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1. IDENTIFIKACNi UDAJE

Nazev:

Uzemni studie US 32 uzemniho planu Varnsdorf

Predmét dokumentace:

Uzemni studie

Porizovatel:

Méstsky urad Varnsdorf

Stavebni Ufad — ufad méstského planovani
Nameésti E. BeneSe 470

407 47 Varnsdorf

ICO 00261718

Odpovédny projektant:

Ing. Arch. Kristyna Brabcova

Horni Poustevna 149, 407 47 Dolni Poustevna
CKA 05281

ICO 057 27 197

Resené Gzemi:
Plocha 72.BM.2.25.55 vymezena platnym Uzemnim pldnem mésta Varnsdorf

Parcelni ¢isla:

2045, 2044/2, 6997/3, 6997/7, 6997/10, 6997/40, 6997/41, 6997/44, 6997/47, 6997/48, 6997/49,
6997/51 6781, 6790, 6834/7, 6834/8, 6819/1, 6819/2, 6818/1 a 6819/3
Katastralni uzemi: Varnsdorf [776971]

2. DUVODY PRO PORIZENi A UCEL ZPRACOVANIi UZEMNi STUDIE

Hlavnim cilem uzemni studie je provéfit moznost vyuziti vymezené zastavitelné plochy v souladu s
pozadavkem platného Uzemniho planu Varnsdorf. Uzemni studie upfesni potfeby zadavatele, které
jsou specifikovany v pozadavcich na obsah uzemni studie. Bude FeSit urbanistickou koncepci s
usporadanim na jednotlivé funkéni slozky zastavitelné plochy s feSenim prostorového usporadani
Uzemi véetné& koncepce vefejné infrastruktury. USelem Gzemni studie je ziskani kvalifikovaného
podkladu pro rozhodovani v Uzemi a pro navazujici Upravu tohoto uzemi.

Pofizovatel v souladu s § 67 a 68 zakona ¢. 283/2021 Sb. stavebni zakon, ve znéni pozdéjSich
predpist, schvalil moznost vyuziti ,Uzemni studie plochy US 32 ve Varnsdorfu“. Uzemni studie ovéfila
moznosti vyuziti feSeného Uzemi a bude slouzit jako podklad pro rozhodovani v tzemi.

3. VYMEZENi RESENEHO UZEMi A ZAKLADNi UDAJE O NEM, UDAJE O POUZITYCH
PODKLADECH

Vymezeni a charakteristika feSeného Uzemi:

Resena lokalita se nachazi ve vychodni ¢asti mésta Varnsdorf, v blizkosti hranic s némeckym méstem
GroRschonau. Jedna se o plochu ,72.BM.2.25.55 — Plochy bydleni — méstské” s vymérou 67 016 m?2,
vymezenou platnym tuzemnim pldnem mésta Varnsdorf. Vzhledem k $ir§im vazbam feSeného uzemi
na blizké okoli doslo k zohlednéni pozemku i mimo hranice vymezené plochy. V severni ¢asti uvazuje
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studie také s ¢asti pozemku parc. €. 6997/3 a to z divodu projektu étyf rodinnych domu a &asti
komunikace, ke kterému bylo dne 7.10.2022 vydano uzemni rozhodnuti €.j. MUVA 27520/2022TogMa,
a je tedy nedilnou soucasti nové lokality. Dale doslo na zadost Odboru spravy majetku a investic ke
zohlednéni pozemku v jihovychodni ¢asti feSené plochy, zde byly zahrnuty pozemky stabilizovaného
Uzemi parc. &. 6781 a parc. &. 6790. Pozemek parc. &. 6781 je Uzemnim planem mésta Varnsdorf
vymezen jako plocha ,BM*, tedy plocha méstského bydleni, je nutno zajistit jeho dopravni napojeni.
Pozemek parc. €. 6790 — cesta spojujici sou¢asnou komunikaci Tajchmanova s parcelou €. 6781 — je
svymi parametry, zejména svou Sitfku, pro navrh komunikace k obslouzeni téchto ploch nedostate¢ny.
Z tohoto dlivodu je napojeni pozemku parc. €. 6781 uréeného k zastavéni rodinnymi domy vyuzita
plocha v ramci uzemni studie.

Nékteré ¢asti pozemkl v ramci vymezeného Uzemi jsou zastavény a historicky vyuzivany a nejsou
tedy pfedmétem navrhu uzemni studie, konkrétné se jedna o pozemky parc. ¢. 6997/40, 6997/47,
6997/48, 6997/49, 6834/7, 6834/8, 6818, 6819/1, 6819/2 a ¢ast pozemku 6997/7 na némz je umisténa
stavba s parc. €. 6997/51.

Terén feSeného Uzemi se svaZzuje jihovychodnim smérem, celkové pfevySeni je cca 15-20 m. Z jizni
strany je lokalita dopravné pfistupnéa z ulice Bratislavska, z vychodni strany z ulice Tajchmanova. Ze
zapadni strany jsou situovany komunikace Sazavska a Bélohorska, které v sou€asné chvili obsluhuji
pouze pfilehlé domy a nejsou s FeSenou lokalitou napfimo propojené.

