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Pouzité zkraty a pojmy

Funkéni celky — jednotlivé Casti uzemi, pro néz uzemni studie stanovuje specifické
pozadavky na vyuZiti

Uzemni plan — Gzemni plan Benatky nad Jizerou, v platném znéni (po zménéach &. 1 a 2)
Uzemni studie — Uzemni studie Nad Vodojemem — Drazicka (lokalita 4a, 4b)



PODKLAD PRO ROZHODOVANI V UZEMI
Zakladni udaje

Uzemni studie Nad Vodojemem — Drazicka (lokalita 4a, 4b) (dale jen Uzemni studie),
je podminkou pro rozhodovani o zménach v Uzemi na zastavitelnych plochach 4a a 4b.,
v souladu s platnou uzemné planovaci dokumentaci mésta. VyuZiti plochy se fidi podle
podminek stanovenych v uzemnim planu Benatky nad Jizerou, ktery nabyl u€innosti 7. 11.
2014, a jeho zmény &. 1 a zmény &. 2, které nabyly Géinnosti shodné 26. 4. 2018. Uzemni
plan Benatky nad Jizerou ve zné&ni zmény &. 1 a zmény &. 2 (dale jen Uzemni plan) je pro
rozhodovani v feSeném uzemi v plném rozsahu zavazny.

Nazev akce: Uzemni studie Nad Vodojemem — Drazicka (lokalita 4a, 4b)

Misto: k. 0. Nové Benatky, parcely €. 421/1, 421/100, 421/102, 421/103 (&ast),
422 (Cast), 423/1, 423/2, 424/3, katastru nemovitosti

Zadavatel: Mésto Benatky nad Jizerou

Pofizovatel: Méstsky urfad Benatky nad Jizerou

Opravnéna osoba: Ing. Ondfej Kalivoda, Ph.D. (KOplan — ateliér uzemniho planovani)

1 Vymezeni reSeného Uzemi

Re$enym Uzemim je Uzemnim planem vymezena zastavitelnd plocha 4. Nad
Vodojemem — Drazicka v rozsahu lokalit 4a a 4b.

Vymezeni zastavitelné plochy bylo upraveno nad aktualnim katastrem nemovitosti.

2 Funkéni ¢lenéni uUzemi, vcéetné podrobnéjSich pozadavki
funkéniho a prostorového reseni

Uzemni studie ¢&leni feSené Gzemi na jednotlivé funkéni celky, na nichZ je stanoven
zpUsob uZivani v ramci podminek plochy s rozdilnym zptisobem vyuZiti stanovené Uzemnim
planem (viz kapitola F. Stanoveni podminek pro vyuziti ploch s rozdilnym zpisobem
vyuziti... Uzemniho planu). Uzemnim planem stanovené podminky pro vyuZiti plochy
zUstavaji v platnosti, Uzemni studie pouze upfesfuje, které z mozZnych vyuZiti ma byt
v daném funkénim celku preferovano. Ostatni vyuZiti, stanovena v Uzemnim planu jako
hlavni, pfipustna ¢i podminéné pfipustna, je mozné na dané ploSe realizovat, pokud to
nebude znamenat zasah do stanoveného prostorového uspofadani zastavitelné plochy.



Uzemni studie vymezuje nasledujici funkéni celky:

RD - rodinné domy

Ve vymezeném funkénim celku RD — rodinné domy budou realizovany stavby a
zafizeni podle Uzemnim planem stanovenych podminek vyuZiti pro dotéenou plochu s
rozdilnym zpusobem vyuziti. Hlavni stavbou na pozemku bude solitérné stojici stavba
rodinného domu.

Minimalni velikost zastavéného stavebniho pozemku rodinného domu bude 600 m?,
resp. 800 m? v pfipadé pozemku, u nichZz nejméné jedna strana sousedi s nezastavénym
uzemim?!. U zbytkovych parcel se pfipousti i mensi vymeéra, nejvice vSak o 15 % (tj. 510,
resp. 660 m?) a to maximalné u 10 % z celkového poctu vymezenych parcel (tj. napt. z 57
parcel pro rodinné domy nejvyse 6 parcel maze mit vyméru 510, resp. 660 m?).

Oploceni pozemku, pokud bude zfizeno, bude smérem do vefejného prostranstvi
vybaveno podezdivkou. Oploceni se ma zfizovat v prevazné c&asti jako pruhledné d&i
poloprihledné s vyskou do 1,8 m (v€etné podezdivky).

Vyska stavby rodinného domu bude maximalné dvé nadzemni podlazi, pfiemz
podkrovi s obytnymi &i pobytovymi mistnostmi bude posuzovano jako nadzemni podlazi.

VedlejSi stavby budou mit maximalné jedno nadzemni podlazi, kéta nejvyssi Casti
vedlejSi stavby by neméla pfesahnout kétu hiebene stavby hlavni (rodinného domu).

Ve funkénim celku mohou byt dale zfizovany zejména zahrady, dvory a dalSi zazemi
hlavni stavby.

Vzajemné odstupy staveb

Odstupy staveb se fidi platnymi pravnimi pfedpisy. V pfipadé umistovani prvnich
staveb bez moznosti ovéfeni odstupu od staveb na sousednich pozemcich bude odstup
stavby rodinného domu od hranice pozemku minimalné 3,5 m.

Stavby mohou byt umistovany na spole€né hranici dvou stavebnich pozemkud pouze
pokud budou vystavény na obou sousedicich pozemcich a budou na sebe jednou
obvodovou zdi navazovat (tj. dvojdomy, navazujici garaze atp.). Vzdy v8ak musi byt
stavebné oddéleny, tzn. mit svoji obvodovou sténu na vlastnim pozemku.

Stavebni éary

Stavebni ¢ara se stanovuje v grafické priloze, a to ve vzdalenosti 5 metri od
vzajemné hranice stavebniho pozemku a vefejného prostranstvi, jehoz soucasti je mistni
komunikace zpfistupriujici pozemek rodinného domu.

Stavebni ¢ara bude uplathovana nasledujicim zpusobem:

e rodinny dim bude jednim pricelim (okapova nebo Stitova strana stavby) stat ve
vzdalenosti 5 m od vefejného prostranstvi, a to alespon z 50 % celkové délky tohoto
priuceli;

1 Nezastavénym Uzemim se ve smyslu ust. § 2, odst. (2) pism. f) zdkona ¢. 183/2006 Sb.
rozumi ,pozemky nezahrnuté do zastavéného Uzemi nebo do zastavitelné plochy*



e ve vzdalenosti mensi nez 5 m od hranice vefejného prostranstvi bude nejvyse 30 % z
celkové délky prtceli rodinného domu (napf. arkyre, rizality, verandy apod.), pficemz
vzdalenost této ¢asti pruceli od verejného prostranstvi nebude mensi nez 3,5 m;

e na samostatné stojici vedlejSi stavby nebude stavebni Cara uplatfiovana; vedlejsi
stavby, které maji spole¢nou obvodovou sténu nebo jeji ¢ast se stavbou hlavni,
budou povazovany za soucast hlavni stavby.

BD - Bytové domy

Ve vymezeném funkénim celku BD — Bytové domy budou realizovany stavby a
zafizeni podle Uzemnim planem stanovenych podminek vyuZiti pro dotéenou plochu s
rozdilnym zpasobem vyuziti (plocha SM). Hlavni stavbou na pozemku bude stavba bytového
domu.

Parter bytového domu by mél alespo z50 % slouzit pro ob&anské vybaveni.
Zbyvaijici plocha parteru mlze byt vyuzita pro technické zazemi domu (napf. technické
mistnosti, garaze atp.) a dalSi nebytové prostory.

Maximalni vy8ka bytového domu bude dvé nadzemni podlazi s maximalné jednim
ustoupenym nadzemnim podlazim, alternativné dvé nadzemni podlazi s podkrovim.

Oploceni pozemku, pokud bude zfizeno, bude smérem do vefejného prostranstvi
vybaveno podezdivkou. Oploceni se ma zfizovat v prevazné c&asti jako pruhledné d&i
poloprihledné s vySkou do 1,8 m (v€etné podezdivky).

VedlejSi stavby budou mit maximalné jedno nadzemni podlaZzi.

Ve funkénim celku budou dale zfizovana zejména parkovaci stani, pési komunikace,
vefejna prostranstvi, zahrady, dvory a dalSi zazemi hlavni stavby.

Vzajemné odstupy staveb

Vzajemné odstupy staveb se stanovuji mezi jednotlivymi stavbami a mezi stavbami a
hranicemi pozemku. Odstupy jsou stanoveny jako minimaini.

e vzajemné odstupy staveb bytovych domu se stanovuji na minimalné 15 metru;

e odstup stavby bytového domu od hranice pozemku bude minimalné 3 m, odstup od
okraje vozovky silnice 111/27213 bude alespon 10 m;

e odstup ostatnich budov (vedlejSi stavby) od hranice pozemku bude minimalné 2 m.

VPd - Verejna prostranstvi — dopravni

Hlavnim ucelem funkéniho celku VPd — Verejna prostranstvi — dopravni bude
zajisténi funkci nezbytnych pro obsluhu feSeného Uzemi, zejména umistovani komunikaci
zpfistupriujicich pozemky rodinnych domu a technické infrastruktury.

Vefejna prostranstvi, jejichz sou€asti je komunikace zpfistupnujici pozemky
rodinnych domu po obou stranach komunikace, se vymezuji v Sifi minimalné 10 m.

Vefejna prostranstvi, jejichz soucasti je komunikace zpfistupfiujici pozemky
rodinnych domi pouze po jedné strané komunikace, se vymezuiji v $ifi minimalné 8 m.

Vefejna prostranstvi, jejichz soucasti je komunikace zpfistupfiujici pozemky bytovych
domu po obou stranach komunikace, se vymezuji v §ifi minimalné 12 m.



Vefejna prostranstvi, vymezena v Sifi menSi nez 8 m, nebudou slouzit pro
zpfistupnéni pozemkul rodinnych domu.

Na vefejnych prostranstvich se dale budou umistovat odstavné plochy, prostupy na
sousedni plochy, pési komunikace, zafizeni souvisejici s regulaci dopravy na ploSe, obecni
mobiliaf, technicka infrastruktura pro potfeby feSeného Uzemi, opatfeni pro nakladani s
destovymi vodami a vefejna zelen.

Nezadouci je umistovani staveb a zafizeni, které by naruSovaly bezpecnost silnicniho
provozu, a staveb a zafizeni, které by znemoznovaly vefejné uzivani plochy, tedy zejména
oploceni.

VPo - Verejna prostranstvi ostatni

Ostatni vefejna prostranstvi se vymezuji zejména za ulelem vytvareni mist pro
shromazdovani lidi, zfizovani mobiliafe a zafizeni pro aktivni vyziti, vefejnou zelen, zajisténi
odstupu od stavajici silnice, nakladani s dedtovymi vodami, jejich akumulaci, pfipadné
umistovani vefejné technické infrastruktury, véetné nadob na sbér odpadu a vodnich nadrzi.
Pfes plochy je mozné vést vstupy na jednotlivé parcely. Plochy jsou dale zfizovany pro
vedeni pésich a cyklistickych komunikaci — za timto ucelem je zfizen pas VPo podél silnice
11/27213.

3 Dopravni infrastruktura

Mistni komunikace

Mistni komunikace budou zfizeny na vefejnych prostranstvich dopravnich (VPd).
Patefni mistni komunikace, které pfimo navazuji na silnici 111/27213, budou zfizovany
v kategorii ,zéna TEMPO 30“. Ostatni mistni komunikace budou zfizovany v kategorii ,z6na
TEMPO 30“ nebo v kategorii ,Obytna zéna“. Mistni komunikace budou na ploSe umistovany
tak, aby byly nejméné 1,0 m od hranice parcely.

Mistni komunikace, zpfistupriujici pozemky rodinnych doma v feSeném uzemi, budou
napojeny dvéma urovhovymi kfizenimi na silnici 11/27213, v severozapadnim cipu plochy
bude zajisténa moznost napojeni na ulici U Vodojemu. VSechny komunikace zpfistupriujici
pozemky rodinnych domu budou obousmeérné.

Mistni komunikace zfizované v ramci vefejnych prostranstvi s Sifi alespofi 10 m
budou zfizovany jako dvoupruhové obousmérné. Mistni komunikace zfizované v ramci
vefejnych prostranstvi s §ifi 8 metrd mohou byt zfizovany i jako jednosmérné nebo
obousmérné jednopruhové s vyhybnami.

uzemi, bude zajiStovat dopravni pfistup do rekreacni oblasti.

Komunikace propojujici feSené uzemi s ulici U Vodojemu pfes parcelu 421/52 (k. u.
Nové Benatky) nebude slouzit pro zpfistupnéni pozemkd rodinnych domu, pfipoustéji se
pouze pési vstupy na sousedni pozemky.

Doprava v klidu

Plochy dopravy v klidu (parkovani a garazovani) je nezbytné zajistit vzdy na vlastnim
pozemku v rozsahu alespon 2 parkovacich stani na bytovou jednotku.



Pro dopravu v klidu navstévnikld bude na plochach VPd — Vefejné prostranstvi
dopravni zfizeno nejméné jedno parkovaci misto ke dvéma stavebnim pozemkim, a to ve
vzdalenosti do 100 m od vstupu na dany pozemek.

