevhodnym umisténim narusit navrzenou urbanistickou koncepci feSeného Uzemi a plochy parku

a nesmi sniZovat architektonickou, estetickou a urbanistickou kvalitu dot¢eného Uzemi.

- nezbytna dopravni a technicka infrastruktura

d) podminky funk&niho a prostorového uspofadani:

- zastavéne plochy nesmi pfesahovat 15% plochy parku
e) nepfipustné

- oploceni

- vSechny ostatni vySe neuvedené funkce a Cinnosti

KOMUNIKACE

a) pfevazujici ucel vyuziti

- plochy komunikaci a plochy parkovani pfistupné bez omezeni, a to bez ohledu na vlastnictvi k tomuto

prostoru

b) pfipustné

- silnice, ulice, chodniky, cesty, namésti a ostatni vefejné shromazdovaci prostory s moznosti umisténi prvku

drobné architektury a mobiliare

- doprovodna a izolaéni zelen

- jednouceloveé stavby spojené s dopravou (autobusové zastavky)

- parkovisté, odstavna stani

- shérné nadoby na odpad, podzemni i nadzemni, véetné pristresku pro né

c) podminéné pfipustné - nezbytna zafizeni technické infrastruktury

d) nepfipustné - vechny ostatni vySe neuvedené funkce a Cinnosti

= v pfipadé, ze bude v jakékoliv fazi vystavby jakakoliv komunikace ukonéena jako slepa, musi byt
na jejim konci zfizeno obratisté v ramci navrzenych ploch pro parkovaci stani

PV - PLOCHY VEREJNYCH PROSTRANSTVI ,
- funkéni vyuZiti ploch plati dle regulativi Uzemniho planu Usti nad Labem

ZV-LP PLOCHY ZELENE NA VEREJNY(}H PROSTRANS]'ViCH - LESOPARK
- funkéni vyuziti ploch plati dle regulativi Uzemniho planu Usti nad Labem




8. Navrh dopravniho feSeni

V ramci Uzemi feSeného Uzemni studii je navrzen zakladni dopravni systém sestavajici z mistnich
komunikaci, vefejné pfistupnych G&elovych komunikace, zpevnénych a nezpevnénych chodnikl a cest a dale
z ploch pro parkovani vozidel. V feeném Gzemi se v souasnosti nenachazeji zadné komunikace. Uzemi je
z hlediska dopravni obsluznosti velmi vyhodné umisténo, coZz vychazi pfedevsim zjeho polohy prakticky
v centru zastavéného Uzemi mésta. Kolem Uzemi je trasovana kapacitni silnice I. tfidy /30 spojujici Chlumec,
Usti nad Labem a Lovosice. Tato je vedena podél celé vychodni hrany izemi jako dvouprouda ulice Hofeni
a dale na severu jako navazujic Ctyfprouda ulice Krusnohorska, oddélujici uzemi od sidlisté Severni Terasa.
Hlavni vjezdy do Uzemi, vyuzivané i v feSeném navrhu, se napojuji pravé z ulice Hofeni. Na jizni hranici na
uzemi navazuije vnitrosidlistni ulice Malatova a dale drobné mistni komunikace Hanzli¢kova.

Hlavni dopravni obsluha Gzemi je navrzena novou obousmérnou mistni komunikaci. Sifka
komunikace je navrzena 6,5m (2x 3,25m) a tato je pribézné dopinéna o kolma (3.5,5m) ¢i podéina (8.2m)
parkovaci stani a dlazdéné chodniky rizné Sifky. Na tuto komunikaci navazuji vefejné pfistupné celové
komunikace - vjezdy k jednotlivym objektiim. Hlavni komunikace navazuje na jihu i na severu na stavajici
mistni komunikace — ulice HanzliGkova, ulice Malatova a komunikace ke sportovnimu arealu. Tyto nejsou
soucasti zadaného feSeného uzemi, ale jsou do feSeni zahrnuty v rdmci rozSifeného uzemi, jelikoZ bude
nutné provést jejich nasledujici upravy (vyvolané investice):

- ulice Malatova na p.p.&. 1568/5 k.G. Usti nad Labem- kompletni rekonstrukce obousmémé
komunikace az po kfizeni s ulici Hofeni, vCetné jejiho rozsifeni (min.S. 6,5m) a doplnéni kolmych
parkovacich stani, dale Upravy kfizovatky s ulici Hofeni (dopinéni odboCovaciho pruhu). V misté
navrhu centralniho parku budou zruSena vymezené parkovaci stani.

- ulice Hanzlitkova na p.p.6. 4228/1 k.U. Usti nad Labem — kompletni rekonstrukce obousmérné
komunikace (Sitka min.5,5m) aZ po kfizeni s ulici Malatova a dopInéni jednostranného chodniku

- pfijezdova komunikace ke sportovistim na p.p.¢. 4893/3 k.u. Usti nad Labem — Uprava a piestavba
stavajici plochy parkovisté — redukce parkovacich mist, prodlouZzeni a trasovani obousmérné
komunikace $.6,5m, dale Uprava kfizovatky s ulici Hofeni (dopInéné odbocovaciho pruhu)

Na z&kladé provedenych uprav a vystavby nové komunikace vznikne ucelené dopravni feSeni
s oboustrannym napojenim na nadmistni ulici Hofeni a dopliikovou propojkou — ulice Hanzlickova. VSechny
takto navrzené komunikace jsou navrzeny k feSeni jako zona s omezenou rychlosti (tzv. zéna ,30%) — cela
hlavni obsluzna komunikace a déale feSené ulice HanzliCkova a Malatova.

Pokud bude hlavni navrhovana komunikace v ramci vystavby jednotlivych etap doCasné feSena jako slepa, je
nutné zajistit otaCeni vozidel obratistém v ramci navrhovanych parkovacich ploch.

V Uzemi je dale naznaCena moznost dopinéni dopravniho feSeni o propojku hlavni komunikace s ulici
Hofeni mezi objekty UJEP a M4j. Tato propojka je ponechana pouze jako rezerva a jeji realizace neni pro
fungovani lokality bezpodmine&né nutnd. Jeji realizace je podminéna vyfeSenim vlastnickych vztaht a déle
nutnou zménou Gzemniho planu (ktery zde obsahuje funkéni plochu ZV-LP - lesopark)

V ramci Uzemi jsou navrzeny plochy pro parkovani vozidel primarné podél rekonstruovanych a nové
zfizené hlavni komunikace. Vyjimkou je nové navrZena plocha parkovidté v jihovychodnim rohu Uzemi -
obousmérna komunikace Sifky 6m a obousmérna kolma parkovaci stani 5.5,5m, zakoncena obratistém. Toto
parkovisté vychazi z koncepCniho feSeni, které je ve stavajicim stavu za budovami Maj a UJEP (obdobné
parkovaci plochy u objektd). Plocha parkovisté bude dopinéna o zelefi mezi parkovacimi stanimi — stromy
(min.kazdych 10 stani).