Podél zapadni hranice uzemi je situovano podzemni, respektive nadzemni vedeni vysokého napéti a
je tedy nutné respektovat ochranné pasmo zafizeni.

V blizkém okoli se vyskytuji objekty s riznym funk&nim vyuzitim (zakladni a matefska Skola, penzion,
objekt se strojirenskym zaméfenim, rodinné domy) a tedy i s riznou vys$kovou hladinou a stfesni
krajinou.

Pouzité podklady:
e Platny uzemi plan mésta Varnsdorf
o Existence siti vefejné infrastruktury
e Katastralni mapa a ortofotomapa
e Fyzicky prdzkum mista

4. ZHODNOCENI STAVAJICIHO VYUZITi UZEMi A JEHO CHARAKTERISTIKA,
ZHODNOCENi PODKLADU A PLATNE UPD, LIMITY A PROBLEMY V RESENEM
UzZEMI

Uzemni plan v fe$eném Gzemi US 32 vymezuje plochy BM — Plochy bydleni — méstské. Pozemky

v tésné blizkosti feSeného Uzemi maji rizna funkeni vyuziti. Jizné a jihovychodné od feSené lokality,

v sevieni ulic Bratislavska a Tajchmanova a dale pak pfi severozapadni hranici lokality jsou situovany
plochy bydleni. Tato stavajici zastavba rodinnych doma ve stabilizovaném Uzemi je rozvolnéna,
tvofena izolovanymi rodinnymi domy pfevazné o jednom nadzemnim podlazi a obytném podkrovi,
pfipadné dvou nadzemnich podlazi s obytnym podkrovim, které jsou zastfeSeny sedlovou stfechou.
Castym prvkem u sedlovych stfech jsou vikyfe. Vyjimeéné se v lokalité vyskytuji domy pfizemni, domy
s pultovou &i plochou stfechou a domy se stanovou, pfipadné valbovou stfechou s malym sklonem.

Jihozapadné od feSeného Uzemi jsou plochy s funkénim vyuzitim ,SM — Plochy smiSené méstské*.
Zde je v tésné blizkosti umisténa zakladni a matefska Skola, jedna se o budovu o tfech nadzemnich
podlazich a podkrovi, dale za objektem Skoly se pak nachazi strojirensky areal s nékolika budovami,
se stejnou vyskovou hladinou jako je zminéna Skola.
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Déle jsou v okoli FeSeného Uzemi funkéni plochy ,RZ - Plochy rekreace — zahradkové osady“, plochy
.PZ — Plochy vefejnych prostranstvi — zelefi* a severné od vymezeného uzemi plochy ,ZP — Plochy
zemédélskeé. V ramci plochy vefejného prostranstvi, ktera se nachazi z druhé strany ulice

Bratislavska, je umisténa vodni plocha — rybnik Kocka.

Resena lokalita, v rozsahu jeji hranice podél komunikace Bratislavska, je nedostupna pro pési —
chodnik na komunikaci Bratislavska je ukon¢en u zakladni a matefské Skoly.

Stavajici zastavba v feSené lokalité nema z pohledu architektury ani urbanismu nikterak zvlastni
hodnotu.

5. URBANISTICKA KONCEPCE

Urbanisticky koncept

Urbanisticka koncepce se odviji od mozného dopravniho napojeni uzemi, svazitosti terénu, moznosti
napojeni k technické infrastruktufe, z charakteru stavajici zastavby a v neposledni fadé také od staveb
s vydanym uzemnim rozhodnutim, které celkovy koncept navrhu vyrazné ovliviuiji.

V ramci Fedené lokality jsou vymezeny pozemky uréeny k zastavéni rodinnymi domy. Celkem je
navrzeno 43 novych stavebnich parcel pro vystavbu RD, 4 parcely byly navrZzeny jiz v ramci projektu
pro vydani uzemniho rozhodnuti pro novostavbu &étyf rodinnych domd, celkem je tedy uvazovano se
47 rodinnymi domy. Dale byly vymezeny pozemky pro umisténi dopravni a technické infrastruktury,
které plynule navazuji na plochu, kde je umisténa komunikace s jiz vydanym uzemnim rozhodnutim
(dopravni vétev A1-A4). Na téchto pozemcich budou umistény zpevnéné plochy komunikaci véetné
vefejného prostoru obytnych zén, dale pak stanovisté tfidéného odpadu a trafostanice. Plochy
vefejnych prostranstvi byly navrzeny v souladu s pozadavky vyhlasky 501/2006 Sb. O obecnych
pozadavcich na vyuzivani uzemi. Plochy nové navrzenych parcel jsou pouze orientaéni a budou
upfesnény dle geometrického planu. NavrZzena parcelace je zdvazna v Castech, kde vymezuje vefejné
prostranstvi a komunikace, je ale mozné ji pfiméfené upravovat v mistech, kde oddéluje jednotlivé
stavebni pozemky.