4 Technicka infrastruktura

Technicka infrastruktura pro vefejnou potfebu bude zfizovana pfednostné v ramci
funkéniho celku VPd — verejna prostranstvi dopravni. MGze vSak byt zfizovana i v ramci
ostatnich funk&nich celkl, pokud neohrozi jejich hlavni funkci. PozZadavek umistovani
distribuénich fadt v komunikacich bude chapan ve smyslu umistovani fadd vramci
vefejného prostranstvi, jehoZ soucasti je pozemni komunikace.

Stavajici technicka infrastruktura muze byt v ramci feSeného Uuzemi prelozena. Hlavni
vétve siti technické infrastruktury budou vedeny po vefejné pfistupnych prostranstvich.

Existence technické infrastruktury s dostate¢nou kapacitou je podminkou pro dalSi
vystavbu — aby mohla byt zahajena vystavba rodinného &i bytového domu, je nutna
existence funkénich siti technické infrastruktury, na néz bude mozné budovu pfipoijit.

4.1 Zasobovani energiemi

Zasobovani elektrickou energii bude FeSeno zemnim kabelovymi rozvodem na
funkénich celcich VPd nebo VPo. Transformaéni stanice vysokého napéti 22/0,4 kV,
vyzadovana koncepci Uzemniho planu, miize byt zFizena na vefejné pfistupnych plochach,
ti. na funkénim celku VPd nebo VPo, pfipadné na lokalité 4c zastavitelné plochy 4. Nad
Vodojemem — Drazicka). Zfizeni transformacni stanice je mozné i v ramci funk&éniho celku
RD ¢&i BD, pokud zustane trafostanice vefejné pfistupna (tj. nezaplocenad). Jeji konkrétni
umisténi bude fedeno v podrobnéjsi dokumentaci (dokumentace pro uzemni fizeni nebo pro
umisténi stavby), a to s ohledem na technologické pozadavky spravce elektricke sité.

4.2 Zasobovani pitnou vodou

VesSkeré stavby pro bydleni v feSeném uzemi budou zasobovany pitnou vodou
prostfednictvim vodovodnich fadu, ulozenych v ramci funkéniho celku VPd, pfipadné VPo.
Napojeni Uzemi na stavajici vodovodni sit vCetné zajisténi jeji dostateCné kapacity je
podminkou zahajeni vystavby.

4.3 Nakladani s odpadnimi vodami

Resené Uzemi bude odkanalizovano kanalizagnimi stokami ulozenymi ve funk&nich
celcich VPd, pfipadné VPo. Kanaliza¢ni stoky budou napojeny na vefejnou kanaliza¢ni sit
meésta Benatky nad Jizerou. Na kanalizaci budou napojeny vSechny stavby rodinnych a
bytovych domu( v FeSeném Uzemi. Napojeni Uzemi na stavajici stokovou sit véetné zajisténi
jeji dostate¢né kapacity je podminkou zahajeni vystavby.



4.4 Nakladani s dest'ovymi vodami

Destové vody spadlé na zpevnéna vefejna prostranstvi budou vsakovany v ramci
funkéniho celku VPd ¢i VPo, pfipadné zadrZovany, vsakovany nebo v krajnim pfipadé dale
odvadény v ramci funkéniho celku VPd nebo VPo. Destové vody mohou byt akumulovany
v povrchovych nebo podzemnich nadrzich s moznym vyuZiti pro hasebni nebo jiné ucely
(zavlaha). Konkrétni feSeni nakladani s deStovymi vodami z vefejnych prostranstvi a
konkrétni feSeni hasebnich vod musi pfechazet déleni pozemka.

4.5 Nakladani s odpady

Nakladani s odpady se Fidi zvlastnimi pravnimi predpisy. Soustfedovani odpadu,
vCetné prvotni tfidéni pro ucely oddéleného soustiedovani a dofasného uloZeni odpadu v
daném misté, bude provadéno individualné na pozemku daného rodinného nebo bytového
domu. V pfipadé potfeby mlze byt zfizeno vefejné misto pro soustfedovani odpadu na
plochach VPd.

5 Udaje o poétu listd a poétu vykresti Gzemni studie

Uzemni studie obsahuje 6 strany textu (str. 1-6) a jednu grafickou pfilohu (Hlavni
vykres).



ODUVODNENI UZEMNIi STUDIE

POPIS VYCHODISEK A ODUVODNEN| RESENI
(TATO CAST TEXTU NENi PODKLADEM PRO ROZHODOVANI)

Uzemni studie byla pofizena Mé&stskym ufadem Benatky nad Jizerou, ktery splnil
kvalifikani pozadavky pro vykon uzemné planovaci €innosti podle § 24 Stavebniho zakona
uzavienim smlouvy o dilo s fyzickou osobou opravnénou k vykonu Uzemné planovaci
ginnosti, kterou je Ing. Ondfej Kalivoda, Ph.D. (&. osvé&déeni MV CR 800089966). Uzavieni
smlouvy o dilo bylo schvaleno Radou mésta Benatky nad Jizerou

Pofizovatel predal zadani Uzemni studie 30. 8. 2020 investorem uréenému
zpracovateli, kterym byl Ing. FrantiSek Kacirek (Ka*Ka projektovy ateliér Tufice)

Pofizovatel pfevzal zpracovanou dokumentaci dne 29. 1. 2021.

6 Komplexni zdivodnéni prijatého reseni

Clenéni této kapitoly odpovida é&lenéni Uzemni studie (podkladu pro rozhodovani
v Uzemi). V kazdé kapitole je uvedeno, pro¢ bylo pfistoupeno k danému feSeni, resp. proc
Uzemni studie obsahuje pravé dané skuteénosti. Z tohoto vysvétleni Ize vychazet v pfipadé
nejasnosti pfi volbé konkrétniho fe$eni v ramci podrobnéjsi dokumentace.

Zakladni udaje

Kapitola shrnuje zakladni skuteénosti tykajici se Uzemni studie Nad Vodojemem —
Drazickd — lokalita 4a, 4b (dale jen Uzemni studie). Konstatuje, 2e Uzemni studie je
pofizovana na zakladé pozadavku Uzemniho planu, ktery vypracovani Uzemni studie
stanovil jako podminku pro rozhodovani na zastavitelnych plochach 4a, 4b. V kapitole je dale
uveden vyCet platné uzemné planovaci dokumentace mésta s konstatovanim, Ze tato
dokumentace je pro rozhodovani v Uzemi zavazna. V pfipadé, Ze ufad uzemniho planovani
uplatni rozdilny vyklad Uzemniho planu neZli pofizovatel Uzemni studie, bude ufad
Uzemniho planovani postupovat v souladu s Uzemnim planem a k rozporné &asti Uzemni
studie nepfihlédne. V takovém pfipadé by vSak mél ve svém rozhodnuti uvést skutecnosti,
kterého ho k rozdilnému vykladu vedou. Pfitom vezme v potaz vyhodnoceni souladu Uzemni
studie s platnou uzemné planovaci dokumentaci, které je soucasti tohoto odlvodnéni
Uzemni studie.

Specifikovany jsou dale zakladni idaje o Uzemni studii.
Limity vyuziti Gzemi
V feSeném Uzemi se nachazi nebo budou po realizaci vystavby nachazet limity
vyuziti uzemi, které je pfi umistovani staveb a zafizeni nutno zohlednit. Limity vyuziti Gzemi
se uplatfiuji na zakladé zvlastnich pravnich predpisu. Jejich uvedeni v uzemné planovaci
dokumentaci nebo v Uzemni studii nema na jejich platnost vliv. Pii podrobngj$im feSeni je
nezbytné dbat zejména na nasledujici (stavajici a budouci) limity vyuziti uzemi:
o chranéna oblast pfirozené akumulace vody Severofeska kiida — Jizerska kfida
levobrezni;
e zranitelna oblast;



e Uzemi s archeologickymi nalezy 1. a 3. kategorie;

e investice do pudy;

e ochranné pasmo silnice lll. tfidy v Sifi 15 m od osy pfilehlého jizdniho pruhu;
¢ komunika¢niho vedeni elektronickych komunikaci a jeho ochranné pasmo;
e chranéné loziskové uzemi Bezno (Mélnicka panev) — Uhli &erni (07530000)
e plynovod a ochranné pasmo plynovodu;

e ochranné pasmo podzemniho vedeni vysokého napéti 22 kV v §ifi 1 m po obou
stranach krajniho kabelu (budouci limit — pfivod pro novou trafostanici);

e ochranné pasmo elektrické stanice 2 m od vnéjSiho plasté stanice ve vSech smérech
(budouci limit — trafostanice pro zasobovani zastavitelné plochy);

e ochranné pasmo vodovodniho fadu (budouci limit vyuziti);
e ochranné pasmo kanaliza¢ni stoky (budouci limit vyuZiti).

Dopad na povolovani staveb a zafizeni v feSeném uUzemi mohou mit i dalSi limity
vyuziti uzemi. Tyto limity je tfeba respektovat v dalSich stupnich rozhodovani o zménach v
uzemi.

6.1 ZpUsob vymezeni reSeného uzemi

Resené Uzemi bylo vymezeno v souladu s Uzemnim planem. Zahrnuje celou
zastavitelnou plochu 4a, 4b o rozloze 5,66 ha. Ta je urCena pro bydleni individualni
v rodinnych domech — méstské — Bl, resp. plochy smiSené obytné méstské — nizkopodlazni
zéstavba — SM, coz Uzemni studie respektuje.

Uzemni plan stanovil jako FeSené Gzemi této Uzemni studie lokalitu 4a, 4b, uréenou
pro plochy bydleni smiSené méstské — nizkopodlazni zastavba — SM. Pozaduje vSak rovnéz
feSeni odtoku povrchovych vod, coz vdané ploSe nelze uCelné feSit pfi zachovani
pozadovaného hlavniho vyuZiti plochy.

Zastavitelna plocha 4, ktera se sklada z lokalit 4a, 4b a 4c, je vymezena severné od
silnice 111/27213 podél zastavéného uzemi Novych Benatek. S touto silnici ma spole¢nou
hranici v délce pfes 200 m, se zastavénym Uzemim sousedi zhruba v délce 400 m. Plocha
ma tvar zhruba pravouhlého trojuhelnika. Pfesné vymezeni zastavitelné plochy bylo nutno
upfesnit podle katastralni mapy, vymezeni v Uzemnim planu bylo nejednoznaéné.

6.2 Funkéni €lenéni uzemi, véetné podrobnéjSich pozadavki funkéniho a
prostorového reseni

Re$ené Uzemi bylo rozélenéno na &tyfi funkéni celky, které zajisti budouci
usporadani plochy. Tyto funkéni celky jsou vymezovany v ramci hlavniho nebo pfipustného
vyuZziti stanovenych ploch s rozdilnym zpusobem vyuZiti a respektuji rozvrzeni uzemi, jak jej
naznadil Uzemni plan. Pro jednotlivé funkéni celky byly stanoveny zakladni zasady pro
rozhodovani v uzemi. Funkcni celky byly stanoveny s ohledem na nutnost zajiSténi vSech
nezbytnych funkci, tedy jak hlavni funkce, kterou je bytova vystavba, tak funkci obsluznych,
kterymi jsou zejména zpfistupnéni plochy a jeji obslouzeni technickou infrastrukturou.
V potaz byly brany i dalSi funkce, jako funkce sidlotvorna a rekreacni. Na zakladé



vyhodnoceni potfeb feSeného uzemi tak byly vymezeny &tyfi funkeni celky, pro néz byly
uréeny konkrétni funkce.

RD - rodinné domy

Funkéni celek byl uréen pro naplnéni hlavniho vyuziti, stanoveného Uzemnim
planem. Byl vymezen na pfevazujici Casti lokality 4a a umoznuje vystavbu v souladu
s pozadavky podminek vyuziti plochy Bl — bydleni individualni v rodinnych domech -
méstské (hlavni vyuziti). Funk&ni celek okrajové zasahuje i do plochy SM — plochy smiSené
obytné — méstské (nizkopodlazni zastavba), v niz rovnéz spada do hlavniho vyuZiti.
Rozvrzeni funkéniho celku v ploSe se odviji od rozvrZzeni vefejnych prostranstvi.

v

Na funkéni celek RD — rodinné domy nezasahuji pfimo zadné vyznamné;jsi limity
vyuziti uzemi technického nebo dopravniho charakteru. Pouze okrajové, v rozsahu jednoho
predpokladaného stavebniho pozemku, je funkéni celek dotéen ochrannym pasmem silnice
. tFidy.

Uzemni studie respektuje pozadavky Uzemniho planu na vystavbu na zastavitelné
ploSe a vychazi ze stanovenych podminek vyuziti. S ohledem na charakter tzemi, zejména
okolni vystavby a sidla Nové Benatky jako takového, je v Uzemni studii stanoveno, ze
vystavba bude probihat formou solitérné stojicich rodinnych domu. To vyplyva i z podminek
vyuziti dané plochy stanovenych Uzemnim planem.

