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Pouzité zkraty a pojmy
o Funkéni celky — jednotlivé Casti uzemi, pro néz uzemni studie stanovuje specifické
pozadavky na vyuziti
o Uzemni plan — Gzemni plan Benatky nad Jizerou, v platném znéni (po zménach &. 1,
¢.2ac.4)
e Uzemni studie — Uzemni studie Sladovna — plocha prestavby P29



PODKLAD PRO ROZHODOVANI V UZEMI

1 Zakladni udaje

Uzemni studie Sladovna — plocha prestavby P29 (dale jen Uzemni studie), je
podminkou pro rozhodovani o zménach v uzemi na ploSe prestavby P29, 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 ucinnosti shodné 26. 4. 2018, a zmény ¢&. 4, ktera
nabyla uginnosti 31. 3. 2022. Uzemni plan Benatky nad Jizerou ve znéni zmény &. 1, zmény
&. 2 a zmény &. 4 (dale jen Uzemni plan) je pro rozhodovani v feSeném Gzemi v plném
rozsahu zavazny.

Nazev akce: Uzemni studie Sladovna — plocha prestavby P29

Misto: k. 0. Staré Benatky, parcely 49/2 (¢ast), 49/7 (Cast), 99, 105/3, 107/1,
st. 53/1, st. 53/2, st. 53/7, st. 54, st. 172, 900/1 (Cast) a 900/7 katastru
nemovitosti

Zadavatel: Mésto Benatky nad Jizerou

Pofizovatel: Méstsky ufad Benatky nad Jizerou

Opravnéna osoba: Ing. Ondrej Kalivoda, Ph.D. (KOplan — ateliér tzemniho planovani)

2 Vymezeni feSeného uzemi

Re$enym tzemim je Uzemnim planem vymezena plocha prestavby P29 Sladovna —
centrum.

Vymezeni zastavitelné plochy bylo upraveno nad aktualnim katastrem nemovitosti a
rozsifeno o funk&né souvisejici plochy.

3 Funkéni ¢lenéni uzemi, vcéetné podrobnéjSich pozadavku
funkéniho a prostorového reseni

3.1 Funkéni celky

Uzemni studie ¢&leni feSené Gzemi na jednotlivé funkéni celky, na nichZ je stanoven
zpusob uzivani vramci podminek plochy srozdilnym zpasobem vyuzZiti stanovenych
Uzemnim planem (viz kapitola F. Stanoveni podminek pro vyuziti ploch s rozdilnym
zpasobem vyuziti... Uzemniho planu).

Uzemnim planem stanovené podminky pro vyuZiti plochy zlstavaji v platnosti,
Uzemni studie pouze upfestiuje, které z moznych vyuziti ma byt v daném funkénim celku
preferovano. Ostatni vyuZiti, stanovena v Uzemnim planu jako hlavni, pfipustna G&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:

BD.1 - Bytové domy s vysSkovou urovni 1

Ve vymezeném funkénim celku BD.1 — Bytové domy s vyskovou urovni 1 budou
jako hlavni stavby realizovany bytové domy, a to na ploSe souhrnné nejvySe 1 000 m? jako
solitérni vézové stavby. V ramci bytového domu mize byt kromé technického zazemi domu
dale umisténo obCanské vybaveni, pfipadné prostory pro administrativu, a to zejména v
parteru. VySka bytového domu nepfesahne vySkovou kétu 227 m n. m. (Balt po vyrovnani —
Bpv) ZvySeny parter nepfesahne vySkovou kétu 198 m n. m. (Bpv).

Ostatni budovy (vedlejSi stavby) zfizované v ramci funkéniho celku mohou propojovat
partery jednotlivych bytovych domu. Jejich vySka nepfesahne vysku parteru bytového domu.
Stfechy ostatnich budov budou feSeny pfevazné jako zelené stfechy pro zadrzeni a
evaporaci dedtovych vod, pfipadné jako vefejné pFistupné parky.

Nezastavéné plochy funkéniho celku budou slouzit jako vefejna prostranstvi, v€etné
vefejnych prostranstvi, jejichZ soucasti je komunikace.

BD.2 — Bytové domy s vySkovou urovni 2

Ve vymezeném funkénim celku BD.2 — Bytové domy s vyskovou urovni 2 budou
jako hlavni stavby realizovany bytové domy, a to na plo$e nejvySe 1 000 m? jako solitérni
vézové stavby. V ramci bytového domu muize byt kromé technického zazemi domu dale
umisténo ob¢anskeé vybaveni, pfipadné prostory pro administrativu, a to zejména v parteru.
Vyska bytového domu nepfesahne vySkovou kétu 222 m n. m. (Balt po vyrovnani — Bpv)
ZvySeny parter nepfesahne vySkovou kétu 198 m n. m. (Bpv).

Ostatni budovy (vedlejdi stavby) zfizované v ramci funkéniho celku mohou propojovat
partery jednotlivych bytovych domu. Jejich vySka nepfesahne vysku parteru bytového domu
(vyjimku muze tvofit zachovany stavajici objekt, jehoz vySka se nesmi navySovat). Stfechy
ostatnich budov budou feSeny pfevazné jako zelené stfechy pro zadrZeni a evaporaci
destovych vod, pfipadné jako vefejné pristupné parky.

Nezastavéné plochy funkéniho celku budou slouZit jako vefejna prostranstvi, v€etné
vefejnych prostranstvi, jejichz soucasti je komunikace.

BD.3 — Bytové domy s vyskovou urovni 3

Ve vymezeném funkénim celku BD.3 — Bytové domy s vyskovou urovni 3 budou
jako hlavni stavby realizovany bytové domy a/nebo ob&anské vybaveni, a to na plose
nejvySe 1 600 m2. Vyska bytového domu nepfesahne vyskovou kétu 218 m n. m. (Bpv)
ZvySeny parter nepfesahne vySkovou kétu 198 m n. m. (Bpv).

Ostatni budovy (vedlejsi stavby) zfizované v ramci funkéniho celku mohou propojovat
partery jednotlivych bytovych domu. Jejich vyska nepfesahne vysku parteru bytového domu.
Stfechy ostatnich budov budou feSeny pfevazné jako zelené stfechy pro zadrzeni a
evaporaci destovych vod, pfipadné jako vefejné pfistupné parky.



Nezastavéné plochy funkéniho celku budou slouzit jako vefejna prostranstvi, véetné
vefejnych prostranstvi, jejichZ soucasti je komunikace.

KV — Komeréni vybavenost

Ve vymezeném funkénim celku KV — Komeréni vybavenost budou realizovany
stavby pro komercni obCanskou vybavenost. Ob&anska vybavenost véetné zazemi musi byt
realizovana alespon na 65 % podlahové plochy, doplnéna muze byt technickym zazemim,
dopravou v klidu, pfipadné administrativnimi plochami. Vy8ka staveb nepfesahne vyskovou
kotu 198 m n. m. (Bpv). Stfechy budov budou feSeny pfevazné jako zelené stfechy pro
zadrzeni a evaporaci deStovych vod, pfipadné jako vefejné pfistupné parky.

Nezastavéné plochy funkéniho celku budou slouzit jako vefejna prostranstvi, vcetné
verejnych prostranstvi, jejichz soucasti je komunikace.

DK — Plochy a stavby pro dopravu v klidu

Ve vymezeném funkénim celku DK — Plochy a stavby pro dopravu v klidu budou
jako hlavni stavby realizovany parkovaci domy a/nebo parkovaci plochy. Stavby
nepfesahnou vyskovou kétu 198 m n. m. (Bpv). Funkéni celek by mél byt vyuzit pouze pro
dopravni funkce, v zazemi ploch a staveb pro dopravu je mozno zfizovat plochy zelené.
Pfipadné obCanské vybaveni, zfizované v ramci hlavni stavby funkéniho celku, by mélo mit
pfimou souvislost s dopravou (napf. myc&ka aut, pneuservis atp.).

VP — Vefejna prostranstvi

Ve vymezeném funkénim celku VP — Verejna prostranstvi budou zajistény funkce
nezbytné pro obsluhu fedeného Uzemi, zejména umistovanim pésich komunikaci, namésti,
technické infrastruktury (v€etné nadob na sbér odpadu), opatieni pro nakladani s destovymi
vodami a verejné zelené.

Vramci funkéniho celku VP — Vefejnd prostranstvi neni pfipustné FeSeni
automobilové dopravy ani dopravy v klidu nebo umistovani budov s charakterem trvalé
stavby. Pfipustné neni ani zfizovani staveb a zafizeni, které by znemoznovaly vefejné
uzivani plochy, tedy zejména oploceni.

3.2 Koeficient zelené

Koeficient zelené bude vypocéten jako podil nezpevnénych ploch schopnych
vsakovani k celkové plose daného funkéniho celku. Pro vypocet koeficientu budou do
ploch zelené zapocitavany i zelené stfechy domu situované pod kétu 198 m n. m.

Zelenou stfechou se rozumi stiecha, kterou pokryva vegetacni souvrstvi s vegetaci.

Koeficient zelené pro funkéni celky bytovych doma (BD.1, BD.2, BD.3) se
stanovuje na KZ = 0,15. Koeficient bude uplatfiovan pro celky BD.1, BD.2 a BD.3 souhrnng,



tj. podle vzorce KZ = plochy zelené / (BD.1 + BD.2 + BD.3) = plochy zelené / 0,77 ha = 0,15.
Pro jednotlivé celky odliSujici vySkové urovné nebude samostatné vyZzadovan.