Jiz navrZena komunikace (oznacena jako vétev A), kterou je nutno pfi ndvrhu Uzemi respektovat, se
tahne od ulice Bratislavska témér pres celou plochu pozemku parc. €. 6997/3. Komunikace je
navrzena jako uzaviena objizdna a vytvafi tak 3 bloky pro umisténi parcel pro pozemky k vystavbé
RD.

Prvni blok je tvofen 8 pozemky (¢.1-8) o velikostech cca 1100 — 1900 m?, dopravné jsou tyto pozemky
napojeny z vychodni strany a nabizi se tak jihozapadni vyuziti zahrad. Pfes pozemky 1-8 vede
podzemni a nadzemni vedeni vysokého napéti, na nékterych pozemcich jsou umistény stozary
vysokého napéti, je potfeba dodrzet podminky o €innostech a umisténi staveb v ochranném pasmu
uvedenych v § 46 zakona €. 458/2000 Sb, energetického zakona. Mezi pozemky €. 4 a 5, respektive 6
a 7 je navrzeno zachovani pfirozeného propojeni nove lokality se zastavénym uzemim — budouci
prodlouzeni komunikaci Sazavska a Bélohorska alespon pro pési.

Druhy blok je tvofen pozemky ¢. 9-15 o velikostech cca 1000 — 1500 m?, které jsou dopravné
pristupné ze severni strany a nabizi se tak jihovychodni-jihozapadni vyuZiti zahrad. V ramci tohoto
bloku je umisténa plocha verejného prostranstvi (plocha VP1), ktera bude feSena formou parkové
upravy s doplnénim drobného mobiliare (lavicky, odpadkové koSe atp.).

Treti blok je umistén v sevieni objizdné komunikace a je zde situovano celkem 12 pozemku pro
vystavbu rodinnych domu o velikostech 1000-1300 m2. VétSina pozemkd umozriuje jizni vyuziti
zahrad, ostatni pak zapadni. V této ¢asti je z vychodni strany umisténa plocha VP2, na kterou pfes
ulici plynule navazuje plocha VP3 — vefejné prostranstvi. Tato ¢ast bude feSena jako prostor se
zpevnénymi plochami, doplnéna vhodnym mobiliafem, prvky détského hfisté a vzrostlou zeleni.
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Plochy vefejného prostranstvi VP2 a VP3 vytvafi v tézisti lokality park a misto pro setkavani obyvatel.
V ramci plochy VP3 je navrZzena povrchova reten¢ni plocha v podobé malého jezirka.

Dopravni vétev A je v ramci navrhu ve dvou mistech prodlouzena. Jednak o vétev D, ktera propojuje
komunikaci ve druhém bodé se stavajici komunikaci Bratislavska a vétev C, ktera lokalitu propojuje se
stavajici komunikaci Tajchmanova. Tyto dopravni body pro napojeni lokality jsou navrZzeny

s pfihlédnutim k celkovému objemu uzemi, 47 novych RD, tak, aby zajistily plynulou obsluznost a
dostate€nou kapacitu.

Vétev C obsluhuje 11 pozemkl s vymérami 1075 - 1640 m?, které jsou umistény po jeji severni i jizni
strané. Opét se tak nabizi jizni, respektive jihozapadni a severozapadni vyuziti zahrad.

Vétev komunikace B obsluhuje 5 pozemk( o vymeérach cca 1000 m?2 — 1250 m?, tyto pozemky jsou
napojeny ze severovychodni strany a nabizi jihozapadni uziti zahrad. V pfipadé, Ze to majetkové
poméry umozni, doporuduje studie feSeni, kdy bude dopravni vétev B propojena se stavajici
komunikaci Tajchmanova.

6. PODMINKY PLOSNEHO A PROSTOROVEHO USPORADANI

Uzemni plan:

Pro fedenou lokalitu ,72.BM.2.25.55 jsou Uzemnim planem stanoveny nasledujici regulativy
Funkéni vyuziti plochy: Bydleni méstské

Koeficient zastavénosti: maximalné 25%

Koeficient zelené: minimalné 55%

Podlaznost: maximalné 2.NP + podkrovi

Prostorové requlativy vyplyvajici z Gzemni studie:

Uliéni ¢ara

Uligni &ara je navrzena v celém feSeném uzemi US 32. Uliéni &ara uréuje hranici mezi vefejnym
uliénim prostranstvim a stavebnim pozemkem a ur€uje hranice, odkud je mozna zastavba ploty
jednotlivych vlastnikd pozemkd.

Ulicni ¢ara je témér v celé lokalité dana hranici pozemk( mezi stavebnimi parcelami a vefejnym
prostranstvim komunikaci. Pouze u pozemk ¢. 9-16, respektive 20-23, které jsou situovany podél
komunikace, u niZ bylo jiz vydano UR, bude ze stavebnich pozemkd oddélen pruh v §i¥i 1,5 m tak, aby
Sife vefejného prostoru obytné zoény byla jednotna, tedy 8 metr(i — viz vykresova ¢ast B3. Hlavni
vykres.

