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Pouzité zkraty a pojmy
e Funkéni celky — jednotlivé Casti uzemi, pro néz uzemni studie stanovuje specifické
pozadavky na vyuziti
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e Uzemni plan — Gzemni plan Benatky nad Jizerou, v platném znéni (po zménéach &. 1, 2 a 4)
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Odlvodnéni uzemni studie obsahuje popis vychodisek a odlvodnéni feSeni, neni
podkladem pro rozhodovani v Uzemi. V odlvodnéni je popisovan vztah uUzemni studie
k Gzemnimu planu. Uzemni plan je Uzemné& planovaci dokumentaci zavaznou pro
rozhodovani o zménach v uzemi. Uzemni studie tento Uzemné& planovaci dokument
nenahrazuje, rozhodovat, resp. navrhovat zmény v Uzemi je nutné vzdy na zakladé platného
Uzemniho planu. Uzemni studie slouZi jako podklady, na zakladé kterého by mélo dojit
k optimalnimu rozloZeni funkci v ramci podminek vyuZiti stanovenych uzemnim planem.
Reseni konkrétniho projektu se miZe od Fe$eni lzemni studie li$it, pokud stavebnik prokaze,
Ze jim predloZené fedeni je stejné vhodné nebo vhodnéjSi nez fedeni obsazené v uzemni
studii. A pravé pro posouzeni, které z predlozenych fesSeni je vhodnéjsi, slouzi toto
odiivodnéni Uzemni studie.

Uzemni studie byla pofizena Mé&stskym ufadem Benatky nad Jizerou, ktery splnil
kvalifikaéni 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. (&. osvédéeni MV CR 800089966). Uzavfeni
smlouvy o dilo bylo schvaleno Radou mésta Benatky nad Jizerou.

Pofizovatel predal zadani Uzemni studie 25. 4. 2023 investorem uréenému
zpracovateli, kterym byl Ing. FrantiSek Kacirek (Ka*Ka projektovy ateliér Tufice)

1 Komplexni zdivodnéni prijatého resSeni

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

Uzemni studie vychazi z vykladu Uzemniho planu uplatiiovaného Mé&stskym Gfadem
Benatky nad Jizerou, jako pofizovatele Uzemni studie. V pfipad&, Ze ufad uzemniho
planovani, resp. jiny organ vyhodnocuijici soulad zaméru s Uzemnim planem a jeho vztah
k Uzemni studii, uplatni rozdilny vyklad Uzemniho planu neZli pofizovatel Uzemni studie,
bude Gfad Uzemniho planovani postupovat v souladu s Uzemnim planem a k rozporné &asti
Uzemni studie nepfihlédne. V takovém pfipadé by v8ak mél ve svém rozhodnuti uvést
skute¢nosti, kterého ho k rozdilnému vykladu vedou. Pfitom vezme v potaz vyhodnoceni
souladu Uzemni studie s platnou Gzemné planovaci dokumentaci, které je soudasti tohoto
odGvodnéni Uzemni studie.

1.1 Zpusob vymezeni feSeného uzemi

Uzemni studie je pofizovana na zakladé pozadavku Uzemniho planu, ktery
vypracovani Uzemni studie stanovil jako podminku pro rozhodovani na plose prestavby Pla
a zastavitelné ploSe 1b. Aby byla zaji$téna navaznost na okoli, zahrnula Uzemni studie
i plochy mimo tuto zastavitelnou plochu, resp. plochu pfestavby, na nichz tzemni studie neni
podminkou pro rozhodovani, je v8ak pro né& neopominutelnym podkladem.

Re$ené Uzemi ma rozlohu 7,72 ha. Plochy, pro néz je izemni studie podminkou pro
rozhodovani o zménach v uzemi (plocha pfestavby Pla a zastavitelna plocha 1b — spoleéné
téz jako ,plochy zmén*) z této vymeéry zabiraji 7,4 ha. Zbylych 0,32 ha pFedstavuji zpravidla



Casti parcel, které byly do ploch zmén (P1la, 1b) zahrnuty pouze z ¢asti, nebo parcely, jejichz
zahrnuti do Uzemni studie bylo Zadouci z hlediska celkového uspofadani tzemi a zajisténi
jeho navaznosti na okolni uzemi. Konkrétné se jedna o nasledujici ¢asti parcel v k. u. Obodf
(v zavorce uvedena plocha s rozdilnym zplsobem vyuziti, do niz byla parcela zahrnuty
Uzemnim planem):

e 359/6, 359/1, 636, 638, 639, 771/1 (BI)

e 643/2 (NP)

1.2 Funkéni €lenéni uzemi, v€éetné podrobnéjSich pozadavki funkéniho a
prostorového reseni

Re$ené uzemi bylo rozélenéno na sedm typ( funkénich celk(, které zajisti budouci
usporadani plochy. Tyto funkéni celky stanovuji, jaké je prioritni vyuziti daného uzemi
v ramci hlavniho nebo pfipustného vyuziti dotéené plochy s rozdilnym zpusobem vyuziti
(dale jen ,PRZV*) vymezenych Uzemnim planem.

Pro jednotlivé funkéni celky byly stanoveny zakladni zasady pro rozhodovani
v uzemi. Funkéni celky byly stanoveny s ohledem na nutnost zajisténi vSech nezbytnych
funkci v feSeném uUzemi. Nejvétsi East uzemi tvofi funkéni celek, na nichz se predpoklada
vystavba rodinnych domu (funkéni celek RD). Pro zajisténi vSech potfeb Uzemi jsou pak
vymezeny ostatni funkéni celky.

Urbanisticka koncepce a kompozice dané plochy vychazi z vlastnosti feSeného
uzemi, které je tvofeno rozsahlou svaZitou plochou v prostoru oddéleném udolim od
dominanty Benateckého zamku. Tato morfologie terénu poskytuje ploSe idealni vyhled na
zamek, soucasné pak i tato plocha bude ze zamku dobfe viditelna. Urbanisticka kompozice
tak byla postavena na zdUraznéni vyznamné pohledové osy smérfujici k zamku v Novych
Benatkach. Pfitom je respektovana stavajici fyzicka osa uzemi, tvofena mistni komunikaci
na parcele 638 (k. u. ObodF). Ta se stane patefni komunikaci feSeného uzemi. Vefejné
prostranstvi, jehoz soucCasti ma byt tato komunikace, bylo vymezeno v Sifi pfevazné
12 metrd, nebot se jedna o dulezitou komunikaci, ktera kromé obsluhy samotné feSeného
Uuzemi slouzi také pro dopravni obsluhu pfilehlé zastavby. Tato komunikace je osou
feSeného Uzemi, ktera déli uzemi na dvé zakladni ¢asti — zapadni ¢ast a stredni cast.
Ty pak doplfiuje vychodni vybézek, ktery je vklinény do stavajici zastavby a od stfedni ¢asti
je oddélen dalSi (navrhovanou) vychodni komunikaci paralelni s patefni mistni
komunikaci.

NejvySe polozena je zapadni ¢ast feSeného Uzemi se severo-jizné protahlym tvarem.
Rozdélena bude na dvé &asti mistni osovou komunikaci zapadni €asti, tj. komunikaci
paralelni s patefni komunikaci prochazejici celou zapadni ¢asti feSeného Uzemi. Ve stfedu
zapadni Casti, na jejim zapadnim okraji, je vymezena plocha pro vefejnou obCanskou
vybavenost. Pfedpoklada se zde umisténi dominantni stavby, ktera bude v pohledové
interakci se stavajici dominantou mésta, zamkem v Novych Benatkach. Pozemek této
vefejné vybavenosti vykracuje mirné dopfedu do mistni komunikace protinajici zapadni Cast
feSeného Uzemi. Tim pferuSuje rovnou linii této komunikace, tvofi na komunikaci drobnou
Sikanu a zpomaluje tak provoz pfed touto dominantni stavbou.

Pod zminénou Sikanou osové komunikace zapadni €asti se pak na pohledové ose
k Benateckému zamku rozevira centralni namésti, které ma slouzit jak obyvatelim nové



zastavby, tak stavajicim obyvatelim Obodfe jako misto pro odpoc€inek a setkavani. Centralni
namésti je vymezeno v celém rozsahu mezi osovou komunikaci zapadni Casti a patefni
komunikaci. Za patefni komunikaci na toto nameésti navazuje prostup stfedni ¢asti feSeného
bodé narazi na vychodni paralelni komunikaci, kde navazuje na komunikaci vychodniho
vybézku, uréenou pro zpfistupnéni pozemku v této ¢asti feSeného Uzemi. Toto prostranstvi
tak dotvafi pohledovou osu mezi zamkem a centralnim naméstim. Uzemni studie
predpoklada vyuziti tohoto prostranstvi pro zajisténi pésiho prostupu a pfipadné umisténi
méstského mobiliafe podporujiciho rekreaéni vyuZiti plochy. Zfizenim péSiho prostupu bude
zajisténo i vhodné vzajemné provazani feSeného Uzemi. Pfedchazi se tak situaci, kdy by dvé
fyzicky blizké stavby od sebe byly realné znacné vzdalené z hlediska péSi dostupnosti.
Rovnéz nove vzniklé namésti tak bude dobfe dostupné vSem obyvatelim plochy.

Stiedni Cast feSeného Uzemi je téméF UpIné seviena mezi patefni komunikaci a
vychodni paralelni komunikaci. Tyto dvé komunikace plné zajisti dopravni obsluznost stfedni
Casti i okraje vychodniho vybézku. Vzajemné propojeni téchto dvou paralelnich komunikaci
je zajisténo na jihu pres silnici 111/24424 v cca 50m uUseku, na severu se pak komunikace
napojuji pfimo, kdyz (stavajici) patefni komunikace uhyba na vychod. Souc€asné jsou tyto
dvé komunikace propojeny dfive popsanym prostupem pod centralnim nameéstim, a také
prostupem v severni &asti, ktery navazuje na vychodé i na zapadé na kfiZzovatku mistnich
komunikaci. Prostup spolu s navazujicimi komunikacemi ¢aste¢né tvofi dalSi zachovanou
pohledovou osu. Prostupem a navazujici mistni komunikaci na vychodé budou vedeny
pateini sité technické infrastruktury. Prostup v8ak bude sou€asné s vyhodou vyuzivan i jako
prostup pro péSi, ktefi se tak vyhnou smérovému oblouku na patefni mistni komunikaci.
Vychodné od vychodni paralelni komunikace je umistén funkéni celek komercni vybavenosti
(KV), ktery zahrnuje stavajici objekt s timto vyuzZitim. Uzemni studie ho respektuje a
zakomponovala ho do celkového feSeni, kdy nadale predpoklada jeho vyuZziti pro stavajici
ucel, pfipadné jeho adaptaci pro &innosti Iépe vyhovuijici potfebam FfeSeného uzemi. Kromé
komercni vybavenosti je zde uvaZzovana i moznost umisténi vefejné vybavenosti.