Koeficient zelené pro funkéni celek komeréni vybavenosti (KV) se stanovuje na
KZ = 0,35, pokud Uzemni plan nestanovi jinak.

Koeficient zelené pro funkéni celek doprava v klidu (DK) se stanovuje na
KZ = 0,60.

Plochy zelené budou zapocitavany do koeficientu zelené nasledovné:
e ze 100 % u plochy zelené na rostlém terénu;
e 790 % u plochy zelené stfechy pfi mocnosti vegetaéniho souvrstvi vétSi nez 1,5 m;
e 750 % u plochy zelené stfechy pfi mocnosti vegeta¢niho souvrstvi mezi 0,5 a 1,4 m;
e ze 30 % u plochy zelené stfechy pfi mocnosti vegetaéniho souvrstvi mezi 0,3 a 0,5 m.
e 710 % u plochy zelené stfechy pfi mocnosti vegetaéniho souvrstvi mezi 0,1 a 0,2 m

Vegetacnim souvrstvim se pro potfeby tohoto vypoétu rozumi soubor funkénich
vrstev, které svymi vlastnostmi a spoleénym pusobenim tvofi vhodné a trvalé prostredi pro
zivot a rist rostlin.

Koeficient zelené pro funkéni celek verejného prostranstvi (VP) se nestanovuje.
Na funkénim celku VP nebo na bezprostfedné navazujicim a funk&né souvisejicim vefejném
prostranstvi bude realizovano stromoradi.

4 Pozadavky na dopravni infrastrukturu

v v

Mistni, ucelové a pési komunikace

Mistni, uc€elové ¢i péSi komunikace budou zfizovany v ramci libovolnych funkénich
celkG. Pro funkéni celek vefejnych prostranstvi (VP) v8ak plati, ze mistni i Ucelova
komunikace jej muze pouze prekfizit, a to v nejkrat§im mozném sméru.

Pro zpfistupnéni pozemkl bytovych domi a obcanského vybaveni bude slouzit
mistni komunikace propojujici tfidu Osvobozeni politickych véziu s ulici 5. kvétna v severni
Casti feSeného uzemi, pfipadné severné feSeného uzemi. Vefejné prostranstvi, jehoz
soucasti bude tato mistni komunikace, bude zfizeno v Sifi alespori 12 m. Z tfidy Osvobozeni
politickych véznu, ze silnice 11/272 bude zfizen vstup mistni komunikace do plochy pouze ze
sméru na Bezno. Vstup ze sméru na Lysou nad Labem je nepfipustny a musi byt zamezen
fyzickou prekazkou. Pfimy vystup z feSeného uzemi na silnici 11/272 se pfipousti pouze ve
sméru na Bezno, vystup ve sméru na Lysou nad Labem musi byt zamezen fyzickou
prekazkou. Z ulice 5. kvétna bude zajistén vstup i vystup této mistni komunikace.

Obsluha funkéniho celku komeréni vybavenosti (KV) na vychodnim okraji feSeného
uzemi maze byt zajiSténa ucelovou komunikaci z ulice 5. kvétna. Komunikace bude slouzit
vyhradné pro obsluhu komercni vybavenosti nebo technického zazemi. Zfizena bude
jednosmérna a napojena na ulici 5. kvétna ve dvou bodech, nebo obousmérna a napojena
na ulici 5. kvétna vjednom bodé&. Komunikace nebude slouzit pro vjezd do parkovist
bytovych dom(. Ugelova komunikace bude zfizena s omezenym provozem jako soudasti
vefejného prostranstvi.



Pé&si komunikace bude zfizena formou pési tfidy podél tfidy Osvobozeni politickych
véznl, a to vramci feSeného Uzemi nebo na bezprostiedné souvisejicich vefejnych
prostranstvich.

Doprava v klidu

Plochy dopravy v klidu (parkovani a garazovani) budou zfizovany v rozsahu 2
parkovacich mist na jednu bytovou jednotku nebo v rozsahu vyzadovaném pfislusnymi
technickymi normami, pfi€emz uplatiiovan bude vzdy vys$si z pozadavkl. Parkovaci mista
zajistujici potfebu dopravy v klidu bytovych domu a ob&anského vybaveni budou zfizovany
v ramci funk&nich celkd BD.1, BD.2, BD.3 nebo VK.

V ramci funkéniho celku doprava v klidu (DK) nesmi kapacita parkovacich mist pro
vefejnost (tj. parkovacich mist bez podminéné vazby na provoz staveb a zafizeni
zfizovanych v ramci plochy feSené touto uzemni studii) klesnout pod 55 parkovacich mist.
Parkovaci mista, zfizena nad ramec této kapacity, mohou byt vyuzita pro napInéni
pozadavkl vyplyvajicich z vyuziti funkénich celk BD.1, BD.2, BD.3 nebo VK.

5 Pozadavky na technickou infrastrukturu

Technicka infrastruktura bude feSena v souladu s poZzadavky uzemniho planu. Stavby
a zarizeni technické infrastruktury budou umistovany v ramci funk&nich celkd BD.1, BD.2,
BD.3, KV nebo DK. V ramci funkéniho celku VP mohou byt umistovany pouze sité technické
infrastruktury a podzemni zafizeni technické infrastruktury (kolektory, podzemni nadrze na
hasebni vodu atp.).

6 Udaje o poétu listd a poétu vykresti Gzemni studie

Uzemni studie obsahuje 5 strany textu (str. 1-5) a jednu grafickou pfilohu (Hlavni
vykres).



ODUVODNENI UZEMNIi STUDIE

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

7 Komplexni zdavodnéni prijatého reseni

Clenéni této kapitoly odpovida &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 feSeni v ramci podrobnéjsi dokumentace.

7.1 Zakladni udaje

Kapitola shrnuje zakladni skuteénosti tykajici se Uzemni studie Sladovna — plocha
prestavby P29 (dale jen Uzemni studie). Konstatuje, e Uzemni studie je pofizovana na
zakladé pozadavku Uzemniho planu, ktery vypracovani Uzemni studie stanovil jako
podminku pro rozhodovani na plose prestavby P29. V kapitole je dale uveden vy&et uzemné
planovaci dokumentace mésta platné v dobé& zpracovani Uzemni studie 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 Benatky nad Jizerou,
v platném znéni (dale jen Uzemni plan) a krozporné &asti Uzemni studie nepfihlédne.
V takovém prfipadé by vSak mél ve svém rozhodnuti uvést skuteCnosti, kterého ho
k rozdilnému vykladu ustanoveni Uzemniho planu vedou. Pfitom vezme v potaz
vyhodnoceni souladu Uzemni studie s platnou Uzemné planovaci dokumentaci, které je
soudasti tohoto oddivodnéni Uzemni studie.

Specifikovany jsou dale zakladni tdaje o Uzemni studii. Ta zahrnuje v plném rozsahu
parcely a ¢asti parcel, zahrnuté do plochy pfestavby P29. Nad ramec téchto pozemku byly
do uzemni studie zafazeny i navazujici pozemky, jejichz feSeni je vhodné propgjit s feSenim
plochy prestavby P29. Na téchto pozemcich neni studie vyzadovana jako podklad pro
rozhodovani, studie pro né vSak mize byt zpracovana podle ust. § 30 Stavebniho zakona
jako uzemné planovaci podklad.

Limity vyuziti Gzemi
V feSeném uUzemi se nachazi nebo budou po realizaci vystavby nachazet limity

vyuziti uzemi, které je pfi umistovani staveb a zafizeni nutno zohlednit. Limity vyuziti uzemi
se uplatiuji na zékla@é zvlastnich pravnich predpist. Jejich uvedeni v izemné planovaci
dokumentaci nebo v Uzemni studii nema na jejich platnost vliv. Pfi podrobnéjSim feseni je
nezbytné dbat zejména na nasledujici (stavajici a budouci) limity vyuziti Gzemi:

e ochranné pasmo letisté Milovice

e ochranné pasmo nadregionalniho biokoridoru

e ochranné pasmo radiolokacniho zafizeni Kbely

e ochranné pasmo komunika&niho vedeni Ministerstva obrany CR

e podzemni vedeni elektronickych komunikaci



o kabelové vedeni nizkého napéti elektrické energie

e podzemni kabelové vedeni vysokého napéti elektrické energie

e ochranné pasmo podzemniho kabelového vedeni vysokého napéti elektrické energie
e ochranné pasmo radioreléového smérového spoje

e zranitelna oblast

e chranéna oblast pfirozené akumulace vody SeveroCeska kfida

e ochranné pasmo 2b vodniho zdroje Karany

Dopad na povolovani staveb a zafizeni v feSeném Uzemi mohou mit i dalSi limity
vyuziti zemi. VSechny limity vyuziti zemi, vyplyvajici ze zvlastnich pravnich predpisq, je
tfeba zohlednit v dal$ich stupnich rozhodovani o zménach v uzemi.

7.2 Vymezeni reSeného uzemi

Resené Uzemi, stanovené Uzemnim planem v rozsahu zastavitelné plochy P29, bylo
roz$ifeno o sousedici parcely nebo jejich &asti. Uzemnim planem bylo Uzemni studii
predepsano feseni parcel 105/3, 107/1, st. 53/1, st. 53/7, st. 54, st. 172, 900/1 (&ast) a 900/7
(8ast). Uzemni studie nadto fesi i pozemky jihovychodné tohoto Gzemi, konkrétné& parcely
49/2 (&ast), 49/7 (Cast), 900/7 (zbytek), st. 53/2, 99. Tyto parcely jsou zafazeny v jiné plose
s rozdilnym zpUsobem vyuziti nez parcely, na nichz je rozhodovani o zménach v uzemi
existenci Uzemni studie podminéno.