K posunu uliéni ¢ary u vySe zminénych pozemku dojde v pfipadé, ze v dalSich stupnich dokumentace
nedojde k rozSifeni samotné komunikace, jak je v ramci studie doporu€eno (viz &ast dopravni FeSeni).

Stavebni ¢ara

Stavebni &ara oteviena je navrzena v celém FeSeném Uzemi US 32. Stavebni &ara uréuje jednotny
odstup staveb hlavnich od hranice pozemku. Pfed tuto ¢aru sméji v pfiméfeném rozsahu a tvaru
vystupovat konstrukce fims, balkond, arkyfl, rizalitd apod. Zastavba vymezena stavebni Carou
otevienou nesmi nikde ustupovat a nesmi byt v celé své délce souvisle a Uplné zastavéna.

V feSeném uUzemi je vzdalenost hranice stavebni ¢ary od hranice pozemku, respektive od uli¢ni Cary
ur€ena 8 m.
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Stavebni ¢ara vytvafi nezastavitelny prostor pfedzahradek a misto pro odstaveni osobniho automobilu
jesté pred vraty garaze nebo prostorem garazového stani, které maze byt soucasti hlavni stavby.
Stavebni ¢ara je zavazna.

Zastavitelné éasti pozemkii

Zastavitelna ¢ast pozemkd je plocha definovana stavebni ¢arou a odstupy staveb stanovené pravnimi
pfedpisy.

Vzajemné odstupy staveb budou splfiovat poZadavky urbanistické, architektonické a pozadavky
stanovené provadécim pravnim predpisem a jinymi pravnimi pfedpisy. Vzdalenost mezi rodinnymi
domy bude vzdy min. 7 m. Uzemni studie doporuéuje dodrzet vzdalenost stavby od hranic pozemku
min. 3,5 m. V zadnich ¢astech pozemku a u krajnich pozemkd muze byt tento odstup snizen na
vzdalenost 2 m za predpokladu, Zze bude umoznéna udrzba.

Orientace domu a jejich dispozi¢ni feSeni by meélo byt navrzeno tak, aby co nejvice respektovalo
orientaci svétovych stran a umoznilo dostateCné oslunéni.

Bude respektovan pozadavek platného tzemniho planu na koeficient zastavénosti - maximalné 25% a
koeficient zelené 55%.

Orientace hiebene
Hfeben bude orientovan vzdy s delSi stranou stavby. PoZadovana orientace hiebene k uli¢ni ¢afe je
zakreslena v grafické &asti.

Podlaznost

Navrhovana feSeni budou respektovat charakter okolni zastavby. V Gzemi je proto obecné vhodné
fesit stavby jako patrové, tedy o jednom nadzemnim podlazi a obytném podkrovi nebo dvou
nadzemnich podlazi a obytném podkrovi. Pfizemni stavby jsou pfipustné, pouze za dodrzeni
podminek, které stanovuji tvar stfechy.

Typ strechy

Na hlavnim objemu stavby je poZadovano uziti sedlové stfechy se sklonem v rozmezi minimalné 35° a
maximalné 45° s moznosti vikyfd. Za predpokladu zachovani architektonického vyrazu vznikajici
lokality je dale pfipustna stfecha pultova, plocha a valbova. Priklady vhodnych a nevhodnych
hmotovych feSeni viz obrazova ¢ast zpravy.

Oploceni

Oploceni pozemku bude v maximalni vySce 1,5 m s minimalnim podilem zdénych pilifa. Podil
transparentnich ¢asti u vyplni bude alespon 30%. Pouziti prefabrikovanych betonovych sloupkt a
plnych prefabrikovanych betonovych vyplni se nepfipousti.

Jind omezeni
PFipadné dalSi objekty na pozemcich (garaze apod.) nesméji svym rozsahem, vySkou a umisténim na
pozemku potlacit stavbu hlavni.

U pozemkd €. 1-8 je nutno dodrzet podminky o ¢innostech a umisténi staveb v ochranném pasmu
uvedenych v § 46 zakona ¢&. 458/2000 Sb, energeticky zakon.

Na pozemku €. 1 je umistén stozar vysokého napéti s vypinacim prvkem, v&etné kabelového svodu
VN. Tento stozar vyZaduje vétsi preventivni péci a generuje vétsi poruchovost instalovaného zafizeni
nez zbyvajici dva betonové sloupy venkovniho vedeni VN. Z toho duvodu je v zadni ¢asti pozemku ¢&.
1 navrzen nezastavitelny pruh, ktery v misté stoZaru kopiruje ochranné pasmo podzemniho vedeni VN
a v pfimce pokracuje az k hranici pozemku s komunikaci Bratislavska. Pruh ma proménlivou Sifku —
4,5 m pfi vjezdu z komunikace Bratislavska a 6 m v pozici ochranného pasma u zminéného stozZaru.
Budouci vlastnik tohoto pozemku je povinen zajistit nepfetrzity pfistup pro operativni feSeni poruch na
stavajicim zafizeni distribuéni soustavy, popfipadé pro provedeni planované udrzby energetického
zafizeni.
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U pozemku €. 4 a 6, s podpérnymi body vysokého napéti, je potfeba zabezpecit 4 m Siroky pfistup a
prjezd pro pfipadnou vyménu a udrzbu tohoto zafizeni distribuéni soustavy.