Vychodni vybézek feSeného uzemi vzhledem k své ,utopené® poloze jiz vyznamnym
zpusobem netézi z blizkosti benateckého zamku a na néj vazanych pohledovych os. Presto
komunikace vychodniho vybézku na pohledovou osu navazuje a svym zpUsobem ji dale
rozviji. Komunikace je vSak vedena zejména se snahou co nejlépe zpfistupnit veSkeré
vlastnické parcely. Na vychodnim okraji feSeného uzemi je pak komunikace zakonCena
obratistém a tvori tak zklidnénou mistni komunikaci ur€enou vyhradné pro obsluhu pfilehlych
nemovitosti. Na obrati$té pak navazuje péSi prostup severnim smérem, ktery propojuje tuto
zklidnénou Cast feSeného Uuzemi se stavajici zastavbou v lokalité 1d. V lokalité 1d bude
rovnéz ziizena komunikace na parcele 771/1 (k. u. Nové Benatky), ktera zajisti zpfistupnéni
severni ¢asti vychodniho vybéZku. Pro tento u€el byl pfi feSeni lokality 1d ponechan volny
pozemek.

V misté kfizeni vychodni paralelni komunikace a jizni komunikace vychodniho
vybézku byla vymezena plocha pro sport a rekreaci, ktera ma rozsahlému feSenému uzemi
pomoci zajistit moznost rekreaCniho vyziti bez nutnosti vyznamnéjSiho cestovani. Plocha
byla zvolena s ohledem na centralni polohu. Pfedpoklada se zde zfizeni détského hfistg,
pfipadné hfisté malych sportli pro potfeby zejména obyvatel feSeného uzemi. Vylu€ovano
vS8ak neni ani komer&ni vyuziti rekrea¢niho nebo sportovniho charakteru.



Pfi vymezovani funkénich celkl byly zohledriovany rovnéz vlastnické vztahy. Bylo
dbano na to, aby se vyznamni vlastnici podileli na vefejné infrastruktufe pfiblizZné stejnym
podilem. Mésto Benatky nad Jizerou (v tabulce nize oznacen jako Vlastnik Q) poskytlo
veskeré své pozemky v feSeném uzemi na vefejnou infrastrukturu. TFi vlastnici, ktefi v uzemi
drzi shodné pouze jednu parcelu, se nepodili na verejné infrastrukture vibec (Vlastnik 5),
resp. pouze minimalné (Vlastnik 3 a Vlastnik 6). Ostatni vlastnici poskytuji na vefejnou
infrastrukturu zhruba 20 % vymeéry svych pozemkd, jak je zjevné z nasledujici tabulky.

Vlastnik Vyuziti Vymeéra Procento Soukromé /
(%) Verejné
0 TC 857 12 100 %
VPd 5565 75
VPo 929 13
1 RD 15842 78 78 %
VPd 3544 17 22 %
VPo 960 5
2 RD 30527 74 79 %
KV 1875 5
SR 800 2 21 %
VPd 4609 11
VPo 2282 6
\AY 1111 3
3 RD 4803 93 93 %
VPo 373 7 7%
4 RD 1090 80 80 %
VPd 68 5 20 %
VPo 210 15
5 RD 771 100 100 %
6 RD 941 91 91 %
VPd 89 9 9 %

Za plochy pro vefejnou infrastrukturu (v tabulce zvyraznény zelené) jsou povazovany
pozemky pro vefejna prostranstvi a vefejnou ob&anskou vybavenost (celky VV a SR).
Ostatni plochy jsou povazovany za komeréné vyuzitelné, tedy zejména funkéni celek
rodinnych dom a dale funkéni celek komeréni vybavenosti. Tyto plochy mohou byt



vlastnikem komeréné vyuzity, at' pro vystavbu rodinnych doma (RD) nebo pro podnikatelské
aktivity (KV).

Schéma vlastnické struktury v dobé zpracovani Uzemni studie

LEGENDA

[ VLASTNIKO (MESTO BENATKY N.JIZ )
[ viAsTNIK1
[] vLAsTNIK?2
[ ] VLASTNIK3
[ ] vLASTNIK4
[ vLASTNIKS
[ vLASTNIK6

S ohledem na vySe popsanou urbanistickou kompozici a vlastnické vztahy byly
v Uzemi rozvrzeny jednotlivé funkéni celky. Téch bylo vymezeno celkem sedm a pro kazdy
z nich byly stanoveny zakladni zasady jejich vyuzivani. Ty jsou zdGvodnény v nasledujicim
textu.

RD - rodinné domy

Funkéni celek byl vymezovan vyhradné nad plochou Bl — bydleni individualni
v rodinnych domech — méstské. Prakticky v celém rozsahu je funkéni celek vymezen nad
témito plochami v asovém horizontu ,navrh®, pouze okrajové na jihu zasahuje do ¢asového
horizontu ,stav®.

Funkeni celek byl vymezen na prevazujici Casti feSeného uUzemi, uréen je pro
naplnéni hlavniho vyuziti dané PRZV. V ramci funkéniho celku je vS8ak mozné realizovat
jakékoliv z vyuziti, které umoziiuje Uzemni plan v rdmci stanovenych podminek vyuziti.



Funkéni celek RD — rodinné domy je pfimo dot€en nékterymi vyznamnymi limity
vyuZziti uzemi technického charakteru. Jedna se zejména o vedeni vysokého napéti, patefni
vodovodni fad a kanalizaéni stoku. V ramci fe$eni Uzemni studie se predpoklada prelozeni
vSech téchto siti technické infrastruktury tak, aby vyhovovaly vymezenym vefejnym
prostranstvim. Z hlediska Uzemni studie je nicméné& mozné rovnéz zachovani stavajiciho
vedeni téchto siti, muselo by v8ak sou€asné dojit k ponechani dotéenych &asti funk&niho
celku pro vefejné vyuziti.

Uzemni studie stanovuje minimalni velikost stavebniho pozemk(. Pfitom vychazi
z pozadavku mésta Benatky nad Jizerou, jehoz zastupci pfi diskuzi nad navrhem studie
vyjadfrili pozadavek na umisténi mensiho mnozstvi parcel do kvalitniho obytného prostfedi.
P¥i stanoveni konkrétni minimalini velikosti vychazela Uzemni studie z Uzemniho planu, ktery
stanovenim koeficientu zelené naznaduje, Zze za vy$$i vyméru povazuje 800 m2. Uzemni
studie tak pozaduje umistovani parcel vysSich vymeér, pfiCemz za takovou parcelu je
povazovana parcela a minimalné 800 m2. K prokazani skute¢nosti, Ze je mozno rozdélit
funkéni celky logickym zptisobem na takovéto parcely, byl vramci odtvodnéni Uzemni
studie zpracovan vykres prokazani moznosti parcelace feSeného Uzemi. Vysledna parcelace
se muze lisit dle potfeb investora.

Jedinou vyjimkou, kterou Uzemni studie z vyZzadovaného minimalni vyméry uginila, je
stavajici majetkova parcela 771/5 (k. U. Nové Benatky) o rozloze 771 m2. Vzhledem k tomu,
Ze pozadovanou velikost nedosahuje o méné nez 5 %, nebylo by ucelné vyzadovat od jejiho
majitele rozSifeni pozemku vedouci ke spinéni stanoveného pozadavku. Pro tuto parcelu tak
byla ucinéna vyjimka, ktera umoziuje umistovat na této parcele stavby i pfi mensi nez
minimalni stanovené vymére. V ostatnich pfipadech se i na zakladé vykresu prokazani
moznosti parcelace nejevi vyjimka nutna, ve vétSiné pfipadl se uvazované parcely pohybu;ji
mezi 800 a 1000 m?, pouze v nékolika pfipadech bylo nutné nebo UcCelné pfistoupit
k vymezeni parcel nepatrné vétSich. toto rozpéti Ize povazovat za akceptovatelné a
odpovidajici v podstaté venkovskému charakteru sidla Obodf.

Za ucCelem zachovani charakteru vystavby v dané méstské c€asti byl uplatnén
pozadavek, aby byly na pozemcich umistovany samostatné stojici rodinné domy. Radové
domy, s vyjimkou krajni varianty (tzv. dvojdomu), by na GUzemi nemély byt pfipoustény, byt
Uzemni plan nevyluduje ani tuto variantu. Respektovanim tohoto poZadavku bude vystavba
v feSeném Uzemi svym charakterem pfizpusobena ke stavajici vystavbé v Obodfi, resp.
pFilehlé &asti Novych Benatek. V souladu s Uzemnim planem a charakterem okolni zastavby
je pak stanovena i maximaini vySka zastavby rodinnych doma.

Vyska vedlejSich staveb je omezena vy$kou hlavnich staveb. Tim Uzemni studie
predchazi situaci, kdy by vedlejSi stavba na pozemku byla prostorové dominantni a
souCasné stanovuje jeji vySku relevantné ke stavbé hlavni. VedlejSi stavby mohou byt
jakkoliv niz8i nez stavba hlavni.

S ohledem na celkové vyznéni vystavby je stanovena i maximalni vySka oploceni a
jeho charakter. Nesmi se jednat o vysoké neprihledné 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 prljezdu primyslovym arealem nebo pfinejmensim
uzavienym, segregovanym sidlem, kde navstévnici nejsou vitani. To z hlediska celkového
usporadani mésta nelze pfipustit.



Vzajemné odstupy staveb

V ramci Uzemni studie nejsou blize definovany vzajemné odstupy staveb. Uzemni
studie vychazi z platnych pravnich norem. Mezi stavbami rodinnych domu je dle vyhlasky
¢. 501/2006 Sb. minimalni pfipustna vzdalenost 7 m. V ramci Uzemni studie je pouze
specifikovano, ze pokud neni v dobé& umistovani stavby rodinného domu znamo umisténi
stavby na pozemcich sousednich, stanovena minimalni vzdalenost 7 m mezi rodinnymi
domy bude rozdélena mezi obé sousedici stavby rovnomérné, tedy Ze kazda musi stat
alesponi 3,5 metru od spole¢né hranice pozemku. Nemuze tak dojit k situaci, kdy prvni
stavebnik umisti stavbu do vzdalenosti 2 m od spole¢né hranice a druhy bude nasledné
nucen ustoupit od téze hranice nejméné 5 m.

Jak v pfipadé rodinnych dom(, 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. To
vyZaduje, aby povolovaci fizeni probihala na obou parcelach soucasné.