V ramci jednotlivych etap vystavby jsou navrZeny nasledujici celkové poCty parkovacich stani:

parkovaci stani na terénu odstavna parkovaci stani
ETAPA 1 (1.A+1.B+1.C) 40 176
ETAPA 2 76 60
ETAPA 3 91 120
celkem 207 356

Veskeré plochy parkovacich stani jsou navrzeny jako ¢asteCné zatravnéné, umoziujici vsakovani destovych
vod (zatraviiovaci dlazba apod.). Sou€asti parkovacich stani bude 5% stani pro vozickare (rozmistény napfi¢
uzemim). Plochy parkovacich stani mohou byt doplnény o zeleri mezi jednotlivymi stanimi.

Odstavné plochy pro parkovani vozidel budou primarné umistovany v ramci vymezenych zastavitelnych ¢asti
Uzemi pro zastavbu hlavnimi budovami a to jako podzemni parkovisté i garaze uvniti objektd. Nutna
minimélni kapacita t&chto stani je stanovena na 1,6 parkovacich stani na bytovou jednotku v Etapé 1.A, 1.B
a 1.C a na 1,2 parkovacich stani na bytovou jednotku v Etapach 2 a 3. V pfipadé odlvodnéného navrhu je
mozné v ramci Etap 2 a 3 pro odstavna stani zcela Ci ¢astecné vyuzit vymezené plochy pro parkovani na
terénu (podél komunikace a parkovisté). Zbyla stani na povrchu, podél komunikaci, jsou vymezena jako
bézna parkovaci stani.

Vypoétova potfeba odstavnych a parkovacich stani dle CSN 736 110 &ini:

Parkovaci stani — ucelova jednotka = obyvatel — 20 ucelovych jednotek na jedno stani
Pocet obyvatel celkem = 720
pozadovany pocCet parkovacich stani = 720/20 = 36 mist

Objekty v Etapé 1 — vySkové domy — Ucelova jednotka = byt do 100 m2 — na 1 Gcelovou jednotku 1 stani
Pocet bytovych jednotek = 110
pozadovany poCet odstavnych parkovacich stani = 110x1 = 110 mist

Objekty v Etapé 2 a 3 - Ctyipodlazni domy — Ucelova jednotka = byt do 100 m2 — na 1 Ucelovou jednotku 1
stani

Pocet bytovych jednotek = 150

pozadovany poCet odstavnych parkovacich stani = 150x1 = 150 mist

Zakladni potfeba parkovacich stani vychazi na 296 mist. Pro zvySujici se stupen motorizace uvazujeme
s koeficientem 1,3. Této potfebé odpovida pozadavek celkovy na 385 mist. Tento pocet je v navrhu
spinén. V tomto poétu je zahrnuto i 5% parkovacich stani pro vozickéare.

V ramci Uzemi jsou déle navrZzeny zakladni péSi komunikace (vefejna prostranstvi), zpravidla Sirky
min. 3m. Tyto komunikace budou feSeny jako zpevnéné. Dale jsou naznaceny dalSi drobnéjSi komunikace pro
pési a propojky, feSené jako nezpevnéné (mlat, Stérk apod.). Tyto komunikace budou zpfesnény v ramci
podrobnéjSich navrhi jednotlivych ploch. V ramci centralniho parku je navrzena pribézna komunikace pro
pési a cyklisty, ktera by méla byt navazana i na okolni uzemi (park Miru a park Severni terasy) a dale jsou
naznaceny propojovaci cesty do sidlisté Hornicka-Stara a na Stfibrniky.

Na nasledujici strané jsou zobrazena schémata navrhu prostorového uspofadani zakladnich
komunikaci (hlavni obsluzna komunikace a hlavni cesta parkem) :
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9. Navrh feSeni technické infrastruktury

V uzemi je navrzeno napojeni na vefejnou sit elektrické energie, vodovod, splaskovou kanalizaci
a dalkove zasobovani teplem. V pfipadé potfeby je mozné zfidit rovnéz napojeni na plyn a sdélovaci sité.
Podél vefejnych komunikaci bude zfizeno nové vefejné osvétleni. DeStové vody z objektl a zpevnénych
ploch budou v Gzemi vsakovany. Pro vytapéni bude primarné vyuZit rozvod centralniho zasobovani teplem.

V ramci feSeni technické infrastruktury jsou navrzeny hlavni pfedpokladané trasy vedeni téchto siti.
Ty budou vedeny od napojovacich mist pod a podél komunikaci k jednotlivym navrzenym objektim
a odbérnym mistim.

V uzemi se nachézeji stavajici trasy technické infrastruktury s pfislusnymi ochrannymi pasmy
(vodovod, zasobovani teplem, elektro, plyn). V ramci téchto ochrannych pasem nejsou navrhovany Zadné
nové objekty. Pred zahajenim stavebnich praci Ci terénnich Uprav budou vSechny trasy siti v uzemi odborné
vytyCeny dle podminek a pravidel spravc pfislusné infrastruktury. V pfipadé praci v ochrannych pasmech siti
bude postupovano dle podminek pro provadéni Cinnosti v ochrannych pasmech stanovenych jednotlivymi
spravci infrastruktury. Vykopové prace budou v ochrannych pasmech provadény ru¢né. Provadéni praci
v ochrannych pasmech bude v pfedstihu oznameno dotéenému spravci technické infrastruktury. V pripadé
soubéhu ¢&i kfizeni tras jednotlivych siti bude feseni odpovidat CSN 73 6005 (Prostorové usporadani
siti technického vybaveni), podrobnéjS§im normam jednotlivych druhii infrastruktury a podminkam
stanovenym spravci dotéené infrastruktury. Navrzené trasovani soubéhu inZenyrskych siti pod
komunikacemi §.3,0m je pfi dodrzeni normy prostorové dostatecné.

V ramci feSeného uzemi neni nutné dle dosavadnich zjiSténi realizovat zadnou prelozku technické
infrastruktury. V feSeném Uzemi se nachazeji radioreléové trasy. V pfipadé, Zze dojde novou vystavbou
k ruSeni telekomunikacnich tras, je potfeba dohody s jejich provozovatelem na feSeni nastalé situace (napf.
pfesun technického zafizeni na navrhované stavby apod.).

A. Zasobovani vodou a odkanalizovani

Vypocet potieby pitné vody:

Obsazeni objektl 720EO
Denni specif.potfeba 108,00m3
Denni max.potfeba 135,00m3
Hodinova max.potfeba 13,00m3
Roéni primérna potieba 39 420,00m3

V ramci Uzemi je navrzeno zasobovani novych bytovych domd novym vodovodnim fadem, ktery se napojuje
na jihu Uzemi na stavajici vodovodni fad LT DN/ID 200 umistény v ulici Hofeni. Trasa nového fadu je
navrzena pod komunikacemi a cestami v jednotlivych vétvich k navrzenym objektiim, k nimz budou zbudovany
samostatné pfipojky, zakonCené v jednotlivych vodomérnych Sachtach pred objekty. Navrzeny fad je pfipadné
mozné doplnit o pokracujici trasy pod navrzenymi komunikacemi, ¢imZ by bylo moZné ho napojit opét na
stavajici fad v ulici Hofeni a vytvorit tak okruh.