Uzemni studie stanovuje minimalni velikost stavebniho pozemkd. To vyplyva
z pozadavku Uzemniho planu, ktery stanovi, Ze na hranici s nezastavénym Gzemim maji byt
umistovany pozemky vys8ich vymér. Aby to bylo mozné zajistit, je tfeba stanovit minimalni
vyméry. Ty dale vychazeji z charakteru okolni zastavby a pozadavku na méné hustou
zastavbu, ktera méné zatéZuje stavajici technickou a dopravni infrastrukturu mésta.
Z minimalni velikosti jsou pfipustény dili vyjimky, ovéem za pfesné stanovenych podminek.
Tato uleva zohledriuje situaci, kdy pfi parcelaci vzniknou zbytkové parcely, které nedosahnou
pozadovanych minimalnich parametri. Aby vSak nedochazelo ke zneuziti tohoto ustanoveni
pro vymezovani malych parcel, je stanoveno, ze tuto moznost Ize uplatnit pouze u 10 %
parcel. V pfipadé, Ze by mélo vzniknout vice takovych parcel nebo by tyto parcely
nedosahovaly ani zmirnénych parametrll, je tfeba feSit parcelaci odliSné, napf. vymezit
parcely vétSich nez minimalnich velikosti (tj. vznikne mensi pocet vétSich parcel).

Z vySe zminéného nasledné vyplyva i stanovena vyskova regulace. Rodinné domy
neumoziuji vice nez dvé nadzemni podlaZi, stejny pozadavek uplatiiuje i Uzemni studie.
Vzhledem k tomu, Ze se jedna o vystavbu na okraji sidla, ktera bude tvofit prvni pohledovou
linii pfi pohledu z volné krajiny, resp. pfi pfijezdu do sidla, neni z hlediska pohledovych
dominant vhodné umistovat zde stavby vyrazné prevysujici okolni zastavbu. Proto u staveb
se dvéma nadzemnimi podlazimi nelze pfipustit pddni nadezdivku. Ta by mohla podstatné
zvednout vySku stavby a ucinit z ni nezadouci dominantu. Obytné podkrovi je tak mozno
zfizovat pouze nad pfizemnimi stavbami.

S ohledem na celkové vyznéni vystavby je stanovena i maximalni vysSka oploceni a
jeho charakter. Nesmi se jednat o vysoké nepruhledné zdi, které v dané lokalité pusobily
vyznamné negativnim dojmem. Namisto pocitu prlUjezdu klidovym sidlem vhodnym pro
bydleni i denni rekreaci by v pfipadé aplikace vysokych zdi smérem do vefejnych
prostranstvi mohl vzniknout pocit prdjezdu pramyslovym aredlem nebo pfinejmensim
uzavienym, segregovanym sidlem, kde navstévnici nejsou vitani. To z hlediska celkového
usporadani mésta nelze pfipustit.



Vyska vedlejSich staveb je omezena vyskou hlavnich staveb. Tim Uzemni studie
pfedchazi situaci, kdy by vedlejSi stavba na pozemku byla prostorové dominantni a
soucCasné stanovuje jeji vysku relevantné ke stavbé hlavni. VedlejSi stavby mohou byt nizsi
nez stavba hlavni, v tomto sméru se jich omezeni netyka.

Kromé staveb hlavnich a vedlejSich je mozno vyuzivat funkéni celek i k umistovani
dalSich prvkd, které dopliuji stavby a umozniuji jejich plnohodnotné vyuziti. Pfipustné jsou
tak prvky pro zajisténi pfistupu k objektim, rekreace, technického zazemi domu, ale i vSech
dalSich prvku typickych vystavby rodinnych domu.

Vzajemné odstupy staveb

V ramci Uzemni studie jsou definovany vzajemné odstupy staveb a odstupy staveb
od hranic pozemkl. Uzemni studie vychazi z platnych pravnich norem. Mezi stavbami
rodinnych dom( je minimalni pfipustna vzdalenost 7 m, coz vyplyva z vyhlasky
&. 501/2006 Sb. V ramci Uzemni studie je specifikovano, Zze pokud neni v dob& umistovani
stavby rodinného domu znamo umisténi stavby na pozemcich sousednich, stanovena
minimalni vzdalenost 7 m mezi rodinnymi domy bude rozdélena mezi obé sousedici stavby
rovnomeérné, tedy Ze kazda musi stat alespori 3,5 metru od spole¢né hranice pozemku. Jak v
pfipadé rodinnych domd, tak v pfipadé vedlejSich staveb uzemni studie pFipousti i vystavbu
na hranici pozemku, pokud se na tomto shodnou stavebnici na obou dotéenych pozemcich a
vybuduji stavby, které budou obvodovymi zdmi sousedit. Jedna se o dvojdomy a navazujici
garaze nebo kllny. Podle této podminky vSak nelze pfipustit, aby stavba stala na hranici
pozemku, aniz by méla svuj protéjSek na sousednim pozemku.

Stavebni ¢ary

Uzemni studie stanovuje stavebni ary ve vzdalenosti 5 metr(i od spoleéné hranice
s vefejnym prostranstvim, jehoz soucasti je komunikace zpfistupfujici pozemek rodinného
domu. Timto usporadani vznikne pocit jasné definovaného uli¢niho prostoru, odstup 5 metrd
pfitom umozni zfizovani pfedzahradek a prostoru pro odstaveni motorovych vozidel, ktery
dle Uzemniho planu musi byt na pozemku vymezen. Rozélenéni funkéniho celku vefejnymi
prostranstvimi pfitom umoznuje takovou parcelaci, pfi jejiz aplikaci nebude pfitom tento
pozadovany odstup mit negativni vliv na celkové umisténi staveb. Stanoveny jsou i dalSi
podminky pro umistovani staveb na stavebni Cafe. Tyto podminky maji stanovit jasna
pravidla pro vSechny zuastnéné strany, tedy zejména pro stavebni ufad a stavebniky tak,
aby nedochazelo k obchazeni ustanoveni o stavebni cCafe nebo naopak kjeho pfilis
striktnimu vykladu.

BD - bytové domy

Funk&ni celek byl ur€en pro naplnéni hlavniho vyuziti, které je v daném uzemi
stanoveno jako ,smiSené vyuziti Gzemi méstského typu“. Uzemni studie zde proto
predpoklada vystavbu nizkopodlaznich bytovych domech s parterem slouzicim ob&anskému
vybaveni, coz je typicka méstska vystavba se smiSenym vyuzitim. Funkéni celek je vymezen
v plné rozsahu na plochach SM — plochy smiSené obytné — méstské (nizkopodlazni
zastavba). Funk&ni celek je navrzen v pasu podél silnice lll. tfidy tak, aby obcanské
vybaveni, které bude zfizeno v parteru, mohlo byt vyuzivano SirSim okolim, nikoliv pouze
obyvateli feSeného Uzemi. Rozvrzeni funkéniho celku v ploSe se odviji od rozvrzeni
vefejnych prostranstvi.
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Na funkeni celek BD — bytové domy nezasahuji pfimo zadné vyznamnéjSi limity
vyuziti uzemi technického nebo dopravniho charakteru.

Uzemni studie respektuje pozadavky Uzemniho planu na vystavbu na zastavitelné
ploSe a vychazi ze stanovenych podminek vyuziti. S ohledem na charakter uzemi, zejména
okolni vystavby a sidla Nové Benatky jako takového, je v Uzemni studii stanoveno, Ze
vystavba bude probihat formou bytovych domu s parterem vyuzitym pro ob&anské vybaveni.
Tento typ vystavby je ve mésté typicky, vyznamné se uplatiiuje napf. v ulici Prazska. Aby byl
takovy charakter zajistén, Uzemni studie stanovuje pozadavky na vyuziti parteru domul, ktery
ma byt alespori z poloviny vyuzit pravé pro obanské vybaveni.

PFi stanoveni maximalni pfipustné vysky bytového domu, které Uzemni studii Uzemni
plan umoZfiuje, vychazela Uzemni studie z obecného pozadavku Uzemniho planu pro tyto
plochy.

S ohledem na celkové vyznéni vystavby je stanovena i maximalni vySka oploceni a
jeho charakter. Nema se jednat o vysoké neprihledné zdi, které v dané lokalité pUsobily
vyznamné negativnim dojmem. Namisto pocitu prdjezdu klidovym sidlem vhodnym pro
bydleni i denni rekreaci by v pfipadé aplikace vysokych zdi smérem do vefejnych
prostranstvi mohl vzniknout pocit prijezdu primyslovym arealem nebo pfinejmensim
uzavienym, segregovanym sidlem, kde navstévnici nejsou vitani. Negativné by oploceni
zdmi pusobilo i pfi vjezdu do sidla, kde by navic bylo vrozporu s vyuzitim parteru. To
Z hlediska celkového uspofadani mésta nelze pfipustit.

Stanovena je i maximalni vySka vedlejSich staveb. Ty by mély byt pouze pfizemni,
aby nepusobily rusivé z hlediska celkového usporadani plochy.

Vzajemné odstupy staveb

V ramci Uzemni studie jsou definovany vzajemné odstupy staveb a odstupy staveb
od hranic pozemkd. Uzemni studie stanovuje vzdalenost mezi bytovymi domy alespori 15 m,
vystavby s dostate€nym mnozstvim okolni zelené. Odstup vedlejSich staveb se stanovuje na
2 m od hranice pozemku, coz odpovida pozadavku vyhlasky 501/2006 Sb., nepfipousti vSak
vyjimky ztohoto pozZadavku. VedlejSi stavby jsou definovany Stavebnim zakonem.
Soucasné je stanoveno, Ze stavba bytového domu bude nejméné 10 m od okraje vozovky
silnice I11/27213, a bude tak respektovat charakter zastavby na urbanisticky hodnotné ulici
Drazicka, kde je pravé 10m odstup vystavby zpravidla zachovavan.

VPd - Verejna prostranstvi — dopravni

Vefejna prostranstvi Uzemni studie vymezuje ve &tyfech hlavnich pasech. Prvni
znich vede od silnice 111/27213 paralelné se severovychodni hranici feSeného uzemi
s odstupem 25 az 29 metrq, ktery zajiStuje moznost zfizeni relevantnich parcel. Na tento pas
jsou nasledné navésSeny zbylé pasy vefejnych prostranstvi, z nichz jeden se napojuje na
silnici [11/27213 a ostatni pak na kolmé propojovaci pasy vefejného prostranstvi. Tyto pasy se
vymezuji pfevazné v Sifi 10 m, aby umoznily dopravni (pé&Si i motorizovanou) obsluhu
pozemkl rodinnych domud v€etné odstavovani vozidel navstévniku a uloZeni siti technické
infrastruktury. Vyjimku tvofi pouze nejzapadnéjsi pas, ktery je vymezen v Sifi 8 m, nebot’
bude obsluhovat pouze jednostrannou zastavbu. V takové pfipadé jsou naroky na dopravni
infrastrukturu (a zejména na parkovaci stani) niz§i a vefejné prostranstvi tak nemusi byt
natolik Siroké. V severozapadnim cipu je vefejné prostranstvi rozsifeno, aby zde byla
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moznost zfidit obratisté v pfipadé, Zze by prozatim nedoslo k dobudovani komunikace pres
soukromé pozemky v ulici U Vodojemu.

Hlavni pasy vefejného prostranstvi jsou doplnény dvéma mensimi pasy vefejnych
prostranstvi, které maji za ukol posilit propojeni feSeného uzemi s okolim. Na severu se
jedna o prostup v Sifi cca 6,5 m, ktery zajiStuje pfistup ke stavajici zahradkarské kolonii.
Prostup do stavajici zastavby v Sifi 5 m je zfizen v navaznosti na ulici U Vodojemu. Tento
prostup reflektuje na pozadavek Uzemniho planu. Souéasti tohoto vefejného prostranstvi
v8ak nebude komunikace zpfistupnujici pozemky rodinnych domu.

VPo — Verejné prostranstvi ostatni

Ostatni vefejna prostranstvi se vymezuji tam, kde jejich primarnim Gcelem neni
vedeni mistnich komunikaci. Tyto plochy maji slouzit pfedevsim jako vefejna prostranstvi pro
shromazdovani lidi, parkové Upravy a pési prostupy. Vyuzivana mohou byt i pro ucely
nakladani s vodami v€etné zajisténi hasebni vody zfizenim vodnich nadrzi nebo pozemnich
vodnich rezervoarl. pravé v ramci tohoto funkéniho celku by mély byt pfednostné vodni
nadrze (nadzemni i podzemni) umistovany. pokud by vSak tyto plochy nevystacovaly nebo
se podrobnéjSim FeSenim prokazalo, Ze jejich rozmisténi neni pro potfeby zadrZzeni
destovych vod vhodné, je nutné fesit tuto problematiku na ukor ostatnich funkénich celki
(RD, BD). Proto musi feSeni nakladani s deStovymi vodami predchazet déleni feSeného
uzemi na stavebni pozemky.

Tato vefejna prostranstvi mohou plnit i dal§i funkce nezbytné pro fungovani feSeného
uzemi. Pfedpoklada se zde napfiklad umisténi elektrické stanice nebo nadob na sbér
odpadu.