Stavebni ¢ary

Uzemni studie stanovuje stavebni &ary a definuje podminky, které by mély byt
dodrzovany. Stavebni ¢ara nicméné musi byt vzhledem k usporadani uzemi pfizplsobena
skutecné parcelaci plochy. U nékterych parcel, zejména u parcel nepravidelnych tvar(, nelze
na jejim stanoveni trvat. Bud by to nebylo ucCelné, nebo by to bylo z hlediska stavebniho
pfilis omezujici. Jedna se zejména o parcely, které maji s vefejnym prostranstvim pouze
relativné malou &ast své hranice (zpravidla vyrazné méné nez Vi celkové délky obvodu
parcely). To Uzemni studie zohlednila, kdyZ stavebni &ary vymezila, pficemz v8ak vychazela
z (nezavazného) vykresu prokazani moznosti parcelace plochy. Pfi stanoveni odlisné
parcelace musi byt toto zohlednéno, stavebni ¢ara musi byt pfizplisobena nové situaci.

Prislusné arady musi pfi umistovani stavby pfistupovat k uzemni studii jako k uzemné
planovacimu podkladu (nikoliv jako k dokumentaci), ktery pfi rozhodovani o zménach
v Uzemi zohledriuji, nejsou jim v8ak pfimo vazani. Uelem stavebni &ary je dotvoreni uliéniho
prostoru, ktery by mél byt v optimalnim pfipadé lemovan obytnymi stavbami, aby vznikl
dojem pfijemného obytného prostfedni. Pokud by stavby ustupovaly do hloubi zahrad,
pripadné se schovavaly za vedlej$i stavby, Uzemi by v krajnim pfipadé nemuselo ani plsobit
obytnym charakterem. Jednalo by se o ulice mezi ploty a uzitkovymi objekty. To je
nezadouci. Proto je stavebni ¢aru potfeba vyzadovat. SvUj ucel nicméné plini pfedevS§im na
delSich rovnych nebo jen mirné zakfivenych usecich. Z toho vychazela i stavebni Cara tak,
jak je vymezena v hlavnim vykrese. S odliSnou parcelaci se muze stavebni ¢ara mirné lisit
ve svém rozsahu.

Stavebni Cary jsou vymezeny pfevazné ve vzdalenosti 5 m od spole¢né hranice
s vefejnym prostranstvim, jehoz soucasti je komunikace zpfistupnujici dany rodinny dim. To
zajiStuje moznost vyuziti prostoru pfed rodinnym domem napf. pro prfedzahradky nebo
odstavovani vozidel. V pfevazné ¢asti je stavebni ¢ara vymezena jako zavazna, domy na ni
musi byt umistovany. Tim je dosazen pocit jasné definovaného uliniho prostoru.
Formulované podminky maiji stanovit jasna pravidla pro v8echny zucastnéné strany, tedy
zejména pro stavebni ufad a stavebniky tak, aby nedochazelo k obchazeni ustanoveni
o0 stavebni ¢afe nebo naopak k jeho pfilis striktnimu vykladu.



Vymezena je i stavebni Cara nepiekrocCitelna, ktera ma branit stavbam, aby se pfilis
blizili vefejnému prostranstvi, které je vymezeno jako prihled na dominantu zamku
v Benatkach nad Jizerou. Tato stavebni Cara tak ma za ucel zajistit pravé tyto pruhledy
v dostate€né Sifi.

VV — Verejna vybavenost

Funkéni celek VV je vymezen za uCelem zajiSténi moznosti umisténi vefejného
ob&anského vybaveni, které zajisti nékteré potieby feSeného uzemi. Nova vystavba nesmi
pouze parazitovat na vefejné infrastruktufe stavajici zastavby, méla by naopak pfinaset
rozvoj vefejné infrastruktury i pro okolni zastavbu. Hlavni vyuZiti funkéniho celku tak musi
odpovidat nékterému z pfipustnych vyuziti plochy Bl s charakterem vefejného ob&anského
vybaveni.

Vy$ka stavby neni Uzemni studii omezovana. Mélo by se jednat o stavbu dominantni,
a to sohledem na polohu funkéniho celku. toho by mélo byt dosazeno zejména
architektonickym vyrazem, predpoklada se v3ak i dominance vyskova. uzemni studie
nemudZze ménit pozadavky Uzemniho planu, ty je véak moZno chapat riznym zplsobem, jak
prokazala rozhodovaci praxe. Proto zde Uzemni studie do vy$ky stavby nezasahuje,
omezeni maximalni vysky stavby musi stanovit pfisluSny organ na zakladé svého vykladu
Uzemniho planu.

U vedlejSich staveb se pfipousti nejvySe dvé nadzemni podlazi. V ramci jinych
funkénich celkd byva pfipousténo pouze jedno, s ohledem na dominantni postaveni této
stavby a jeho vefejny charakter se jevi jako u€elné pfipustit i u vedlejSich staveb dvé
nadzemni podlazi.

Vylougeno je umistovani staveb pro bydleni, které jinak Uzemni plan na plose BI
umoziuje. K vylou€eni staveb pro bydleni dochazi, aby byl chranén prostor pro realizaci
vefejné infrastruktury, v tomto pfipadé vefejného ob&anského vybaveni.

KV — Komeréni vybavenost

Funkéni celek KV byl vymezen pro stavajici uzitkovou stavbu. PocCita se s jejim
zachovanim a postupnou transformaci na komercni obanskou vybavenost pro uspokojeni
potfeb novych obyvatel feSeného UGzemi i obyvatel ze S$ir§iho okoli. Uzemni studie
pfedpoklada moznost umisténi jak komercniho, tak i vefejného obcCanského vybaveni.
Komeréni vybavenost, ktera zde bude zfizena, musi odpovidat pfipustnému vyuziti dané
PRZV i ostatnim pozadavkdm Uzemniho planu a ostatnich zvlastnich pravnich pfedpist.

VysSka stavby je pfizpusobena budouci okolni zastavbé, plati pro ni stejny pozadavek.
Obdobné je formulovan i vySkovy poZadavek na vedlejsi stavby.

Vylougeno je umistovani staveb pro bydleni, které jinak Uzemni plan na plose Bl
umoznuje. K vylou€eni staveb pro bydleni dochazi, aby byl chranén prostor pro realizaci
vefejné infrastruktury, v tomto pfipadé vefrejného nebo komeréniho ob&anského vybaveni.

SR - Sport arekreace

Funkéni celek SR je vymezen za uCelem zajiSténi moznosti volnoCasového vyziti
obyvatel feSeného Uzemi, mésta &i navstévnikl. Nova vystavba nesmi pouze parazitovat na
vefejné infrastruktufe stavajici zastavby, méla by naopak pfinaSet rozvoj vefejné
infrastruktury i pro okolni zastavbu. Hlavni vyuziti funkéniho celku tak musi odpovidat



nékterému z pfipustnych vyuZiti plochy Bl s charakterem sportovnich a Ci rekreacnich staveb
Ci zafizeni.
VySka staveb je regulovana standardné jako na vétSiné feSeného Uuzemi.

Vylougeno je umistovani staveb pro bydleni, které jinak Uzemni plan na plose Bl
umoznuje. K vylou€eni staveb pro bydleni dochazi, aby byl chranén prostor pro realizaci
verejné infrastruktury, v tomto pfipadé obCanského vybaveni pro sport i rekreaci.

VPd - Verfejna prostranstvi — dopravni

Funkéni celek VPd je vymezovan na PRZV s oznaCenim BI, pfevazné v Casovém
horizontu navrh. Do €¢asového horizontu stav zasahuje pouze okrajové. Je vymezovan za
ucelem vzniku vefejného prostranstvi, jehoz souc€asti bude mistni komunikace zpristupnujici
pozemky rodinnych domu. Soucasné by v tomto vefejném prostranstvi méla byt provedena
i vétSina technické infrastruktury, ktera je nezbytna pro zajisténi dodavek energii a dalSich
komodit jednotlivym stavbam v ieSeném uUzemi. Vefejné prostranstvi, jehoz soulasti je
pozemni komunikace zpfistupiujici pozemek rodinného domu, ve smyslu vyhlasky
501/2006 Sb., muze byt tvofen i kombinaci funkéniho celku VPd a dalSich vefejné
pristupnych prostor. Ve vétsiné pfipadl vSak uzemni studie vymezuje funkéni celek VPd
v Sifi alespon 9 m, u patefni komunikace prevazné v Sifi 12 m. Funkéni celek tak zpravidla
i samostatné naplfuje minimalni parametry vyZadované citovanou vyhlaskou.

V ramci funkéniho celku je vyrazné& omezena moznost umistovani budov a jinych
staveb, které by mohly omezovat hlavni Gcel funkéniho celku, tedy zajisténi dopravni
obsluznosti. Soucasné je kladen dlraz na zachovani vefejného charakteru ploch zahrnutych
do funk&niho celku. proto jsou zde vyslovné zapovidany ploty.

VPo - Verejné prostranstvi ostatni

Ostatni vefejna prostranstvi se vymezuji tam, kde jejich primarnim ucelem neni
vedeni mistnich komunikaci. Tyto plochy maji slouzit pfedevsim jako vefejna prostranstvi pro
shromazdovani lidi, parkové Upravy a pési prostupy. Vyuzivdna mohou byt i pro ucely
nakladani s vodami v€etné zajisténi hasebni vody zfizenim vodnich nadrzi nebo pozemnich
vodnich rezervoar(. pravé vramci 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 zadrzeni
destovych vod vhodné, je nutné feSit tuto problematiku na Ukor ostatnich funk&nich celkud
(RD, BD). Proto musi feSeni nakladani s destovymi vodami predchazet déleni feSeného
uzemi na stavebni pozemky.

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

TC — Turistické cesty

Funkéni celek byl vymezen, aby bylo mozno zajistit z feSeného uzemi a navazujiciho
zastavéného uUzemi prostup do volné krajiny. Celek je vymezen v nezastavéném uzemi,
v ramci PRZV plochy pfirodni (NP). Jeho ucelem je provést pési dopravu do nezastavéného
Gzemi mimo té&leso mistni komunikace. tomu odpovidaji i Uzemni studii stanovené zasady
pro jeho vyuzivani.



Predpokladana parcelace

Uzemni studie nefesi parcelaci feSeného GUzemi, stanovuje v souladu s poZadavky
zadani pouze zakladni c¢&lenéni plochy, zné&jz bude budouci parcelace vychazet.
Pro prokazani ugelnosti pfijatého feSeni byla v ramci odiivodnéni Uzemni studie zpracovana
mozna parcelace, ktera vSak neni podkladem pro rozhodovani, resp. nemuize slouzit ufadu
Uzemniho planovani nebo jinym pfislusnym dotéenym organum jako podklad, od néhoz se
stavebnik muze odchylit pouze po prokazani stejné nebo vySsi vhodnosti predkladaného
feSeni — od prokadzané moznosti parcelace se Ize odchylovat libovolné. Nejedna se o idealni
fedeni, ale o jedno z moznych FeSeni. PodrobnéjSi dokumentace se tak z hlediska rozdéleni
funkénich celkll na parcely muze libovolné liSit. Vymezeni funkénich celkl vSak ma byt
respektovano.