Kanalizace
Produkce splaskovych odpadnich vod:

Specifické hodnoty:
BSK5=60g/EQ/den , NL=55g/EQ/den



Vypousténé hodnoty:
BSK5=43,20kg/den = 267mg/l , NL=39,60kg/den = 245mg/!.

MnozZstvi vypousténych splaskovych odpadnich vod:

Denni primér 108,00m3
Denni max. 135,00m3
Roéni pramér 39420,00m3
Roc¢ni max. 43 400,00m3
Odvod destovych vod:

Strechy stavebnich objektu 7 000,00m2
Komunikace zivitné 5100,00m2
Celkem odvadéné plochy 12 100,00m2

Qumax=12 100 x 0,025 x 0,85 = 257,13 I/sec.

V ramci Uzemi je navrzena likvidace splaskovych vod z jednotlivych budoucich bytovych doml vybudovanim
nové stokoveé sité, kteréd je napojena na jihu uzemi na stavajici kanalizacni stoku zBT DN/ID 800 umisténou
v ulici Hofeni. Trasa nové stokové sité je navrzena pod komunikacemi a cestami v jednotlivych vétvich
k navrzenym objektim, k nimz budou zbudovény samostatné kanalizaCni pfipojky. V lomovych mistech a
u pfipojek budou osazeny revizni a kontrolni Sachty. Trasa kanalizace bude vedena v soubéhu s trasou
vodovodniho fadu (pfi dodrzeni prostorového usporadani siti dle vyhlasky)

Voda odtékajici z ploch  chodnikl, nezpevnénych cest a parkovist, provedenych z betonovych
zatraviovacich prvk( bude likvidovana vsakem do terénu. Voda ze stfech navrZzenych bytovych domi
a zpevnénych ploch bude rovnéZz vsakovana do terénu (retence, zasakovaci prllehy apod.), pfipadné
odvadéna do vsakovacich podzemnich zafizeni (Sachty, drény apod.). Navrh téchto zafizeni i detailniho
zplsobu vsakovani destovych vod bude muset byt upfesnén v navazujicich projektech staveb €i infrastruktury
po provedeni hydrogeologickych a inZenyrskogeologickych prizkum( v uzemi. Nabizi se rovnéz moznost
zfizeni vsakovacich ploch a objektt v ramci realizace centrélniho parku.

B. Zarizeni pro vytapéni staveb

1.0 Uvod

Objekty novych bytovych dom(i v Usti nad Labem jsou podle CSN 06 0210 situovany v misté s venkovni
oblastni teplotou —13 OC, krajina s intenzivnimi vétry, poloha nechranéna, budovy osaméle stojici.

1.1 Déleni - jedna se o Sest oddélenych bytovych celku.

2.0 Potieba tepla

2.1 ZpUsob vypoctu

Potfeba tepla byla vypodtena podle CSN 73 0540. Hodnoty pouzité ve vypoétu:

An - plocha konstrukci chranicich obestavény prostor Vi, proti vnéjSimu prostfedi (m2)
A - plocha vnéjSich konstrukci na rozhrani obest. prostoru a vnéjsiho vzduchu (m2)



Ap; - plocha konstrukci na rozhrani obestavéného prostoru a pfilehlé zeminy (m?2)

An = Ae + Asf2 (m2)
V/n - obestavény prostor budovy (vytapény) (m?3)
An/Vin - geometricka charakteristika budovy (m2/m3)
qen — pozadovana tepelna charakteristika budovy — tab. 7 CSN (Wm3 K1)
tis — stfedni vnitfni teplota vzduchu budovy =19,1°C
tes — stfedni teplota venkovniho vzduchu v topném obdobi =3,6°C
te — nejniz8i venkovni teplota v oblasti =-13°C
d - pocet dnli v topném obdobi =221 dni
n1 — pocet hodin provozu vytapéni 24 hod

2.2 Hodinové potfeba tepla vytapéni 0, =V, x (1, —1,)%q.
2.3 roni spotfeba tepla

topeni 0, :3,6><( Q_‘” )X(tis —1, )%xn, xd*x107x0,7 = GJrok!

Ve vypoCtu neni zahrnuta potfeba na ohfev TV, neni zndmé vybaveni bytd.

Objekt An \Vin An/Vin q.c,n Qh Qr

m2 m3 m2/m3 W/m3K kW GJ/rok
Etapa 1.A
14 pater 5.400 29.376 0,184 0,17 160 1.475
Etapa 1.B
12 pater 6.696 39.774 0,168 0,16 204 1.880
Etapa 1.C
12 pater 7.236 44,064 0,164 0,16 226 2.083
Etapa 2
4 patra 4.068 12.960 0,313 0,25 104 959
Etapa 3 sever
4 patra 4.500 28.800 0,156 0,16 289 2.665
Etapa 3 jih
4 patra 2.209 6.540 0,338 0,26 55 507
Celkem 1.038 9.569
3.0 Zdroj tepla

Zdrojem tepla bude po provéfeni kapacity rozvod centrélniho zasobovani teplem z Teplarny Trmice. Variantné
je mozné uvazovat o vytapéni plynem. Prioritné preferovanym zdrojem je centralni zasobovani dle §16 odst.7)
zak. 201/2012 Sb., o ochrané ovzduSi. Zdroj tepla bude vyuZzit jak pro vytapéni, tak pro ohfev TUV
v jednotlivych objektech.

3.1 vytapéni z parniho potrubi

Jedna z moznosti je napojeni na systém CZT Teplarna Trmice CEZ. Zde pfichazeji v Gvahu malé kompaktni
vyménikové stanice para — voda v kazdém objektu, nebo spiSe jedna centralni stanice a rozvod tepla
pfedizolovanym potrubim do jednotlivych objektl. Tato stanice je v tzemni studii umisténa v navrhu na jihu
uzemi, kde prochazi patefni rozvod tepla, na ktery by se napojila. Od této predavaci stanice by pak byl
realizovan rozvod horké vody v celém uzemi, jednotlivymi vétvemi k navrzenym objektim. Rozvod je trasovan



v komunikacich a zpevnénych plochach v soubéhu s dalSimi sitémi. V pfipadé feSeni celého Uzemi by
z tohoto nového rozvody byly pravdépodobné pfipojeny i stavajici objekty arealu UJEP a prostor ruiny hotelu
Ma.