S vyjimkou parcel st. 53/2 a 99 se fakticky jedna o stavajici vefejna prostranstvi, ktera
pfimo navazuji na plochu s pfedepsanou uzemni studii. Komplexni feSeni tohoto prostoru je
Zadouci.

Parcela 99 je sougasti feSeného arealu, ackoliv je Uzemnim planem zahrnuta do jiné
plochy s rozdilnym zpUsobem vyuziti. Jeji feSeni v ramci jednoho celku prestavby arealu
byvalé sladovny je jednoznaéné Zadouci.

Na vychodnim okraji feSeného Uzemi je pak na parcele st. 53/2 plocha méstského
parkovisté, které pFedstavuje urbanisticky zavadou plochu v pfimé vazbé na vymezenou
plochu prestavby. Pfi komplexnim feSeni muze byt parkovist€ nahrazeno parkovacim
domem, pfiCemz dojde i ke zvySeni kapacity parkovisté. proto bylo Zadouci plochu do uzemi
feSeného Uzemni studii zahrnout.

Srovnani rozsahu feSeného Uzemi s plochou pfestavby, pro niz dzemni plan stanovil
jako podminku rozhodovani v uzemi pofizeni uzemni studie, je graficky znézornéno na
nasledujici strané.
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7.3 Funkéni €lenéni uzemi, véetné podrobnéjSich pozadavkl funkéniho a
prostorového reseni

Ugelem Uzemni studie je stanoveni optimalniho rozvrzeni funkci v Fe$eném utzemi
v kontextu SirSich vztahl uzemi. Pfitom musi Uzemni studie respektovat ustanoveni
Uzemniho planu, pfiemz zasadni jsou zejména stanovené podminky vyuZiti pro dotfené
plochy s rozdilnym zpuisobem vyuziti. Aby Uzemni studie mohla optimalné rozvrhnout funkce,
musi plochu rozdélit na celky, které by mély byt vyuzivany konkrétnim zpisobem v ramci
hlavniho, pfipustného nebo podminéné pfipustného vyuziti.

Uzemni studie vymezila celkem $est funkénich celkl, u nichZ specifikovala optimaini
vyuziti, které odpovida podminkam vyuziti stanovenym Uzemnim planem a soudasné
zohledriuje podminky prostorového usporadani, pfipadné dal$i pozadavky Uzemniho planu.
Z Uzemni studie nevyplynula potfeba ménit Uzemni plan, jeho feSeni je v plném rozsahu
respektovano a dale upresriovano. Pfi vymezovani funkénich celkl bylo dbano zejména na
SirSi vztahy v uzemi i na vnitfni dispozici plochy, pfi¢emz byl bran zfetel i na rentabilitu
pfestavby. Bez realného ekonomického ramce nelze v trznim prostfedi ofekavat realizaci
pfestavby, ktera je z hlediska méstotvorného vysoce zadouci. Tim byla dana relativné
vysoka mira intenzity vyuZiti, kterou Uzemni studie pfipousti. Vysoka intenzita vyuZiti je
soucasné jednim z typickych znak( méstskych center, kterym by se plocha byvalé sladovny
méla stat.

Funkéni celky Bytovych domu (BD) jsou tfi a vzajemné se liSi pfedevSim vySkovou
regulaci vystavby. Vyskova regulace byla provedena v pasech soubéznych se silnici 11/272.
Celé feSené uzemi lezi vice méné v jedné vyskové roviné se silnici, relativni nula tak ma
hodnotu cca 189 m n. m. Maximalni vysky staveb tak mohou byt 38 m v prvni vyskové
hlading, 33 ve druhé a 29 ve tfeti, pfiemz maximalni pfipustna vySka parteru je 9 m. Silnice
tvofi pfirozenou osu Uuzemi a sou€asné je pohledovou osou propojujici nhamésti Starych
Benatek s dominantou Novych Benatek a celého mésta — Benateckym zamkem. Cilem
vySkové regulace je dosahnout gradace vystavby — vySka hlavnich staveb bude od centra
(smérem k severovychodu) klesat. VySka stavby umisténé nejblize centru Starych Benatek
(ti. namésti Na Burse) byla zvolena tak, aby lehce pfevySovala vySku stavajicich bytovych
domu na druhé strané od silnice 11/272. Méla by se tak stat novou vySkovou dominantou
centra Starych Benatek. Smérem k severovychodnimu okraji by pak vySka vystavby méla
klesat a pfiblizovat se vySce stavajici vystavby v sousedstvi feSeného Uuzemi, zejména tedy
zimniho stadionu.

Kromé hlavnich, dle pfedpokladu vysSkovych staveb mohou v feSeném prostoru
vzniknout i dalSi stavby, které budou tvofit jejich zazemi. Tyto stavby jsou vySkové (oproti
hlavnim stavbam) vyrazné potlaCeny, jejich vySka muze dosahovat (pfiblizné) pouze vysky
okolni stavajici zastavby. Tyto vedlejSi stavby tak tvofi zakladnu, z niz budou vyrastat hlavni
stavby (nabizi se analogie s lesnim porostem, kde dominantni stromy vyrastaji z vice Ci
méné hustého podrostu).

V souladu s hlavnim vyuzitim plochy a se zamérem vytvofeni zivého centra mésta
byla na vétSi Casti feSeného uzemi vystavba urCena pravé jako bytova. Funkcni celky
bytovych domu zabiraji souhrnné pfes 0,75 ha. V ramci nich mohou vznikat i verejna
prostranstvi, obanské vybaveni, pfipadné administrativni ¢asti, a to pfedevsim ve zvySeném
parteru budov nebo i v ssamostatnych budovach, jejichz vySka je vSak jiz vyraznégji
omezena. Vznik ob&anského vybaveni v ramci hlavni stavby je akcentovan zejména ve
funkénim celku BD.3, ktery je umistén dale od namésti, tedy v klidovéjSi poloze. Zde se



predpoklada vznik center pro znevyhodnéné skupiny, napf. pro seniory (domov didchodct)
nebo jiné druhy socialniho bydleni.

Aby bylo mozné feSit veSkeré pozadavky na dopravu v klidu a technické zazemi
hlavnich staveb, pfipousti uzemi studie vystavbu vedlejSich staveb, v ramci nichZ je mozno
Fesit veskeré potreby, véetné ,vnitroarealové” dopravy. Z tohoto diivodu také Uzemni studie
feSi dopravu pouze na urovni dopravniho napojeni feSeného uUzemi, nikoliv na urovni
obsluhy jednotlivych funk&nich celku.

Kromé funkénich celkd, vymezenych zejména pro vystavbu bytovych domdu, byly
v feSeném uzemi vymezeny rovnéz dalSi funkcni celky.

Funkéni celek Komeréni vybavenosti (KV) byl vymezen s ohledem na SirSi vztahy.
Jeden celek je vymezen v navaznosti na namésti Na Burse a mél by spolu s timto vefejnym
prostranstvim zajistit Zivé centrum sidla s mnozZstvim provozoven urenym Siroké vefejnosti.
Funkéni celek je vymezen ve strategické poloze s pfimou navaznosti na zastavky hromadné
dopravy, tedy v bezprostiedni blizkosti zasadniho dopravniho uzlu mésta. To mu dava
vysoky komercni potencial, nebot v bezprostfedné navazujicim prostoru se bude pfirozené
pohybovat znaéné mnozstvi lidi. Tim dojde k dalSimu posileni prostoru jako centra Starych
Benatek. Zfizeni ploch pro komeréni vybaveni je tak zcela zasadni pro vhodné zaclenéni
nové vystavby do zivého organismu mésta, a proto je uzemni studii vyzadovano vétSinove
uziti tohoto funkéniho celku pravé pro komeréni vybavenost. Z hlediska vySkové regulace se
pak tento funkéni celek fadi do ,podrost®, z néjz budou vyrastat vySkové stavby.

Funkéni celek Dopravy v klidu (DK) byl vymezen na ploSe, ktera v sou¢asné dobé
Z pfevazné cCasti slouzi jako vefejné parkovisté. obdobnou funkci pro danou plochu
predpoklada i uzemni studie. Vzhledem k nevhodnému sidlotvornému pusobeni parkovaci
plochy, a i sohledem na snahu o zvySeni parkovacich kapacit, vSak uUzemni studie
predpoklada v ramci tohoto funkéniho celku, nebo alespori jeho podstatné ¢asti, zfizeni
parkovaciho domu. Z hlediska vySkového uspofadani predpokladany parkovaci dum
navazuje na vedlejsi stavby funk&nich celkll bytovych domu a bude tedy soucasti ,podrostu®.
Realizaci parkovaciho domu by mélo doji jednak k lepSimu zapojeni dopravy v klidu do
organismu méstského centra, jednak k navySeni parkovacich kapacit. Pfi stanovené
maximalni vyskové koté |ze uvazovat o vzniku az 3patrového parkovaciho domu. V ramci
vymezeného funkéniho celku by pak nemély byt realizovany stavby ani zafizeni, které by
pfimo nebo zprostfedkované slouzili dopravni funkci. Toto omezeni je motivovano snahou
zachovat a navysit poCet parkovacich mist, ktera slouzi i okolné obCanské vybavenosti, a
souCasné zajistit dopravni obsluhu nového méstského centra.