Uzemni studie d&li feSené uzemi na 11 samostatnych blokl pro umistovani
rodinnych domd, tfi bloky jsou uréeny pro ob&anskou vybavenost. U 11 blokd rodinnych
dom Ize s ohledem na pfedepsané minimalni velikosti pozemk(l pfedpokladat vznik zhruba
61 stavebnich pozemkl (viz vykres Prokazani moznosti parcelace reSeného tzemi). V ramci
pfedpokladané parcelace byly respektovany stavajici parcely katastru nemovitosti (zadna
Z pfedpokladanych parcel neni sloZzena z €asti dvou stavajicich parcel). Byly umistovany
zejména parcely s nejmensi moznou vymérou, tedy 800 m2. Nejvy$si vyméry pak dosahuiji
vice nez 1000 m?. Zpravidla jsou vétSi parcely umistovany v mistech, kde je tvar parcely
VétSi parcely jsou vymezovany také u parcel, které sousedi s vefejnym prostranstvim z vice
nez jedné strany. Blok Gtyf parcel s vymérou nad 1000 m? je situovan rovnéz ve vychodnim
vybézku FfeSeného uzemi. Jeho vymezeni vychazi z geomorfologie terénu a zpusobu vedeni
vefejnych prostranstvi. Vymezeni menSich parcel by bylo mozné pfi vymezeni parcel
nepravidelnych tvart (parcely s uzkym pfistupovym koridorem) nebo v pfipadé zfizeni dalSi
komunikace severné feSeného uUzemi. to se vSak nejevi jako racionalni. Vyrazné vétsi
parcela s vymérou 1782 m? byla ponechana v ohybu pateini komunikace. Jeji velikost
umoznuje rozdéleni na dvé stavebni parcely, vzhledem k umisténi by vSak mohl byt problém
se zpfistupnénim jednotlivych parcel. Proto se zde pfedpoklada umisténi dvojdomu, kde by
obé jednotky mély pfistup z vychodni paralelni komunikace.

Vysledna parcelace bude pfedmétem podrobnéjSi dokumentace, ktera vSak musi
respektovat obecné zasady stanovené touto Uzemni studii, Uzemnim planem a obecné
zavaznymi pravnimi pfedpisy.

1.3 Dopravni infrastruktura

Pozemni komunikace pro motorova vozidla

Uzemni studie vychazela pfi usporadani feSeného Uzemi zvySe popsané
urbanistické kompozice. Vramci té byla vymezena vefejna prostranstvi, které zajisti
dopravni obsluhu v8ech Casti feSeného uzemi. Zfetel byl pfitom bran jak na naplnéni
pozadavkl vyhlasky 501/2006 Sb. (minimalné 8m vefejné prostranstvi pro obousmérnou
komunikaci), tak na zajisténi dostateCnych parametri i pro ostatni Ucely, jako je doprava
v klidu a vedeni siti technické infrastruktury. Tu Uzemni plan v plase vyZzaduje v pomérné
znaéném rozsahu. Uzemni studie tak i s ohledem na kvalitni urbanistické usporadani
pfikroCila k vymezeni SirSich nez minimalnich parametrd. VétSina vefejnych prostranstvi je
vymezena v §ifi 9 metr(, patefni komunikace je zakomponovana do vefejného prostranstvi
s pfevaznou S§ifi 12 m. Na uUzemi mohou vznikat i dalsi pozemni komunikace v ramci
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funkéniho celku RD, to se nicméné jevi jako neucelné. Veskeré plochy budou pfi zachovani
navrzeného rozvrzeni optimalné obslouzeny.

Z vySe popsaného vychazeji i zasady obsazené pro pozemni komunikace v textu
Uzemni studie. Tam jsou sougasné& stanoveny minimalni parametry komunikaci. Obecné je
pozadovano, aby byl provoz v feSeném Uzemi plosné zklidnény, tedy v kategoriich Obytna
zbéna nebo Zoéna 30. Vyjimkou muze byt patefni komunikace, ktera neslouzi pouze k obsluze
pozemku rodinnych domu, ale i k priijezdu do dalSich ¢asti mésta. Zde se predpoklada vyssi
pohyb vozidel i dosahovani vysSich rychlosti, uz s ohledem na dlouhy Usek bez smérovych
oblouku. Je tak Zadouci podél této komunikace zfidit samostatné chodniky pro bezpecny
pohyb chodcl v prostoru. U ostatnich komunikaci bylo pfi vymezovani funkénich celki
dbano na to, aby nevznikaly dlouhé Useky bez smérovych oblouku. Ty by tak mély byt vzdy
navrhovany jako plosné zklidnéné. Pfi navrhovani komunikaci je nicméné nutné Fidit se
pfedevSim obecné platnymi pravnimi predpisy, respektovany musi byt i pozadavky
Dopravniho inspektorat Policie CR.

U komunikaci, na nichz postaci zfizeni Obytné zoény, bylo pfi vymezovani funkénich
celkd dbano na to, aby nevznikaly dlouhé Useky bez smérovych obloukl. izemni studie tedy
takto stanovila

Zona TEMPO 30 je optimalni pro dopravné vytizené mistni komunikace v klidové
zastavbé rodinnych domu. Oproti Obytné z6né 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 domd, provoz na nich tak nebude natolik intenzivni, aby bylo
nezbytné oddélovat dopravni prostor od prostoru pro p&si. Proto zde Uzemni studie
predpoklada bud zénu Tempo 30 nebo Obytnou zénu. Uplatiiovan je dale pozadavek, aby
byly mistni komunikace umistovany nejméné 1 m od hranice pozemku rodinnych doma. Tim
bude zajisténo bezkonfliktni fungovani uzemi, kdy pfi opusténi svého pozemku uzivatel
nevstoupi pfimo do vozovky. Vzhledem ktomu, ?e Uzemni studie zajistuje pro mistni
komunikace vefejna prostranstvi v Sifi zpravidla 9 m, dosazeni tohoto pozadavku
nezkomplikuje realizaci mistnich komunikaci nad Gnosnou miru.

S ohledem na charakter zastavby a komfort uzivani plochy je vyZadovano, aby
veSkeré komunikace byly obousmérné. Vzhledem k délce jednotlivych komunikaci a jejich
pfevazné oboustrannému obestavéni neni vyuziti jednosmérnych komunikaci zadouci.
S vyjimkou jedné komunikace budou vS8echny prijezdné. Vymezena slepa komunikace
zakoncCena obratiStém bude mit charakter zklidnéné rezidencni zény.

Pfi umistovani komunikaci musi byt rovnéz zajisténo, aby napojeni mistnich
komunikaci na silnici mohlo splfiovat rozhledové poméry dle CSN 736102. Reseni zvolené
v ramci Uzemni studie toto bez problémt umozriuje.

Pési komunikace

Kromé& mistnich komunikaci, které budou slouzit pro zpfistupnéni stavebnich
pozemkd, vymezuje Uzemni studie i vefejna prostranstvi, jejichZ souéasti budou komunikace
uréené pouze pro pési prostup uzemim. Takové prostory jsou skrz obytné plochy vymezeny
dva, oba ve stfedni Casti feSeného Uzemi. Tieti prostup, tentokrat do nezastavéného uzemi,
bude veden po funk&nim celku TC, kde se predpoklada zfizeni turistické stezky.
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Doprava v klidu

Naroky na dopravu v klidu jsou &asteéné Feseny Uzemnim plan, ktery vyzaduje feSeni
rezidentni dopravy v Kklidu alesponn dvéma stanimi na vlastnim pozemku rezidenta pro
kazdou bytovou jednotku. Pro dopravu v klidu navstévnikG vsak Uzemnim plan Zadné
pozadavky nestanovuje.

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 vyZaduje alespon jedno parkovaci stani
ve vefejném prostoru pro dvé stavebni parcely. Aby tato vefejna prostranstvi mohla efektivné
fungovat pro navstévy, byla stanovena nejvysSi 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 znemozfuje pohyb chodcl atp.), tak z hlediska bezpeénostniho (nevhodné
odstavena vozidla mohou branit v prijezdu slozek integrovaného zachranného systému).

1.4 Technicka infrastruktura

Zfizeni nalezité technické infrastruktury je ze zadkona podminkou pro realizaci staveb
rodinnych domu. Realizace podminujici technické infrastruktury je véci developera, pfipadné
vlastnikd jednotlivych stavebnich pozemkul, pokud se tak s developerem smluvi. Kupujici si
toho musi byt védom jiz pfi koupi pozemku a mél by developera smluvné zavazat
k vybudovani infrastruktury, pokud v dobé& nakupu jesté neni zbudovana. V pfipadé, Ze
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 vsouladu se zadanim nevypracovala detailngjsi technické teSeni, ale
stanovila nékteré zakladni pozadavky, které vyplynuly zfeseni Uzemni studie, a které
zpFesuji pozadavky stanovené Uzemnim planem.

Zakladni pozadavkem na technickou infrastrukturu pro vefejnou potfebu je jeji
pFistupnost pro pfipad nutnych oprav nebo ddrzbovych 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. Technicka infrastruktura muze byt zfizovana i v rdmci ostatnich
funkénich celkl, pozadavek na jeji vefejnou pfistupnost vS§ak musi byt naplnén. Soucasné
pak tato vefejna infrastruktura nesmi zasadnim zplsobem omezit hlavni vyuZiti funkéniho
celku, aby nedoslo ke zméné koncepce vyuZiti Uzemi, kterou Uzemni studie stanovila.

Technickou infrastrukturou pro vefejnou potfebu je minéna ta vefejna infrastruktura,
na niz se napojuji jednotlivy u€astnici, tedy distribu¢ni fady a vedeni, pfipadné tranzitni sité.
Technicka infrastruktura zasobuijici jednotlivé objekty muze byt v tomto smyslu zfizovana i
na soukromych pozemcich vlastniku.

Z hlediska stavajicich siti technické infrastruktury Uzemni studie neuplatfiuje
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
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zachovan, je-li to Zadouci. S ohledem na stavajici uspofadani uzemi a vedeni siti technické
infrastruktury Uzemni studie pfeloZeni nékterych siti pfedpoklada, avSak nevyZaduje. Je
mozné feSeni Uzemni studie pfizptsobit tak, aby potfeba preloZeni téchto siti nevznikla.
pfitom ale musi zuUstat zachovana vymezena vefejna prostranstvi, pfiCemz mohou byt
doplnéna dalSimi.

Uzemni studie rovnéZ stanovuje, Ze pro zahdjeni vystavby rodinnych domi je
podminkou existence poZadované technické infrastruktury. Tim se studie snazi pfedchazet
situacim, kdy by realizace domu znemoznila naslednou realizaci infrastruktury. Soucasné se
tak pfedchazi vzniku doma, které by zustaly bez napojeni na technickou infrastrukturu.