3.2 Plynové vytapéni

Variantné by bylo mozné uvazovat o plynovém vytapéni, ale vzhledem k dostateCné kapacité systému

dalkového zasobovani neni toto feSeni preferovano. V Gzemni studii je ale v pfipadé potfeby naznaen mozny
rozvod plynu v Uzemi a to stiedotlakym plynovodem PEdG3, napojenym na stavajici rozvod v ulici Hofeni.

Stejné jako u bodu 3.1 by se jednalo o jednu centralni kotelnu, nebo vice malych kotelen v objektech.

4.0 Topny systém vytapéni
bude teplovodni s nucenym ob&hem topné vody, tepelny spad 70/55 °C. K obéhu bude slouzit ¢erpadlo do
potrubi, teplota topné vody bude fizena podle venkovni teploty (ekviterm).

C. Energeticka bilance - elektricka energie

ENERGETICKA BILANCE - ZASOBOVANi ELEKTRICKOU ENERGIi

Etapa 1.A

Energeticka bilance
Zasuvky 230 V: 80 kW
Osvétleni: 0,9 kW
Mycka: 25 kW
Pracka: 25 kW
Susicka: 25 kW
El.sporak: 7,5 kW
Celkem: 239 kw

1 bytova jednotka

Predpokladany instalovany pfikon: Pi=23,9 kW

Soudobost: B =047

Vypoctové zatiZeni: Pp=BxPi=047x239=112kW
Vypoctovy proud Ip = 16,2A

Hlavni jistiC pfed elektromérem: 3 x 25A/B

Pocet bytovych jednotek 30



Energeticka bilance pro 30 bytovych jednotek

Pp 30x11,2 = 313,6 kW
Soudobost pro 30 bj 0,35
Celkova energeticka bilance 313,6 x0,35 = 109,7 kW
Etapa 1.B
Energeticka bilance
Zasuvky 230 V: 80 kW
Osvétleni: 0,8 kW
Mycka: 25 kW
Pracka: 25 kW
Susicka: 25 kW
El.sporak: 7,5 kW
Celkem: 239 kW
1 bytova jednotka
Predpokladany instalovany pfikon: Pi=23,9 kW
Soudobost: B =047
Vypoctové zatiZeni: Pp=BxPi=047x239=112kW
Vypoctovy proud Ip = 16,2A
Hlavni jistiC pfed elektromérem: 3 x 25A/B
Pocet bytovych jednotek 40
Energeticka bilance pro 40 bytovych jednotek
Pp 40x 11,2 = 380,8 kW
Soudobost pro 40 bj 0,34
Celkova energeticka bilance 380,8 = 129,5 kW
Etapa 1.C

Energeticka bilance
Zasuvky 230 V: 8,0 kW



Osvétleni: 0,8 kW

Mycka: 2,5 kW
Pracka: 25 kW
Susicka: 2,5 kW
El.sporak: 7,5 kW
Celkem: 23,9 kW

1 bytova jednotka

Predpokladany instalovany pfikon: Pi=23,9 kW

Soudobost: B =047

Viypoctové zatiZeni: Pp=BxPi=0,47x239=112kW
Vypoétovy proud Ip = 16,2A

Hlavni jistiC pfed elektromérem: 3 x 25A/B

Pocet bytovych jednotek 40

Energeticka bilance pro 40 bytovych jednotek

Pp 40x 11,2 = 380,8 kW

Soudobost pro 40 bj 0,34

Celkova energeticka bilance 380,8x0,34 = 1295 kW
Etapa 2
1. Energeticka bilance

Zasuvky 230 V: 8,0 kW

Osvétleni: 0,9 kW

Mycka: 25 kW

Pracka: 25 kW

Susicka: 25 kW

El.sporak: 7,5 kW

Celkem: 239 kW



1 bytova jednotka

Pfedpokladany instalovany pfikon:

Soudobost:

Vypoctové zatiZeni:

Vypoctovy proud

Hlavni jisti¢ pfed elektromérem:

Pocet bytovych jednotek

Energeticka bilance pro 50 bytovych jednotek

50x 11,2
0,40

537,6 x 0,40

Pp
Soudobost pro 50 bj
Celkova energeticka bilance

Etapa 3 jih

1. Energeticka bilance

Zasuvky 230 V:
Osvétleni:
Mycka:

Pracka:
Susicka:
El.sporak:

Celkem:

1 bytova jednotka

Predpokladany instalovany pfikon:

Soudobost:

Vypoctové zatiZeni:

Vypoctovy proud

Hlavni jistiC pfed elektromérem:

Pocet bytovych jednotek

50

Pi=239 kW

B =047
Pp=BxPi=0,47x239=112kW
Ip = 16,2A

3 x 25A/B

537,6 kW

215,04 kW

80 kW
09 kW
25 kW
25 kW
25 kW
75 kW

239 kW

Pi=239 KW
B =047
Pp=BxPi=047x239=11,2KkW
Ip = 16,2A

3x 25A/B

20



Energeticka bilance pro 20 bytovych jednotek

Pp 20x11,2 = 201,6 kW

Soudobost pro 18 bj 0,39

Celkova energeticka bilance 201,6 x 0,39 = 78,6 kW
Etapa 3 sever
1. Energeticka bilance

Zasuvky 230 V: 8,0 kW

Osvétleni: 09 kW

Mycka: 25 kW

Pracka: 25 kW

Susicka: 25 kKW

El.sporak: 7,5 kW

Celkem: 239 kw

1 bytova jednotka

Pfedpokladany instalovany pfikon: Pi=239 kW

Soudobost: B =047

Vypoctoveé zatizeni: Pp=BxPi=0,47x239=112kW

Vypoétovy proud Ip = 16,2A

Hlavni jistiC pfed elektromérem: 3 x 25A/B

Pocet bytovych jednotek 80

Energeticka bilance pro 80 bytovych jednotek

Pp 80x 11,2 = 851,2 kW

Soudobost pro 80 bj 0,3

Celkova energeticka bilance 851,2x0,30 = 2554 kW

Celkova energeticka bilance uzemi = 790,00 kW

V ramci nové vystavby v Uzemi bude nutné provést Upravu zafizeni distribuéni soustavy elektrické
energie. V Uzemi je navrzena nova distribu¢ni trafostanice 22/0,4 kV, umisténa na pozemku p.p.¢. 4373/10
u hranice s p.p.C. 4894/5 v blizkosti parkovisté. Z trafostanice bude vybudovano nové kabelové vedeni NN do



novych pojistkovych skfini umisténych na jednotlivych objektech novych bytovych domd. Nékteré domy (Etapa
1) bude mozné pfipojit ze stavajici trafostanice DTS UL-1121 Usti nad Labem-Hofeni vybudovanim nového
kabelového vedeni NN a umisténim novych pojistkovych skfini na nové vybudovanych bytovych domech.