Funkéni celek Verejnych prostranstvi (VP) se vymezuje ve vazbé& na obdobné
definovany funkéni celek, feSené uzemni studii pro plochu prestavby P101, ktera jiz byla
zaregistrovana v evidenci Uzemné planovaci cCinnosti. Tato studie FeSila pfedevsim
usporfadani namésti Na Burse, v&etné dopravniho feSeni kfizeni dvou silnic Il. tfidy. V ramci
uzemni studie byla vymezena vefejna prostranstvi, na néz Uzemni studie navazuje. Zfizeni
obou ploch vefejného prostranstvi dojde ke vzniku centralniho prostranstvi, které bude jasné
definovano zjedné strany silnici 11/272, resp. na ni zfizenym autobusovym stanovistém,
z druhé pak novou vystavbou s fadou komerénich prostor. Tim vznikne jasné definovany
prostor atraktivni z hlediska pohybu a pobytu lidi. Dojde tak k zasadni proméné stavajiciho
prostoru, ktery je k pobytu zcela nevhodny a z hlediska pohybu nepfili§ atraktivni a funkeni.
Pro zajisténi vhodného prostoru pro pobyt a pohyb pésich je nutné z tohoto prostoru vyloucit
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automobilovou dopravu. Proto je v ramci Uzemni studie zahrnut poZadavek na pfipustnost
jak dopravy v klidu, tak automobilové dopravy. Tento prostor bude ur€en vyhradné pro lidi.

Omezeny prostor, ktery pro nové centrum Starych Benatek definoval areal byvalé
sladovny, neumoziuje kromé intenzivné vyuzivanych vefejnych prostranstvi zfidit také
vefejna prostranstvi klidova, se zeleni. Proto je v ramci Uzemni studie poZadovano zfizeni
zelenych stfech na stavbach, jejichz maximalni vySka nepfesahne kétu 198 m n. m. Tim by
mélo i v takto prostorové omezenych podminkach dojit ke vzniku parku, a to pfi zachovani
intenzivniho vyuziti méstského centra. Parkova uUprava stfech poskytne pocitové uzavieny,
chranény prostor pro nerudenou rekreaci v blizkosti dopravniho a komeréniho uzlu mésta.
Soucasné se bude jednat o relaxacni zazemi pro okolni bytové domy. S ohledem na to byly
stanoveny pro jednotlivé funk&ni celky (nebo jejich skupiny) koeficienty zelené.

Koeficienty zelené byly stanoveny s ohledem na polohu plochu pfimo v centru
Starych Benatek. Nové méstské centrum by mélo byt vyuzito intenzivné, coz neumozhuje
zfizovani rozsahlych nezastavénych ploch. Aby tak byla zelen zfizena alespori v dil€im
rozsahu a mohla se podilet na vzniku privétivéjSich klimatickych i ekologickych podminek a
zajisténi pfirozené cirkulace vody v centru mésta, byly stanoveny podminky pro zahrnuti
zelenych stfech mezi plochy zelen&. Tim Uzemni studie tlagi budouciho investora do tohoto
ekologicky pfinosného feseni, které pfi spravné realizaci a provozu muize mit pozitivni vliv i
Z hlediska rekreacniho, jak bylo popsano vySe. Pro zapolet zelenych stfech je urCena
maximalni kéta shodna s maximalni vySkovou kotou nizSich staveb v feSeném uUzemi.
Zfizovani zelenych stfech na vySkovych budovach totiz neni z hlediska ovliviiovani
méstského klimatu Gdelné. Proto Uzemni studie nepfipousti zapodet zelenych stfech na
vySSich budovach do koeficientu zelené. Na stfechach vySkovych budov by bylo vhodné
spiSe umistovani solarnich paneld.

MozZnost zapoctu zelenych stfech do koeficientu zelené byla odstupriovana podle
mocnosti vegetacniho souvrstvi, nebot pravé mocnost vegetacniho krytu do znacné miry
ovliviiuje schopnost pldy akumulovat deStovou voda a ovliviiuje i druhovou skladbu
vegetace. Vegetace s hlubS§im kofenovym systémem obecné vice pfispiva
k evapotranspiraci a tim i k pozitivnimu ovlivnéni okolniho prostfedi. Proto jsou stfechy
s vy88i mocnosti vegetacniho souvrstvi zapocitavany do koeficientu zelené vy$sSi mérou nez
stfechy s mocnosti niZsi.

Koeficienty pro jednotlivé funkéni celky byly stanoveny dle pfedpokladaného vyuziti,
kdy u funk&nich celkll KV a DK se predpoklada vyuziti prakticky vSech stfech pro vegetaci,
zatimco u ploch bytovych domu bude znacna Cast staveb pfevySovat stanovenou maximalni
vySkovou kotu pro zapocet zelenych stfech do koeficientu.

Pro celek vefejnych prostranstvi (VP) nebyl koeficient stanoven, nebot se pocita
s jeho intenzivnim vyuzitim pro pohyb a pobyt osob. Formulovan byl v8ak poZadavek na
zfizeni stromoradi, které se zminénymi funkcemi koresponduje 1épe nez nezpevnéné zelené
plochy, a pfitom vytvafi pfiznivé klimatické podminky pfi souCasném pozitivhim
meéstotvorném pusobeni.
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7.4 Dopravni infrastruktura

Mistni, ucelové a pési komunikace

Uzemni studie fe$i prostor, u né&jz se predpoklada intenzivni vyuziti. Vymezovani
konkrétnich uzemi pro vedeni mistnich a ucelovych komunikaci by tak nebylo uc¢elné, nebot
bude silné ovlivnéno konkrétnim zvolenym feSenim. Pfedpokladat Ize i situaci, kdy bude pres
Uzemi vedena pouze jedna mistni komunikace zpfistupfiujici pozemky vsech bytovych
domu, pfiCemz doprava v klidu i ,vnitroaredlova“ doprava muze byt zajiStovana v ramci
zfizenych staveb. Proto Uzemni studie pfipousti zfizovani komunikaci na v8ech funkénich
celcich. Omezeni plati pouze pro mistni a u¢elové komunikace na funkénim celku vefejnych
prostranstvi (VP). Ta musi zlstat zachovana primarné pro pohyb a pobyt péSich, vliv
automobilové dopravy by zde mél byt omezovan na minimum. Hlukové jsou plochy zatizeny
jiz priléhajici silnici Il. tfidy, dalSi vliv automobilismu na vefejna prostranstvi centra sidla by
mél byt minimalizovan.

Pro zpfistupnéni arealu bude slouzit nova propojka mezi ulicemi 5. kvétna a
Osvobozeni politickych vézild. Ta vytvofi novou ulici, z niz budou obsluhovany jednotlivé
objekty varealu byvalé sladovny. Jednat by se pravdépodobné mélo o komunikaci
soubéznou s ulici Tovarni. Aby komunikace naplnila poZzadavky stavebni legislativy, musi byt
soucasti vefejného prostranstvi v Sifi alespori 12 metrl. Tento pozadavek je formulovan i
v Uzemni studii. Tim se pfedchazi ziZeni vefejného prostranstvi na 10,5 metru, které je dle
legislativy pFipustné pro jednosmérné komunikace.

S ohledem na stavajici dopravu Uzemni studie vyZaduje omezeni pfi vstupu na
novou komunikaci. Nutné je zejména zamezit komplikaci dopravni situace na silnici 11/272,
ktera by mohla vzniknout odboCovanim vlevo do feSeného uzemi, resp. vyjizdénim
z feSeného Uzemi smérem na Lysou nad Labem. Proto Uzemni studie formulovala
pozadavky na zamezeni témto negativnim vlivim. V pfipadé, Ze by se v ramci konkrétniho
feSeni usporadani uzemi vyskytlo lepsi feSeni, je pfi prokazani jeho vyhodnosti (tj. zejména
pfi doloZeni souhlasu dopravniho inspektoratu) mozné pristoupit k tomuto feseni. Uzemni
studii je nutno vnimat ve smyslu Stavebniho zdkona, tedy jako uzemné planovaci podklad,
nikoliv jako zavaznou dokumentaci.

Pro funkéni celek komeréniho vybaveni (KV) situovany mimo hlavni vefejné
prostranstvi je navrzena samostatna pfijezdova komunikace, ktera by méla slouzit vyhradné
pro obsluhu komercni vybavenosti, v€etné pfipadného pfistupu pro zakazniky. Doprava
v klidu pak musi byt feSena v ramci funkéniho celku.

Doprava v klidu

Doprava v klidu musi byt feSena v ramci jednotlivych funkénich celkd. Podminky jsou
stanoveny Uzemnim planem pro bydleni, pro ob&anské vybaveni je tfeba pfihlédnout
k plathym technickym normam.