Funkéni celek VPo je zakladni Casti vefejného prostranstvi, které je vyzadovano
vyhlaskou ¢&. 501/2006 Sb. V té je stanoveno, Ze na kazdé dva hektary zastavitelné plochy
bydleni je vyzadovano 1000 m? ploch vefejnych prostranstvi. Do vyméry vefejnych
prostranstvi se pro tento G&el nezapogitavaji plochy mistnich komunikaci. Zadani Uzemni
studie tento pozadavek zpfisnilo a stanovilo, Ze vefejnych prostranstvi musi byt nejméné 5 %
z feSeného uzemi (5 % z 5,66 ha, tj. 0,28 ha). Bezmala v tomto rozsahu je vymezen funkéni
celek VPo (0,26 ha), ktery je primarné urCen jako vefejné prostranstvi bez mistnich
komunikaci.

Do pozadované vyméry je mozno dale zahrnout Cast vefejnych prostranstvi
dopravnich (VPd), jejichz primarnim ucelem je vedeni mistnich komunikaci. Od jeho celkové
vyméry 1,30 ha je nutno odecist plochu mistni komunikace, kterou se do vyméry vefejnych
prostranstvi pro tento ucel nezapocitava. Podle FfeSeni predpokladaného v oduvodnéni
Uzemni studie mély mistni komunikace zabirat plochu cca 0,77 ha. Do vefejnych
prostranstvi podle pozadavku citované vyhlasky je tak mozno zahrnout dalSich 0,53 ha
plochy feSeného uzemi. PoZadavek na vymezeni vefejnych prostranstvi je tedy pfi Gzemnim
usporadani, které stanovila Uzemni studie, splnén a konkrétnim feSenim bude i vyrazné
prekroCen (cca 14 % zapocitatelnych vefejnych prostranstvi namisto pozadovanych 5 %).
Z celkové vymery plochy tvofi vefejna prostranstvi (VPd a VPo dohromady) cca 19 %.

Predpokladana parcelace

Uzemni studie nefesi parcelaci feSeného Gzemi, stanovuje v souladu s poZzadavky
zadani pouze zakladni ¢&lenéni plochy, z néjz bude budouci parcelace vychazet. Pro
prokazani uéelnosti pFijatého feseni byl v ramci odivodnéni Uzemni studie zpracovan navrh
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parcelace, ten v8ak neni podkladem pro rozhodovani. Jedna se pouze o ilustracni feSeni.
Podrobnéjsi dokumentace se tak z hlediska rozdéleni funkénich celkd na parcely muze lisit.
Vymezeni funkénich celkd vS§ak ma byt respektovano.

Uzemni studie dé&li fe$ené Uzemi na 9 blok( pro umistovani rodinnych domd
(oznaceny jsou ve vykrese Prokazani moznosti parcelace feSeného tzemi Cisly 1 az 9) a
jeden blok pro umistovani bytovych doml (oznaceny c&islem 10). U deviti blokd rodinnych
dom Ize s ohledem na predepsané minimalni velikosti pozemk( pfedpokladat vznik zhruba
57 stavebnich pozemku (viz vykres Prokazani moznosti parcelace reSeného tzemi). Pocet
parcel maze byt i nizSi, pokud pfi parcelaci budou zvoleny vétSi nez minimalni vymeéry parcel.
Uzemni studie parcelaci nestanovuje, pouze prokazuje jeji moznost v rdmci odvodnéni.
Parcelace bude pfedmétem podrobnéjSi dokumentace, ktera vSak musi respektovat obecné
zasady stanovené touto Uzemni studii a Uzemnim planem.

Parcelace, ktera byla pouzita pro prokazani moznosti feSeni daného uzemi, obsahuje
57 parcel pro rodinné domy. PFi spoleCné hranici feSeného Uuzemi s nezastavénym uzemi
(bloky 5 a 6) jsou vymezeny parcely o velikosti 800 m? a vys$$i. Ve zbytku Gzemi jsou pak
vymezovany parcely o velikosti 600 m? a vy$si. Parcely, které jsou na obvodu zastavitelné
plochy, ale hrani€i se zastavénym uzemim nebo =zastavitelnou plochou (konkrétné
s lokalitou 5a), nehrani¢i s nezastavénym Uzemim a mohou tak mit vyméru 600 m? (jizni
okraj bloku 6).

V ramci prokdzani moznosti parcelace byly pak pro ilustraci vymezeny i Etyfi parcely,
které vyuzivaji stanovené vyjimky z minimalni velikosti parcel (,podmérecné” parcely). Jedna
se o dveé parcely bloku 7 severné nad vodojemem, ktery je nejmenSim blokem a bez vyuziti
vyjimky by zde vznikla jedind parcela s vymérou témér 1 100 m? a nepfili§ vhodnym,
protahlym tvarem. DalSi dvé podmérecné parcely byly vymezeny v bloku 3, kde by pfi pouZziti
minimalni vymeéry v§ech pozemk( vznikla jedna parcela s vysokou vymérou (pfes 1 000 m?).
Soucasné by ale bylo mozné zvolit ¢lenéni napfiklad na tfi 700metrové parcely a jednu
parcelu s vymérou 759 m2. V tomto pfipadé tak zalezi Cisté na zajmu investora, zda bude
chtit vyuzit moznosti vyjimky ¢i nikoliv.

Vyjimka z minimalni velikosti parcely byla stanovena pro zajisténi moznosti optimalni
parcelace v blocich, kde by zbytkové parcely mély znaénou velikost a staly by se tak obtizné
prodejnymi. Proto Uzemni studie umoznila pro maximalné 10 % parcel vyjimku z minimalni
velikosti. PFi parcelaci, ktera je pro ilustraci obsazena v odGvodni Uzemni studie, vzniklo 57
parcel. NejvySe 10 % z nich (tj. po zaokrouhleni max 6 parcel) mdze byt podmérecnych.
llustrativni parcelace obsahuje 4 podmérecné parcely a podminku 10 % tak splrfiuje.

Podmérecné parcely mohou byt 0 15 % mensi, neZli je stanovena minimalni vymeéra.
Podmeérec¢né parcely na hranici s nezastavénym Gzemim tak ma mit vymeéru nejméné 680 m?
(tj. 85 % z 800 m?). Podmérecné parcely ve zbytku Gzemi nejméné 510 m? (tj. 85 % ze 600
m?). Ctyfi parcely, které jako podméreéné obsahuje vykres Prokazani moznosti parcelace
feSeného Uuzemi, se nenachazeji na hranici s nezastavénym uzemi, jejich minimalni velikost
tak muze byt 510 m?. VSechny 4 parcely tuto podminku splriuji, kdyz jejich vyméra dosahuje
528 az 547 m>.
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6.3 Dopravni infrastruktura

Zfizeni nalezité dopravni infrastruktury je ze zakona podminkou pro realizaci staveb
rodinnych a bytovych domu. Realizace podmiriujici dopravni infrastruktury je véci
developera, pfipadné vlastniki jednotlivych stavebnich pozemkl, pokud se tak
s developerem smluvi. Kupujici si toho musi byt védom jiz pfi koupi pozemku a mél by
developera smluvné zavazat, Ze komunikace vybuduje, pokud v dobé nakupu jesté nejsou
zbudovany. V pfipadé, ze developer svym zavazkim nedostoji, nelze v zadném pfipadé
vyzadovat jejich naplnéni ze strany mésta.

Mistni komunikace

Plochy vefejnych prostranstvi, jejichz souéasti budou mistni komunikace, byly
vymezeny s ohledem na tvar a geomorfologii uzemi. Patefni komunikace byly vymezeny
s ohledem na zaji$téni dostate€nych rozhledovych parametrd pfi vyjezdu na silnici lll. tfidy.
Severovychodni patefni komunikace kopiruje hranici feSeného Uzemi ve vzdalenosti
umoznujici rozdéleni na stavebni pozemky. Pfitom pfiblizné kopiruje vrstevnice. Zapadnéji
poloZena patefni komunikace jde severozdpadnim smérem tak, aby umozfiovala rozdéleni
plochy do logickych blokl. Na severnim konci se pak napojuje na patefni komunikaci. Dale
severné pak vybiha prostup, v némz bude zfizena komunikace obsluhujici zahradkafskou
kolonii, lezici severné od feSeného Uzemi. Paralelné s touto komunikaci bézi dvé dalsi
mistni komunikace, které rozdéluji feSené Uzemi na mensi bloky. Pro zapadnéji polozenou
z téchto dvou komunikaci je vymezen prevazné prostor v Sifi pouze 8 metrd, nebot tato
komunikace bude v cca 2/3 své délky zpfistuprfiovat pouze jednostrannou zastavbu (pro
zbylou 1/3, ktera obsluhuje parcely oboustrannég, je vymezeno prostranstvi v §ifi 10 m). Pfi
vymezovani vdech téchto komunikaci byl bran také ohled na vlastnické poméry v uzemi.
Jednotlivé bloky tak v maximalni mozné mife respektuji stavajici parcely katastru
nemovitosti. Komunikace jsou vymezovany tak, aby mohli byt realizovany spole¢né
s bytovou vystavbou na pozemku toho kterého vlastnika. Ne vzdy vSak bylo mozné tento
princip zcela dodrzet.

Na severozapadnim okraji feSeného uzemi je plocha vefejného prostranstvi, jehoz
soucasti bude mistni komunikace, rozSifena. Komunikace zde navazuje na katastralné
vymezeny prostup, kde vsak v sou€asné dobé redlné neni vybudovana mistni komunikace.
Uzemni plan pfitom vyzaduje, aby bylo Fe$ené tuzemi propojeno s ulici U Vodojemu pravé
timto prostupem. S ohledem na majetkopravni vztahy se muize stat, Ze zfizeni komunikace
ve jmenovaném prostupu se opozdi oproti realizaci mistni komunikace v feSeném uzemi.
Proto Uzemni studie navrhla v misté napojeni obou komunikaci rozsifené vefejné
prostranstvi, které umozni zfizeni parametrového obratisté. V pfipadé opozdéné realizace
mistni komunikace ve jmenovaném prostupu tak budou moci byt obsluhovany i nemovitosti
v severozapadnim cipu feSeného uzemi, aniz by dosSlo k poruSeni Ceskych technickych
norem. Poté, kdy dojde k fyzickému propojeni navrzené mistni komunikace s ulici U
Vodojemu (v souladu s pozadavky Uzemniho planu), mizZe byt vefejné prostranstvi dale
pouzivano jako obratisté, nebo na ném muze byt zfizeno napf. parkovisté ¢i plocha pro sbér
tfidéného odpadu. Jeho dalsi vyuziti tak nebude problémem.

Uzemni studie s ohledem na poZzadovany charakter budouci vystavby stanovila, Ze
patefni mistni komunikace (tj. ty, které se napojuji na silnici Ill. tfidy) budou zfizeny
v kategorii ,zéna TEMPO 30“. Tuto variantu v ramci provedenych konzultaci preferoval
Dopravni inspektorat Policie Ceské republiky. Zéna TEMPO 30 je optimalni pro dopravné
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vytizené mistni komunikace v klidové zastavbé rodinnych domu. Oproti Obytné zo6né
zachovava déleni dopravniho prostoru a prostoru pro pési. Proto je tato zéna vyZadovana
zejména na patefnich komunikacich, po nichz bude jezdit vétSina obyvatel této lokality.
Ostatni komunikace budou obsluhovat pouze jednotlivé bloky rodinnych domu, provoz na
nich tak nebude natolik intenzivni, aby bylo nezbytné oddélovat dopravni prostor od prostoru
pro pési. Proto zde Uzemni studie pfedpoklada bud zénu Tempo 30 nebo Obytnou zénu.
Uplatiiovan je dale pozadavek, aby byly mistni komunikace umistovany nejméné 1 m od
hranice pozemku rodinnych domu. Tim bude zajisténo bezkonfliktni fungovani tzemi, kdy pfi
opusténi svého pozemku uZivatel nevstoupi pfimo do vozovky. Vzhledem k tomu, ze Uzemni
studie zajiStuje pro mistni komunikace verejna prostranstvi v Sifi zpravidla 10 m, dosazeni
tohoto pozadavku nezkomplikuje realizaci mistnich komunikaci nad anosnou miru.

Uzemni studie v souladu s platnym Uzemnim planem vyZaduje napojeni fe$eného
Uuzemi na silnici 111/27213 dvéma samostatnymi vjezdy. Jejich poloha je volena tak, aby tyto
viezdy mély od sebe dostateény odstup a nevytvarely tak nepfehledna kfizeni. V potaz byla
brana i stavajici kfizeni na opacné strané silnice I1/27213. Vysledné feSeni musi dale
respektovat ¢eské technické normy. Studie je FeSena tak, aby napojeni mistnich komunikaci
na silnici mohlo splfiovat rozhledové poméry dle CSN 736102, coZ je nutné zaijistit v ramci
nasledujicich fizeni.