1.4.1 Zasobovani elektrickou energii

Uzemni plan vyzaduje v ramci koncepce technické infrastruktury pro feené tUzemi
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 soucasti stejné zastavitelné plochy. Tim bude zajiSténa jeji vefejna pfistupnost.
Konkrétni umisténi bude pak feSeno vramci nasledujicich Fizeni ve spolupraci se
zfizovatelem této trafostanice. Pfesné ureni polohy vtéto &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 fizeni, coZz ji ze zakona nepfislusi, feSi pouze skutecnosti
podstatné pro celkové uzemni usporadani.

1.4.2 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.

1.4.3 Nakladani s odpadnimi vodami

Obdobné jako zasobovani pitnou vodou Uzemni studie fe$i nakladani s odpadnimi
vodami pouze drobnym upfesnénim poZzadavki vyplyvajicich z Uzemniho planu. Pro
zachovani jejich pfistupnosti vyzaduje umistovani kanalizaénich stok a dalSich zafizeni
v ramci funk&nich celkd VPd a VPo. V pfipadé kanalizace je specificky vyZadovano napojeni
na vefejnou kanalizaCni sit mésta Benatky nad Jizerou. Nelze vytvaret samostatny systém
odkanalizovani, plocha musi byt pfipojena na méstskou kanalizaci, ktera je v sou¢asné dobé
zakonCena na méstské Cistirné odpadnich vod. Na tento systém musi byt napojeny vSechny
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.

1.4.4 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
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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 =zadrzovanim a nasledné kontrolovanym vypousténim
do recipientu. Ktomu mohou byt vyuzity zasakovaci drény, které budou zfizeny podél
mistnich komunikaci. Pokud by vS8ak tyto drény, napf. pfi extrémnich srazkach, nestacily
s ohledem na vlastnosti padniho profilu vsaknout v8echnu spadlou vodu, je mozné vodu i
odvadét a akumulovat v nadrzich, at jiz trvale nebo do€asné. Tyto nadrze mohou byt
zfizovany ve v8ech funkénich celcich, nebot jejich umisténi zavisi na geomorfologii a
pouzitém feSeni (povrchova ¢ podzemni nadrz). Tato nadrz by méla zajistit dostateénou
retenéni kapacitu a nasledné by mélo byt feSeno vsakovani destovych vod. Jako nouzové
feSeni pfi nadmérném pfivalu deStovych vod by pak mohlo byt zvazovano i odvadéni
destovych vod destovou kanalizaci mimo feSené uUzemi, 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 pfesném vyskopisném zaméreni, rozboru pudnich pomér(
a zjisténi schopnosti plidy vsakovat destové vody. Udaje o vsakovani vody musi byt jasné jiz
ve chvili, kdy bude chtit investor pfistoupit k parcelaci. Po provedeni parcelace nelze branit
investorovi v prodeji jednotlivych pozemku. Pokud by v§ak nebylo znamo feSeni nakladani
s destovymi vodami, mohlo by prodejem pozemku dojit k zabranéni optimalniho feSeni,
napf. v pfipadé, kdy by pozemek vhodny pro zbudovani vsakovaci nadrze jiz nebyl ve
vlastnictvi investora. Proto je dllezité vyresit pozadavky na vsakovani destovych vod pred
samotnou parcelaci a naslednou parcelaci pfipadné uzpusobit optimalnimu feSeni nakladani
s destovymi vodami.

1.4.5 Nakladani s odpady

Pro domovni odpad se pfedpoklada aplikace ve mésté jiz zazitého modelu, ktery je
uplatiiovan i v jinych jeho ¢astech, 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 jednotlivych
nemovitosti. Pokud by v feSeném uzemi mély byt vymezeny dalsi plochy pro sbér tfidéného
odpadu, pfedpoklada se jejich umisténi v ramci funkéniho celku VPd — vefejna prostranstvi
dopravni. Pfesné umisténi bude vychazet z podrobnéjsi dokumentace.

2 Vyhodnoceni souladu se zadanim

2.1 Uéel a cile Gzemni studie

Uzemni studie svym FeSenim naplfiuje stanoveny Gcel i cile.

2.2 Rozsah reseného Gzemi

Uzemni studie zahrnula v8echny pozemky dle zadani Uzemni studie. S ohledem na
feSeni navaznosti pak zahrnula jesté pozemky nebo &asti pozemku 359/6, 359/1, 636, 638,
639 a 643/2 v k. u. Obodf.
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2.3 Obsah tuzemni studie
2.3.1 Vyrok uzemni studie

1] Uzemni studie poskytne zakladni ramec pro podrobnéjsi dokumentaci
(dokumentaci pro uzemni fizeni), ktera stanovi vysledné usporadani uzemi.

Uzemni studie rozélenila tzemi na funkéni celky, pro néz stanovila zakladni zasady
pro rozhodovani o zménach v uzemi. Tim stanovila zakladni ramec pro nasledujici fizeni
potfebna k realizaci vystavby.

[2.] Uzemni studie bude obsahovat podrobnéjsi funkéni élenéni Gzemi (funkéni celky),
pripadné stanovi podrobnéjsi podminky prostorového usporadani, které by zajistily
vhodné fungovani tzemi jako celku.

Uzemni studie vymezila celkem sedm funkénich celki. U kaZdého z nich pak
stanovila konkrétni poZzadavky na zmény v Uzemi, a to v ramci stanovenych podminek vyuziti
dotCené plochy s rozdilnym zpusobem vyuziti.

(3] Uzemni studie vymezi funkéni celky uréené pro bydleni a pripadné stanovi
podrobnéjsi pozadavky na jejich prostorové usporadani, bude-li to uéelné (odstupy
staveb od hranic pozemkil, miru zastavitelnosti pozemki, pripustnou vysku a
charakter staveb, pripadné i stavebni nebo uli€éni ¢ary a dalSi podminky). Bude
uplatnén pozadavek na minimalni velikost parcel 600 m2, resp. 800 m2 na styku s
nezastavénym uzemim.

Uzemni studie vymezila funkéni celek RD — rodinné domy v ramci né&jz stanovila
zakladni zasady pro umistovani staveb. Minimalni velikost pozemku byla s ohledem
na snahu snizit intenzitu vyuziti stavajici vefejné infrastruktury stanovena v rozsahu celého
Uzemi na 800 m2.

[4.] Uzemni studie vymezi v rozsahu alespoi 2 000 m? funkéni celek, jehoz obligatorni
soucasti bude obéanské vybaveni.

Uzemni studie vymezila funkéni celky ob&anského vybaveni v celkové rozloze
3715 m2.

[5.] Uzemni studie vymezi funkéni celky vefejnych prostranstvi v rozsahu alespon 5 %
z celkové rozlohy zastavitelné plochy. Z ploch verejnych prostranstvi, jejichz
soucasti bude komunikace zprfistupnujici pozemky rodinnych domi, se do této
vyméry zapoditavaji pouze ty ¢asti, které jsou vymezeny nad 8 m Sire,
vyzadovanych ustanovenim § 22 vyhlasky €. 501/2006 Sb. Vymezeno bude alespon
jedno verejné prostranstvi s charakterem drobného namésti, které umozni
shromazd’'ovani lidi a denni nepobytovou rekreaci (umisténi lavicek a dalSiho
mobiliare).

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 Géel nezapogitavaji plochy mistnich komunikaci. Zadani Uzemni
studie tento pozadavek zpfisnilo a stanovilo, ze vefejnych prostranstvi musi byt nejméné 5 %
z fe$eného Uzemi (5 % z 7,53 ha, tj. 0,38 ha). Uzemni studie vymezila funkéni celek VPo
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v rozsahu 0,45 ha a prekroCila tak pozadavek uplatnény v ramci zadani, aniz by bylo nutné
zahrnovat do vypoctu Casti ostatnich vefejnych prostranstvi.

[6.] Vymezeny budou plochy verejnych prostranstvi umoziujici napojeni zastavitelné
plochy na silnici 11124426 mistni komunikaci, z niz budou zpristupnény jednotlivé
stavebni pozemky. Na severni strané musi byt zachovano stavajici napojeni na ulici
Nad Stadionem a doplnéno alespon jedno nové napojeni na tuto ulici.

Uzemni studie vymezila funkéni celek VPd, ktery naplfiuje véechny pozadavky.

[7.] Pro stavajici mistni komunikaci, jejiz pozemek je souéasti uzemni studie a jez se
napojuje na silnici 111124426, bude vymezeno vefrejné prostranstvi v Siri alespon 10
metri. Zachovan zlstane pristup k plose technické infrastruktury — vodojemu.

Vefejné prostranstvi, jehoz soucasti bude pfedmétna stavajici mistni komunikace,
bylo zahrnuto do funkéniho celku VPd. Vymezeno bylo v Sifi pfevazné 12 m.

[8] Stanoven bude pozadavek na FeSeni pozarnich vod a retence destovych vod,
pfipadné budou stanoveny podminky pro jejich FeSeni v podrobnéjsi dokumentaci.

Pozadavek na feseni hasebnich vod byl do Uzemni studie zahrnut.

[9.] Pokud to bude ucelné, mohou byt stanoveny podrobnéjsi podminky prostorového
usporadani obsahujici pozadavky na konkrétni parametry jednotlivych komunikaci
(napf. minimalni Sife komunikaci), pfipadné pozadavky na rfeSeni dopravy v klidu
(napi. pocéty odstavnych stani pred jednotlivymi nemovitostmi, rozsah odstavnych
ploch pro navstévniky).

Pozadavky na feSeni mistnich komunikaci a dopravy v klidu byly zahrnuty v mife
odpovidajici podrobnosti Uzemni studie.

[10] Bude-li to ucelné, mize uUzemni studie obsahovat podminky prostorového
usporadani prvkl a siti technické infrastruktury. Stanoveny budou podminky pro
umisténi nové transformacni stanice elektrické energie.

Pozadavky na feSeni prvkl a siti technické infrastruktury byly zahrnuty v obecné
roviné. konkrétni pozadavky vyplynou z navazujicich fizeni vramci povolovani zmén
v Uzemi.

[11.] Ve vyjimeénych pripadech, pokud to bude podstatné z hlediska celkového
usporadani uzemi, mize uzemni studie stanovit konkrétni umisténi prvki nebo i siti
technické infrastruktury. V ostatnich pfripadech bude rozvod siti a umisténi prvka
technické infrastruktury v ramci feSeného Uzemi soucasti podrobnéjsi
dokumentace, nikoliv této tzemni studie.

V ramci Uzemni studie nedos$lo k umisténi konkrétnich prvk(i nebo siti technické
infrastruktury. Pro takové feSeni nebyly shledany davody.
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2.3.2 Oduvodnéni uzemni studie

[1] Odavodnéni uzemni studie bude obsahovat prokazani moznosti realizace
navrzeného reseni.