7. PODMINKY PRO UMISTENi A PROSTOROVE USPORADANI VEREJNE
INFRASTRUKTURY

7.a) Dopravni infrastruktura

V ramci feSené lokality je jiz navrzena komunikace (ve vykresové &asti oznacena jako Cast A1-A4), ke
které bylo dne 7.10.2022 vydano Uzemni rozhodnuti €.j. MUVA 27520/2022TogMa. Tato komunikace
je v jihozapadni ¢asti FeSeného Uzemi napojena na komunikaci Bratislavska (vétev komunikace A1).
Komunikace je feSena jako objizdna uzaviena obytna zéna, Cast komunikace je obousmérna (A1-A3)
s celkovou §itkou 8 m a ¢ast jako jednosmérna s minimalni povolenou Siftkou 6,5 m (vétev A4).

Studie doporucuje ¢ast komunikace A4 podél pozemku ¢&. 9-15, respektive 20-23 rozsifit z 6,5 m na 8
m a fesit jako jednopruhovou obousmérnou s vyhybnami v podobé sjezdl na pozemky. Pro parcely 9-
15 a 20-23 by to znamenalo jednodussi dopravni obsluznost. Pokud nedojde v dalSim stupni doku-
mentace k doporu¢enému rozsifeni komunikace, bude v této €asti pozadovano dodrzeni uliéni Cary
tak, aby §ife prostranstvi byla 8 m, tedy oploceni jednotlivych pozemk( bude posunuto smérem do
zahrad tak, aby byla Sife prostranstvi v lokalité jednotnd (viz ¢&st Podminky ploSného a prostorového
usporadani).

Z dostupnych podkladd neni patrné, zda navrh pocital s umisténim pfilezitostnych parkovacich stani.
Predbézny vypocet parkovacich stani pro lokalitu (s pfedpokladem, ze RD budou mit uzitnou plochu
nad 100m2) je celkem 88 stani. Nepfedpoklada se, Ze vSechna tato parkovaci stani budou odbavena
na pozemcich jednotlivych RD a je tedy vhodné umistit pfilezitostna - navstévnicka parkovaci stani i v
prostoru obytné zény. V sou¢asném navrhu komunikace podél pozemku 9-15 neni pro umisténi pfile-
Zitostnych parkovacich stani kapacita.

S pfihlédnutim k celkovému poctu navrhovanych parcel pro vystavbu rodinnych domud bude vyse zmi-
néna komunikace prodlouZena a napojena ke komunikaci Bratislavska i v jihovychodni ¢asti feSeného
uzemi (ve vykresové Casti oznaCena jako vétev D1). Vzhledem k prostorovym moznostem je tato ¢ast
komunikace navrzena v Sifce 3,5 m s minimalnim dovolenym polomérem odboc¢eni 5 m. Komunikace
je vzhledem k pfilehlému terénu situovana k pravé hranici pozemku parc. ¢. 1971. S hranici pozemku
¢. 39 bude umistén pficny prah, odtud pak bude komunikace feSena jako obytna zéna (vétev komuni-
kace D2). Podél komunikace D1, mezi ulici Bratislavska a pfiénym prahem znacicim obytnou zénu, je
navrzen chodnik pro pési.

Pro obslouzeni pozemki €. 39-43 je navrzena komunikace B, tato vétev bude feSena jako odbocka

z ¢asti D2. V ramci studie je pro snazsi obsluznost Uzemi doporuc¢eno vétev B fesit jako prijezdnou

s propojenim se stavajici komunikaci Tajchmanova. Napojeni je situovano na pozemcich parc. €.
6790 a 6784, z duvodu prostorovych omezeni jsou $itka komunikace a polomér odbo&eni navrzeny

v minimalnich dovolenych rozmérech, tedy ifka komunikace 3,5 m a polomér odbo€eni 5 m. S hranici
pozemku €. 43 je umistén pFi¢ny prah znacici obytnou zénu, v useku mezi komunikaci Tajchmanova a
priénym prahem je navrzen chodnik pro pési v Sifce 2 m.