V ramci uzemi mohou byt realizovany, pod chodniky Ci komunikacemi v soubéhu s ostatnimi rozvody
siti, také rozvody datovych slaboproudych siti jednotlivych provozovatelli (Cetin, UPC apod.). Vzhledem
k povaze téchto siti a mnoZstvi moznych poskytovatell neni nutné v podrobnosti tzemni studie tyto rozvody
podrobnéji resit.

Vramci Uzemi bude soubéZné skomunikacemi pro automobily a podél hlavnich tras pro pési
realizovano vefejné osvétleni, napojené na stavajici vefejné osvétleni mésta (areal sportovisté, ulice Malatova
¢i Hofeni). Lampy vefejného osvétleni budou svitit vyhradné dolu pro omezeni svételného smogu a bude se
jednat o usporna svitidla (LED zdroje apod.).

D. Shér a odvoz odpadi

V ramci realizace jednotlivych zamérd i celkové kultivace celého Gzemi musi dojit k odstranéni zbytka
stavebnich odpadd, které jsou v nékterych ¢astech Uzemi jako pozlstatky predrevoluéni vystavby. V ramci
vystavby bude vznikat bézny stavebni odpad, nakladani snim a likvidace budou pfedmétem feSeni
jednotlivych zamér( a jejich projektl. Prebyte¢nd zemina muze byt vyuZita pfi modelaci terénu v ramci
centralniho parku.

Naslednym provozem Uzemi budou vznikat bézné komunalni odpady (smésny odpad, sklo, plasty,
papir, bioodpad atd.). V Gzemi budou umistény u jednotlivych dom( sbérné nadoby na smésny a tfidény
odpad. Jejich umisténi je v Uzemni studii orientané navrzeno. Bude se jednat o volné umisténé podzemni
nadoby, ¢i nadoby nadzemni, které ale budou umisténé vzdy spolecné v krytém a uzaviratelném pfistfeSku.
Svoz bude probihat dle pravidel a fungovani odpadového hospodarstvi mésta Usti nad Labem. V ramci
provozu by nemél vznikat Zadny nebezpeény odpad.

10. Koncepce zelené, Zivotni prostredi

V celém Uzemi zpracovavaném Uzemni studii je zelen vyznamnym prvkem. V souCasném stavu se
jedna o plochu volné krajiny s menSimi celky stromu a kefl, tvofenych pfevazné naletovymi dfevinami.
V celém Uzemi jsou patrné pozustatky stavebni innosti a terénnich Gprav, pravdépodobné z doby budovani
sektorového centra a areald hotelu Maj a UJEP. Uzemi volné piechazi v prudsi svah smérem k sidlisti
Hornicka-Stara. Celé Uzemi tohoto svahu je nezastavitelné. V ramci limitd Uzemniho planu je navrzen pas
lesoparku rovnéz v pruhu mezi budovami hotelu M&j a UJEP, déle se rozSifujici do navazujiciho uzemi. Tento
pas je v Uzemni studii respektovan a jsou do néj umistovany pouze plochy nezbytné infrastruktury. Doplrikove
je zde navrzena propojka silnic navazujici na stavajici feSeni, ktera prochazi prostorem mezi budovami Maje
a UJEP, kde se napojuje v misté stavajici kfizovatky na ulici. Realizace této propojky je podminéna zménou
uzemniho planu, ale pro celkové fungovani Uzemi neni nezbytna. Propojka je uvazovana jako rezerva.
V ramci zavérl Uzemni studie navrhujeme zvazeni premisténé pasu lesoparku jiznéji do prostoru mezi
budovu UJEP a navazuijici planovanou vystavbu (t.j. provéfit v rdmci zmény tzemniho planu).

Vramci navrhu nového feSeni Uzemi je zasadnim krajinnym prvkem novy centralni park. Ten
navazuje na celoméstskou koncepci propojeni Severni Terasy a centra mésta, tak jak byla stanovena
v plvodnim urbanistickém feSeni nové &tvrti, kdy se v feSeném Uzemi mél nachazet okrsek ob&anské,
administrativni a vzdélavaci vystavby. Novy park je prodlouzenim centralni osy parku uvnitf sidlisté Severni
Terasa, na ktery volné navazuje, véetné bezbariérové trasy pribézné cesty, prekonavajici lavkou ulici
KruSnohorska. Vyraznym urbanistickym i krajinnym negativnim blokem je zde nové sportovisté. Park ma Sifku
vice jak 30m a déle na jihu navazuje na park Miru mezi vySkovymi panelovymi bytovymi domy. Krajina zde
volné pokraCuje sidlistém Skfivanek az do centra mésta. Pas parku je vfeSené Casti rozdélen na ffi



samostatné oblasti. Na severnim i jiznim konci se jedna o volnéjSi a méné na udrzbu naroény koncept aleje
strom0 s travnatymi plochami s moznosti jemné modelace terénu ¢&i doplnéni krajinnych prvku jako jezirka na
destovou vodu apod. Ve stfedni Casti je pfedpoklad intenzivnéjSiho vyuzivani v kontaktu se vstupem do
arealu objektd UJEP a v sousedstvi vySkovych bytovych domd. Zde uvazujeme o udrzovanéj$i, zahradnicky
pojaté Casti parku s plochami kvétin a zahonu a s doplnénim prvku aktivit jako jsou hfisté, mista pro posezeni,
grilovani apod. V ose budovy UJEP je navrzen Sir§i pas pfedprostoru hlavniho vstupu (viz. popis v ramci
urbanistického feSeni). Cesty podél a skrze park jsou navrzeny Caste¢né jako zpevnéné (napf. cyklostezka)
a ve Vetsi mife jako nezpevnéné (térk, trava, mlat pod.).

Priklady mozného reSeni intenzivnéji vyuZivané, stredni cdsti parku.



Priklady mozného reSeni extenzivnéjsi cdsti parku.

Na centralni park navazuji plochy zelené kolem bytovych domu. Ty jsou pojaty jako volnéjsi krajina
s travnatymi plochami a vysadbou stromu. Kolem bytovych domu a uvnitf bloku, v zavislosti na zvolené
konkrétni architektonické a urbanistické koncepci domu, mize byt polovefejny ¢i soukromy prostor s moznosti
jeho jednoduchého vymezeni (pouze Etapy 2 a 3). Plochy zelené mezi bytovymi domy podél zapadni hranice
volné navazuji na nezastavitelné Uzemi lesoparku (mimo feSenou oblast), ktery by se pro navrhovanou



zastavbu i obyvatele z Sirokého okoli mohl stat pfijemnym prostorem pro kaZzdodenni rekreaci. Tyto plochy
mezi vySkovymi bytovymi domy Etapy 1 musi zUstat vzdy vefejné pfistupné bez oploceni.

