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2. DUvody pro pofizeni a Uéel zpracovani Uzemni
studie

Hlavnim cilem uzemni studie je provéfit moznost vyuziti vymezené zastavitelné plochy v
souladu s pozadavkem platného Uzemniho planu Varnsdorf. Uzemni studie upfesni potieby
zadavatele, které jsou specifikovany v pozadavcich na obsah Uzemni studie. Bude reSit
urbanistickou koncepci s usporadanim na jednotlivé funkéni slozky zastavitelné plochy s
FeSenim prostorového uspofadani Uzemi vEetné koncepce vefejné infrastruktury. Ucelem
uzemni studie je ziskani kvalifikovaného podkladu pro rozhodovani v uzemi a pro navazujici
upravu tohoto uzemi.

Porfizovatel v souladu s § 67 a 68 zakona €. 283/2021 Sb. stavebni zakon, ve znéni
pozdé&jsich predpist, schvélil moznost vyuziti ,UZEMNI STUDIE US 37 UZEMNIHO PLANU
VARNSDORF". Uzemni studie ovéfila moznosti vyuziti feSeného uzemi a bude slouZit jako
podklad pro rozhodovani v izemi.



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

Cilem je provérit moznost rozvoje casti plochy ,200.BM.2.25.55 - Plochy bydleni -
méstské” vymezené Uzemnim planem Varnsdorf. Jednd se o plochu o rozloze 8 301 m2. Pro
rozhodovani v Gzemi je pro tuto zastavitelnou plochu Uzemnim planem Varnsdorf stanovena
podminka pofizeni uzemni studie a vlozeni dat o ni do narodniho geoportalu uzemniho
planovani/evidence Gzemné pléanovaci ¢innosti (vklad fesi UUP Varnsdorf).

Redeni Uzemi je vymezeno jiz pfevazné zastavénymi pozemky rodinnych dom(. Navazuje
na ulici Stursova, ve vychodni ¢asti je také blizko ulice Komenského, kde je ale v této Casti
souvisla zastavba rodinnymi domy a pfimé napojeni na tuto ulici tak mozné neni.




4.Zhodnoceni stavaijiciho vyuziti 0zemi a jeho
charakteristika, zhodnoceni podkladu a
platné UPD, limity a problémy v feseném
uzemi

Redené Uzemi nélezi do klidné reziden&ni ¢asti pod vrcholem Spicak, ktera je sice déle od

centra, ale nabizi atraktivni jihozapadni svah s krasnymi vyhledy. V okoli feSeného Gzemi jsou
pomeérné velké rozvojové plochy.

Uzemni plan zde stanovuje funkéni vyuziti BM - Plochy bydleni — méstské.

Limity a problémy ve vyuziti predstavuji pfedevs§im moznosti zasobovani pitnou vodou a
odkanalizovani, které jsou podrobnéji popsany v kapitole 7. Castecné limitujici je také provoz
nedaleké strelnice, ktery ale rozvoj v lokalité neznemoznuje, je spiSe obtézujiciho charakteru.

5.Urbanisticka koncepce

Vzhledem k velikosti feSeného uzemi je navrzeno jeho rozdéleni na nékolik stavebnich
pozemkU pro rodinné domy. Pro zajisténi jejich dopravni obsluhy a zasitovani je navrZzena
nova ulice, ktera je vzhledem k nemoznosti propojeni ulic Stursova a Komenského slepa.

Navrh pogita se vznikem ¢tyf mensich stavebnich pozemku a jednim velkym na konci nové
ulice, ktery je v pripadé potreby mozné rozdélit na dva samostatné.

V jihozapadni ¢asti pozemku 05 je zamér stavby skladového objektu, ktery je mozny
(vyznacené zastavitelné plochy se tykaji pouze staveb rodinnych dom), za predpokladu
souladu s uzemnim planem.