V pfipadé, Ze nebude z hlediska majetkovych poméri mozné realizovat propojeni vétve B

s komunikaci Tajchmanova, bude vétev feSena jako slepa s obratistém. Vzhledem k délce navrhované
komunikace B, bude pak nutné dle pfilohy &. 3 vyhlasky 23/2008 Sh. O technickych podminkach po-
zarni ochrany staveb nutno splnit nasledujici podminku: ,KaZda neprijezdna jednopruhova pristupova
komunikace del8i neZ 50 m, pokud je komunikaci jedinou, musi byt na svém zakonceni navrZena se
smyc¢kovym objezdem nebo plochou umoZriujici otaéeni vozidla.“V ramci pozemku €. 43 bude umis-
téno uvratové obratisté.

Déle je navrzena vétev C, ktera dopravné propojuje ulici Tajchmanova a komunikaci s vydanym UR —

vétev A3. P¥i vjezdu z ulice Tajchmanova je umistén pfiény prah znacici obytnou zénu, vétev C je
v useku mezi komunikaci Tajchmanova a pfiénym prahem opatfena chodnikem pro pési v Sifce 2,5 m.
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Uliéni profil pfiéné komunikace s ozna¢enim ,B, C*:
o Zeleny pas / Navstévnické parkovaci stani / Sjezdy na pozemky — 2,0m
e Jizdni pruh-3,5m
e Zeleny pas / Navstévnické parkovaci stani / Sjezdy na pozemky — 2,5m

Uliéni profil pfi€né komunikace s ozna¢enim ,D*:
o Zeleny pas —3,9m
e Jizdni pruh-3,5m
e Chodnik pro pési —2,0m

V celém vymezeném tzemi US32 je navrZzena obytna zdna, ktera bude fedena v jedné vyskové Grovni
se spolecnym pohybem chodcu, cyklistli a motorovych vozidel. Komunikace je navrzena jako
jednopruhova obousmérna. Parkovani bude dovoleno pouze na vyznacenych mistech. Jako vyhybny
budou diky malému dopravnimu vytiZeni slouZit viezdy na pozemky. Maximalni povolena rychlost pro
motorova vozidla je 20km/h.

Parkovaci stani a vjezdy na pozemky budou od dopravniho prostoru materialové odliSeny. Povrch
parkovacich stani bude feSen jako propustny (vegetacni dlazba, rohoze,..).

V ramci komunikace s vydanym UR bude nutné provést zmény pfFi zohlednéni napojeni nové komuni-
kace vétve B, C a D a dale navaznosti na plochy vefejnych prostranstvi.

7.b) Technicka infrastruktura
Vodovodni fad a kanalizace

Dle vyjadfeni o existenci siti se v feSené lokalité, v komunikaci Bratislavska, vyskytuje vodovod (LT
DN100) a jednotna kanalizace (PVC DN250), v komunikace Tajchmanova pak pouze vodovod (LT
DN80). Pro napojeni lokality bude nutné prodlouzeni vodovodniho fadu a kanalizacni stoky.

Vodovodni rad

Napojeni ke stavajicimu vodovodnimu fadu dojde na dvou mistech - v ulici Bratislavskd, na parcele €.
2189/1 ke stavajicimu vodovodnimu fadu LT DN100 a v ulici Tajchmanova na parcele €. 6752 ke
stavajicimu vodovodnimu fadu LT DN80. Z napojovacich mist bude novy fad veden v navrhovanych
komunikacich (v&etn& komunikace s vydanym UR) umisténych na parcelach &. 2045, 6997/3, 6781,
6997/7 a 6819/3, k. u. Varnsdorf.

Ve vykresové ¢asti jsou zohlednény podminky ve vydaném stanovisko &.j.
SCVKZAD210129/UTPCUL/WJ ze dne 2.8.2024

1.1 Novy vodovod vedeny v komunikacich B a C bude propojen jejich prodlouZenim do komunikace
Tajchmanova.

1.2. Severni ¢ast nové budovaného vodovodu (komunikace A2) bude propojena s vétvemi vodovodu
vedenymi v novych komunikacich B a C.

Napojeni jednotlivych pozemk( bude provedeno vodovodni pfipojkou zakonéenou vodomérnou
Sachtou na parcelach RD. Celkem je uvazovano s napojenim 47 pozemk pro vystavbu rodinnych
domu k vefejnému vodovodu.

Splaskova kanalizace
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Napojeni ke stavajici jednotné kanalizaci dojde v ulici Bratislavskd, na parcele €. 2189/1. Odtud bude
nova ¢ast kanalizace vedena v navrhovanych komunikacich (véetné komunikace s vydanym UR)
umisténych na parcelach ¢. 2045, 6997/3, 6781, 6997/7 a 6819/3, k. U. Varnsdorf.

Cast kanalizace, ktera je umisténa ve vétvich komunikace B (parc. ¢. 6781) a C (parc. &. 6997/7) bude
vzhledem k terénnim pomérim pravdépodobné nutné fesit jako tlakovou. Toto bude ovéfeno v dalSich
stupnich projektové dokumentace.

Napojeni jednotlivych pozemk( bude provedeno kanalizaéni pfipojkou zakonéenou revizni Sachtou na
parcelach RD. Celkem je uvazovano s odkanalizovanim 47 pozemku pro vystavbu rodinnych domu.