Voda odtékajici z ploch chodniki, nezpevnénych cest a parkovist, provedenych zbetonovych
zatraviiovacich prvk( bude likvidovana vsakem do terénu. Voda ze stfech navrZzenych bytovych domi
a zpevnénych ploch bude rovnéz vsakovana do terénu, pfipadné odvadéna do vsakovacich podzemnich
zafizeni (Sachty, drény apod.). Navrh téchto zafizeni i detailniho zplsobu vsakovani destovych vod bude
muset byt upfesnén v navazujicich projektech staveb Ci infrastruktury po provedeni hydrogeologickych
a inZzenyrskogeologickych prizkum0 v Gzemi. Nabizi se rovnéz moznost zfizeni vsakovacich ploch a objekt(
v ramci realizace centralniho parku (pralehy, jezirka apod.). Pfi vyuZiti takovychto opatfeni by nemélo dojit
k ovlivnéni odtokovych pomérl v uzemi.

e e :

A ]

Pfl’klac_i.y. zatravnénych povrchit parkovacich
stani.

V ramci feSeného Uzemi nyni, v urovni uzemni studie, nejsou navrzeny nové zdroje emisi. Zdrojem vytapéni
pro celé Uzemi je nyni uvaZzovano centralni zasobovani teplem z Teplary Trmice dle §16 odst.7) zak.
201/2012 Sb., o0 ochrané ovzdusi. Plynové vytapéni je az nasledujici moznou alternativou.

Z4dna z ploch fedenych Gzemni studii neni evidovana jako zemé&dglsky ptidni fond a proto nedojde
k dot€eni takovychto ploch a ani k doteni ploch lesa a jeho ochrannych pasem. V ramci Uzemi se nevyskytuiji
prvky Uzemniho systému ekologické stability (USES) ani chranéna Uzemi a Zadné takovéto prvky nejsou
navrhovany.

V SirSim Uzemi se nachézi geologicka lokalita — odkryv. Tato geologicka lokalita neni zamérem
dotCena, nachazi se mimo feSené uzemi. V pfipadé realizace siti technické infrastruktury souvisejicich
s realizaci na plochach feSeného Uzemi a komunikaci, zajistujici prostupnost Uzemi, je nutné tyto trasovat tak,
aby nedoslo k poruseni geologicke lokality.

11. Verejné prospésné stavby
V ramci feSeného Uzemi se nenachazeji stavajici verejné prospésné stavby.

12. Etapizace a parcelace

V ramci uzemi je navrzena etapizace vystavby. Plochy pro vystavbu jsou rozdéleny do tfi relativné
samostatnych celkl — etap 1-3. Realizace etap na sob& neni Casové zavisla. Dale jsou vymezeny zasadni
celky — hlavni obsluzna komunikace a centralni park.

Zcela samostatné a prakticky ihned Ize realizovat tieti etapu vystavby v ploSe v jihovychodnim rohu
Uzemi, ktera vyZaduje pouze pfipojeni na stavajici, upraveny a dopinény dopravni systém (Uprava ulice




Malatova) a realizaci pfislusné Casti nové technické infrastruktury (kanalizace, vodovod, zasobovani teplem
vC. vymeénikové stanice, elektrickd energie v€.nové trafostanice, pfipadné plyn) a parkovacich stani (dle
podrobné bilance).

Etapy 1 a 2 jsou jiz podminény realizaci kompletni nové hlavni komunikace v€etné hlavnich rozvodi
a fadl technické infrastruktury. Bez realizace komunikaci a infrastruktury neni vystavba mozna. V pfipadé
zastavby pouze Casti, i pouze jedné zetap 1 a 2, je mozné uvaZzovat o realizaci pouze Casti hlavni
komunikace k feSenym objektim a ta by tak doCasné byla slepou komunikaci s koncovym obrati§tém v ramci
navrhovanych parkovacich ploch. Jednoznaéné preferovanou variantou je ale vystavba celé komunikace.
Prislusné ¢asti hlavni komunikace jsou ve vykrese etapizace k jednotlivym etapam vymezeny.

Nezavisle na samotné vystavbé objektl i dopravni a technické infrastruktury je mozné realizovat
centralni park. Podminkou pro realizaci 1 a 2 etapy je vystavba centralniho parku. Dohoda o realizaci parku
musi byt sou€asti dohody o parcelaci uzemi a feSeni vlastnickych vztahd.

Viyvolanymi a souvisejicimi investicemi je realizace Uprav a rekonstrukci navazujicich casti
komunikaci (Malatova, Hanzlickova, komunikace ke sportovidtim a parkovisté) véetné uprav kfizovatek s ulici
Hofeni. Tyto Casti jsou souCasti realizace hlavni komunikace pfislusné etapy.

Vramci Uzemi je v souladu s etapizaci i podminkami vyuZiti navrzena nezavazna parcelace. Ta
vymezuje plochy pro jednotlivé etapy zastavby a dale plochy pro komunikace, plochy pro parkovani vozidel,
plochu centralniho parku a zbylé plochy zelené.

13. Komplexni odtivodnéni

Zdivodnéni zadani Uzemni studie

K pofizeni Uzemni studie piistoupil Odbor investic a Uzemniho planovani Magistratu mésta Usti
nad Labem pro naplnéni podminky pro dalsi Gzemni rozvoj lokality a moznost zahajeni zastavby. Utelem
zpracovani Uzemni studie je pofizeni podkladu pro rozhodovani v uzemi. Uzemni studie miize byt pouZita
i jako podklad pro zpracovani, aktualizaci nebo zménu Uzemné planovaci dokumentace.

Reseni Gzemni studie mimo jiné stanovuje urbanistickou koncepci budouci zastavby, dopravni obsluznost
jednotlivych  Casti, vyuZzitelnost navazujicich  komunikaci pro dopravni napojeni. Dale je
v ndvrhu dokumentovana technicka infrastruktura hlavnich systému obsluZznych a energetickych inZzenyrskych
siti. V neposledni fadé feSeni respektuje a zapracovava zadméry platného Uzemniho planu mésta,
v oduvodnénych pfipadech zohledfuje a zapracovava vysledky konzultaci se spravci technické infrastruktury,
s organy vefejné spravy a s pofizovatelem.

Uzemni studie respektuje zadany zpisob prevazujiciho zplsobu vyuZiti Gzemi — obytné (izemi (bydleni
v bytovych domech a funkce smiSena obytna méstska). Uzemni studie stanovuje objemové feseni staveb,
tak i vySkové a prostorové omezeni. Stanovuje stavebni ¢ary a stavebni hranice. Definuje etapizaci
vystavby vCetné rozsahu jednotlivych etap.

