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Uzemni studie plochy Z.28

a. Vymezeni freSeného uzemi

Uzemni studie Fes$i vyuziti plochy Z.28 v Libouchci, v k. 4. Libouchec, plo§né vymezenou
uzemnim planem Libouchec, v&etné navazujici &asti uzemi leZiciho zapadné od plochy. Resené
Uzemi se nachazi v severovychodni &asti Libouchce v prostoru vymezeném stavajici zastavbou a
mistnimi komunikacemi/10510.

Graficka €ast navrhu feSeni je zpracovana v méfitku 1:1000 a 1:5000 na podkladu aktualni
katastralni mapy a platného izemniho planu Libouchec.

Ukolem této studie je podrobné fesit podminky dané Gizemnim planem a to tak, aby bylo mozné
vyuzit plochu Z.28 k ucelu, ke kterému byla v izemné planovaci dokumentaci vymezena.

Uzemni studie fe$i v souladu se zadanim zejména rozdéleni plochy na jednotlivé stavebni
pozemky, vefejné prostranstvi jehoZz soucasti je mistni komunikace a pozemek pro umisténi COV.
Dale je soucasti uzemni studie navrh napojeni na dopravni a technickou infrastrukturu.

Pouzité podklady:
e Uzemni plan Libouchec (UpIné znéni po zméné ¢.1)
e katastralni mapa
e Uzemné analytické podklady ORP Usti nad Labem
e zadani uzemni studie

Pz%fcelm' k. G. Druh pozemku / Zpusob vyuziti
Cislo
507 Trvaly travni porost
506/1 Trvaly travni porost
509/1 Trvaly travni porost
3925 Zahrada
499 Trvaly travni porost
498/1 Trvaly travni porost
497/1 Trvaly travni porost
3923/1 Ostatni plocha / ostatni
komunikace
394/9 Zahrada
457/3 Zahrada
457/4 Trvaly travni porost

tab. 1 - Seznam dotéenych pozemk (v rozsahu zastavitelné lochy Z.28)
Pozn: stav k 30.11.2024

b. Soucasny stav reSeného uzemi

Resené Uzemi je tvofeno pozemky zemédélského plidniho fondu vedené v katastru nemovitosti
jako trvaly travni porost a zahrady (viz obr.1 a tab. 1).
Jedna se o pravidelné Uzemi svazujici se jihovychodnim smérem. Dopravné je plocha pfistupna
ze stavajicich komunikaci vedouci po jejim zdpadnim, severnim a jihovychodnim okraji.
Stavajici limity v izemi:
e Uzemi s archeologickymi nalezy
e CHKO Labskeé piskovce (V. zéna)
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obr.1. - letecky snimek s vyznacenim feSeného uzemi

c. Funkéni a prostorové vyuziti

Funkéni a prostorové vyuziti se bude Fidit podminkami pro vyuziti ploch s rozdilnym zptisobem
vyuziti stanovenych uzemnim planem.

Pro feSené uzemi plati podminky stanovené platnym Gzemnim planem Libouchec ve znéni
zmeény €.1. ReSené uzemi je zafazeno mezi plochy SV - smiSené obytné venkovskeé - viz obr.2.

Pro vyuziti FfeSeného Uzemi stanovil izemni plan nasledujici podminky:

Sv smiSené obytné venkovské
Hlavni vyuziti
— rodinné domy s moznosti umisténi hospodarskych objektu
Pripustné vyuziti
— vefejna prostranstvi
— sportovisté a détska hristé
— stavby vedlej$i bezprostfedné souvisejici s bydlenim (zimni zahrady, skleniky, bazény, kdiny,
altany, garaze, parkovaci pfistfeSky a odstavna stani, atd.)
— vefejna zelen
— ochranna a izola¢ni zelen
— uzitkové zahrady s chovatelskym a péstitelskym zazemim
— vodni toky a plochy
— odstavné, parkovaci a manipulacni plochy
— technicka zafizeni a opatfeni k likvidaci deStovych vod
— nezbytna technicka a dopravni infrastruktura
Podminéné pripustné vyuziti
— umisténi staveb do vzdalenosti 50 m od okraje lesa, pokud Zadatel o navazujici rozhodnuti
prokaze, pro kazdou jednotlivou stavbu, ze stavba neovlivni neakceptovatelnym zplisobem
¢innosti souvisejici s lesnim hospodarstvim
— vefejna a komercni obCanska vybavenost za podminky prokazani dodrzeni hygienickych
limitd z planovaného zaméru a prokazani zajisténi odpovidajici dopravni obsluhy, vcetné
zajisténi odstavnych a parkovacich stani
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stavby pro drobnou a Femeslnou vyrobu a sluzby za podminky, Ze svym provozem a
technickym zazemim nenaru8i uzivani obytnych staveb a zafizeni ve svém okoli a nesnizuji
kvalitu okolniho prostfedi, a svym charakterem a kapacitou vyznamné nezvys3uji dopravni
zatéz v uzemi

vyuziti plochy Z.36 je podminéno prokazanim dodrzeni hygienickych limitl hluku a vibraci u
chranéné obytné zastavby ve vztahu k silnici 1/13

vyuziti ploch Z.37 a Z.40 je podminéno prokazanim dodrzeni hygienickych limitd hluku a
vibraci u chranéné obytné zastavby ve vztahu k silnici 11/26035

vyuziti ploch Z.11 a Z.22 je podminéno prokazanim dodrzeni hygienickych limitd hluku u
chranéné obytné zastavby ve vztahu k silnici I/13 a sousedicim vyrobnim arealim

vyuziti plochy Z.22 je podminéno prikaznym doloZenim, Ze realizaci vystavby nedojde
k nezakonnému $kodlivému zasahu do vyvoje zvlasté chranénych druhu rostlin a Zivocichu
vyuziti plochy Z.22 je podminéno provedenim botanického prizkumu zaméfeného na vyskyt
prstnatce majového

vyuziti ploch P.02 a Z.22 je podminéno zpracovanim regulac¢nich planud

vyuziti plochy Z.28 je podminéno zpracovanim uzemni studie

vyuziti ploch Z2.05, 2.07, Z.11, Z12, Z.24, 2.28, Z.29, 2.31, 2.32, 2.36, Z.37, Z.39 a Z.40 je
podminéno zajisténim odpovidajiciho dopravniho napojeni (vZdy individualni posouzeni
nutnosti rozSifeni stavajicich komunikaci, doplnéni vyhyben, obratist, pfipadné zajisténi
odpovidajicich rozhledovych pomér( véetné posouzeni poZzadované minimailni Sife vefejného
prostranstvi v ramci kterych je komunikace umisténa)

pfi dostavbach uvnitf zastavéného Uzemi musi byt prokazano zajisténi odpovidajiciho
dopravniho napojeni a vazby na stavajici mistni komunikace

Nepfripustné vyuziti

mobilni stavby

nové stavby v ¢astech ploch zasahujicich do zaplavového uzemi

stavby, zafizeni a Cinnosti, které jsou v rozporu s hlavnim, pfipustnym a podminéné
pfipustnym vyuzitim

Podminky prostorového usporadani a ochrany krajinného razu

maximalni vySka zastavby v zastavéném uUzemi dvé nadzemni podlazi a obytné podkrovi,
max. v8ak 8m v hfebeni nebo 6m v atice od rostlého terénu)

maximalni vySka zastavby v zastavitelnych plochach jedno nadzemni podlazi a obytné
podkrovi, max. vSak 6m v hiebeni od rostlého terénu

nova zastavba, prestavby stavajici zastavby a pfipadné dostavby musi byt v souladu s
charakterem a strukturou stavajici zastavby

v plo$e Z.32 max. 1RD

minimalni velikost stavebniho pozemku pro rodinny diim 1.000m? (nevztahuje se na plochu
Z.32, kde je pfimo stanoven max. poc€et 1 RD)

minimalni velikost stavebniho pozemku pro rodinny dim uvnité zastavéného Gzemi 800 m?
(plati pro vSechny stavebni pozemky pro vystavbu rodinnych doma, véetné pozemku vniklych
délenim nebo zcelovanim. Do této vymeéry se zapoditavaji stavby hlavni, stavby vedlejSi a
veskeré souvisejici pozemky).