Uzemni studie dale uréuje, kdy ma byt komunikace vedena jako dvoupruhovéa
obousmérna, a kdy postaci komunikace jednopruhova. V mistech, kde je vymezeno vefejné
prostranstvi v §ifi 10 m se ocCekava intenzivnéjSi provoz. Jedna se bud o paterni
komunikace, nebo komunikace, které zpfistuprfiuji stavebni pozemky po obou stranach
komunikace. V téchto pfipadech je nutné zfizovat dvoupruhové obousmérné komunikace,
aby byl zajistén komfortni vjezd na vSechny pozemky a zejména pak parametrové vyjezdy ze
vSech pozemkl na mistni komunikaci. Tam, kde komunikace zpfistupriuje stavebni pozemky
pouze jednostranné, jsou prostorové naroky na splnéni téchto pozadavki nizSi. Proto
Uzemni studie umozZfiuje zfizeni jednopruhové komunikace. V tom pfipadé se mize jednat
bud o komunikaci obousmérnou s vyhybnami, nebo o komunikaci jednosmérnou. Na téchto
jednopruhovych komunikacich Ize o&ekavat minimaini provoz.

Kromé& mistnich komunikaci, které budou slouzit pro zpfistupnéni stavebnich
pozemkd, vymezuje Uzemni studie i vefejna prostranstvi, jejichz soudasti budou mistni
komunikace urené pouze pro prostup Uuzemim. Jedna se na severu o mistni komunikaci,
ktera umozni pfistup do stavajici zahradkarské kolonie. Tato komunikace bude uréena pro
prijezd motorovych vozidel, nicméné nepljde o komunikaci zpfistupfiuji pozemek rodinného
domu. Z tohoto dlvodu nemusi mit vefejné prostranstvi, jehoz soucasti komunikace bude,
minimalni $ifi 8 metrd. Komunikace by méla byt zfizena v souladu s platnymi technickymi
normami.

Verejné prostranstvi, které vytvafi prostup do ulice U Vodojemu ve stfedni Casti
zapadni hranice feSeného uzemi, je vymezeno v Sifi 5 m. Pfedpoklada se zde v souladu
s Uzemnim planem vybudovani mistni komunikace. Uzemni studie v8ak vyslovné uvadi, ze
se nebude jednat o mistni komunikaci, jejiz souCasti je pozemni komunikace zpfistupnujici
pozemek rodinného domu. Mélo by se tak jednat o mistni komunikaci IV. kategorie, kterou je
komunikace nepfistupna provozu silni€nich motorovych vozidel nebo se smiSenym
provozem. Pozemky lezici u této mistni komunikace budou zpfistupnény z jiné mistni
komunikace.
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Daldi vefejné prostranstvi, urCené pro pé&si nebo cyklisty, je vymezeno podél silnice
11/27213. Toto prostranstvi navazuje na koncepci zaloZzenou uzemni studii pro zastavitelnou
plochu 5b. Vznikla komunikace by méla propojovat Nové Benatky a Drazice pro chodce a
cyklisty, pficemz se pocita s SirSi navaznosti az do centra mésta.

Doprava v klidu

Naroky na dopravu v klidu jsou &asteéné feseny Uzemnim plan, ktery vyzaduje feSeni
rezidentni dopravy v klidu alesponn dvéma stanimi na vlastnim pozemku rezidenta pro
kazdou bytovou jednotku. Pro dopravu v klidu navsétévnikG vdak Uzemnim plan zadné
pozadavky nestanovuije.

Uzemni studie pro dopravu v klidu navétévnikd nastavila zakladni pravidla, aby byl
zajistén bezproblémovy provoz obytné lokality. Pro tento typ dopravy v klidu nejsou obecné
stanovena zadna pravidla. Po konzultacich s Dopravnim inspektoratem Police Ceské
republiky dospél zpracovatel k ustanoveni, které vyZzaduje alespon jedno parkovaci stani ve
vefejném prostoru pro dvé stavebni parcely. Aby tato vefejna prostranstvi mohla efektivné
fungovat pro navstévy, byla stanovena nejvys$Si vzdalenost parkovaciho stani od
obsluhovanych stavebnich parcel. Ta byla stanovena na 100 m. Vét3i vzdalenost uz by
s velkou pravdépodobnosti mohla vést k nerespektovani téchto stani a odstavovani vozidel
volné v uliénim prostoru, coZ je nezadouci jak z hlediska uzivatelského (parkovani na
chodnicich znemozfiuje pohyb chodcll atp.), tak z hlediska bezpecnostniho (nevhodné
odstavena vozidla mohou branit v prijezdu slozek integrovaného zachranného systému).

6.4 Technicka infrastruktura

Zfizeni nalezité technické infrastruktury je ze zadkona podminkou pro realizaci staveb
rodinnych a bytovych domu. Realizace podmiriujici technické infrastruktury je véci
developera, pfipadné vlastniki jednotlivych stavebnich pozemkl, pokud se tak
s developerem smluvi. Kupujici si toho musi byt védom jiz pfi koupi pozemku a mél by
developera smluvné zavazat, Ze infrastrukturu vybuduje, pokud v dobé& nakupu jesté neni
zbudovana. V pfipadé, Zze developer svym zavazkim nedostoji, nelze v zadném pfipadé
vyZadovat jejich naplnéni ze strany mésta.

Zakladni pozadavky na technickou infrastrukturu jsou formulovany v Uzemnim planu.
Uzemni studie v souladu se zadanim nevypracovala detailngjsi technické FeSeni, ale
stanovila nékteré zakladni pozadavky, které vyplynuly zFe$eni Uzemni studie a které
zpresnuji pozadavky stanovené Uzemnim planem.

Zakladni pozadavkem na technickou infrastrukturu pro vefejnou potfebu je jeji
pFistupnost pro pfipad nutnych oprav nebo udrzbovych praci. Uzemni studie na plose
vymezila funkéni celky, které maji vefejny charakter. Jedna se o funkéni celky VPd a VPo.
Vramci téchto celki by tak méla byt technicka infrastruktura pro vefejnou potfebu
umistovana prednostné. Tato technicka infrastruktura mdze byt zfizovana i v rdmci ostatnich
funkénich celkli, pozadavek na jeji vefejnou pfistupnost v8ak musi zuUstat zachovan.
Soucasné pak tato vefejna infrastruktura nesmi zasadnim zplsobem omezit hlavni vyuziti
funkéniho celku, aby nedo$lo ke zméné& koncepce vyuziti Uzemi, kterou Uzemni studie
stanovila.
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Technickou infrastrukturou pro vefejnou potfebu je minéna ta vefejna infrastruktura,
na niz se napojuji jednotlivy ucCastnici, tedy distribuéni fady a vedeni. Technicka
infrastruktura zasobujici jednotlivé objekty mulze byt vtomto smyslu zfizovana i na
soukromych pozemcich vlastnika.

Z hlediska stavajicich siti technické infrastruktury Uzemni studie neuplatiiuje
pozadavek na zachovani stavajici infrastruktury v sou€asné poloze. Pokud to bude vhodné,
stavajici technickou infrastrukturu je mozné prelozit. Jeji pavodni ucel by vSak mél byt
zachovan, je-li to zadouci.

Uzemni studie rovné&z stanovuje, Ze pro zahajeni vystavby rodinnych a bytovych
domu je podminkou existence pozadované technické infrastruktury. Tim se studie snazi
pfedchazet situacim, kdy by realizace domuU znemoznila naslednou realizaci infrastruktury.
SoucCasné se tak pfedchazi vzniku ostrovnich domu, které by zlstaly bez napojeni na
technickou infrastrukturu a snizily tak jeji trvalou udrzitelnost.

6.4.1 Zasobovani elektrickou energii

Uzemni plan vyzaduje v ramci koncepce technické infrastruktury pro feené uzemi
vystavbu nové transformaéni stanice elektrické energie. Jeji umisténi ma Uzemni studie
fesit. Uzemni studie tak stanovila poZadavek, aby trafostanice byla umisténa v ramci
funkéniho celku VPd nebo VPo. Soucasné ale studie pfipousti jeji umisténi na lokalité 4c,
ktera je soulasti stejné zastavitelné plochy. Tim bude zajisténa jeji vefejna pfistupnost.
Konkrétni umisténi bude pak feSeno vramci nasledujicich Fizeni ve spolupraci se
zfizovatelem této trafostanice. Pfesné urleni polohy v této &asti uzemné planovaciho
procesu neni uCelné a mohlo by vést k obtizim pfi pozdéjSi realizaci zaméru, zejména
v pfipadé, Ze néktera podrobna feseni budou pfi respektovani Uzemni studie alternativni
tém, ze kterych vychazel zpracovatel Uzemni studie. Uzemni studie zde nesupluje funkci
dokumentace pro uzemni Ffizeni, coz ji ze zakona nepfislusi, feSi pouze skutecnosti
podstatné pro celkové uzemni usporadani.

6.4.2 Zasobovani pitnou vodou

Uzemni studie respektuje pozadavek Uzemniho planu na zasobovani pitnou vodou
prostfednictvim vodovodu. Dale tuto problematiku nerozvadi, pouze vyzaduje ve shodé
s Uzemnim planem uloZeni vodovodnich Fadil v ramci vefejné pfistupnych prostranstvi.
Vodovodni fady by mély byt pfednostné ukladany v ramci vefejnych prostranstvi, jejichz
soucasti bude komunikace zpfistupfujici pozemky rodinného domu.

6.4.3 Nakladani s odpadnimi vodami

Obdobné jako zasobovani pitnou vodou Uzemni studie fesi nakladani s odpadnimi
vodami pouze drobnym upfesné&nim pozadavkd vyplyvajicich z Uzemniho planu. Pro
zachovani jejich pfistupnosti vyzaduje umistovani kanalizaCnich stok a dalSich zafizeni
v ramci funk&nich celkd VPd a VPo. V pfipadé kanalizace je specificky vyZzadovano napojeni
na vefejnou kanaliza¢ni sit mésta Benatky nad Jizerou. Nelze vytvaifet samostatny systém
odkanalizovani, plocha musi byt pfipojena na méstskou kanalizaci, ktera je v sou€asné dobé
zakon&ena na méstské Cistirné odpadnich vod. Na tento systém musi byt napojeny v8echny
stavby. S ohledem na kvalitu €iSténi odpadnich vod a jeji kontrolu, ale i s ohledem na trvalou
udrzitelnost systému odkanalizovani mésta je vyzadovano pfipojeni vSech objektl pro
bydleni na kanalizaci. Vylou¢eno je tak individualni odkanalizovani jednotlivych objektU.
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6.4.4 Nakladani s destovymi vodami

Reseni destovych vod spadlych na stavebni pozemek musi byt v souladu s platnou
legislativou feSeno na daném pozemku. Destové vody z pozemku jednotlivych stavebniku
tak neni mozné odvadét do kanalizace. Uzemni studie tak fe$i pouze destové vody spadlé
na vefejna prostranstvi.

Uzemni studie vyZaduje, aby destové vody spadlé na vefejna prostranstvi byly
feSeny vsakovanim nebo =zadrZzovanim a nasledné kontrolovanym vypousténim do
recipientu. K tomu mohou byt vyuzity zasakovaci drény, které budou zfizeny podél mistnich
komunikaci. Pokud by vsak tyto drény, napf. pfi extrémnich srazkach, nestacily s ohledem
na vlastnosti padniho profilu vsaknout v§echnu spadlou vodu, je mozné vodu i odvadét a
akumulovat v nadrzich, at jiz trvale nebo doCasné. Tyto nadrze mohou byt zfizovany ve
v8ech funkénich celcich, nebot jejich umisténi zavisi na geomorfologii a pouzitém fedeni
(povrchova &i podzemni nadrz). Tato nadrz by méla zajistit dostatecnou retenéni kapacitu a
nasledné by mélo byt fedeno vsakovani destovych vod. Jako nouzové feSeni pfi nadmérném
pfivalu deStovych vod by pak mohlo byt zvazovano i odvadéni deStovych vod destovou
kanalizaci mimo feSené uzemi, kde mohou byt vody opét vsakovany nebo v krajnim pfipadé
odvadény do recipientu. Konkrétni feSeni musi vyplynout z podrobnéjSi dokumentace
v ramci nasledného fizeni, ktera bude zpracovana po prfesném vysSkopisném zamérfeni,
rozboru pudnich poméru a zjisténi schopnosti plidy vsakovat destové vody.

6.4.5 Nakladani s odpady

Pro domovni odpad se pfedpoklada aplikace ve mésté jiz zazitého modelu, ktery je
uplatiiovan i v jinych jeho Castech, tedy individualni sbér a tfidéni do pfislusnych barevné
odliSenych popelnic a jejich pravidelné vyvazeni. Toto feSeni nema Zadné samostatné
uzemni naroky. Umisténi popelnic bude realizovano vyhradné na pozemcich rodinnych Ci
bytovych domu. Pokud by v FeSeném uUzemi mély byt vymezeny dalSi plochy pro sbér
tfidéného odpadu, predpoklada se jejich umisténi v ramci funkéniho celku VPd — vefejna
prostranstvi dopravni. Pfesné umisténi bude vychazet z podrobnéjsi dokumentace.

7 Vyhodnoceni souladu uUzemni studie s platnou uUzemné
planovaci dokumentaci

Uzemné planovaci dokumentaci, platnou pro fe$ené uzemi, je Uzemni plan Benatky
nad Jizerou ve znéni jeho zmény &. 2 (dale jen Uzemni plan) a dale Zasady uzemniho
rozvoje Stfedoteského kraje (dale jen ZUR). Soulad Uzemniho planu se ZUR byl
vyhodnocen v ramci zpracovani Uzemniho planu a jeho zmén. Uzemni studie neméni fe$eni
obsaZené v Uzemnim planu, pouze stanovuje podrobnéjsi rozvrZeni plochy. Reseni v(gi
ZUR tak zUstava téZ neménné a neni nezbytné vyhodnocovat soulad Uzemni studie se ZUR.