Cil a ucel uzemni studie

Cilem uzemni studie je provéfit moznosti a podminky zmén v Uzemi a navrhnout optimalni vyuZiti zemi
vzhledem k umisténi vSech ploch a jejich logické navaznosti s vyuzitim pfipustnych a podminéné pfipustnych
¢innosti v souladu s navrzenym prevazujicim Ucelem vyuZiti tak, aby bylo zajisténo kvalitni zivotni a socialni
prostfedi a napojeni vSech ploch na dopravni a technickou infrastrukturu s ohledem na existujici limity
v uzemi. Tento cil je navrzenym urbanistickym feSenim, prostorovou regulaci, feSenim dopravy, technické
infrastruktury, feSenim zivotniho prostfedi a dalSich Gzemnich aspektl rozvoje mésta spinén.

Ugel pofizeni izemni studie je ulozen platnou Gzemné planovaci dokumentaci — Uzemnim planem Usti nad
Labem, vydanym formou opatfeni obecné povahy na zakladé usneseni Zastupitelstva mésta Usti nad Labem



&. 94/11 ze dne 15. 12. 2011. Pofizovatelem zemni studie je Magistrat mésta Usti nad Labem, Odbor investic
a Uzemniho planovani, Oddéleni uzemniho planovani, které zajistuje spinéni kvalifikatnich poZadavkd pro
vykon Uizemné planovaci &innosti podle ustanoveni § 24 stavebniho zakona. Uzemni studie bude po schvaleni
pofizovatelem a vloZeni dat do evidence uzemné planovaci Cinnosti slouZit jako podklad pro rozhodovani
v izemi. Uzemni studie mlZe byt pouita i jako podnét pro zpracovani, aktualizaci nebo zménu (zemné
planovaci dokumentace. Zpracovanim uzemni studie a jejim vliozenim do evidence Uzemné planovaci Cinnosti
bude jeji ucel naplnén.

Rozsah feSeného Uzemi a jeho presahy

Uzemni studie je feSena v piném Gzemnim rozsahu, vymezeném v zadani. Toto fe$ené Uzemi je, na zakladé
zpracovani navrhu, dale zpracovatelem rozSifeno o plochy vyvolanych nutnych dprav navazujicich
pfijezdovych komunikaci (ulice HanzliCkova, Malatova, komunikace a parkovisté ke sportovistim na severu)
a plochy, které jsou soucasti navrzené urbanistické koncepce — centralniho parku a navazujici cestni sité (¢ast
uzemi arealu UJEP a Cast uzemi podél hotelu Maj) a které jsou nezbytné pro komplexni urbanistické feseni
daného Uzemi.

14. Vyhodnoceni souladu s UPD, se zakonnymi predpisy, s pozadavky a pfipominkami organti vefejné
spravy a se zadanim Uzemni studie

Vlysledny navrh uzemni studie je zpracovan tak, aby byl v souladu s cilem a ucelem pofizeni Uzemni studie
a dale, aby byl v souladu s zemné planovaci dokumentaci mésta, zadanim Uzemni studie i stanovisky vSech
organu vefejné spravy a instituci.

Vyhodnoceni souladu s UPD

Uzemni studie véetnd vyuziti Uzemi je vsouladu s Uzemné planovaci dokumentaci mésta. Jeji
pofizeni a zpracovani je podminkou Uzemniho planu pro povolovani staveb v izemi. Na zakladé vysledku
zpracovani Uzemni studie doporuéujeme, v pfipadé zpracovani nového Uzemniho planu v tomto Gzemi,
zabyvat se navrzenou plochou zelené na vefejnych prostranstvich — lesopark, ve smyslu zhodnoceni jeji
souCasné polohy mezi budovami hotelu M&j a arealu UJEP a moZného pfipadného posunuti ,zeleného

vivs

vzhledem k feSenému Uzemi, tak v SirSim krajinném kontextu. Funkcni vyuziti zbylych ploch uvnitf uzemi
s jasnou dominanci bytové vystavby a pfipadnych doplfikovych neruSicich funkci je spravné. V SirSim
kontextu sousedicich Uzemi a ploch je mozné provéfit miru mozného zastavéni Ci nezastavéni sousedni
plochy svazitého lesoparku ve vztahu k okolni zastavbé. Déle je moZnou otdzkou pfehodnoceni funkéniho
vyuZiti plochy souCasného aredlu UJEP, kde by mohla byt nahrazeno funkéni vyuziti Cisté obCanského
vybaveni za plochu smiSenou, méstskou, tak aby toto vyuziti bylo v souladu s celkovym obytnym charakterem
uzemi a umoznovalo pfipadnou budouci transformaci arealu.

V uzemi je, dle regulativi funkéniho vyuZiti z uzemniho planu, spinén poZadavek na vymezeni
vefejného prostranstvi a to rozsahlym centralnim parkem.

Podminky umisténi a prostorového uspofadani staveb jsou v Uzemni studii stanoveny. Navrzena
zastavba je obecné v souladu s vyhladkou ¢.501/2006 Sb. O obecnych pozadavcich na vyuzivani Gzemi.

V Uzemi budou respektovany veskeré limity a zdkonem dana ochrannd pasma dopravnich staveb
a technické infrastruktury — silnice I. tfidy, veSkeré trasy technické infrastruktury (vodovod, kanalizace, plyn,
dalkové zasobovani teplem, elektricka energie, slaboproudé rozvody apod.), radioreléové trasy. Budou
respektovana ochranna pasma rozvodnych zafizeni dle zakona €.458/2000 Sb. ve znéni pozdéjSich predpist
vCetné jejich vzdalenosti.

Dopravni feSeni je navrZeno tak, aby byla podpofena organizace a pfehlednost uzemi a aby byly
splnény v3echny technické a rozmérové pozadavky pro pohyb vozidel. Soucasti tzemni studie je komplexni



dopravni feSeni. Soucasti Uzemni studie jsou rovnéz navrhy tras vedeni technické infrastruktury. Tato feSeni
budou dale zpfesnéna a dopInéna v Uzemnim a stavebnim fizeni konkrétnich staveb.

Pfi zpracovani uzemni studie byl vyhodnocen poZzadavek vyplyvajici ze SEA na koeficient zastavéni
plochy BM — max. 20%, koeficient nezpevnénych ploch — min. 80%. Koeficient zastavéni 20% je znacné
neekonomicky a uz jen pfi zapo€itani plochy budoucich komunikaci velmi limitujici.