Uzemni studie obsahuje prokdzani moznosti parcelace. Prokazani moznosti
dopravniho fe$eni nebylo do odlivodnéni Uzemni studie zahruto, nebot navrzené feseni
vyuziva vyhradné pravouhla kfizen s dostate¢né Sirokymi uli€nimi prostory a zkosenymi
rohy. Je tak zjevné, ze dopravni FfeSeni s odpovidajicimi rozhledovymi parametry je mozné
v Uzemi realizovat.

[2] Oduvodnéni uzemni studie bude dale obsahovat soupis pozadavkl Uzemniho
planu Benatky nad Jizerou a uvedeni zpusobu, jakym byly tyto pozadavky
naplnény.

V ramci oddvodnéni je obsazen soupis pozadavki Uzemniho planu véetné uvedeni,
zda byly tyto poZadavky naplnény.

[3] V odivodnéni bude struénym popisem prokazano, jak byly splnény jednotlivé
pozadavky tohoto zadani.

Prokazani spinéni pozadavkl zadani je pfedmétem této kapitoly.

2.4 Pozadavky na usporadani textové a grafické ¢asti

PoZadavky na uspofradani textové a grafické ¢asti byly napinény.

3 Vyhodnoceni souladu uUzemni studie s platnou uUzemné
planovaci dokumentaci

Uzemné planovaci dokumentaci, platnou pro fe$ené uzemi, je Uzemni plan Benatky
nad Jizerou ve znéni jeho zmény &. 2 (dale jen Uzemni plan) a dale Zasady uzemniho
rozvoje Stfedodeského kraje (dale jen ZUR). Soulad Uzemniho planu se ZUR byl
vyhodnocen v ramci zpracovani Uzemniho planu a jeho zmén. Uzemni studie neméni fe$eni
obsazené v Uzemnim planu, pouze stanovuje podrobngjsi rozvrzeni plochy. Re$eni vigi
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 pozadavkdm.

Uzemni studie je Uzemné& planovaci podklad, ktery v ramci Uzemnim planem
stanovenych podminek navrhuje idealni zpasob vyuZiti dané plochy. Uruje tedy podrobné&;si
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
0 zménach v Uzemi. Vysledné feSeni se od tohoto podkladu muze IliSit, pokud bude
prokazano, Zze nové navrhované feSeni je stejné vhodné nebo vhodnéjsi nez feSeni obsazeni
v Uzemni studii. Podminky stanovené Uzemnim planem, které jsou shrnuty v nasledujicich
kapitolach, zUstavaji zavaznymi pro rozhodovani o zménach v tzemi v plném rozsahu.
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Uzemni plan vymezil v feSeném Uzemi plochu prestavby/zastavitelnou plochu 1
Obodf — U Vodojemu, jejiz soucasti jsou lokality Pla a 1b. Lokalita 1c nebyla vymezena.
Lokality 1d a le. Do fe$eni Uzemni studie je okrajové zahrnuta pouze &ast lokality 1d,
konkrétné ¢ast pozemku, jehoz soucasti jsou komunikace zpfistupfujici pozemky rodinnych
dom0 (parcela 771/1 v k. G. Nové Benatky). V Useku zahrnutém do Uzemni studie z vétsi
Casti dosud nebyla zfizena pozemni komunikace, prostor je vSak za timto Ucelem zfizen a
jsou po ném vedeny komunikace. Plocha pfestavby i zastavitelna plocha jsou zahrnuty do
ploch bydleni individualni v rodinnych domech — méstské (Bl). Stejné funkéni vyuziti je
stanoveno i pro parcely zahrnuté v feSeném uzemi, které nejsou soucasti téchto zménovych
ploch. Vyjimkou je parcela 643/2 (k. u. ObodfF), ktera je zahrnuta do ploch pfirodnich — NP.

Pro fe$ené Gzemi stanovil Uzemni plan nasledujici pozadavky (v pfipadé citace jsou
pozadavky Uzemniho planu uvedeny kurzivou, nasledné je vzdy popsan zpGsob naplnéni):

3.1 Vymezeni zastavéného uzemi

Z kapitoly Vymezeni zastavéného uzemi pro feSené uzemi nevyplyvaji zadné
specifické pozadavky. Do zastavéného uzemi jsou zahrnuty ¢asti parcely 359/1, 359/6 a 639
(vSe plochy BI).

Do zastavitelnych ploch, resp. ploch pfestavby jsou zahrnuty parcely 1/13, 125,
126/1, 126/2, 230/3, 230/2, 359/6, 636, 637, 638, 639, 640/1, 640/2, 640/3, 640/4, 640/5,
641, 642, 644 (v8e k. u. Obodf) a 770, 771/1, 771/3, 771/4, 771/5, 771/6, 771/10, 772/5,
(k. u. Nové Benatky). VVSechny parcely, pfip. jejich ¢asti, jsou zahrnuty do ploch BI.

Do nezastavéného Uzemi spadaiji parcely 359/6, 359/1, 636, 638, 639 (k. u. Obodf —
v8e plochy Bl) a 643/2 (k. uU. Obodf, plocha NP). vymezeni stavovych ploch BI
v nezastavéném Uzemi je zjevnou vadou Uzemniho planu.

3.2 Koncepce rozvoje uzemi, ochrany a rozvoje jeho hodnot

Z kapitoly Vymezeni zastavéného uzemi pro feSené uUzemi nevyplyvaji zadné
specifické poZadavky.

3.3 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 srozdiingym zplsobem  vyuziti,
geomorfologickych a technickych omezeni. ReSené uzemi se nenachazi v historickém jadru
mésta, do budoucna vSak bude tvofit sou¢ast kompaktniho mésta a zajiStuje doplnéni
lokality U Vodojemu v ObodFi. Uzemni studie stanovuje takové podminky pro vyuZiti
feSeného uzemi, které zajisti harmonické kompoziCni vztahy a dodrzeni prevladajicich
hladiny zastavéni, pfiemz zdlraznuje stavajici dominanty mésta (benatecky zamek) a dava
moznost vzniku novych dominant v ramci urbanistické kompozice uzemi a ve vztahu ke
stavajici dominanté zamku.

18



3.3.1 Vymezeni zastavitelnych ploch, ploch prestavby a systému sidelni zelené

Zastavitelné plochy
e vyuziti plochy:
o Bl — bydleni individualni v rodinnych domech — méstské (lokalita P1a, 1b)

Uzemni studie pfi stanoveni podminek a rozvrzeni ploch do funkénich celkd
respektovala toto ureni, kdyz plochy Bl urila pfevazné pro vystavbu rodinnych domu a
doplikové pro verfejnou infrastrukturu.

e Plochy jsou pristupné: pripojenim k ul. Mélnické s doporuéeni na propojeni do ul.

Kordina.

Tuto podminku Uzemni studie respektuje. Hlavni dopravni pfistup na fe§ené tuzemi je
veden z ulice Mélnickd, a to dvéma vstupy — respektovan je stavajici vstup, ktery tvofi ulice
Nad Stadionem, nové je pak navrZzena paralelni komunikace se vstupem na silnici 111/24424
ve vzdalenosti cca 50 m od vstupu puvodniho. Novy vstup je feSen tam, aby vznikla vstficna
kfizovatka nové ulice a ulice Jifiho Wolkera a s ulici Mélnickou. V severni ¢asti jsou pak
navrzeny dva nové vstupy na ulici Nad Stadionem, prostfednictvim které je zajiStén
doporuceny vstup do ulice U KordinG (pfimy vstup do ulice U KrodinU z feSeného Uzemi neni
mozny s ohledem na polohu feSeného uzemi.

o specifické podminky vyuZiti:
o uzemi je uréeno pfevazné pro bydleni individualni v rodinnych domech, zéasti
pro vefejné prostranstvi s pfevahou ozelenéni, které vymezuje
nezastavitelnou plochu sidelni zelené s plochou a mobiliafem pro relaxaci,

Tato specificka podminka poukazuje na zjevnou chybu Uzemniho planu. K vymezeni
plochy pro vefejné prostranstvi s pfevahou ozelenéni (lokalita 1c) v Uzemnim planu nedoslo.
Uzemni studie respektuje vymezeni Fe$eného Uzemi pro bydleni individudlni, pficemz
pfistupuje k vymezeni ploch pro vefejna prostranstvi s pfevahou ozelenéni, a to zejména
vymezeni prostoru centralniho namésti.

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

Kontext okolni zastavby je Uzemni studii respektovan, vefejna prostranstvi plynule
navazuji na stavajici vefejna prostranstvi okolni zastavby a umoziuji tak plynulé napojeni
komunikaci. Charakter vystavby je stanovenymi zasadami pfipodobnén charakteru stavajici
zastavby v okoli. Kompoziéni vazby jsou reflektovany zejména v podobé& zachovani a
zdUraznéni pohledovych os na stavajici dominantu benateckého zamku.

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. Piedpoklada se plosné zklidnéni dopravy. Uzemni studie Fesi
uzemni uspofadani dopravni a technické infrastruktury, pro niz vymezuje dostate¢né Siroka
vefejna prostranstvi. Podrobnéjsi feSeni dopravni a technické infrastruktury musi byt
v souladu s pozadavkem Uzemniho planu feSeno vramci 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, elekfrorozvody
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
e vyuZiti plochy:
o Bl —bydleni individualni v rodinnych domech — méstské (lokalita P1a, 1b)

Uzemni studie pfi stanoveni podminek a rozvrzeni ploch do funké&nich celkl
respektovala toto uréeni, kdyz plochy Bl urcila pfevazné pro vystavbu rodinnych domu a
doplikové pro verejnou infrastrukturu.

o Plochy jsou pfistupné: pfipojenim k ul. Mélnické s doporuéeni na propojeni do ul.

Kordina.