6.Podminky plosného a prostorového
usporadani

Uzemni pldn

Mimo funké&ni regulaci stanovuje tzemni plan tato omezeni:

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

Velikost stavebniho pozemku: min. 800 m? pro izolované formy zastavby.
Velikost stavebniho pozemku: min. 300 m? pro skupinové formy zastavby.

Prostorové reqgulativy

Jsou navrzeny volné stavebni ¢ary, které vymezuji zastavitelnou plochu. Navrzené objekty
hlavniho vyuziti nesmi tuto plochu prekrocit. Vzhledem k volnéjSimu charakteru staveb
v lokalité neni vyzadovana pfesna pozice stavebni Cary, u stavebniho pozemku 01 je ale
nutné, aby byla uliéni fasada s ulici Stursova rovnobézna a umisténa ve vzdalenosti 3 - 9 m.

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

Funkcni requlativy

Regulace uzemniho planu je zde zpresnéna, vSechny stavebni pozemky jsou urceny
pro stavbu samostatnych rodinnych dom(.

7.Podminky pro umisténi a prostorové
usporaddni verejné infrastruktury

Dopravni infrastruktura

Dopravni obsluznost je zajisténa novou slepou ulici délky 95 m zakon¢enou obratistém
pro velkd vozidla (HZS, popeldfi), ktera je napojena na stavajici ulici Stursova.

Nova ulice je navrzena se spolecnym dopravnim prostorem, bez chodniku, v
zakladni Sifi 3,5 m. Cca uprostied je navrzeno rozsifeni pro vyhnuti protijedoucich vozidel.
Dalsi rozsifeni je u kfizovatky s ulici Stursova, které také navazuje na sousedni plochu u &.p.
3592 (stejny vlastnik). Sjezdy na stavebni pozemky maiji informativni polohu a mohou byt
ménény dle jednotlivych stavebnich zaméru.

Technickd infrastruktura

Elektrina

Napojeni na sit nizkého napéti je navrzeno na nejblizsi sloup tohoto vedeni. Jedna se
o orientacni navrh, presné technické reseni bude specifikovano vlastnikem sité na zakladé
zadosti o pripojeni lokality, pripadné jednotlivych zadosti o pfipojeni.
Plyn

Vzhledem k sou¢asnym trendiim a stdle ¢astéjSimu pouzivani tepelnych cerpadel neni
navrzeno rozsireni sité. Napojeni na plynovod je navic mozné az v ulici PohranicCni straze a
bylo by tak nepfimérené nakladné.

Sdélovaci vedeni
V lokalité je k dispozici metalické vedeni spolecnosti CETIN. Napojeni je mozné dle
individudIni domluvy, prednostné je pozadovano umistovat nové sité do zemnich vedeni.

Splaskovd kanalizace

V ulici Stursova je v UP kreslen novy kanalizaéni fad vedouci dale do navazujicich
Gzemi pod Spicdkem. Jedna se tedy o stavbu S$irSiho vyznamu, neslouzi pouze
k odkanalizovani feSeného Gzemi. Do téchto novych fadl je odvedena splaskova voda z nové
navrzenych stavebnich pozemk{. V dobé zpracovéani US bylo ale zfejmé, Ze kapacita
stavajicich navazujicich kanaliza¢nich fad( je nedostate¢nd a neni mozné se na né napojit.
Navrzené FeSeni odkanalizovéni fe$eného tGzemi proto svadi splasky do ulice Stursova, ale
bez vyznaceni pfipojného bodu. Findlni FeSeni a konkrétni misto napojeni bude urceno
spravcem kanaliza¢nich radq, v tuto chvili neni znamo.

Alternativné Ize vyuzit také jimky, u dostateéné velkych pozemki také DCOV, vzdy ale
za predpokladu realizace pfipravy pro budouci napojeni na obecni kanalizaci. VSechny
alternativni zplsoby odkanalizovani ale musi byt projednény predevsim se SCVK a SVS.

5



Destovd kanalizace

Destové vody z nové navrzené ulice budou likvidovany pfimo v uli¢nim profilu pomoci
povrchovych (mélké prilehy vyplnéné Stérkem a doplnéné vhodnou vegetaci) a
podpovrchovych (propustna dlazba parkovacich stani, vjezd( a dlazdénych ¢asti vozovky)
opatreni.