Likvidace destovych vod

Likvidace destovych vod ze stfech a zpevnénych ploch na soukromych pozemcich bude feSena
vyluéné na pozemku vlastnika (akumulace, vsakovani, ..).

Destové vody ze zpevnénych ploch komunikace budou primarné zasakovany v pfilehlych plochach
(pasy zelenég, vsakovaci prllehy, drenaz, propustny povrch parkovacich stani a sjezdu..), pfipadné
budou odvadény do blizkého rybniku Kocka.

Vzhledem k terénnim pomériim v dané lokalité je doporu¢eno nad hranici Uzemi zvazit realizaci po
vrstevnici vedenych pfikopu a prohlubni, pfipadné dalSich prvkd, které by chranily pozemky v pfipadé
privalovych desta.

Elektrina

V feSené lokalitt US32 je vsouladu s pozadavkem platného Uzemniho planu mésta Varnsdorf
umisténa nova trafostanice — TN 11. Je uvaZzovano s kobkovou trafostanici o rozmérech cca 5x3 m.
Pro umisténi trafostanice je vramci US32 vymezena plocha technické infrastruktury na parc. &.
6997/3, ve vykresové Casti se jedna o plochu vedle navrhovaného pozemku oznadeného &. 15. V
ramci této plochy bude umisténo také stanovisté tfidéného odpadu, bude dodrzeno ochranné pasmo
trafostanice 2 m.

Navrhovana trafostanice bude napojena na podzemni trasu vysokého napéti, ktera vede komunikaci
Bratislavska. K napojeni dojde na pozemku parc. ¢. 2189/1.

Navrhovanymi komunikacemi na parc. €. 6997/3, 6781, 6997/7 a 6819/3 bude pak z nové trafostanice
vedeno nové podzemni kabelové vedeni nizkého napéti. Napojeni jednotlivych pozemkd bude
provedeno z elektromérovych rozvadécu v pilifich umisténych na hranici pozemku. Celkem je
uvazovano s napojenim 47 rodinnych domu.

Dale je navrzeno verejné osvétleni, které bude umisténo podél komunikace. Celkem je uvazovano s
29 sloupy VO.

V ramci feSeného Uzemi, na pozemcich parc. ¢. 6997/41, 6997/44 a 6997/10, se nachazi nadzemni
vedeni vysokého napéti s ochrannym pasmem 7 m od krajniho vodicCe. V téchto mistech jsou
navrzeny parcely pro vystavbu RD &. 1-8. Na parcelach €. 1, 4 a 6 jsou umistény sloupy vysokého
napéti. V pfipadé, Ze dojde k zaploceni sloupUl, bude zajistén pfistup uzamykatelnou branou v Sifce 4
m a prijezdnym pruhem taktéz v Sifce 4m. U téchto pozemkd je nutné pfihlédnout k mozné
zastavitelnosti — viz &ast 6. Podminky ploSného a prostorového uspofadani, vykresova ¢ast B.3 Hlavni
vykres.

Plyn
V ulici Bratislavskd, v urovni feSeného uzemi, je vedeni plynovodu NTL. V ramci Uzemni studie neni
uvazovano s napojenim feSené lokality k vedeni plynu.
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7.c) Obéanské vybaveni

Uzemni studie nenavrhuje plochy ob&anského vybaveni.

7.d) Verejna prostranstvi

V ramci studie je feSena celkova koncepce umisténi vefejnych prostranstvi (a feSeni obytnych zon),
doporucéeni materiall a vhodné pfiklady navrhii. Navrhovana podoba neni zavazna, ukazuje charakter
VP a bude upfesnéna v dalSich stupnich projektové dokumentace.

Stavebni zdkon a jeho provadéci pfedpisy stanovi podminku, Ze na kazdé 2 ha zastavitelné plochy
pro bydleni musi byt vymezeno alespori 1000 m? vefejného prostranstvi (nad ramec vefejnych
prostranstvi pro komunikace). V ramci studie jsou vzhledem k velikosti feSeného Uzemi 67 016 m?
navrzeny plochy verejného prostranstvi VP1-VP4 s celkovou plochou 3 275 m2.

PFi viezdech do lokality (z komunikace Bratislavska, respektive Tajchmanova) jsou umistény mensi
plochy zelené s parkovou Upravou (vysadba vzrostlé zelené, drobny mobiliar - lavicky, odpadkové

(doporuceno je vyuZziti svazitého terénu), zpevnéné plochy pfiléhajici k pobytové ¢asti komunikace,
které budou predstavovat malé namésti nové vznikajici lokality, misto pro setkani obyvatel (pf. ohnis-
té, sousedsky stal, vhodny mobiliar - altan) apod. V severovychodni ¢asti tohoto vefejného prostoru je
navrzeno jezirko slouZici jako povrchova retenéni nadrz.