Tuto podminku Uzemni studie respektuje. Hlavni dopravni pfistup na fe$ené tuzemi je
veden z ulice Mélnicka, a to dvéma vstupy — respektovan je stavajici vstup, ktery tvofi ulice
Nad Stadionem, nové je pak navrzena paralelni komunikace se vstupem na silnici 111/24424
ve vzdalenosti cca 50 m od vstupu pavodniho. Novy vstup je feSen tam, aby vznikla vstficna
kfizovatka nové ulice a ulice Jifiho Wolkera a s ulici Mélnickou. V severni ¢asti jsou pak
navrzeny dva nové vstupy na ulici Nad Stadionem, prostfednictvim které je zajistén
doporuceny vstup do ulice U KordinG (pfimy vstup do ulice U Krodinu z feSeného Uzemi neni
mozny s ohledem na polohu feSeného Uuzemi.

e specifické podminky vyuZziti:
o uzemi je uréeno pro bydleni v rodinnych domech — zéasti na ploSe byvalého
zemédélského arealu (pfestavbova plocha);

Uzemni studie tuto skuteénost respektuje.

o pfi pfestavbé bude v ramci prostorového usporadani respektovan kontext
okolni zastavby;

Kontext okolni zastavby je Uzemni studii respektovan, vefejna prostranstvi plynule
navazuji na stavajici vefejna prostranstvi okolni zastavby a umoziuji tak plynulé napojeni
komunikaci. Charakter vystavby je stanovenymi zasadami pfipodobnén charakteru stavajici
zastavby v okoli. Kompozi¢ni vazby jsou reflektovany zejména v podobé& zachovani a
zduraznéni pohledovych os na stavajici dominantu benateckého zamku.

o lokalita musi byt napojena ke stavajici silnicni a uliéni siti komunikacemi
v kategorii odpovidajici lokalité pro trvalé bydleni; feSeni musi zahrnovat
navrh systému wvnitfini dopravni a technické obsluhy v navaznosti na
celoméstskou koncepci;
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Lokalita bude napojena na silniéni sit mistni komunikaci, jejiz parametry musi
odpovidat platnym normam. Pfedpoklada se plosné zklidnéni dopravy. Uzemni studie fesi
Uzemni usporadani dopravni a technické infrastruktury, pro niz vymezuje dostate¢né Siroka
vefejna prostranstvi. Podrobnéjsi FeSeni dopravni a technické infrastruktury musi byt
v souladu s pozadavkem Uzemniho planu FeSeno vramci nasledné dokumentace
(dokumentace pro uzemni fizeni)..

o podminkou je feSeni dopravy v Klidu;

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
vcetné vystavby novych trafostanic v potfebném poctu, telekomunikacni sit);

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

Systém sidelni zelené
Pro plochu Obodf — U Vodojemu stanovil Uzemni plan nasledujici pozadavky:

U Vodojemu ObodfF (rozvojova lokalita 1c) — parkova uprava verejného prostranstvi
zohledriujici omezené moZznosti vyuZiti pozemk( dotéenych technickou infrastrukturou.
Uprava vefejného prostranstvi umoZzriuje propojeni s pfirodnim zézemim vyznamného
krajinného prvku a lokélniho biocentra USES na severnim okraji lokality. Vymezeni lokality
bude upresnéno v zavislosti na zaméreni inZenyrskych siti

Lokalita 1c nebyla Uzemnim planem vymezena, pozadavek tak nelze naplnit. Gzemni
studie vymezila vefejna prostranstvi tak, aby zajistila dostatecny podil parkové upravenych
ploch. RovnéZ navaznost na vyznamny krajinny prvek a lokalni biocentrum USES je
zajisténo, a to jak funkénim celkem TC, tak i funk&nim celkem VPd. Navaznost ploch
s pfevahou zelené (tj. v pfipadé Uzemni studie zejména funkéniho celku VPo) na pfirodni
prvky nebyl shledan jako Zadouci, nebot by mohl vést ke konfliktdm mezi volné Zijici zvéfi a
obyvateli nové lokality.

Obecné je dale v Uzemnim planu konstatovano nasledujici:

Ucelem systému sidelni zelené je vymezeni ploch s podilem pfirodniho prostfedi
uvnit? zastavéného uzemi mésta a soucasné zajisténi prostupnosti pfirodnich systémdi
pfiméstské krajiny do organismu mésta. Plochy sidleni zelené tak zajistuji prfirozenou
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. Soufasné jsou vymezena dostateéné Siroka verejna
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prostranstvi, jejichz souc€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.

3.3.2 Vymezeni ploch pro vypracovani dohody o parcelaci

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

3.3.3 Vymezeni ploch a koridora pro vypracovani tzemni studie

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

V ramci pozadavk( na Uzemni studii Uzemni plan uvadi jako hlavni predmét
stanoveni regulacnich prvkd funkéniho a prostorového feSeni sledované lokality, vCetné
navrhu systému vefejné infrastruktury — zejména vymezeni vefejnych prostranstvi a prostort
na zakladé rozboru kompoziénich vztahd, které tato Uzemni studie obsahuje. Uzemni studie
rozdélila tzemi na funkéni celky, pro néz stanovila zakladni zasady pro budouci vyuzivani.
Uzemni studie respektuje limity vyuZiti Uzemi, resp. stanovuje vhodné podminky pro feseni
konflitkd navrhovaného vyuziti se stavajicimi limity vyuziti uzemi (ij. vymezuje dostatec¢né
prostory pro prelozeni dotéenych siti technické infrastruktury). Etapizace do feSeni nebyla
zahrnuta, samostatné provozuschopné celky v izemi mohou vznikat postupné dle potieb a
uvazeni investoru. Kazda ¢ast realizované vystavby v§ak musi tvofit pIné funkéni celek, ktery
zaroven umozni bez zbyte€nych nakladl realizovat dalSi ¢asti vystavby.

3.3.4 Vymezeni ploch a koridoru pro vypracovani regulaéniho planu

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

3.3.5 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.

3.4 Koncepce verejné infrastruktury

3.4.1 Obéanska vybavenost

Uzemni plan neklade na feSené Gzemi z&dné konkrétni naroky stran ob&anského
vybaveni. Obecné pozadavky na zafizeni zastavitelnych ploch ob&anskym vybaveni rovnéz
formulovany nejsou. Uzemni studie pfesto v ramci pfipustného vyuziti plochy Bl vymezuije tfi
funkéni celky pro zfizeni ob&anského vybaveni.

3.4.2 Dopravni infrastruktura

V ramci koncepce dopravni infrastruktury je konstatovano, ze vramci feSeného
uzemi bude komunikaéni uspofadani navrzeno Uzemni studii (odst. 12 a 13). Pro pozemni
komunikace (pfedpoklada se zfizovani mistnich komunikaci) Uzemni studie vymezila celek
veFejnych prostranstvi dopravnich (VPd), &imz naplnila naroky Uzemniho planu.
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Uzemni plan dale vyzaduje fe$eni mistnich komunikaci v souladu s normou
CSN 73 6110, pro coz Uzemni studie zajistuje optimalni tzemni podminky. Pozadavek na
parametry verfejnych prostranstvi, jejichz soucasti je pozemni komunikace obsluhujici
pozemek rodinného nebo bytového domu, je Uzemni studii naplnén. Ostatni poZzadavky
odst. 15 této kapitoly musi byt respektovany v ramci podrobnéjSi dokumentace, pfiCemz
Uzemni studie predpolkada zfizovani komunikaci pro plo$né zklidnénou dopravu, a to
zejmeéna na vedlejSich komunikacich. U patefni komunikace takovy pozadavek neni
stanoven striktné, nebot se jedna o komunikaci, ktera muze byt zafazena do kategorie
sbérna a za timto uCelem je vefejné prostranstvi, jehoz je soucasti, vymezeno ve vétsi Sifi.

Zelezniéni, vodni ani letecka doprava se fe$eného Gzemi netyka. Cyklisticka a pési
doprava je Uzemni studii pfedpokladana na funkénich celcich VPd nebo VPo, pé&si doprava
pak dale ve funkénim celku TC. Funkéni celek TC je CasteCné vymezen v nezastavéném
uzemi, Uzemni studie nepredpoklada, Ze by byl vyuzivan v souvislosti s obsluhou fe$eného
uzemi. jeho ucelem je bezkolizni provedeni péSich do nezastavéného uzemi.

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

3.4.3 Technicka infrastruktura

Uzemni studie Zadnym zplGsobem nezasahuje do pozadavki na technickou
infrastrukturu, ktera ma byt v ramci fe$eného Uzemi dle Uzemniho planu zfizena. Pro
umistovani Uzemnim planem vyZadované technické infrastruktury, i pFipadné dalsi
infrastruktury, uréuje Uzemni studie zejména funkéni celky VPd a VPo. Nevyluéuje nicméné
umistovani infrastruktury ani v dalSich funkénich celcich, pokud je pfipustné z hlediska
Uzemniho planu a zvlastnich pravnich predpist. VyZzadovano je pouze to, aby sité vefejné
infrastruktury byly umistovany na vefejné pfistupnych pozemcich, a to zejména s ohledem
na moznost jejich Udrzby. Z hlediska Uzemni studie tak je mozné vést sité technické
infrastruktury napf. i pfes funkéni celek RD, v takovém pFipadé vSak dotéena €ast funkéniho
celku nemuze byt vyuZita jako zastavény stavebni pozemek rodinného domu, ale musi byt
ponechana jako vefejné prostranstvi. Fakticky by tak $lo o rozsiteni Uzemni studii
vymezenych vefejnych prostranstvi.

Opatfeni vhodna pro likvidaci destovych vod Uzemni studie respektuje a vytvafi
pro né nalezité uzemni podminky, zejména vymezuje dostateCné Siroka vefejna prostranstvi
pro zfizovani zasakovacich drénd podél komunikaci. Uzemni studie dale vytvaFi podminky
pro zfizeni nové trafostanice podle pozadavkd Uzemniho planu (specifikuje funkéni celky,
na nichz muaze byt trafostanice umisténa, pfipadné stanovuje, za jakych podminek).
Dokumentace pro Gzemni Fizeni musi zohlednit i dal$i pozadavky obsazené v Uzemnim
planu.

Sbér odpadu je ve mésté provadén individualné, sbérna mista nejsou zpravidla
zfizovana. Uzemni studie nicméné stanovila, Ze pokud budou stanovisté pro sbér tfidéného
odpadu zfizena, budou lokalizovana na funkénich celcich VPd a VPo.

3.4.4 Verejna prostranstvi

Vefejna prostranstvi Uzemni studie vymezila v ramci ploch Bl v souladu s pozadavky
uvedenymi v odstavci 49, resp. 51 této kapitoly Uzemniho planu.
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3.5 Koncepce usporadani krajiny

Tato kapitola nestanovuje zadné pozadavky, které by se tykaly feSeného uUzemi.
Funkéni celek &asteéné zasahuje do lokalniho biocentra LBC345. tento funkéni celek v3ak
pripousti vyhradné realizaci turistické trasy. To je pfipustné pro danou plochu s rozdilnym

zpusobem

vyuziti. V ramci koncepce usporadani krajiny neni takové vyuziti vylu€ovano.