dopravni obsluha plochy Z.11 bude feSena bez novych pfimych pfipojeni na silnici 1/13

v ploSe Z.26 bude hlavni stavba umisténa v jizni €asti plochy. Dopravni napojeni plochy bude
feSeno z jihu pfes zastavéné uzemi

v ploSe Z.5 budou stavby umistény ve vzdalenosti min. 25m od okraje lesa

v ploSe Z.18 budou stavby umistény ve vzdalenosti min. 30m od okraje lesa

pfi vyuziti plochy Z.31 nesmi dojit k negativhimu zasahu do louky lezici jizné od plochy Z.31
s vyskytem modraska bahenniho

v plode Z.40 budou hlavni stavby umistény v severozapadni ¢asti plochy pfi silnici

maximalni zastavénost stavebniho pozemku pro rodinné domy v zastavitelnych plochach 35%
stavby a zafizeni pro podnikani, maloobchod, stravovani a dal8i nerucici sluzby o maximalni
zastavéné ploSe 100m?, nebo integrované do stavby pro bydleni
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obr.2. - vyfez hlavniho vykresu Uzemniho planu

d.  Navrh vyuziti Gzemi
d.1 Navrh urbanistického reSeni

V pribéhu zpracovani uzemni studie byla provéfena mozZnost zastavby v rozsahu celého
feSeného uUzemi, tak jak byla plocha Z.28 navrzena v Uzemnim planu. Pfi tomto provéfeni byl
zohlednén tvar vymezené plochy, ktera do urcité miry pfedurcéuije jeji vnitini uspofadani. Dale byly po
dohodé s obci a pofizovatelem v max. mozné mife zohlednény i stavajici majetkové vztahy v Uzemi,
nebot’ se v pfevazné vétsiné jedna o pozemky vlastnicky navazujici na stavajici obytnou zastavbu.
Navrh fedeni tak &astedné zasahuje ¢asteéné i za hranice plochy Z.28 tak jak byla vymezena v UP
Libouchec, ¢imz zohledriuje $irSi vztahy v izemi.

Uzemni studie navrhuje plo$né déleni fe$eného zemi na nasledujici pozemky:

e stavebni pozemky rodinnych domu
Pozemky jsou urCeny pro stavby rodinnych domu a stavby vedlejSi, které s nimi
souviseji a dale pro stavby uvedeném v pfipustném ¢i podminéné pfipustném vyuziti.
Soucasti pozemku musi byt min. 1 parkovaciho mista na bytovou jednotku.

e vefejna prostranstvi - komunikace
Pozemky jsou ureny pro umisténi komunikaci a siti technické infrastruktury a zelené.

e stavebni pozemek pro COV
Pozemek navrzeny k umisténi COV fesici likvidaci odpadnich vod

V feSeném uzemi je navrzeno celkem 8 stavebnich pozemkl pro vystavbu rodinnych domu
a 1 stavebni pozemek pro COV, které budou dopravné obslouzeny prevazné prostfednictvim
stavajicich, pfipadné nové navrZzenych mistnich komunikaci.
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Pro zpfistupnéni nové navrzenych stavebnich pozemk( jsou navrzeny dva kratké useky
mistnich komunikaci na zdpadnim a jihovychodnim okraji plochy Z.28.

