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2. DUvody pro pofizeni a U¢el zpracovani Uzemni
studie

Hlavnim cilem uzemni studie je provérit 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 tzemni studie. Bude resit
urbanistickou koncepci s usporadanim na jednotlivé funkcni slozky zastavitelné plochy s
FeSenim prostorového usporadani Gzemi véetné koncepce vefejné infrastruktury. Ucelem
uzemni studie je ziskani kvalifikovaného podkladu pro rozhodovani v Uzemi a pro navazujici
Upravu tohoto uzemi.

Porizovatel v souladu s § 67 a 68 zakona €. 283/2021 Sb. stavebni zakon, ve znéni
pozdéjsich predpisu, schvalil moznost vyuziti ,Uzemni stude plochy US 39 ve Varnsdorfu”.
Uzemni studie ovéfila moznosti vyuziti FeSeného tGizemi a bude slouzit jako podklad pro
rozhodovani v izemi.



3. Vymezeni reseného Uzemi a zakladni Udaje o
ném, Udaje o pouzitych podkladech

Cilem je proverit moznost rozvoje funkeni plochy ,40.BM.2.25.55 — Plochy bydleni -
meéstské” vymezené Uzemnim planem Varnsdorf. Jedna se o plochu o rozloze 10 239 m2.

Podklady:

- Katastralni mapa,

- Udaje o existenci inzenyrskych siti,

- UP, UAP,

- vydand UR na domy na pozemcich &. 1 a 2 a novou komunikaci, &.j. MUVA
28896/2021IndKl ze dne 10.12.2021, MU Varnsdorf,

- terénni prizkum.

4. ZThodnoceni stavajiciho vyuziti Uzemi a jeho
charakteristika, zhodnoceni podkladu a
platné UPD, limity a problémy v feSeném
Uzemi

Re$ené Uzemi se nachazi v severozapadni &asti obce, u hranic s Némeckem. Jednd se o
atraktivni rezidencni lokalitu pobliz vyrazné dominanty — kopce Hradek se stejnojmenou
rozhlednou. Pobliz je Pivovar Kocour s vlakovou zastavkou a rybnik Valcha. Pési vzdalenost
do centra je cca 1,8 km. Bezprostfedné u lokality je pési hrani¢ni pfechod do némeckého
Seifhennersdorfu.

Uzemni plan v feSeném Gzemi vymezuje plochy BM - Plochy bydleni — méstské.

Uzemi je charakteristické extenzivnim vyuzitim rodinnymi domy s velkymi pozemky.
V lokalité je nékolik volnych mist pro vymezeni dalSich stavebnich pozemkd, jedno z nich je
pravé rfesené uzemi US 39. V dobé zpracovani této zemni studie byly jiZ pfipravené
konkrétni zaméry staveb rodinnych domd, nékteré byly jizZ dokonce povolené.

5. Urbanisticka koncepce

Jedna se o0 malou zastavitelnou plochu ve které nejsou vymezovana nova verejna
prostranstvi. Svym charakterem pouze dotvari podobu okoli. Ta je charakteristicka vilami na
prevazné velkych pozemcich, umisténych v predni ¢asti pozemku u ulice Petra Bezruce.
Domy vymezené u noveé navrzené komunikace oproti tomu nejsou nijak pohledové
exponované. Zastavitelné plochy jsou umistény tak, aby reflektovaly typické umisténi domi
podél ulice Petra Bezruce, u pozemkad, které k této ulici nepfiléhaji jsou naopak navrzeny tak,
aby se domy mohly orientovat jiznimi sméry do zahrady a lezi tedy spiSe v severnich
¢astech stavebnich pozemk(. Navrzeny jsou 4 nové stavebni pozemky.



Do budoucna je mozné vymezeni jednoho dalSiho stavebniho pozemku, a to upravou
hranic stavebniho pozemku €. 1 a posunem obratisté. Tato Uprava ale neni mozna pfi
platnosti vydaného UR.

6. Podminky plosného a prostorového
usporadani

Uzemni pldn

Stanovuje regulativy funkéniho vyuziti, které je nutné respektovat.
Mimo funké&ni regulaci stanovuje zemni plan tato omezeni:

BM.2.25.55 Bydleni méstské, max. 2NP + podkrovi, koeficient zastavitelnosti 25%,
koeficient zelené 55%

Prostorové requlativy

Zastavéna plocha rodinného domu (hlavni stavby) musi leZet uvniti vymezenych
zastavitelnych ploch. Predsadit je mozné pouze zastfeseni vstupu, balkény, presah strechy
a kryté parkovaci stani. Presah stfechy pres stavebni ¢ary mize byt maximalné 0,5 m.

Doplnkové stavby (altany, skleniky, bazény, apod.) je doporu¢eno umistovat v zadni ¢asti
pozemku.

Oploceni vyse maximalné 1,5 m, plna podezdivka do vySe max. 0,5 m, zbytek prihledny
minimalné ze 1/3 plochy (dratény, kovovy, dfevény, ...). Neni mozné realizovat pIné zdi
Z napf. betonovych tvarnic.

Navrzena parcelace je zavazna v Castech, kde vymezuje verejné prostranstvi, je ale
mozné ji pfimérené upravovat v mistech, kde oddéluje jednotlivé stavebni pozemky.

Vyska staveb je regulovdna na maximalné 1NP a podkrovi, pouze diim na stavebnim
pozemku ¢. 4 mize mit maximalné 2NP a podkrovi.

Funkcni regulativy

V ramci navrhu urbanistické kompozice byly upfesnény pozadavky na funkeni vyuziti
jednotlivych stavebnich pozemki, a to na umisténi rodinnych dom.