Uzemni plan stanovuje celkovou koncepci rozvoje mésta. Pro fe$ené Uzemi pak
uplatnuje nékteré konkrétni pozadavky, které jsou shrnuty v nasledujicim textu, v némz je
sougasné popsan vztah Uzemni studie k témto pozadavkim.

Uzemni studie je Uzemné& planovaci podklad, ktery v ramci Uzemnim planem
stanovenych podminek navrhuje idealni zpasob vyuZiti dané plochy. Uruje tedy podrobnéjsi
pozadavky na Uzemi tak, aby mohlo byt koordinované rozvijeno. Jedna se o podklad pro
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rozhodovani o zménach v uzemi, ktery je nutno vzit v Uvahu pfi konkrétnich fizenich o
zménéch v Gzemi. Podminky stanovené Uzemnim planem, které jsou shrnuty v nasledujicich
kapitolach, zUstavaji zavaznymi pro rozhodovani v izemi v plném rozsahu.

Uzemni plan vymezil v feSeném Uzemi zastavitelnou plochu 4 Nad Vodojemem —
Drazicka, jejiz soucasti jsou lokality 4a, 4b a 4c. Pro lokality 4a a 4b, které byly vymezeny
jako plochy bydleni individualni v rodinnych domech — méstské (Bl), resp. plochy smisené
obytné — méstské (nizkopodlazni zastavba) (SM), stanovil nasledujici poZadavky (poZzadavky
Uzemniho planu jsou uvedeny kurzivou, nasledné je vzdy popsan zptisob naplnéni):

7.1 Vymezeni zastavéného uzemi

Z kapitoly Vymezeni zastavéného uUzemi pro feSené Uzemi nevyplyvaji zadné
specifické pozadavky.

7.2 Koncepce rozvoje uzemi, ochrany a rozvoje jeho hodnot

Z kapitoly Vymezeni zastavéného uzemi pro feSené uzemi nevyplyvaji zadné
specifické pozadavky.

7.3 Urbanisticka koncepce

Uzemni studie pfi navrhu Gzemniho uspofadani vychazela z pozadavku, aby rozvoj
sidla nadale vychazel z uzemnich limitd a pfirodnich podminek, které formovaly historicky
vyvoj sidleni struktury, chranil a navazal na dochované urbanni formy. Tyto poZadavky jsou
naplfiovany respektovanim vymezenych ploch srozdiinym zplsobem  vyuziti,
geomorfologickych a technickych omezeni. Re$ené Gzemi se nenachazi v historickém jadru
mésta, do budoucna vSak bude tvofit sou¢ast kompaktniho mésta a zajiStuje doplnéni
lokality U Vodojemu v Novych Benatkach a propojeni Novych Benatek s Drazicemi. Uzemni
studie stanovuje takové podminky pro vyuZziti feSeného Uzemi, které zajisti harmonické
kompozi¢ni vztahy a zejména dodrzeni pfevladajicich hladiny zastavéni, pficemz zamezuje
vzniku novych nezadoucich dominant.

7.3.1 Vymezeni zastavitelnych ploch, ploch prestavby a systému sidelni zelené

Zastavitelné plochy
e vyuZiti plochy:
o Bl —bydleni individualni v rodinnych domech — méstské (lokalita 4a)
o SM — plochy smiSené obytné — méstské (nizkopodlazni zastavba) (lokalita 4b)
Uzemni studie pfi stanoveni podminek a rozvrzeni ploch do funkénich celkl

respektovala toto ur€eni, kdyz plochy Bl uréila pfevazné pro vystavbu rodinnych domd,
zatimco plochy SM pFevazné pro vystavbu bytovych domi a ob&anského vybaveni.

e Plochy jsou pfistupné z ulice U Vodojemu, Drazicka.

Tuto podminku Uzemni studie respektuje. Hlavni dopravni pfistup na zastavitelnou
plochu je veden z ulice Drazicka, resp. ze silnice 111/27213. Z té jsou do feSeného uzemi
zajistény dva vjezdy, na néz navazuji dvé patefni komunikace, které se na severnim okraji
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plochy spojuji a napojuji se dale na ulici U Vodojemu. DalSi propojeni s ulici U Vodojemu je
zajisténo mensim prostupem, ktery muze slouzit pro pési nebo jako jednopruhové dopravni
propojeni.

o specifické podminky vyuZziti:

o uzemi je uréeno pro bydleni individualni v rodinnych domech s moznosti
vymezeni vefejného prostranstvi s mobiliafem pro relaxaci a pro smisené
vyuZziti uzemi, resp. bydleni v rodinnych domech podél patefové mestské
komunikace; v sousedstvi stavajiciho véZového vodojemu je zavazné
vymezena plocha pro realizaci druhého identického objektu;

Uzemni studie vymezila funkéni celek RD — rodinné domy, ktery je uréen pro bydleni
v rodinnych domech na vétsiné feSeného tuzemi. V souladu s koncepci, zaloZzenou Uzemnim
planem, a v souladu s hlavnim vyuzitim dané plochy pak na &asti plochy SM vymezila
funkéni celek bytovych domd, které budou mit v parteru ob&anské vybaveni. To odpovida
stavajicimu feSeni na druhé strané ulice DraZicka. Odpovida to také rozdéleni zastavitelné
plochy do dvou (resp. tfi) ploch s rozdilnym zpusobem vyuziti. Pokud by obé lokality byly
vyuzity pro vystavbu rodinnych domd, bylo by toto rozé&lenéni bezpfedmétné. Uzemni studie
se tak pfidrzela zjevného zaméru projektanta na odliSné vyuziti prostoru podél silnice, které
odpovida smiSenému méstskému vyuziti ve zbytku mésta. Plocha technické infrastruktury,
vymezena pro vystavbu vodojemu, neni predmétem Uzemni studie.

o pfi okraji zastavitelné plochy na prechodu do krajinného zazemi budou
vymezovany parcely vy$Sich vymér s vy§Sim podilem ozelenéni pozemku;

Uzemni studie respektovala tento pozadavek. Na kontaktu s nezastavénym tzemim
proto vyzaduje minimalni velikost pozemkt 800 m?, zatimco na zbytku parcely postaci
vyméra 600 m2. Tim je zaji$téno, Ze na prechodu do krajinného prostiedi budou umistovany
parcely vysSich vymér.

o Vv ramci prostorového usporadani bude respektovan kontext okolni zastavby a
kompoziéni vztahy méstské zastavby;

Kontext okolni zastavby je Uzemni studii respektovan tim, Zze podél silnice 111/27213
jsou vyzadovany bytové domy. To odpovida bézné vystavbé v ulici Drazicka jiz od jejiho
konce u kfizovatky s ulici Podolecka. Pro podpofeni smiSeného méstského charakteru a
zajisténi dostatetného ob&anského vybaveni v lokalité bylo pfistoupeno k pozadavku, aby
byl parter urCen pro obCanské vybaveni. Navazujici vystavba pak bude feSena solitérnimi
rodinnymi domy. Tento charakter usporfadani je typicky pro vystavbu zapadné od ulice
Drazicka a sou€asné pro vystavbu vychodné od ulice Drazicka naproti zastavitelné plose 4.

o lokalita musi byt napojena ke stavajici silnicni a ulicni siti komunikacemi v
kategorii odpovidajici lokalité pro trvalé bydleni; feSeni musi zahrnovat navrh
systému wvnitfni dopravni a technické obsluhy v navaznosti na celoméstskou
koncepci;

Lokalita bude napojena na silniéni sit mistni komunikaci, jejiz parametry musi
odpovidat platnym normam. Vyzadovana je obytna zéna nebo zéna TEMPO 30. Uzemni
studie feSi uzemni uspofadani dopravni a technické infrastruktury, pro niz vymezuje
dostateCné Siroka vefejna prostranstvi. PodrobnéjSi feSeni dopravni a technické
infrastruktury musi byt v souladu s poZzadavkem Uzemniho planu Fe$eno v ramci nasledné
dokumentace (dokumentace pro uzemni fizeni).

o podminkou je feSeni dopravy v klidu;
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Doprava Vv klidu bude fe$ena v ramci nasledujici podrobnéjsi dokumentace. Uzemni
studie pro feSeni dopravy vKklidu nastavila vhodné podminky. VyZaduje v souladu
s Uzemnim planem dvé rezidentni parkovaci mista na kazdém stavebnim pozemku
rodinného domu a dale alespon jedno navstévnické parkovaci misto ke kazdym dvéma
parcelam na vefejném prostranstvi, a to ve vzdalenosti nejvyse 100 m od pfedmétnych
parcel.

o podminkou je zaji$téni technické obsluhy tzemi v souladu s koncepci UP
(napojeni na vodovodni sit, kanalizacni sit, plynovodni sit, elektrorozvody
v€etné vystavby novych trafostanic v potfebném poctu, telekomunikacéni sit);

Tento pozadavek musi byt feSen v ramci dokumentace pro Uzemni fizeni. Uzemni
studie v souladu s jejim zadanim feSi pouze Uzemni uspofadani plochy.

Plochy prestavby

V feSeném Uzemi nelezi Zadna plocha prestavby.

Systém sidelni zelené

Pro zastavitelnou plochu 4 nestanovil Uzemni plan Zadné konkrétni poZadavky na
sidelni zelen. Obecné je konstatovano nasledujici:

Ucelem systému sidelni zelené je vymezeni ploch s podilem prirodniho prostfedi
uvnit? zastavéného uzemi mésta a soucasné zajisténi prostupnosti pfirodnich systémdi
pfiméstské krajiny do organismu mésta. Plochy sidleni zelené tak zajiStuji pfirozenou
navaznost na krajinu a pfiméstskou nelesni zeleri a sou¢asné i prostory pro relaxaci obyvatel
mésta.

Vtomto smyslu Uzemni studie naplfiuje pozadavky koncepce, kdyZ pro zelen
vymezuje pfedevsim funkéni celek VPo. Ten tvofi nékolik samostatnych ploch, na nichz
muze byt realizovana zelen. SouCasné jsou vymezena dostateCné Siroka vefejna
prostranstvi, jejichz sou€asti budou pozemni komunikace, aby bylo mozné vyuzit je i pro
doprovodnou zelen téchto komunikaci. Tim bude zajisténo propojeni sidelni zelené a
zajisténa bude i navaznost na nezastavéné uzemi.

7.3.2 Vymezeni ploch pro vypracovani dohody o parcelaci

Uzemni plan nevymezil plochy, v nichZ by rozhodovani o zménach bylo podminéno
uzavienim dohody o parcelaci.

7.3.3 Vymezeni ploch a koridora pro vypracovani tzemni studie

Uzemni plan stanovil pro FeSené Gzemi jako podminku pro rozhodovani vypracovani
Uzemni studie.

V ramci pozadavk(l na Uzemni studii Uzemni plan uvadi jako hlavni predmét
stanoveni regulacnich prvkd funkéniho a prostorového feSeni sledované lokality, véetné
navrhu systému vefejné infrastruktury — zejména vymezeni vefejnych prostranstvi a prostort
na zakladé rozboru kompozi¢nich vztahu, které tato Uzemni studie obsahuje. Uzemni studie
rozdélila uzemi na funkéni celky a tém pfidélila konkrétni regulativy pro jejich budouci
vyuzivani. Uzemni studie respektuje limity vyuZiti Uzemi a souéasné vyZaduje jejich
respektovani v ramci podrobnéjSi dokumentace. Etapizace do FfeSeni nebyla zahrnuta,
samostatné provozuschopné celky v uzemi mohou vznikat.
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7.3.4 Vymezeni ploch a koridora pro vypracovani regulaéniho planu

Uzemni plan nevymezil plochy, v nichZz by rozhodovani o zménach bylo podminéno
schvalenim regulaéniho planu.

7.3.5 Vymezeni vyznamnych staveb s podminkou vypracovani dokumentace
autorizovanym architektem

Uzemni plan vFeSeném U(zemi neeviduje stavby s podminkou vypracovani
dokumentace autorizovanym architektem a ani Uzemni studie tyto stavby neidentifikovala.

7.4 Koncepce verejné infrastruktury

7.4.1 Obc¢anska vybavenost

Uzemni plan neklade na zastavitelnou plochu 4 Zadné konkrétni naroky stran
ob&anského vybaveni. Obecné pozadavky na zafizeni zastavitelnych ploch ob¢anskym
vybaveni rovnéz formulovany nejsou.

7.4.2 Dopravni infrastruktura

V ramci koncepce dopravni infrastruktury je konstatovano, Ze na lokalitach 4a a 4b
bude komunikaéni usporadani navrzeno Uzemni studii (odst. 12 a 13). Pro mistni
komunikace Uzemni studie vymezila celek vefejnych prostranstvi dopravnich (VPd), éimz
naplnila naroky Uzemniho planu.