Re$ené Uzemi zahrnulo i plochu stavajiciho parkovi$té. Predpoklada se, Ze toto
parkovi$té bude nahrazeno parkovacim domem. Pfi realizaci vystavby je nutné zachovat
stavajici kapacitu tohoto parkovisté, tedy 43 parkovacich mist, respektive navysit ji
s ohledem na vy3&Si stupef motorizace a v souladu s poZzadavky uzemniho planu. Proto je
minimalnim pozadavkem uzemni studie zfizeni 55 vefejnych parkovacich mist v ramci tohoto
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funkéniho celku. Tato kapacita musi byt vefejné pfistupna a zajistit potfebu okolniho
obCanského vybaveni. Pouze mista zfizena nad rdmec této kapacity mohou pokryvat
potfeby feSeného Uzemi. Nova vystavba musi pfispivat ke zlepSeni stavajici situace
v daném prostoru, nesmi dochazet kjejimu zhorSovani. proto byla formulovana tato
podminka.

7.5 Technicka infrastruktura

Uzemni studie technickou infrastrukturu nefe$i, nebot v daném prostoru
s pfihlédnutim k UCelu vyuziti nema technicka infrastruktura vyrazny vliv na celkové
usporadani uzemi. Jeji feSeni v ramci Uzemni studie je tak bezpfedmétné. Odpovidat musi
Uzemnimu planu, konkrétni pozadavky na technickou infrastrukturu musi byt feSeny v ramci
podrobnéjsi dokumentace (dokumentace pro Uzemni rozhodnuti, resp. stavebni povoleni).
Uplatnén je pouze poZadavek na technickou infrastrukturu v ramci funkéniho celku vefejnych
prostranstvi (VP), ktera by neméla mit podstatny vliv na vyuzivani samotného vefejného
prostranstvi. Proto je vefejna infrastruktura omezena tak, aby se neprojevovala v celkovém
usporadani uzemi.

8 Vyhodnoceni souladu uzemni studie s plathou uUzemné
planovaci dokumentaci

Uzemné& planovaci dokumentaci, platnou pro fe$ené uzemi, je Uzemni plan Benatky
nad Jizerou ve znéni jeho zmény &. 4 (dale jen Uzemni plan) a dale Zasady Gzemniho
rozvoje Stfedoteského kraje (dale jen ZUR). Soulad Uzemniho planu se ZUR byl
vyhodnocen v ramci zpracovani Uzemniho planu a jeho zmén. Uzemni studie neméni feseni
obsazené v Uzemnim planu, pouze stanovuje podrobnéjsi rozvrzeni plochy. Reseni vi&i
ZUR tak zUistava téZ neménné a neni nezbytné vyhodnocovat soulad Uzemni studie se ZUR.

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

Uzemni studie je Gzemné planovaci podklad, ktery v ramci Uzemnim planem
stanovenych podminek navrhuje idealni zpusob vyuziti dané plochy. Ur€uje tedy podrobné;jsi
pozadavky na uzemi tak, aby mohlo byt koordinované rozvijeno. Jedna se o podklad pro
rozhodovani o zménach v uzemi, ktery je nutno vzit v uvahu pfi konkrétnich fizenich o
zménach v Gzemi. Podminky stanovené Uzemnim planem, které jsou shrnuty v nasledujicich
kapitolach, zlstavaji zavaznymi pro rozhodovani v uzemi v plném rozsahu.

Uzemni plan vymezil v feSeném Gzemi plochu prestavby P29 Sladovna, ktera ma byt
feSena koordinované s plochou piestavby P101. Pro plochu prestavby P29 Uzemni plan
vymezil plochu s rozdilnym zpusobem vyuziti SM.4, ¢asti zahrnuté do feSeného uzemi nad
ramec plochy prestavby P29 jsou zahrnuty pfevazné v plochach SM, okrajové v plochach
DS.

8.1 Vymezeni zastavéného uzemi

Z kapitoly Vymezeni zastavéného uzemi pro feSené uzemi nevyplyvaji zadné
specifické poZadavky.
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8.2 Koncepce rozvoje uzemi, ochrany a rozvoje jeho hodnot

Z kapitoly Vymezeni zastavéného uUzemi pro feSené Uzemi nevyplyvaji zadné
specifické pozadavky. Plocha je soucasti zastavéného uzemi, vymezena byla jako plocha
prestavby.

8.3 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 s rozdilnym zplsobem vyuZiti i stanovenim
vySkové regulace a koeficientu zelené. Navrzena prestavba zchatralého arealu byvalé
sladovny v urc€itétm smyslu rusSi dochovanou, av8ak prezitou formu zastavby a navrhuje
prestavbu plochy a jeji lepsi zapojeni do stavajici funkéni urbanni struktury mésta. VySkova
regulace vychazi ze stavajicich vySek zastavby, pficemz pfistupuje k propojeni dvou
nestejnych vyskovych hladin gradaci. Uzemni studie tak stanovuje takové podminky pro
vyuziti feSeného uzemi, které zajisti harmonické kompoziéni vztahy, pficemz davaji
vzniknout nové vyskové dominanté v centru Starych Benatek.

8.3.1 Vymezeni zastavitelnych ploch, ploch prestavby a systému sidelni zelené

Zastavitelné plochy

V FeSeném Uzemi nelezi zadna plocha pfestavby.

Plochy piestavby

Vymezena je plocha pfestavby P.29 centrum — Sladovna s nasledujicimi
urbanistickymi zasadami:

e vyuZiti plochy (viz kod regulativu — kap. f):
o SM.4 - plochy smiSené — méstské (Staré Benatky — areal sladovny)

Vyhodnoceni souladu se stanovenymi podminkami vyuziti dané plochy je obsazeno
nize v textu.

e Plochy jsou pfistupné zulice Na Burse, pfipadné v omezené mife s vyuzitim
sousedniho parkovisté pfi ul. 5. kvétna.

Tento pozadavek Uzemni studie respektovala. Do Fe$eni Uzemni studie byla na
zakladé zadani zahrnuta i plocha parkovisté, u niz se pocita s prestavbou. Bylo tak mozné,
v souladu s pozadavky Uzemniho planu, vyuzit toto parkovisté diléim zpisobem pro zaji$téni
pfistupu do feSeného Uzemi. Pro odlehCeni ulici 5. kvétna pak byl navrzen i pfistup ze tfidy
Osvobozeni politickych véznua.

e specifické podminky vyuziti:

o plocha je ur€ena k transformaci arealu byvalé sladovny (lokalni dominanta
jadra Starych Benatek) pro potieby centra mésta (kulturni zafizeni, obchod,
sluzby, bydleni, parkovisté, garaze); zastavba zasadnim zpusobem utvari
charakter plvodniho centra Starych Benatek;

Uzemni studie v ramci svého fe$eni vychazela z téchto ptedpokladil. Celé Uzemi je
koncipovano jako méstské centrum s dlrazem na bydleni, vefejné prostranstvi a s vefejnym
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prostranstvim souvisejici komeréni vybavenosti (kulturni zafizeni, obchod, sluzby). Garaze
budou zfizovany v ramci funk&nich celkt BD a DK, pfipadné i KV.

o zaméry na upravu lokality v jadru Starych Benatek a budouci podobu zastavby

a upravy parteru je tfeba sledovat se zvySenym zfetelem na jeji méstotvornou

funkci a zasadni vyznam pro zachovani lokalni identity, atmosféry a genia loci;

Méstotvorna funkce byla v Uzemni studii zohlednéna vymezeni vefejného prostranstvi
s pfimou navaznosti na vefejné prostranstvi namésti Na Burse, z Casti obklopeného
komeréni vybavenosti. Sou¢asné Uzemni studie predpoklada vznik nové dominanty a
s ohledem na kontext okolni zastavby graduje vySku zastavby smérem od okraje centralniho
prostoru kjeho stfedu, kde by méla byt umisténa nejprominentnéjdi z budov. Vznikem
uzavreniho celku bude respektovana historicky charakter uzemi, presto vSak dojde k lepSimu
zapojeni této ¢asti mésta do sidla jako celku.

o pro severni Cast dotéenou zaplavovym uUzemim stanovi podminky vyuziti
mistné pfislusny vodohospodarsky ufad;

Tato skuteénost nema vliv na Gzemni fe$eni. Uzemni plan vychazel ze situace, kdy
byla severni ¢ast feSeného uzemi zahrnuta do zaplavového uzemi. Tato skute¢nost se viak
zmeénila realizaci protipovodnovych opatfeni.

o vyuziti uzemi je tfeba koordinovat s navrhem prestavbové plochy P101 —
regenerace prostoru centralniho namésti Na Burse, kfizovatky silnic 11/610 a
11/272 a autobusovych zastavek;

Koordinace byla provedena uzemnimi studiemi. Byla zfizena na sebe navazujici
(vzajemné se doplnujici) vefejna prostranstvi, podpofena plochou komeréni vybavenosti,
ktera bude téZit z blizkosti autobusovych zastavek a souCasné poskytne zazemi lidem
Cekajicim na spoj.

o Vv ramci prostorového uspofadani bude respektovan kontext okolni zastavby a
kompozi¢ni vztahy méstské zastavby;

Kontext okolni zastavby byl respektovan gradacnim rozvrzenim vystavby, kdy
zatimco v blizkosti namésti s navaznosti na stavajici panelové bytové domy zastavba
nejvys8i. SouCasné byla stanovena maximalni vySka vedlejSich staveb, ktera v zasadé
respektuje vysku zastavby v ulici 5. kvétna.

o lokalita musi byt napojena ke stavajici silniéni a uliéni siti komunikacemi v
kategorii odpovidajici smiSenému vyuZiti uzemi centralniho vyznamu; feSeni
musi zahrnovat navrh systému vnitfni dopravni a technické obsluhy
v navaznosti na celoméstskou koncepci;