8. PODMINKY PRO OCHRANU HODNOT A CHARAKTERU UZEMi

PFed zpracovanim uzemni studie byla provedena analyza okoli feSené lokality. Na zakladé této
analyzy byly navrzeny prostorové regulativy, diky kterym je stavajici hodnota a charakter uzemi
respektovan a chranén.

9. PODMINKY PRO VYTVARENI PRiZNIVEHO ZIVOTNiIHO PROSTREDI

Podminky pro vytvareni pfiznivého Zivotniho prostfedi nejsou v ramci uzemni studie stanoveny.
Studie vymezuje pozemky pro stavbu rodinnych domu a potfebnou dopravni a technickou
infrastrukturu k jejich obsluze, jednotlivé projekty téchto staveb budou v dalSich stupnich projektovany

dle platnych norem a pfedpisU tak, aby bylo zachovano pfiznivé Zivotni prostredi.

10. PODMINKY PRO OCHRANU VEREJNEHO ZDRAVI
Podminky pro ochranu vefejného zdravi nejsou v ramci Uzemni studie stanoveny.

Studie vymezuje pozemky pro stavbu rodinnych domd a potfebnou dopravni a technickou
infrastrukturu k jejich obsluze, jednotlivé projekty téchto staveb budou v dalSich stupnich projektovany
dle platnych norem a pfedpist tak, aby byla ochrana vefejného zdravi zajisténa.

11. VYMEZENi VEREJNE PROSPESNYCH STAVEB A VEREJNE PROSPESNYCH OPATRENI

Uzemni studie nevymezuije vefejn& prospésné stavby ani vefejné prospésna opateni.
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12. KOMPLEXNi ODUVODNENiI NAVRZENEHO RESENI

Uzemni studie fesi vystavbu rodinnych domt v lokalité, ktera plynule navazuje na zastavéné
stabilizované uzemi.

Studie vymezuje nové hranice KN pro parcely rodinnych doma, pro potfebnou dopravni a technickou
infrastrukturu k jejich obslouzeni a pro vefejna prostranstvi, ktera zajisti kvalitni prostfedi nové lokality.
Dale uzemni studie stanovuje a doporucuje prostorové regulativy, zejména typ a sklon stfech a
podlaznost objektu, tak aby vznikla nova ucelena lokalita s jednotnym charakterem, pfiblizujicim se
v maximalni mozné mife pfevazujicimu charakteru okolni stavajici zastavby. Zastavovaci podminky
jako je maximalni zastavénost pozemku a minimalni koeficient zelené vyplyvaji z platného uzemniho
planu.S ohledem na to, Ze se jedna o okrajovou lokalitu, kde neni pfedpokladan priijezd novym
Uzemim, ale pouze obsluznost novych rodinnych domu, navrhuje Gzemni studie feSeni nové
komunikace formou obytné zény. Dostate¢na Sifka vymezena pro obytnou zénu, prostor feSeny

v jedné vyskové urovni, uziti vhodnych materiald a doplnéni prostoru o zelen vytvofi mezi domy
pFijemny a klidny prostor doplfiujici bydleni na okraji mésta.

Cilem uzemni studie je navrhnout komplexni pfistup k nezastavénému uzemi a na zakladé ziskanych
informaci o Uzemi navrhnout a doporucit prostorové, objemové a technické uspofadani tak, aby nové
navrzena zastavba méla spole€ny zaklad a ze strany technické a dopravni infrastruktury fungovala
ucelené a se systémovym FeSenim.

13. VYHODNOCENI SOULADU S UPD A UPP A SE ZAKONNYMI PREDPISY,
VYHODNOCENIi SOULADU S POZADAVKY A PRIPOMINKAMI VYBRANYCH
ORGANU VEREJNE SPRAVY A SPRAVCU TECHNICKE INFRASTRUKTURY

Uzemni studie respektuje zakonné predpisy a platny Uzemni plan mésta Varnsdorf a pozadavky

z nich vyplyvajici.

V prubéhu zpracovani byl navrh izemni studie projednavan s méstskym architektem mésta Varnsdorf,
se zastupci Odboru Uzemniho pldnovani a Odboru spravy majetku a investic a majoritnim vlastnikem
pozemku. Dale byl navrh konzultovan se spravci technické infrastruktury (CEZ Distribuce, a.s., SCVK,
a.s.), jejichz vyjadfeni jsou k dispozici v pfilohové ¢asti.

Uzemni studie nema povahu spravniho rozhodnuti a neni stanovena povinnost jejiho projednavani
s vefejnosti, pfesto se v3ak navrh snazi respektovat jiz stavajici ¢lenéni parcel vSude tam, kde to je
mozné, a reflektovat pfipominky obce, spravcu siti Tl a pozadavk( majoritniho vliastnika pozemku tak,
aby byla moznost dalSi faze projektové dokumentace a nasledné realizace. Vyslednému navrhu
predchazelo nékolik pracovnich variant urbanistického uspofadani uzemi.

Uzemni studie v plném rozsahu Fe$eného Gzemi slouzi jako izemné& planovaci podklad.
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