Uzemni plan dale vyzaduje fe$eni mistnich komunikaci v souladu s normou
CSN 73 6110, pro coz Uzemni studie zajistuje optimalni Uzemni podminky. Pozadavek na
parametry vefejnych prostranstvi, jejichz soucasti je pozemni komunikace obsluhujici
pozemek rodinného nebo bytového domu, je Uzemni studii naplnén. Ostatni poZzadavky
odst. 15 této kapitoly musi byt respektovany v ramci podrobnéjSi dokumentace, pfiCemz
Uzemni studie upfesfiuje, Ze se bude jednat o zénu TEMPO 30, v nékterych pFipadech
vyjimeéné i o Obytnou zénu dle pfisluSnych technickych predpist. Vykres Prokazani
moznosti dopravniho feSeni prokazuje moznost zfizeni mistnich komunikaci se stanovenym
charakterem v ramci vymezeného funkéniho celku VPd.

Zelezniéni, vodni ani letecka doprava se feSeného Uzemi netyka. Cyklisticka a p&si
doprava je Uzemni studii pfedpokladana na funkénich celcich VPd nebo VPo. Jmenovité
Uzemni studie uvadi chodniky podél mistni komunikaci a cyklistickou nebo p&si komunikaci
podél silnice 111/27213 zfizenou v ramci pruhu VPo. To odpovida pozadavku odstavce 21
kapitoly.

Z hlediska dopravy v klidu se Uzemni plan odkazuje na platné pravni predpisy.
Uzemni studie umoziuje umistovani parkovacich stani na vlastnim pozemku a vyZaduje
alespon dvé takova stani na kazdou bytovou jednotku (v souladu s dalSimi ustanovenimi
Uzemniho planu, uvedenymi v nasledujicich kapitolach Uzemniho planu).

7.4.3 Technicka infrastruktura

V souladu s koncepci Uzemniho planu Uzemni studie predpoklada napojeni na
vodovodni sit, kanalizaCni sit i telekomunikaéni sit. Dale studie upfesiuje, ze fadem Ci
kanalizaci v komunikaci je chapano jeji umisténi v ramci vefejného prostranstvi, jehoz
soucasti je komunikace zpfistupfiujici pozemek rodinného domu, nebo jiného vefejného
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prostranstvi. Uzemni studie nefesi lokalitu 4c, na niz ma byt vybudovan vodojem. Opatfeni
vhodna pro likvidaci destovych vod Uzemni studie respektuje a vytvafi pro né nalezité
uzemni podminky, zejména vymezuje dostate¢né Siroka vefejna prostranstvi pro zfizovani
zasakovacich drénd podél komunikaci. Uzemni studie dale vytvaFi podminky pro zfizeni
nové trafostanice podle pozadavkt Uzemniho planu (specifikuje funkéni celky, na nichz
muze byt trafostanice umisténa, pfipadné stanovuje, za jakych podminek). Dokumentace pro
Uzemni Fizeni musi zohlednit i dal$i pozadavky obsazené v Uzemnim planu.

Uzemni studie stanovila, Ze stanoviété pro sbér tfidéného odpadu budou lokalizovana
na funkénich celcich VPd a VPo, pfiCemzZ jejich poCet bude stanoven v ramci dokumentace
pro Uzemni fizeni s ohledem na mnozstvi stavebnich pozemk( na lokalité (parcelace neni
predmétem této Uzemni studie, v ramci oddvodnéni je obsaZzen pouze ilustraéni navrh
parcelace).

7.4.4 Verejna prostranstvi

Vefejna prostranstvi Uzemni studie vymezila vramci ploch Bl a SM v souladu
s odstavcem 49, resp. 51 kapitoly.

7.5 Koncepce usporadani krajiny

Tato kapitola nestanovuje zadné pozadavky, které by se tykaly zastavitelné plochy.

7.6 Plochy s rozdilnym zpasobem vyuziti — regulativy ploch s rozdilnym
zpusobem vyuziti

Uzemni plan vymezila na feSeném Gzemi dvé plochy s rozdilnym zptisobem vyuziti,
pro néz stanovil nasledujici podminky (viz text psany kurzivou):

e Bydleni individualni v rodinnych domech — méstské — BI

a) vyuZziti plochy
Hlavni vyuziti:
- bydleni v rodinnych domech (méstského typu)
Pripustné vyuZziti:
- oplocené zahrady u domu s funkci rekreacni, pripadné okrasnou,
- vefegjna prostranstvi a plochy okrasné a rekreaCni zelené s prvky drobné
architektury a mobiliarem pro relaxaci (kromé staveb krbu a ohnist),
- détska hriste,
- maloobchod (do 150 m? prodejni plochy),
- penziony pro pfechodné ubytovani,
- lokalni sluzby obyvateliim,
- lokalni zafizeni socialnich sluzeb,
- Skolska zafizeni,
- zdravotni zarizeni (ordinace),
- lokalni sportovni zarizeni,
- stavby a zafizeni pro kulturu a cirkevni tcely,
- nezbytna technické vybavenost,
- parkovisté a garaZze osobnich automobil(i vyhradné pro rezidenty lokality.
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Nepfipustné vyuziti:

- Stavby a zafizeni, které nesouviseji s vymezenym hlavnim nebo pfipustnym
vyuZzitim,

- stavby a zarizeni, které v ddsledku provozovanych cinnosti pfekracuji stanovené
limity zatiZeni okoli hlukem, prachem, exhalacemi nebo organoleptickym pachem
— ato i druhotné napf. zvySenim dopravni zatéze, vyvolanou prepravou materialu
nebo osob.

Podminky:

- zafizeni a sluzby s pfipustnym vyuzZitim (s vyjimkou zafizeni ubytovacich,
zdravotnickych, socialnich sluzeb, kulturnich a cirkevnich) jsou lokalniho
vyznamu — vyhradné pro potfeby obyvatel lokality,

- zafizeni a sluzby s pfipustnym vyuzZitim musi charakterem svého provozu
respektovat hygienické limity zavazné pro vyuziti hlavni, t. zejména nesmi
prekracovat limity hlukové zatéze, ruSit nocni klid, obtéZovat tzv. ,svételnym
smogem*, apod.,

- parkovani vozidel je nutné fesit na vilastnim pozemku; pro pfipustné vyuZiti na
viastnim nebo k tomu tcéelu uréeném pozemku,

- v pfipadé vyroby solarni energie musi byt solarni ¢lanky zabudovany jako soucast
stavebniho objektu.

b) prostorové usporadani

Individualni rodinné domy, izolované, dvojdomy, radové rodinné domy; vyskova hladina
zastavby je stanovena bud’ uzemni studii, requlacnim planem nebo v pfipadé nové
zastavby obecné: max. 2 nadzemni podlazi s vyuZzitelnym podkrovim nebo ustoupenym
podlazim. Zastavba Fadovymi domy neni vhodna zejména v okrajovych polohach novych
rozvojovych lokalit pii prfechodu zéastavby do krajinného zazemi. Objemové a
architektonické ztvarnéni objektl bude feSeno s ohledem na kontext okolni zastavby. U
novostaveb je podminkou zajisténi garazovani nebo parkovani vozidel obyvatel objektu
na vlastnim pozemku. Vybaveni parteru: mobiliar pro relaxaci (kromé krbl a ohnist),
détska hriste;

KZ = 0,65 z vyméry pozemku do 800m? a. 0,85 z éasti pozemku nad 800m?

Uzemni studie stanovené podminky vyuZiti respektuje. Na ploSe vymezuje funkéni
celky VPd — vefejna prostranstvi dopravni, VPo — vefejna prostranstvi ostatni a RD — rodinné
domy. Vefejna prostranstvi a plochy pro vystavbu rodinnych dom( jsou na této ploSe
s rozdilnym zpUsobem vyuziti pfipustné.

Rodinné domy jsou soucasti hlavniho vyuziti plochy, tj. bydleni v rodinnych domech.

Vefejna prostranstvi jsou zfizovana v ramci pfipustného vyuziti (vefejna prostranstvi
a plochy okrasné a rekreacni zelené s prvky drobné architektury a mobiliafem pro relaxaci
kromé staveb krbu a ohnist). Komunikace jsou nedilnou sougasti vefejnych prostranstvi.

e Plochy smiSené obytné — méstské (nizkopodlazni zastavba) — SM

a) vyuZiti plochy
Hlavni vyuziti:
- smiSené vyuziti Gzemi méstského typu
Pripustné vy uZiti:
- bydleni v rodinnych domech v dosahu omezujicich vlivi (ochranna pasma
dopravnich, technickych, nebo vyrobnich staveb; v blizkosti sportovist, ...apod.),
- obsluzna funkce, nevyrobni sluzby bez naroku na nakladni dopravu nad 3,5 t.,
- maloobchod (do 150 m? prodejni plochy) a stravovaci sluzby,
- administrativa,
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- vefejna prostranstvi a plochy okrasné a rekreacni zelené s prvky drobné
architektury a mobiliafem pro relaxaci (kromé staveb krbu a ohnist),

- zafizeni péce o déti, Skolska a klubova zafizeni,

- zdravotnicka a socialni zafizeni,

- lokalni sportovni zafizeni,

- stavby a zafizeni pro kulturu a cirkevni tcely,

- ubytovaci zafizeni (penziony),

- parkovisté pro potfeby zdny,

- nezbytna technické vybavenost.

Nepripustné vyuziti:

- stavby a zafizeni, které nesouviseji s vymezenym hlavnim nebo pfipustnym
vyuZzitim,

- stavby a zarizeni, které v disledku provozovanych ¢innosti pfekracuji stanovené
limity zatizeni okoli hlukem, prachem, exhalacemi nebo organoleptickym pachem
— a to i druhotné napf. zvySenim dopravni zatéZe, vyvolanou pfepravou materialu
nebo osob.

Podminky:

- U obsluznych zarizeni je nutné fesit parkovani vozidel na viastnim nebo k tomu
ucelu uréeném pozemku,

- v pfipadé lokalizace zarizeni sluzeb je treba posoudit vliv ¢innosti na sousedni
pozemky slouzici bydleni a obéanské vybavenosti,

- stavby, pro které jsou stanoveny hygienické limity dle platnych pravnich predpisu,
mohou byt umistény v dosahu rusivych viivii pouze v pripadé, Ze investor prokaze
splnéni limitd v ramci uzemniho Fizeni, resp. postupy podle stavebniho zakona.
Pripadna opatfeni na sniZzeni negativnich vlivii musi byt investorem realizovana
jako soucast stavby,

- v pfipadé vyroby solarni energie musi byt solarni ¢lanky zabudovany jako soucast
stavebniho objektu.

b) prostorové usporadani
Nové objekty nebo dostavby pdvodnich objekti musi architektonickym ¢lenénim
stavebnich forem a zejména celkovym objemem zastavéni respektovat kompozi¢ni
vztahy a reagovat na méritko a kontext okolni zastavby. Vy$Skova hladina zastavby je
stanovena uzemni studii, regulacnim planem nebo v pfipadé nové zastavby obecné: 2
nadzemni podlazi s vyuzitelnym podkrovim nebo ustoupenym podlazim.
Kz = 0,60

Uzemni studie stanovené podminky vyuZiti respektuje. Na ploSe vymezuje funkéni
celek BD — bytové domy, dopliikové pak také funk&ni celky VPd — vefejna prostranstvi
dopravni, VPo — vefejna prostranstvi ostatni. Okrajové na tuto plochu s rozdilnym zplsobem
vyuZiti zasahuje rovnéz funkéni celek RD — rodinné domy. Vefejna prostranstvi a plochy pro
vystavbu bytovych i rodinnych domu jsou na této ploSe s rozdilnym zpusobem vyuziti
pfipustné.

Bytové domy jsou soucasti hlavniho vyuZiti plochy, tj. smiSené vyuziti uzemi
méstského typu. V uzemi méstského typu jsou bytové domy zakladni slozkou vystavby.
Jejich pfipustnost vyplyva i ze stanovené vyskoveé regulace vystavby, ktera pfipousti obecné
tfi nadzemni podlazi (dvé + jedno ustoupené), coz podle vyhlasky 501/2006 Sb. neodpovida
rodinnému domu (rodinny ddm muaze mit dle této vyhlaSky nejvySe dvé nadzemni podlazi,
tfipodlazni dum je tak bytovym domem).

Uzemni studie souéasné vyzaduje realizaci ob&anského vybaveni, a to v ramci
pFipustného vyuziti (obsluzna funkce, nevyrobni sluzby bez narokd na nakladni dopravu nad
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3,5 t., maloobchod do 150 m? prodejni plochy a stravovaci sluzby, administrativa, zafizeni
péce o déti, Skolska a klubova zafizeni, zdravotnicka a socialni zafizeni, lokalni sportovni
zafizeni, stavby a zafizeni pro kulturu a cirkevni ucely).

Vefejna prostranstvi jsou vymezena v ramci pfipustného vyuZziti ,vefejna prostranstvi
a plochy okrasné a rekreacni zelené s prvky drobné architektury a mobiliafem pro relaxaci*.
Komunikace jsou nedilnou soucasti vefejnych prostranstvi.