Podminky pro dopravni infrastrukturu, obsazené v této Uzemni studii, odpovidaji
formulovanému pozadavku. Uzemni studie stanovuje zakladni zasady, podstatné pro
celkové uzemni usporadani. Konkrétni feSeni systému vnitfni dopravni a technické obsluhy
v navaznosti na celoméstskou koncepci musi byt obsazeno v nasledné dokumentaci.

o podminkou je feSeni dopravy v klidu v€etné vyuziti rezerv pro Castecné pokryti
potifeb sousedniho sidlisté;

Podminky pro fe$eni dopravy v klidu byly uzemni studii stanoveny.
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o podminkou je zaji$téni technické obsluhy Uzemi v souladu s koncepci UP
(napojeni na vodovodni sit, kanaliza¢ni sit, plynovodni sit, elektrorozvody
vCetné vystavby novych trafostanic v potfebném poctu, telekomunikacni sit);

Zajisténi technické obsluhy Uzemi v souladu s koncepci Uzemniho planu (napojeni
na vodovodni sit, kanaliza¢ni sit, plynovodni sit, elektrorozvody v&etné vystavby novych
trafostanic v potfebném poctu, telekomunikaéni sit) bude podminkou pro vydani uzemniho
rozhodnuti, resp. stavebniho povoleni.

o zaméry realizované v lokalité P29 musi na hranici pozemk( staveb, pro které
jsou stanoveny hygienické limity dle platnych pravnich predpisu, tyto limity
splfiovat — a to v€etné tzv. druhotnych vlivll (napf. vlivGi vyvolanych dopravni
obsluhou apod.);

SpInéni platnych hygienickych limitd je podminkou pro udéleni stavebniho povoleni.

o stavby, pro které jsou stanoveny hygienické limity dle platnych pravnich
predpisu, mohou byt v lokalité P29 umistény pouze v pfipadé, Ze investor
prokaze jejich splnéni vramci uzemniho fizeni, resp. postupy podle
stavebniho zékona. Pfipadna opatfeni na snizeni negativnich u¢inkd dopravy
musi byt investorem realizovana jako soucast stavby;

Umistovani konkrétnich staveb je pfedmétem navazujicich fizeni. Uzemni studie
nevytvari podminky pro umistovani staveb, jejichZz uzivani by mohlo mit negativni vliv na
platné hygienické limity.

e podminka pro rozhodovani:

o uzemni studie pro lokalitu P29 — v€etné kontextualnich vztah( a v koordinaci
s navrhem Upravy prestavbové plochy P101;

e |hata vypracovani Uzemni studie: v zavislosti na zajmu investora, nejpozdéji do
r. 2025;

Podminka zpracovani Uzemni studie bude spinéna viozenim dat do evidence
Uzemné planovaci €innosti.

Systém sidelni zelené

Pro plochu prestavby P29 nestanovil Uzemni plan 2adné konkrétni pozadavky na
sidelni zeleh. Obecné je konstatovano nasledujici:

Ucelem systému sidelni zelené je vymezeni ploch s podilem pfirodniho prostfedi
uvnitf zastavéného uzemi mésta a soucasné zajisténi prostupnosti pfirodnich systému
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.

V tomto smyslu Uzemni studie naplfiuje pozadavky koncepce, kdyZ vyZaduje vyuZiti
vétSiny plochy pro zfizeni zelené formou zelenych stfech. SoucCasné je formulovan

pozadavek na zfizeni doprovodné zelené v uliCni siti, ktera bude vazat na vefejna
prostranstvi a vzajemné je propojovat. To odpovida pozadavkim Uzemniho planu.
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8.3.2 Vymezeni ploch a koridord uzemnich rezerv, resp. Vymezeni ploch pro
vypracovani dohody o parcelaci

Uzemni plan nevymezil plochy, v nichZ by rozhodovani o zménach bylo podminéno
uzavfenim dohody o parcelaci. ReSeného Uzemi se pak netykaji plochy Gzemnich rezerv.

8.3.3 Vymezeni ploch a koridora pro vypracovani tzemni studie

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

Uzemni studie obsahuje podrobnégjsi rozvrzeni funkci v feSeném UGzemi (,regulagni
prvky funkéniho a prostorového feseni“), v€etné navrhu vefejnych prostranstvi, a to
s ohledem na kompozi¢ni vztahy, zejména vztah k ploSe pfestavby P101, ale i zbytku
namésti Na Burse. Limity vyuZiti uzemi (,uzemni a technické limity“) nejsou fedenim Uzemni
studie zasadné dotéeny. Dopad na né mohou mit konkrétni zvolena feSeni, ktera pak musi
tuto skuteénost zohlednit. Etapizaci vystavby Uzemni studie nezahrnula, stejné jako
nepfistoupila k ¢lenéni Uuzemi do samostatnych provozuschopnych celkil s ohledem na
kontext okolni zastavby nebo krajiny. V Uzemni studii je primarné fe$eno vyuZiti plochy a
specifikace podminek vyuZiti, resp. prioritizace podminek vyuziti stanovenych Uzemnim
planem pro konkrétni funkéni celky vymezené Uzemni studii.

8.3.4 Vymezeni ploch a koridora pro vypracovani regulaéniho planu

Uzemni plan nevymezil plochy, v nichZ by rozhodovani o zménach bylo podminéno
schvalenim regula¢niho planu.

8.3.5 Vymezeni vyznamnych staveb s podminkou vypracovani dokumentace
autorizovanym architektem

Uzemni plan vieSeném Uzemi neeviduje stavby s podminkou vypracovani
dokumentace autorizovanym architektem a ani Uzemni studie tyto stavby neidentifikovala.

8.4 Koncepce verejné infrastruktury

8.4.1 Obc¢anska vybavenost

Uzemni plan neklade na plochu P29 Zadné konkrétni naroky stran ob&anského
vybaveni. Plocha je zminéna mezi specifickymi plochami a zafizenimi podnikatelského
charakteru, bez blizsich pozadavk( na zfizovanou ob&anskou vybavenost. Uzemni studie
pro komercni obCanské vybaveni pfimo stanovuje dvé casti feSeného uzemi. Ve zbytku
feSeného uzemi pak zpravidla pfipousti moznost zfizovani takovych zafizeni.

8.4.2 Dopravni infrastruktura

Koncepce dopravni infrastruktury Uzemniho planu vyZzaduje dodrZovani pozadavkd
zakotvenych v platnych pravnich pfedpisech a normach. Naplnéni pozadavli pfedpisu a
norem Uzemni studie svym feSenim umozZriuje.

Nadto je vodst. (12) formulovan pozadavek (,pfedpoklad®) vypracovani uzemni
studie pro plochu prestavby P29. V ramci Uzemni studie je dopravni uspofadani feseno
v obecné roving. Resena je tak komunikaéni struktura plochy dle pozadavku odst. (13) s tim,
Ze konkrétni feSeni musi byt sou€asti konkrétniho zaméru.
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Zelezniéni, vodni ani letecka doprava se feSeného Uzemi netyka. Cyklisticka a p&si
doprava je Uzemni studii pfedpokladana zejména na funkénim celcich VP. Jmenovité
Uzemni studie vyzaduje pé&si tfidu podél silnice 11/272 a pro pé&si je uréen i zbytek funkéniho
celku VP.

Z hlediska dopravy v klidu se Uzemni plan odkazuje na stavajici kapacity, které
Uzemni studie rovnéZ vyzaduje zachovat (43), respektive navysit (60 parkovacich mist) a
stanovuje pro to vhodné uzemni podminky. PoZadavek navy3eni stavajicich kapacit ve
vztahu k sidli§ti ve Starych Benatkach byl formulovan v Uzemnim planu a je timto naplnén.
Uzemni studie umozZfiuje umistovani parkovacich stani na vSech funkénich celcich
s vyjimkou vefejnych prostranstvi. PoCet dvou parkovacich stani na byt je stanoven
Uzemnim planem, coz Uzemni studie respektuje. Nadto formuluje poZadavek, aby pro
ostatni zpusoby vyuziti byly respektovana normové pozadavky a paklize je normovy
pozadavek odlisny od pozadavku Uzemniho planu, aby byl vzdy zohlednén vy$si z obou
pozadavk( na pocet parkovacich mist.

Dopravni vybavenost byla v souladu s Uzemnim planem vyfe$ena v ramci tzemni
studie plochy prestavby P101. Uzemni studie na toto fe$eni navazuje a pIné ho respektuje.

8.4.3 Technicka infrastruktura

Uzemni studie Fe$i technickou infrastrukturu pouze ramcové, kdyZ umozfiuje ve
vSech celcich s vyjimkou ploch vefejnych prostranstvi realizovat technickou infrastrukturu. Ve
funkénim celku vefejnych prostranstvi je technicka infrastruktura Uzemni studii omezena tak,
aby nemohla byt pfekazkou pro pohyb a pobyt lidi. Podrobné FeSeni technické infrastruktury
musi pfi respektovani pozadavkt Uzemniho planu (které pro plochu P29 nejsou stanoveny
specificky, pouze obecné&) musi obsahovat podrobnéjSi dokumentace. v feSeném uzemi
nebude umistovana technicka infrastruktura, kterda by méla nadmistni vyznam a bylo
nezbytné fesit jeji vhodné uzemni zaclenéni.

8.4.4 Verejna prostranstvi

Vefejna prostranstvi Uzemni studie vymezila v rdmci plochy SM.4 a &asteéné i plochy
DS, v souladu s odstavcem 49, resp. 51 kapitoly.