Vodovod

V ulici Stursova je v UP kreslen novy vodovodni fad vedouci déle do navazujicich Gzemi
pod Spi¢akem. Jedné se tedy o stavbu $ir§iho vyznamu, neslouzi pouze k zdsobovani vodou
FeSeného Gzemi. V dobé zpracovani US bylo ale zfejmé, Ze kapacita stavajicich navazujicich
vodovodnich fadl je nedostatecna a neni mozné se na né napojit. Finalni feSeni a konkrétni
misto napojeni bude uréeno spravcem vodovodnich fadd, v tuto chvili neni znamo. Pfipadné
bude zasobovani vodou reseno jinou alternativou, jenz je v souladu s aktualni legislativou a
bude kladné projednano piedevsim se SCVK a SVS.

Alternativné Ize vyuzit také studny u dostateéné velkych pozemkd.

Obcanské vybaveni

Vzhledem k periferni poloze vramci obce nejsou navrhovany objekty obcanského
vybaveni. Je ale mozné vyuzivat rodinné domy v lokalité i pro drobné komer¢ni aktivity za
predpokladu souladu s uzemnim planem.

Verejnd prostranstvi

Jedinym nové vzniklym vefejnym prostranstvim je nova slepa ulice, vzhledem k velikosti
reSeného Uzemi nejsou navrhovana zadna centralni verejna prostranstvi. Ve prospéch
rozsireni ulice Stursova na 8 m je odejmut Uzky pruh p. ¢. 7448.

8.Podminky pro ochranu hodnot a charakteru
uzemi
Navrzené regulativy zamezuji vzniku nepatficné objemnych budov, které by narusovaly

charakter vilové &tvrti pod Spicdkem. Je také upfesnéno funkéni vyuziti jednotlivych
stavebnich parcel, kde jiné, nez rodinné domy umoznény nejsou.

Pfestoze neni stanovena presna poloha ulicni fasady, je definovan jeji smér a rozmezi
mozné vzdalenosti od uliéni ¢ary u stavebniho pozemku u ulice Stursova, coz vystihuje
rozvolnény charakter lokality, kdy domy jsou situovany u ulice, ale nikoliv v pfesné dané
pozici.

9.Podminky pro vytvareni priznivého Zivotniho
prostredi

Nejsou stanoveny.



10. Podminky pro ochranu verejného zdravi

Nejsou stanoveny.

11. Vymezeni verejné prospésnych staveb a

verejné prospésnych opatreni

Nové VPS ani VPO nejsou vymezeny, v ieSeném Uzemi nejsou ani stavajici.

12. Komplexni odUvodnéni navrzeného reseni

Redené tzemi je sice rozvojovou plochou, nicméné je souéésti jiz Gastecné zastavéného

uzemi. Zastavovaci podminky jsou proto navrzeny tak, aby nové budovy vhodné doplnily
stavajici strukturu lokality.

up

13. Vyhodnoceni souladu s UPD a UPP a se

zadkonnymi predpisy, vyhodnoceni souladu

s pozadavky a pripominkami vybranych
orgdanu verejné spravy, popr. spravcu
technické infrastruktury, vyhodnoceni splnéni
zaddni Uzemni studie a pokynu porizovatele.

Navrzené funkeni vyuziti:
Plochy BM

Hlavni vyuZiti: bydleni je v souladu s UP
Podminéné pfipustné: liniové stavby a plosné

nenaroCna zafrizeni technické infrastruktury

nadrazenych systémi je v souladu s UP

Prostorové regulativy UP budou fe$eny pfi zamérech na jednotlivych stavebnich

pozemcich, které nejsou predmétem uzemni studie.

S vybranymi organy verejné spravy a spravci technické infrastruktury byl navrh

uzemni studie konzultovan a pfipominky a podnéty byly zapracovany.