Viyhodnoceni souladu se zad&nim

Z hlediska obsahu zadani Gzemni studie jsou véechny pozadavky a tkoly spinény. Uzemni studie fesi
prostorovou organizaci Uzemi, vymezuje vefejna prostranstvi i plochy pro novou zastavbu a feSi vztah
aochranu stavajicich ploch a objektd. V uzemni studii jsou zahrnuty limity Uzemi vetné geologického
odkryvu. Je navrzena nezavazna parcelace a déle také etapizace vystavby s podminujicimi investicemi
(dopravni a technicka infrastruktura). V ramci urbanistického feSeni je respektovana plvodni kompozice
s centrélnim parkem a navaznosti na Severni terasu a Skfivanek. Dale jsou navrZeny dal$i sméry propojeni
a celkovad pési prostupnost Uzemim. Stavajici sportovisté je respektovano v dneSni podobé, i kdyz
z urbanistického hlediska neni jeho feSeni ideélni. Jsou stanoveny regulativy pro mistni, prostorové i hmotové
feSeni staveb vetné stavebnich &ar a vySkové regulace. Je navrzeno funkéni vyuZiti vymezenych
zastavitelnych ploch v€etné miry zastavéni jednotlivych blokii a miry zelené. Jsou navrZena mista pro
umisténi nadob na komunalni odpad. Je navrZzen kompletni dopravni systém v Uzemi, vCetné dopravy
automobilové a pési a jejich napojeni na okolni komunikace a cesty. Doprava v klidu je feSena jako podzemni
i nadzemni. Pozadavek na 2 parkovaci stani na bytovou jednotku se na zékladé vyhodnoceni jevi jako
nadmémy a je navrzen pocet niz8i (vCetné ovéfeni vypoctem dle normy). Emise hluku z dopravni zatéze
v ulici Hofeni jsou eliminovany vzdalenosti objektl a dale doplnénim zeleného pasu s vyssi zeleni (stromy,
kefe). Urbanistické feSeni i poloha jednoznaéné umoziiuji a podporuji realizaci balkonu a teras u bytovych
dom0. VySkové bytové domy jsou v navrhu doplnény o terasové podnoze. Je navrzena koncepce a zakladni
trasy technické infrastruktury (voda, kanalizace, teplo, plyn, elektrickd energie) vCetné zakladnich bilanci
potfeb jednotlivych médii. Zpevnéné plochy budou odvodnény na terén, pfipadné provedeny
z vodépropustného povrchu (zatravnéna dlazba). Plochy stfech budou odvodnény do podzemnich zasobniku
pro zavlahu a dale do zasakovacich objektl. V ramci pfedprojektové pfipravy budoucich staveb bude nutné
provést podrobny hydrogeologicky a inZzenyrskogeologicky prizkum.

Uzemni studie splfiuje vécny obsah dle zadani, a to jak v textové, tak grafické &asti. Uzemni studie
byla pribézné konzultovana s pofizovatelem. VSechny pribézné obdrzené pfipominky ¢i podnéty byly do
uzemni studie zapracovany.

Projednéni uzemni studie a jeho vysledky
Uzemni studie byla, dle zadani, projednana svybranymi organy vefejné spravy a institucemi
s nasledujicimi vysledky:
«  Méstsky architekt Statutamiho mésta Usti nad Labem — Odbor investic a tzemniho planovani MmU
- naméty a pfipominky méstského architekta byly pribézné zapracovany
«  Odbor Zivotniho prosttedi MmU
- souhlasi s drobnymi podminkami (zahrnuty do navrhu)
«  Odbor dopravy a majetku MmU (silniéni spravni Gifad)
- souhlasi, s omezenim vyuZiti stavajicich komunikaci pro stavenistni dopravu
«  Odbor dopravy a silniéniho hospodafstvi KUUK (silniéni spravni Gfad)
- souhlasi bez namitek
«  Spravci technické infrastruktury — CEZ, SCVK a dal$i dle potfeby (napojeni na technickou
infrastrukturu, navrZeni zastavby v ochrannych pasmech technické infrastruktury)




- spravci technické infrastruktury (Sévk, CEZ Distribuce, CEZ Teplarenska, GasNet, Cesky
telekomunikacni Ufad) s navrzenym koncepcnim feSenim souhlasi

* Reditelstvi silnic a dalnic (RSD)

- souhlasi bez namitek

«  Ufad méstského obvodu Usti nad Labem — Severni Terasa

- souhlasi bez namitek

«  Projednani navrzeného dopravniho fe$eni s dopravnim inspektoratem PCR

- na zakladé projednani byly doplnény navrhy na Upravu kfizovatek v ulici Hofeni

» Konzultace s dotéenymi vlastniky pozemku

- ndvrh Uzemni studie byl prezentovén a konzultovan s dotéenymi vlastniky pozemku (Tilden a.s.; p.
Vladimir Hajek jako zastupce skupiny majitell), areal UJEP je v dobé zpracovani studie nabizen k prodej,
aredl byvalého hotelu M§j je v dobé zpracovani studie ruinou a komunikace s majitelem je komplikovana

Stanoviska jsou kompletné samostatnou pfilohou textové ¢asti uzemni studie.

Pribéh zpracovani — variantni feSeni

V pribéhu zpracovani uzemni studie bylo provéfovano nékolik variant urbanistického i kompozi¢niho
feSeni, vCetné posuzovani variant feSeni dopravniho obslouzeni celého uzemi. Na zakladé posouzeni vSech
variant i jejich projednani se zastupci pofizovatele bylo nasledné rozhodnuto o dalSim rozpracovani varianty
A, kteréa je podkladem finalniho feSeni. Varianta B pracovala s jinym dopravnim feSeni, s centrélni komunikaci
a potlacenim hlavni osy parku. Varianta C pak pracovala s volnéjSim typem zastavby a jinou formou
navrhovanych objekt(.
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15. Zavér

Uzemni studie bude po schvaleni pofizovatelem a vlozeni do evidence lizemné planovaci
¢innosti slouzit jako zavazny podklad pro rozhodovani v tizemi (Uzemni fizeni, stavebni fizeni apod.).
Zavéry uzemni studie nejsou podminény zménou uzemné planovaci dokumentace, avSak vysledkem je
nékolik namétl na témata k provéfeni v rdmci zpracovani nové Uzemné planovaci dokumentace. Jedna se
0 zhodnoceni trasovani plochy vefejné zelené mezi objekty Maj a Ujep, dale Upravu funkéniho vyuZiti plochy
areélu Ujep a posouzeni celkové hranice mozné zastavby v uzemi, pfedevsim v ploSe svahu k sidlisti Stara-
Hornicka. V ramci SirSich vztaht je nutné v samostatnych studiich ¢i projektech ovéfit péSi a prostorové
navaznosti — navrh péSiho propojeni do sidlisté Stara-Hornicka, navrh péSiho propojeni do lokality Stfibrniky
a k nakupnimu a sportovnimu centru, v€etné névrhu prekonani ulice Hofeni (lavka, pfechod apod.), navrh
feSeni lavky pres Krusnohorskou ulici — podrobnéjSi provéfeni trasovani lavky v zapadni poloze (ndvaznost na
ulici Pod Parkem), v€etné feSeni prichodu navazuijici cesty aredlem sportovist. Cesta z parku na Severni
terase by méla pres lavku plynule navazovat na cestu feSenym centralnim parkem. Tato cesta by méla dale
navazovat a pokracovat skrze Park miru do sidlisté Skfivanek (rovnéz nutné projekéné ovéfit a navrhnout).
Bude se jednat o kombinovanou cestu pro pési a cyklisty.