8.5 Koncepce usporadani krajiny

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

8.6 Plochy s rozdilnym zplsobem vyuziti — regulativy ploch s rozdilnym
zpusobem vyuziti

Uzemni plan vymezil na FeSeném uzemi dvé plochy s rozdilngym zpGsobem vyuZiti,
pro néz stanovil nasledujici podminky (viz text psany kurzivou):

SM.4 — Plochy smiSené — méstské (Staré Benatky — areal sladovny)
Hlavni vyuZiti:

e smiSené vyuziti uzemi méstského typu — transformacni plocha arealu byvalé
sladovny
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Pripustné vyuZziti:

kulturné spolecenské centrum,

kapacitni parkovisté a garaze pro potfeby centra Starych Benatek a pfilehlého
sidlisté,

bydleni — v dosahu omezujicich vlivi (ochranna pasma dopravnich, technickych,
nebo vyrobnich staveb; v blizkosti sportovist, ...apod.),

obsluzna funkce, nevyrobni sluzby,

maloobchod a stravovaci sluzby,

administrativa,

vefejna prostranstvi a plochy okrasné a rekreacni zelené s prvky drobné architektury
a mobiliafem pro relaxaci (kromé staveb krb( a ohnist),

zdravotnicka a socialni zafizeni (ordinace, poradny, ...)
ubytovaci zafizeni (penziony),
nezbytna technicka vybavenost.

Nepfripustné vyuziti:

stavby a zafizeni, které nesouviseji s vymezenym hlavnim nebo pfipustnym vyuzitim,

stavby a zafizeni, které v disledku provozovanych Cinnosti prekracuji stanovené
limity zatiZzeni okoli hlukem, prachem, exhalacemi nebo organoleptickym pachem — a
to i druhotné napf. zvySenim dopravni zatéze, vyvolanou pfepravou materialu nebo
osob.

Podminky:

optimalni forma transformace uzemi — vyuZiti, revitalizace a transformace stavajici
lokalni dominanty jadra Starych Benatek

u obsluznych zafizeni je nutné FeSit parkovani vozidel na vlastnim nebo k tomu ucelu
uréeném pozemku,

v pfipadé lokalizace zafizeni sluzeb je tfeba posoudit vliv €innosti na sousedni
pozemky slouzici bydleni a ob&anské vybavenosti,

stavby, pro které jsou stanoveny hygienické limity dle platnych pravnich predpisu,
mohou byt umistény v dosahu rusSivych vlivi pouze v pfipadé, Ze investor prokaze
spInéni limitd v ramci Uzemniho Ffizeni, resp. postupy podle stavebniho zakona.
Pfipadna opatfeni na snizeni negativnich vlivi musi byt investorem realizovana jako
soucast stavby,

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

Prostorové usporadani

Nové objekty nebo dostavby plvodnich objektll musi architektonickym ¢&lenénim
stavebnich forem a zejména celkovym objemem zastavéni respektovat kompozicni
vztahy a reagovat na méritko a kontext okolni zastavby. VysSkova hladina zastavby
bude stanovena uzemni studii nebo regulaénim planem.

KZ bude stanoven individualné

19



Uzemni studie stanovené podminky vyuziti respektuje. Na plose vymezuje funkéni
celek BD — bytové domy, ktery odpovida hlavnimu vyuziti plochy (smiSené vyuziti uzemi
méstského typu — transformacéni plocha arealu byvalé sladovny). Dale je zde vymezen
funkéni celek VP — vefejna prostranstvi, ktery odpovida pfipustnému vyuZiti (vefejna
prostranstvi a plochy okrasné a rekreaéni zelené s prvky drobné architektury a mobiliafem
pro relaxaci). Vymezen je rovnéz funkéni celek KV — komeréni vybavenost, ktery odpovida
pfipustnému vyuZziti (kulturné spole€enské centrum; obsluzna funkce, nevyrobni sluzby;
maloobchod a stravovaci sluzby; administrativa; zdravotnicka a socialni zafizeni). Koeficient
zelené byl stanoven individualné pro jednotlivé funkéni celky nebo jejich skupiny. kompozi¢ni
vztahy a méfitko vystavby byly Uzemni studii nastaveny, stanovena byla hladina zastavby.

SM - Plochy smiSené obytné méstské (nizkopodlazni zastavba)

Hlavni vyuZiti:
e smiSené vyuziti uzemi méstského typu

Pripustné vyuziti:

e bydleni v rodinnych domech vdosahu omezujicich vlivi (ochranna pasma
dopravnich, technickych, nebo vyrobnich staveb; v blizkosti sportovist, ...apod.),

e obsluzna funkce, nevyrobni sluzby bez narokl na nakladni dopravu nad 3,5 t.,
e maloobchod (do 150 m? prodejni plochy) a stravovaci sluzby,
e administrativa,

e vefejna prostranstvi a plochy okrasné a rekreaéni zelené s prvky drobné architektury
a mobiliafem pro relaxaci (kromé staveb krbl a ohnist),

e zafizeni péCe o déti, Skolska a klubova zafizeni,
e zdravotnicka a socialni zafizeni,

e |okalni sportovni zafizeni,

o stavby a zafizeni pro kulturu a cirkevni ucely,

e ubytovaci zafizeni (penziony),

o parkovisté pro potfeby zény,

e nezbytna technicka vybavenost.

Nepfipustné vyuziti:

o stavby a zafizeni, které nesouviseji s vymezenym hlavnim nebo pfipustnym vyuZitim,

e stavby a zafizeni, které v dusledku provozovanych ¢innosti pfekracuji stanovené
limity zatiZzeni okoli hlukem, prachem, exhalacemi nebo organoleptickym pachem — a
to i druhotné napf. zvySenim dopravni zatéze, vyvolanou pfepravou materialu nebo
osob.

Podminky:
e u obsluznych zafizeni je nutné feSit parkovani vozidel na vlastnim nebo k tomu ucelu
uréeném pozemku,

e v pfipadé lokalizace zafizeni sluzeb je tfeba posoudit vliv €innosti na sousedni
pozemky slouzici bydleni a ob&anské vybavenosti,
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e stavby, pro které jsou stanoveny hygienické limity dle platnych pravnich predpis,
mohou byt umistény v dosahu rusivych vlivi pouze v pfipadé, Ze investor prokaze
splnéni limitd v ramci uzemniho fizeni, resp. postupy podle stavebniho zakona.
Pfipadna opatfeni na snizeni negativnich vlivi musi byt investorem realizovana jako
soucast stavby,

e Vv pfipadé vyroby solarni energie musi byt solarni ¢lanky zabudovany jako soucast
stavebniho objektu.

Prostorové usporadani

e Nové objekty nebo dostavby plvodnich objektl musi architektonickym ¢&lenénim
stavebnich forem a zejména celkovym objemem zastavéni respektovat kompozicni
vztahy a reagovat na méfitko a kontext okolni zastavby. Vyskova hladina zastavby je
stanovena uzemni studii, regulaénim planem nebo v pfipadé nové zastavby obecné:
2 nadzemni podlaZzi s vyuzitelnym podkrovim nebo ustoupenym podlazim.

e KZ=0,60

Uzemni studie stanovené podminky vyuZziti respektuje. Na plose vymezuje funkéni
celek DK — doprava v klidu, ktery odpovida hlavnimu (smiSené vyuZiti uzemi méstského
typu), resp. pfipustnému (parkovisté pro potieby zény) vyuziti, kdyz pfipousti zfizeni
garazového domu, ktery pokryje potfeby jak feSeného uzemi, tak zafizeni zfizenych v ramci
dané plochy s rozdilnym zpusobem vyuziti v SirSim okoli. Vymezen je rovnéz funkéni celek
KV — komeréni vybavenost, ktery odpovida pfipustnému i hlavnimu vyuziti. Okrajové je
plocha SM vyuzivana i pro funkéni celek VP — vefejna prostranstvi, jehoz vyuZiti odpovida
pfipustnému vyuziti (vefejna prostranstvi a plochy okrasné a rekreacni zelené s prvky
drobné architektury a mobiliafem pro relaxaci).

Koeficient zelené&, stanoveny Uzemnim planem, se na fe$ené Uzemi nevztahuje, a to
s ohledem na definici koeficientu zelené z Uzemniho planu. Ta zni: ,Koeficient zelené (KZ)
vyjadfuje ramcova pravidla prostorového uspofadani pro novou zastavbu — je to plodny podil
nezastavitelnych a nezpevnénych ploch z celkové plochy dosud (v dobé& zpracovani
uzemniho planu) nezastavéného pozemku (stavebni parcely). Nezastavitelna plocha
pozemku bude vyuzita vyhradné pro vegetaéni pokryv (pfipadné vodni plochy museji byt
pfirodniho charakteru).” V pfipadé feSeného uzemi se nejedna o ,novou zastavbu® nybrz o
pfestavbu, tedy zménu stavajici zastavby (viz § 2 odst. 1 pism. |) Stavebniho zakona).
V dobé& zpracovani Uzemniho planu v &astech feSeného Uzemi zahrnutych do ploch SM
prakticky neexistovaly nezastavéné pozemky. Pro dané uzemi tak neni koeficient zelené
Uzemnim planem stanoven. Uzemni studie nicméné& v souladu s pozadavky Uzemniho planu
koeficient zelené stanovuje, pfi€emz nevyuziva omezeni dana dosavadni nezastavénosti
pozemku. S ohledem na intenzivni vyuZiti ploch v centru mésta stanovuje koeficient zelené
mirn&ji, nez jak jej Uzemni plan stanovil pro dosud nezastavéné plochy.