Prehled navrzenych pozemku, véetné jejich vyuziti a omezeni:

Cislo vyusiti doporucend| omezeni vyplyvajici z limitl vyuzZiti izemi a z pozadavkii
pozemku y vymeéra na zpuUsob reSeni ploch
1 stavebni pozemek | 4 45 IV. z6na CHKO Geské stredohof.
rodinného domu
stavebni pozemek . x . -
2 rodinného domu 1659 IV. zéna CHKO Cfeske stfedohofi.
3 stavebni pozemek 1595 IV. z6na CHKO Ceske stfedohofi.
rodinného domu Uzemi s archeologickymi nalezy.
stavebni pozemek IV. zéna CHKO Ceské stfedohofi.
4 o 1 646 : ; S
rodinného domu Uzemi s archeologickymi nalezy.
5 stavebni pozemek 3986 IV. z6na CHKO Ceské stfedohofi.
rodinného domu Uzemi s archeologickymi nalezy.
6 stavebni pozemek 2926 IV. z6na CHKO Ceské stfedohofi.
rodinného domu Uzemi s archeologickymi nalezy.
stavebni pozemek IV. zéna CHKO Ceské stfedohofi.
7 o 1 006 : ; S
rodinného domu Uzemi s archeologickymi nalezy.
stavebni pozemek IV. z6na CHKO Geské stredohof.
8 ploch vyroby a 1013 Uzemi s archeologickymi nalez
skladovani o9y Y-
stavebni pozemek IV. zona CHKO Ceské stfedohofi.
9 5 155 : ; AR
pro COV Uzemi s archeologickymi nalezy.

tab.2. - pfehled navrzenych pozemk

Navrzené déleni pozemk(l vychazi pfevazné z majetkopravnich vztahd v izemi a z pozadavku
Gzemniho planu na minimalni vyméry stavebnich pozemku v rozsahu 1000m? a vice.

Vzhledem k tomu, Ze je uzemni studie zpracovana pfevazné na podkladu katastralni mapy, jsou
navrzené velikosti pozemkl orientaéni a Ize se od nich odchylit. Nutné je ovéem zachovani navrzené
koncepce déleni pozemku vychazejici z navrhu dopravni obsluhy a podminek stanovenych Gdzemnim
planem (viz kapitola c.).

Vzhledem k tomu, Ze feSené pozemky vlastnicky navazuji na stavajici stavby rodinnych domd,
nevyluéuje uzemni studie ponechani ¢asti navrzenych pozemku jako zahrad ke stavajicim RD. Nutné
je ovdem zachovani min. vyméry nového stavebniho pozemku o vyméfe min. 1000m>.

S ohledem na slozité terénni poméry a s prihlédnutim k tomu, ze Uzemni studie je pouze
uzemné planovacim podkladem bylo dohodnuto, Ze vtomto pfipadé neni UCelné na pozemcich
samostatné vymezovat jejich zastavitelnou ¢ast, kde budou umistovany rodinné domy, stavebni ¢aru,
ani orientaci staveb vUci vefejnému prostranstvi. Pfedepsan neni rovnéz pudorysny tvar staveb.
Stavebni objekty je nutné umistovat v souladu s platnymi pfedpisy tak, aby nedoSlo ke znehodnoceni
sousednich pozemku a k naruseni pohody bydleni mezi sousedicimi stavebnimi pozemky.

V souladu s podminkami stanovenymi Uzemnim planem navrhuje Uzemni studie
nezastavitelnou Cast pozemku, v ramci které bude v pfipadé zastavby umisténa kanalizacni stoka
feSici odkanalizovani plochy na COV.

Uzemni studie nestanovuje zadna dal$i doporuéeni pro novou obytnou zastavbu, nad ramec
podminek stanovenych Uzemnim planem.

Pro vystavbu jednotlivych obytnych objektl je nutné respektovat podminky vyuziti stanovené
uzemnim planem, citované v bodé c.

d.2 Navrh dopravniho reseni
Navrh dopravniho fedeni navazuje na stavajici komunikaéni systém v Libouchci.