3.6 Plochy s rozdilnym zplUsobem vyuziti — regulativy ploch s rozdilnym
zpusobem vyuziti

Uzemni plan vymezil na fe$eném Gzemi dvé plochy s rozdilnym zpGsobem vyuziti,
pro néz stanovil nasledujici podminky (viz text psany kurzivou):

Bydleni individualni v rodinnych domech — méstské — Bl

a) vyuziti plochy

Hlavni vyuziti:

Pfipustné

bydleni v rodinnych domech (méstského typu)

vyuZziti:

oplocené zahrady u domd s funkci rekreacni, pfipadné okrasnou,
verejna prostranstvi a plochy okrasné a rekreaCni zelené s prvky drobné
architektury a mobilidfem pro relaxaci (kromé staveb krbt a ohnist),
détska hristé,

maloobchod (do 150 m? prodejni plochy),

penziony pro pfechodné ubytovani,

lokalni sluzby obyvatelim,

lokalni zafizeni socialnich sluzeb,

Skolska zarizeni,

zdravotni zafizeni (ordinace),

lokalni sportovni zafizeni,

stavby a zafizeni pro kulturu a cirkevni ucely,

nezbytna technicka vybavenost,

parkovisté a garaze osobnich automobil(i vyhradné pro rezidenty lokality.

Nepfipustné vyuZiti:

Podminky

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

stavby a zarizeni, které v ddsledku provozovanych &innosti pfekracuji stanovené
limity zatiZzeni okoli hlukem, prachem, exhalacemi nebo organoleptickym pachem
— ato i druhotné napf. zvySenim dopravni zatézZe, vyvolanou pfepravou materialu
nebo osob.

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

zafizeni a sluzby s pfipustnym vyuZitim musi charakterem svého provozu
respektovat hygienické limity zavazné pro vyuziti hlavni, t. zejména nesmi
pfekracovat limity hlukové zatéZe, rusit nocni klid, obtéZovat tzv. ,svételnym
smogem*, apod.,

parkovani vozidel je nutné reSit na vlastnim pozemku; pro pfipustné vyuZziti
na viastnim nebo k tomu ucéelu uréeném pozemku,
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- v pfipadé vyroby solarni energie musi byt solarni ¢lanky zabudovany jako soucast
stavebniho objektu.

b) prostorové usporadani
Individualni rodinné domy, izolované, dvojdomy, fadové rodinné domy; vyskova hladina
zastavby je stanovena bud uzemni studii, requlacnim planem nebo v pfipadé nové
zastavby obecné: max. 2 nadzemni podlazi s vyuzitelnym podkrovim nebo ustoupenym
podlazim. Zastavba fadovymi domy neni vhodna zejména v okrajovych polohach novych
rozvojovych lokalit pfi pfechodu zéastavby do krajinného zazemi. Objemové a
architektonické ztvarnéni objektu bude feSeno s ohledem na kontext okolni zastavby.
U novostaveb je podminkou zajiSténi garazovani nebo parkovani vozidel obyvatel
objektu na vlastnim pozemku. Vybaveni parteru: mobiliai pro relaxaci (kromé krbu a
ohnist), détska hriste;
KZ = 0,65 z vyméry pozemku do 800m? a. 0,85 z ¢asti pozemku nad 800m?

Uzemni studie stanovené podminky vyuZiti respektuje. Na plose vymezuje n’é\sledujl'ci
funkéni celky, u nichz preferuje konkrétni vyuziti uvedena v podminkach vyuziti Uzemniho
planu:

e RD —rodinné domy (hlavni vyuziti)

o KV — Komeréni vybavenost (tfeti az jedenacta odrazka pfipustného vyuziti)

¢ VV — Komeréni vybavenost (Sesta az jedenacta odrazka pfipustného vyuziti)

e SR — Sport a rekreace (tfeti, pata, Sesta a desata odrazka pripustného vyuziti)
e VPd - Vefejna prostranstvi — dopravni (koncepce dopravni infrastruktury)

e VPo - Vefejna prostranstvi ostatni (druha odrazka pfipustného vyuziti)

e TC - Turistické cesty (koncepce dopravni infrastruktury)

Plochy pfirodni — NP
Hlavni vyuziti:

- dlouhodoba stabilizace prostort, ve kterych mohou relativné neruSené existovat a

vyvijet se ptivodni a prirodé blizké ekosystémy.
Pripustné vyuziti:

- uzemni ochrana chranénych uzemi, ochrana uzemniho systému ekologické
stability a dalSich ekologicky cennych c¢asti tzemi (zejména ekologické kostry
uzemi),

- uchovani druhového i genového bohatstvi spontannich druhd organismd,

- mimoprodukéni funkce krajiny a pfiznivé pusobeni na okolni ekologicky méné
stabilni ¢asti krajiny,

- zasahy a opatfeni pro posileni prirodnich a pfirodé blizkych spoleCenstev a
Vv zajmu ochrany prirody a krajiny,

- vybrana opatfeni a zafizeni pro turistiku a nepobytovou(!) rekreaci — turisticke
cesty, nauc¢né stezky, odpocCivadla, vyhlidky, rozhledny (za predpokladu ovéreni
vilivu stavby na krajinny raz),

- vystavba nezbytné nutnych ucelovych komunikaci zejména pro obhospodarovani
zemédélskych a lesnich pozemkd,

- vystavba liniovych inZenyrskych siti, jejichZ trasovani mimo pfirodni zéonu by
neumérné zvysilo naklady na jejich realizaci,

- Uprava (obnova a vystavba) vodnich ploch a tokt pfirodé blizkym zplsobem.

Nepripustné vyuziti:

- Cinnosti, které nesouviseji s vymezenym hlavnim nebo pfipustnym vyuZitim —

zejména stavby pro zemédélstvi, lesnictvi, pro téZzbu nerostd, ubytovaci
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(pobytova) zafizeni pro rekreaci a cestovni ruch, hygienicka zafizeni kromé téch,
ktera jsou soucasti odpocéivek pri komunikacich nebo cyklistickych a turistickych
stezkach a trasach;

- oplocovani pozemk( s vyjimkami, které jsou v zajmu ochrany pfrirody, lesa,
vodnich zdroju, apod.,

- melioracni opatfeni, pokud nejsou v zajmu ochrany prirody a krajiny Ci
mimoprodukcénich funkci zemédélské pudy nebo lesa,

- zmény vodniho reZimu uzemi, pokud nejsou v zajmu ochrany pfirody a ochrany
lesa,

- zmény druh( pozemku na ornou pudu, zahrady, sady,

- ukladani a zneskodriovani odpadl,

- terénni upravy, kterymi se podstatné méni vzhled prostfedi nebo vodni poméry,

- scelovani pozemkd, pokud to neni v zajmu ochrany prirody a krajiny & ochrany
lesa,

- zvétSovani prostupnosti tzemi vystavbou novych ucelovych komunikaci ¢i pésin,
pokud to neni v zajmu ochrany pfirody a krajiny.

Podminky:

- pri obhospodafovani pozemku preferovat biozemédélské formy hospodareni,
cilené posilovat mimoprodukéni funkce zemédélské pidy a lesa (bez dalsi
intenzifikace a koncentrace zemédélské nebo lesni vyroby) - v souladu se zajmy
ochrany pfirody a krajiny,

- pfipustné vyuZiti Gzemi a opatfeni trvalého charakteru jsou mozné za podminek,
které pro jednotlivé zaméry stanovi prislusny organ ochrany prirody.

Uzemni studie stanovené podminky vyuZiti respektuje. Na plose vymezuje nasledujici
funkéni celek, u n&jz preferuje konkrétni vyuziti uvedené v podminkach vyuziti Uzemniho
planu:

e TC — Turistické cesty (pata odrazka pripustného vyuziti)

3.7 Verejné 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 E2 - pfelozka vrchniho vedeni 22 kV
o V4 —vodovodni fad v rozvojové lokalité
e K6 — kanaliza¢ni stoka v rozvojove lokalité
e P4 - zasobovaci fad STL plynovodu v rozvojové lokalité
Ve vykresu Verejné prospésnych staveb, opatfeni a asanaci jsou vefejné prospésné
stavby vedeny soub&zné s patefni komunikaci. Uzemni studie vymezila pro tuto komunikaci

vefejné prostranstvi v Sifi pfevazné 12 m, coz poskytuje dostateény prostor pro realizaci
vSech zminénych vefejné prospésnych staveb.

3.8 Verejné prospésné stavby a verejné prospésSna opatreni, pro které lze
uplatnit predkupni pravo

Uzemni plan nevymezil zadné vefejné prosp&sné stavby ani vefejné prospé&sna
opatfeni, pro které Ize uplatnit pfedkupni pravo.
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3.9 Stanoveni kompenzacnich opatreni (dle § 50. odst.6 SZ)

Stanovena kompenzacni opatfeni se netykaji feSeného uzemi.

4 Vyhodnoceni vztahll uUzemni studie se zvlastnimi pravnimi
predpisy, resp. limity vyuziti tzemi

V feSeném uzemi se nachazi limity vyuziti uzemi, které je pfi umistovani staveb a
zarizeni nutno zohlednit. Limity vyuziti uzemi vychazeji ze zvlastnich pravnich predpisd,
jejichz platnost nezavisi na Uzemnim planu ani Uzemni studii. Jejich uvedeni v uzemné
planovaci dokumentaci neb,o v Uzemni studii je pouze informativni, jejich existence byla
zohlednéna v ramci feSeni Uzemni studie, pokud to bylo uéelné. Pfi podrobnéjSim feseni je
nezbytné dbat zejména na nasledujici limity vyuziti uzemi:

e chranéna oblast pfirozené akumulace vody SeveroCeska kfida — Jizerska kfida
levobrezni;

e zranitelna oblast;

e ochranné pasmo silnice lll. tfidy v Sifi 15 m od osy pfilehlého jizdniho pruhu;

e ochranné pasmo elektrické transformacni stanice 22/0,4 kV,;

e ochranné pasmo vedeni vysokého napéti 22 kV.

e ochranné pasmo radaru Kbely

e ochranné pasmo letisté

e podzemnich elektronické komunikaéni sité

e kanaliza¢ni stoka a jeji ochranné pasmo

¢ vodovodni fad a jeho ochranné pasmo

e ochranné pasmo nadregionalniho biokoridoru

e Uzemni systém ekologické stability

e ochranné pasmo komunikacniho vedeni

e ochranné pasmo radioreléového smérového spoje

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

5 Vyhodnoceni SirSich vztaha

Uzemni studie reflektovala umisténi feSeného Uzemi v rdmci sidelni struktury mésta.
Zakladni pozadavky na $ir$i vztahy byly definovany Uzemnim planem, prokazani napinéni
jeho pozadavk(l je obsazeno v samostatné kapitole tohoto oddvodnéni. Uzemni studie
zalozila vazby na stavajici vystavbu. Zajistila moznost funkéniho napojeni a soucasné zvolila
kompozici, ktera reflektuje vyznamné urbanistické a architektonické hodnoty mésta.
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Dopravni napojeni feSeného Gzemi bylo stanoveno Gzemnim planem, Uzemni studie zajistila
vnitfni prostupnost feSeného Uzemi a jeho napojeni na okolni nezastavéné uzemi.

Dalsi skutednosti, majici bezprostfedni vliv 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 usporadani feSeného Uuzemi.
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