7.7 Vefejné prospésné stavby a verejné prospésna opatreni, pro které lze
prava k pozemkam a stavbam vyvlastnit
V ramci feSeného Uzemi jsou vymezeny nasledujici vefejné prospésné stavby
e E10 - elektrorozvody v rozvojové lokalité
e V17 —vodovodni fad v rozvojové lokalité
e K18 - kanaliza¢ni stoka
e P16 — zasobovaci fad STL plynovodu v rozvojové lokalité
Ve vykresu Verfejné prospésnych staveb, opatfeni a asanaci nejsou tyto vefejné
prospéSné stavby vymezeny, pouze je koncepCné naznaCen vstup na pozemek.
Koncepcnost tohoto vyznaceni je zjevna ze skuteCnosti, ze pfi dodrzeni pfesného vedeni by
nebylo mozné tyto stavby realizovat (s ohledem na vzajemné vazby). Tyto vefejné
prospésné stavby budou v souladu s feSenim technické infrastruktury, obsazenym v této
studii, vedeny pfednostné po funkénich celcich VPd nebo VPo. Uzemni studie tak vymezila
plochy, v nichZ je mozno vefejné prospésné stavby realizovat a stanovila podminky jejich
provedeni.

7.8 Verejné prospésné stavby a verejné prospésna opatreni, pro které lze
uplatnit predkupni pravo

Uzemni plan nevymezil 7adné vefejn& prospé&sné stavby ani vefejné prosp&$na
opatfeni, pro které Ize uplatnit pfedkupni pravo.

7.9 Stanoveni kompenzacénich opatieni (dle § 50. odst.6 SZ)

Stanovena kompenzacni opatfeni se netykaji feSeného uzemi.

8 Udaje o splnéni pozadavk( zadani Gzemni studie

Zadani Uzemni studie bylo naplnéno beze zbytku. V nasledujicim textu je tato
skute¢nost prokazana.
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8.1 Ué¢el a cile izemni studie

Ugel Uzemni studie je naplnén jejim vypracovanim. Dokument byl strukturovan a
koncipovan tak, aby mohl slouzit jako podklad pro rozhodovani o zménach v feSeném uzemi.
V Uzemni studii jsou obsaZzeny skutec¢nosti, které je v Uzemi tfeba respektovat. V jejim
odGvodnéni jsou uvedena vychodiska a divody pro vysledné Feseni Uzemni studie.

Uzemni studie navrhla podrobnéjsi usporadani tzemi vymezenim funkénich celki, k
nimz formulovala pozadavky na jejich vyuzivani. Pfi vymezovani funkénich celk( byly
zohlednény vsechny pozadavky Uzemniho planu. Uzemni studie stanovila optimalni
rozvrzeni ploch s ohledem na hlavni vyuziti a zpfistupnéni jednotlivych ploch i vazeb na Sirsi
okoli.

8.2 Rozsah reSeného uzemi

Uzemni studie FeSila Gzemi uréené v zadani. Pro pfesné vymezeni feSeného Uzemi
bylo rozhodujici vymezeni zastavitelné plochy 4 a jejich lokalit 4a a 4b v Uzemnim planu.
Uzemi nad ramec této zastavitelné plochy nebylo Uzemni studii fe$eno.

8.3 Obsah uzemni studie
Obsah Uzemni studie byl napinén beze zbytku.

Uzemni studie poskytla svym FeSenim zakladni ramec pro podrobnéj§i dokumentaci
(dokumentaci pro uzemni fizeni), ktera stanovi vysledné usporadani uzemi, a to zejména
vymezenim jednotlivych funk&nich celku.

SoucCasné studie obsahuje podrobnéjsi funkéni €Elenéni Uzemi (funkéni celky), a
stanovi podminky jejich vyuziti, které zajisti vhodné fungovani Uuzemi jako celku a jeho
napojeni na Sirdi okoli. Vymezeny byly funkéni celky uréené pro bydleni (RD — rodinné domy,
BD — bytové domy) pro které Uzemni studie stanovila podrobné&jsi pozadavky na prostorové
usporadani (odstupy staveb od hranic pozemkd, pfipustnou vySku a charakter staveb a dalsi
podminky v€etné minimalni velikosti pozemk(). V ramci funkéniho celku BD, ktery je
vymezen na cca 4 % z celkové rozlohy fe$eného Gzemi, Uzemni studie vyZzaduje realizaci
ob&anského vybaveni.

Dale byly vymezeny funkéni celky vefejnych prostranstvi (VPd — vefejna prostranstvi
dopravni a VPo — vefejna prostranstvi ostatni) v rozsahu pfesahujicim 5 % z celkové rozlohy
zastavitelné plochy, a to i bez zapocteni plochy pfedpokladanych mistnich komunikaci.
Vymezena byla dale verfejna prostranstvi umoziujici napojeni zastavitelné plochy na silnici
[11/27213. Prostranstvi byla vymezena v Sifi pfevazné 10 m a umoznuji dopravni obsluhu
vSech funkénich celkl bydleni v zastavitelné ploSe. Jednotlivé stavebni pozemky budou
zpfistupnény z mistni komunikace, ktera se na silnici 111/27213 napoji na 2 mistech. Dvé
vefejné prostranstvi svym charakterem tvofi drobna namésti (jedno na jihozapadnim okraji,
druhé v severnéjsi ¢asti v centru feSeného uzemi.

Uzemni studie zajistila moZnost propojeni feSeného Gzemi s ulici U Vodojemu, a to
na dvou mistech v souladu s pozadavky Uzemniho planu. Zachovan byl i dopravni prostup
k zahradam severné feSeného uzemi.
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Mistni komunikace nejsou vyzadovany v kategorii obytna zéna, nybrz pfevazné
v kategorii zéna TEMPO 30, ktera lépe odpovida potifebam patefni komunikace takto
rozsahlé zastavitelné plochy. Toto feSeni vyplynulo z konzultace s Dopravnim inspektoratem
Polici Ceské republiky a pfedstavuje vhodnéjsi feSeni nezli pozadavek na zfizeni komunikaci
v kategorii Obytna zéna.

Vymezen byl pas vefejného prostranstvi v Sifi cca 5 m podél silnice lll. tfidy, ktery
umozni vedeni stavajicich siti technické infrastruktury i pfipadné budouci komunikace pro
pési Ci cyklisty.

Uzemni studie stanovila pozadavek na fe$eni pozarnich vod a retence destovych vod
v podrobnéjsi dokumentaci. Pro tento ucel stanovila zakladni pozadavky, spocCivajici
zejména v umisténi téchto zafizeni na verejné pristupnych funkénich celcich.

Stanoveny byly i podrobnéjdi podminky prostorového uspofadani obsahujici
pozadavky na konkrétni parametry jednotlivych komunikaci, zejména na pocty jizdnich pruht
a pfipadné jejich jednosmérnost/obousmérnost. Stanoveny byly i pozadavky na feSeni
dopravy v klidu (napf. poéty odstavnych stani pro navstévniky).

Podminky pro usporadani technické infrastruktury byly stanoveny v minimalnim
rozsahu, kdyz Uzemni studie vyzaduje pouze jejich umistovani na vefejnych prostranstvich.

Odlivodnéni Uzemni studie obsahuje prokazani moznosti realizace navrzeného
feSeni. V grafické ¢asti odlvodnéni je dolozeno mozné provedeni dopravni infrastruktury
v ramci daného feseni.

V odvodnéni Uzemni studie jsou dale vyjmenovany pozadavky Uzemniho planu a je
popsan zpusobu, jakym byly tyto pozadavky Uzemni studii naplnény.

8.4 Pozadavky na usporadani textové a grafické casti

Pozadavky na usporadani grafické a textové &asti byly Uzemni studii naplnény. Nad
ramec pozadavkl zadani byl doplnén vykres Prokazani moznosti parcelace feSeného uzemi
v méfitku 1: 5 000.

9 Vyhodnoceni SirSich vztaht

Uzemni studie reflektovala umisténi feSeného Uzemi v rdmci sidelni struktury mésta.
Zakladni pozadavky na $irsi vztahy byly definovany Uzemnim planem, naplnénim jehoz
pozadavki je prokazano vyse vtomto odivodnéni. Uzemni studie dale zaloZila vazby na
navazujici lokalitu 5a. Zalozila pas vefejného prostranstvi podél silnice 111/27213, ktery
umoziuje vedeni péSi nebo cyklistické stezky a sou€asné vedeni nékterych siti.

Daldi skute€nosti, majici bezprostfedni vliv na SirSi vztahy, Uzemni studie neresi.
Vztahy v Uzemi jsou FeSeny Uzemnim planem, véetn& napojeni na prvky technické
infrastruktury. Ta bude podrobnéji feSena v ramci dokumentace pro uzemni fizeni, nebot
nema vyraznéjsi dopad na celkoveé Uzemni uspofadani lokality. Dopravni napojeni probéhlo
v souladu s pozadavky Uzemniho planu. Uzemni studie vramci $irSich vztahl zajistila
propojeni na zahradkafskou kolonii severné feSeného uzemi. Tato lokalita byla dosud
obsluhovana pouze vyjezdénou koleji bez katastralniho urceni.
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10 Konzultace uzemni studie v pribéhu pofizovani

Z ustanoveni § 30 Stavebniho zakona nevyplyva povinnost projednani tzemni studie
&i jeji konzultace s dotéenymi organy a spravci siti. Uzemni studie je tzemné& planovacim
podkladem, ktery neschvaluje zastupitelstvo ani rada mésta. Uzemni studie se vydava
v pfenesené plsobnosti.

Uzemni studie a jeji zadani byly konzultovany s nasledujicimi organizacemi a aktéry:

e jednani predstaviteld mésta, zpracovatele a pofizovatele o obsahu zadani uzemni
studie a o zakladnim postoji k intenzité vystavby na plose (byl formulovan pozadavek
na minimalni velikost parcel, vefejnych prostranstvi, pozadavek bytovych domu
s parterem);

e jednani predstavitelll mésta a developera pfipravujicim vyuziti plochy (Living Prague,
S. I. 0.) za ucasti pofizovatele a zpracovatele;

e jednani s predstaviteli mésta, vlastniky pozemkd a developerem za ucCasti
zpracovatele a pofizovatele, v€etné jednani o prodeji pozemku developerovi;

e konzultace s Dopravnim inspektoratem Policie CR o napojeni plochy na silnici
11127213 a o formé dopravni obsluhy feSeného Uzemi, véetné pozadavku na dopravu
v klidu navstévniku;

e konzultace s VaK Milada Boleslav o zpusobu napojeni a feSeni zasobovani pitnou
vodou v fedeném uUzemi, kdy byl formulovan poZadavek na vybudovani zemniho
vodojemu;

e konzultace s CEZ Distribuce o umisténi trafostanice a vedeni elektrické energie
v feSeném Uzemi;

e konzultace s ufadem uzemniho planovani Magistratu mésta Mlada Boleslav o fedeni
dopravniho napojeni a o moznostech umisténi zemniho vodojemu, kdy bylo
konstatovano, Ze vyznaCeni komunikaci a siti v uzemnim planu je koncepéni a
nepredstavuje pozadavek na presné umisténi;

e jednani zastupcl mésta, stavebniho Ufadu, prfedsedy stavebni komise, zpracovatele
a pofizovatele o vysledcich projednani vramci stavebni komise, z néjz vyplynuly
nasledujici navrhy na Upravu vysledného znéni uzemni studie:

o vypustit poZzadavek na typ stfech rodinnych domu,

o upravit formulaci stanovujici pozadovany zplUsob oploceni rodinnych a
bytovych domu tak, aby byla vyZadovana podezdivka a sou€asné aby byla
ponechana vétsi volnost pfi vystavbé plotd (omezeni vySky a pouzivani
nepruhlednych plotd zUstane zachovano),

o doplnit podminku, ze bytové domy mohou stat nejblize 10 m od okraje silnice
/27213,

o upravit formulace v uzemi studii tak, aby ve vétSiné nemély formu pfikazu Ci
zakazu (musi/nesmi), nebot Uzemni studie je pouze uzemné planovacim
podkladem,

o nevyluCovat vyuZziti dvojdoml za predpokladu, Ze budou jednotlivé domy
dvojdomu stavebné oddéleny,

o zddaraznit povinnost feSeni dopravni a technické infrastruktury pfed samotnym
umisténim rodinnych domu,
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o provéfit, zda 18 m Siroka plocha dostaCuje za danych podminek pro vystavbu
bytového domu — tato skuteénost byla konzultovana s pfedpokladanym
investorem, ktery prezentoval projekt vyhovujici stanovenym pozadavkim a
byl pouze upozornén na povinnost zajistit koeficient zelené v souladu
S uzemnim planem

konzultace upravené uzemni studie s pfedsedou staveni komise, ktery navrhl nékteré
formulaéni Upravy, které byly akceptovany a které neméni podstatu uzemni studie —
diskutovana byla zejména formulace stanovujici podlaznost rodinnych doma, na niz
se nakonec predseda stavebni komise, zpracovatel i pofizovatel shodli;

konzultace s investorem Uzemni studie, ktery pfedlozené feSeni pfijal a pozadal
pouze o zruSeni prostupu mezi dvéma bloky funkéniho celku Bytové domy a jejich
slouceni do jednoho bloku, ¢emuz bylo po konzultaci s pfedsedou stavebni komise
vyhovéno.

Vysledné znéni Uzemni studie zohledriuje vysledky vSech konzultaci.
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