Pokud by v ramci rozhodovani o zménach v uzemi bylo shledano, Zze na nékterou
Cast plochy nelze uplatnit vySe uvedenou argumentaci (tj. prokazani nemoznost aplikovatv
dané plose Uzemnim planem stanoveny koeficient zelen&) bude v &asti plochy aplikovan
koeficient zelen& podle Uzemniho planu.
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8.7 Verejné prospésné stavby a verejné prospésna opatreni, pro které lze
prava k pozemkam a stavbam vyvlastnit

Uzemni plan nevymezil na Gzemi fe$eném Uzemni studii Zadné vefejné prospé&sné
stavby ani opatfeni, pro které Ize prava k pozemk(im vyvlastnit.

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

Uzemni plan nevymezil zadné vefejné prospé&sné stavby ani vefejné prospésna
opatfeni, pro ktere Ize uplatnit pfedkupni pravo.

8.9 Stanoveni kompenzacnich opatreni (dle § 50. odst.6 SZ)

Stanovena kompenzaéni opatfeni se netykaji izemi fe§eného Uzemni studii.

9 Udaje o splnéni pozadavk( zadani tzemni studie

Zadani Uzemni studie bylo naplnéno beze zbytku. V nasledujicim textu je tato
skuteénost prokazana.

9.1 Uéel a cile tzemni studie

Ugel Uzemni studie je napln&n jejim vypracovanim. Dokument byl strukturovan a
koncipovan tak, aby mohl slouZzit jako podklad pro rozhodovani o zménach v feSeném uzemi.
V Uzemni studii jsou obsazeny skutednosti, které je v Uzemi tfeba respektovat. V jejim
odivodnéni jsou uvedena vychodiska a dtvody pro vysledné feseni Uzemni studie.

Uzemni studie navrhla podrobné&jsi usporadani tzemi vymezenim funkénich celkd, k
nimz formulovala pozadavky na jejich vyuzivani. Pfi vymezovani funk&nich celkd byly
zohledn&ny vSechny pozadavky Uzemniho planu. Uzemni studie stanovila optimalni
rozvrZeni ploch s ohledem na hlavni vyuZiti a zpfistupnéni jednotlivych ploch i vazeb na Sirsi
okoli. Zahrnuty byly zakladni podminky pro dopravni feSeni, které umozni zajisténi
optimalniho provazani plochy se stavajici zastavbou.

9.2 Rozsah reseného tuzemi

Uzemni studie feSila Gzemi uréené v zadani. Pro pfesné vymezeni fe$eného Gzemi
bylo rozhoduijici vymezeni Plochy piestavby P29 v Uzemnim planu. Nad ramec tohoto Gzemi
Uzemni studie zahrnula pouze jmenovité stanovené pozemky. Zadné dal$i pozemky, nad
vyslovny pozadavek Zadani, nebyly zahrnuty.

9.3 Obsah uzemni studie
Obsah Uzemni studie byl naplnén beze zbytku.

Rozc¢lenéna byla na podklad pro rozhodovani v uzemi (vyrok) a odtvodnéni, které
neni samo o sobé& podkladem pro rozhodovani v Uzemi, pouze obsahuje vychodiska pro
rozhodovani podle Uzemni studie.
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Uzemni studie poskytla svym FeSenim zakladni ramec pro podrobnéjsi dokumentaci
(dokumentaci pro uzemni Fizeni), ktera stanovi vysledné uspofadani uzemi, a to zejména
vymezenim jednotlivych funkénich celkd. Studie obsahuje podrobnéjsi funkéni ¢lenéni uzemi
(funkeéni celky), a stanovi podminky jejich vyuziti, které zajisti vhodné fungovani uzemi jako
celku a jeho napojeni na SirSi okoli. Vymezeny byly funkéni celky uréené pro bytové domy
(BD — bytové domy), roz¢lenéné do tfi kategorii podle pozadované vysSky zastavby. Tento
funkéni celek je zfizovan v ramci hlavniho vyuZiti plochy pfestavby P29. Pro tyto funkéni
celky byla stanovena maximalni vySka podporujici gradaci vystavby, charakter staveb
(solitérni bytové domy s moznosti propojeni partertl) i podminky pro vyuziti parteru. Dale byly
vymezeny funkéni celky pro komeréni vybavenost, dopravu v klidu a vefejna prostranstvi,
vS8e v ramci pfipustného (a ¢astecné i hlavniho) vyuziti plochy pfestavby, resp. pfidruzenych
ploch.

Funkéni celek dopravy v klidu byl vymezen na parcele 105/3 dle pozadavku zadani.
VyZadovano je zachovani, resp. navySeni poétu parkovacich mist na plo3e.

Funkéni celek vefejnych prostranstvi navazal na obdobny funkéni celek z Uzemni
studie plochy prestavby P101. Oba funkéni celky tak budou dohromady tvofit jedno verejné
prostranstvi.

Funkéni celek komercni vybavenosti byl vymezen celkem na 0,15 ha z celkovych
1,18 ha, tedy na vice nez 12 % FeSeného uzemi. Obcanské vybaveni je pfipusténo i
v dalSich funkénich celcich, zejména ve funkénich celcich bytovych domu.

Uzemni studie nepfistoupila k vymezeni samostatného funkéniho celku pro dopravni
propojeni TFidy osvobozeni politickych véznu a ulice 5. kvétna. Namisto toho byly stanoveny
podminky pro toto propojeni, pfiemz samotné vefejné prostranstvi, jehoz soucasti bude
komunikace propojujici obé ulice, bude vymezeno v ramci ostatnich funk&nich celka.

Podrobnéjsi podminky prostorového usporadani byly &aste¢né stanoveny, pokud to
bylo uc€elné z hlediska celkového uspofadani uzemi, zejména z hlediska jeho vlivu na okolni
plochy, vystavbu a dopravu. Uzemni studie nicméné& ponechava Siroky prostor pro konkrétni
architektonické a urbanistické feSeni samotného prostoru byvalé sladovny. Usmérfiovany
jsou pouze skuteCnosti, které jsou zasadni z hlediska celkového fungovani mésta a daného
prostoru.

Z hlediska technické infrastruktury nebylo ucelné omezovat budouci feSeni. V ramci
feSeného Uzemi se nepfedpoklada umistovani takovych zafizeni technické infrastruktury,
ktera by vyrazné determinovala vyuziti plochy. Zadouci je pouze omezit vliv technické
infrastruktury na vefejna prostranstvi, aby tato mohla bez omezeni slouzit svému ucelu.
Predpoklada se tak, Ze na vefejnych prostranstvich budou zfizovany pouze sité a jina
podzemni zafizeni, zatimco zafizeni s vlastnimi prostorovymi naroky budou umistovana
v ramci staveb v ostatnich funk&nich celcich.

9.4 Pozadavky na usporadani textové a grafické ¢asti

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.
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10 Vyhodnoceni Sirsich vztaht

Uzemni studie reflektovala umisténi fe$eného Uzemi v ramci sidelni struktury mésta.
Zakladni pozadavky na $ir§i vztahy byly definovany Uzemnim planem, naplnénim jehoz
pozadavki je prokazano vyse vtomto odtvodnéni. Uzemni studie zajistuje napojeni nové
vystavby do stavajici struktury mésta rozvrzenim funkénich celk(l a stanovenim podminek
pro dopravni napojeni. Sou¢asné reaguje na vy3kove hladiny okolni zastavby a rozvrZzenim
vySkovych hladin prostfednictvim gradace dosahuje harmonického zapojeni vystavby do
SirSich méstskych souvislosti.

Dalsi skutednosti, majici bezprostfedni viiv na &ir§i vztahy, Uzemni studie nefesi.
Vztahy v Uzemi jsou FeSeny Uzemnim planem, v&etn& napojeni na prvky technické
infrastruktury. Ta bude podrobnéji feSena v ramci dokumentace pro uzemni fizeni, nebot
nema vyraznéjsi dopad na celkové Uzemni uspofadani lokality. Dopravni napojeni probéhlo
v souladu s pozadavky Uzemniho planu. Uzemni studie vramci $irSich vztahl zajistila
propojeni na zahradkarskou kolonii severné feSeného uzemi. Tato lokalita byla dosud
obsluhovana pouze vyjezdénou koleji bez katastralniho urceni.

11 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 izemné planovacim
podkladem, ktery neschvaluje zastupitelstvo ani rada mésta. Uzemni studie se vydava
v pfenesené pusobnosti.

Uzemni studie byla pribézné konzultovana se zastupci mésta, méstského uradu
(stavebniho ufadu, odboru spravy majetku mésta) a architektonické kancelare, ktera se
zabyva projektem pfestavby dané plochy a je zastupcem majitel feSené plochy. Dopravni
feSeni bylo dale konzultovano s projektanty pfestavby silnice 11/272 a s Dopravnim
inspektoratem Policie CR. Finalni konzultace probé&hla se zastupci mésta, studie byla
prfedlozena Radé mésta, ktera ji pfedala Stavebni komisi mésta. Navrhy, které z téchto
konzultaci vzesly, byly zapracovany do vysledného znéni Uzemni studie.
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