7. Podminky pro umisténi a prostorové
uspordaddni verejné infrastruktury

Dopravni infrastruktura

Napojeni na centrum obce je ulici Petra Bezruce na 5. kvétna, Marianskou a Narodni. Je
navrzena nova slepa komunikace, které obsluhuje severni ¢ast reseného uzemi. Délka ulice
je cca 150 m a je tedy nutné na jejim konci realizovat obratisté. Z této nové komunikace



jsou obslouzeny 3 stavebni pozemky, Ctvrty je napojen na stavajici komunikaci Petra
Bezruce.

Lokalitu je na stavajici dopravni infrastrukturu nutné napoijit uli¢nim prostranstvim
minimalni Sife 8 m, coz propojka mezi p.¢. 7721/14 a 7721/15 v k.u. Varnsdorf nesplnuje.
Bude ji proto nutné rozsifit zmensenim jednoho z téchto pozemkad.

Technickd infrastruktura

Elekitina
Do noveé navrzené ulice je jiz prodlouzen rad NN, na které je mozné se primo napojit.
Stavebni pozemek 04 je napojitelny pfimo z ulice Petra Bezruce.

Plyn

Plynovod je veden v ulicich Petra Bezruce a Hradni. Zavedeni do feSeného uzemi
navrzené neni, protoze by znamenalo zdsahy do nové realizované ulice (zatim bez nazvu),
ktera ulice Petra Bezruce a Hradni propojuje a o plynofikaci vzhledem k ¢astému pouzivani
tepelnych Cerpadel velky zajem neni. Stavebni pozemek 04 je napojitelny pfimo z ulice Petra
Bezruce.

Sdélovaci vedeni

V lokalité je k dispozici metalické vedeni spole¢nosti CETIN. Napojeni je mozné dle
individualni domluvy, pfednostné je poZzadovano umistovat nové sité do zemnich vedeni,
coz by znamenalo zdsah do nové realizované ulice (zatim bez ndzvu), ktera propojuje ulice
Petra Bezruce a Hradni. Stavebni pozemek 04 je napojitelny pfimo z ulice Petra Bezruce.

Kanalizace a Vodovod

Napojeni je mozné v ulici (zatim bez nazvu), kterd propojuje ulice Petra Bezruce a
Hradni. Stavebni pozemek 04 je napojitelny pfimo z ulice Petra Bezruce, kanalizacni rad ale
vyzaduje prodlouzeni od sousedniho domu €.p. 207.

Obcanské vybaveni

Vzhledem k periferni poloze v ramci obce nejsou navrhovany objekty obcanského
vybaveni. Veskeré potrebné vybaveni je k dispozici v centru obce.

Verejnd prostranstvi

Uzemni studie vzhledem k charakteru a rozloze fe$eného Gizemi nenavrhuje nova
verejna prostranstvi. Jedinym zasahem do podoby verejnych prostranstvi je pozadavek na
Sifi ulic min. 8 m, coz vyplyva z § 22 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb. : ,(2) Nejmensi sitka verejného
prostranstvi, jehoz soucasti je pozemni komunikace zpristupnujici pozemek rodinného domu,
je 8 m. Pri jednosmérném provozu lIze tuto Sirku snizit az na 6,5 m.”

8. Podminky pro ochranu hodnot a charakteru
uzemi



Navrzena parcelace odpovida rozvolnéné strukture rezidencni lokality pod Hradkem a
vhodné ji doplnuje. Ulice Petra Bezruce je vyznamnou kompozicni osou a navrhem
zastavitelné plochy je dbano na dodrzeni typického charakteru zastavby. Stavebni pozemky
jsou navrzeny vyrazné vétsi, nez je minimum stanovené Gzemnim planem, coz reflektuje
rozvolnénost zastavby v lokalité.

9. Podminky pro vytvareni priznivého Zivotniho
prostredi

Uzemni studie definuje nové vzniklé stavebni pozemky jako pozemky pro stavbu
rodinnych dom{, kde se nepredpokldda moznost zhorseni Zivotnich podminek. Nejsou proto
stanoveny zadné dalsi podminky pro vystavbu ve vztahu k zivotnimu prostredi.

10. Podminky pro ochranu verejného zdravi

Nejsou stanoveny.

11. Vymezeni verejné prospésnych staveb a
verejné prospésnych opatreni

Nové VPS ani VPO nejsou vymezeny.

12. Komplexni oduvodnéni navrzeného reseni

Predmétem uzemni studie je nastaveni jasnych podminek rozvoje v nevyuzité ¢asti
zastavitelnych ploch pod Spi¢dkem. Vzhledem k charakteru lokality bylo navrzeno feseni,
které vymezuije nékolik novych stavebnich pozemku rozlohou odpovidajicich navazujici
vilové strukture.



13. Vyhodnoceni souladu s UPD a UPP a se
zdkonnymi predpisy, vyhodnoceni souladu
s pozadavky a pripominkami vybranych
orgdanu verejné spravy, popr. spravcu
technické infrastruktury, vyhodnoceni spinéni
zaddani Uzemni studie a pokynu porizovatele.

Uzemni studie je v souladu s UPD a UPP a plném rozsahu fe$eného tGzemi slouzi jako
Gzemné planovaci podklad. V pribéhu zpracovani a projednani navrhu US nebyly ze strany
DOSS a spravci technické infrastruktury vzneseny namitky. Zadani tzemni studie bylo
splnéno ve vsech bodech, nebylo nutné se od néj nikterak odchylit.
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