V souladu s podminkami stanovenymi uzemnim plane uzemni studie navrhuje dvé kratké slepé
mistni komunikace, které jsou s ohledem na jejich délku navrZzeny bez obratist v min. vefejného
prostranstvi 8m.
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Prvni komunikace je navrZzena v zapadni &asti plochy a navazuje pfes stavajici plochu
smiSenou obytnou na stavajici mistni komunikaci. Navrzena komunikace zajistuje dopravni obsluhu
pozemk ¢.3 a ¢.4.

Druha komunikace je navrZzena v jihovychodni €&asti plochy a zajistuje dopravni obsluhu
pozemk ¢.7 a €.8.

Stavebni pozemky €.1, €.2, .5, €.6, €.7 a €.8 budou dopravné obslouZzeny z nové navrzeného
vefejného prostranstvi - komunikace.

Stavebni pozemky ¢&.1, €.2, &5 a €.6 je mozné dopravné napojit ze stavajici komunikace
vedouci po severnim okraji plochy.

Uzemni studie nevyluéuje realizaci zastavby v plode po etapach, véetné postupného budovani
dopravni infrastruktury.

Vzhledem k tomu, Ze je Uzemni studie zpracovana v jizni ¢asti pouze na podkladu katastraini
mapy, je mozné se od navrzené trasy vefejného prostranstvi - komunikace odchylit. Nutné je oviem
zachovani navrzené koncepce dopravni obsluhy feSeného Uzemi.

Likvidace deStovych vod z mistnich komunikaci je navrZzena vsakem na plochach zelené
v ramci uliéniho profilu.

d.3 Navrh feseni technické infrastruktury

Navrh fedeni technické infrastruktury v FeSeném Uzemi vychazi z UAP ORP Usti nad Labem
a dale terénnim prlizkumem projektanta.

d.3.1 Zasobovani vodou

Uzemni studie navrhuje zasobovani stavebnich pozemkl z vefejného vodovodniho systému
v Libouchci.

Re$ené Uzemi bude zasobovano vodou ze stavajicich pfipadné dvou nové navrzenych
vodovodnich fadl V1 a V2 vychazejicich ¢asteéné z navrhli obsazenych v UP Libouchec.

Nové navrzené fady jsou vedeny v trasach stavajicich nebo navrzenych vefejnych prostranstvi.
Trasy navrzenych vodovodnich fadd budou vedeny v soubéhu s ostatnimi inZenyrskymi sitémi.

S ohledem na skuteCnost, ze pro zpracovani této studie nebylo podkladem geodetické
zamérfeni, je mozné se od navrzenych trasy vodovodnich fadl odchylit.

Navrzené vodovodni fady budou slouzit i jako zdroje pozarni vody.

d.3.2 Likvidace odpadnich vod

Uzemni studie navrhuje likvidaci odpadnich v souladu s podminkami stanovenymi v Gzemnim
planu Libouchec, ktery zohlednil pozadavky vodopravniho Ufadu v ramci projednani UP Libouchec.

Pro likvidaci odpadni vod stanovuje UP tyto podminky:

— Pred realizaci nové zastavby a novych kanalizanich fadu je tfeba ovéfit technicky stav a
dimenzi stavajicich kanalizanich stok, na které budou nové plochy napojeny. V pfipadé
zjisténi nevyhovujiciho stavu provést technické opatfeni k zajiSténi odpovidajici likvidace
odpadnich vod.

—  Pred realizaci nové zastavby je dale nutné ovéfit aktualni kapacitu COV Libouchec. V pfipadé
zjisténi nedostate¢né kapacity COV, Ize do doby jejiho zkapacitnéni Fesit likvidaci odpadni vod
v Libouchci individualné. Pro plochy do 2 RD je pfipustna likvidace odpadnich vod
prostfednictvim domovnich COV. Pro plochy nad 2 RD se do doby zkapacitnéni COV
Libouchec stanovuje pozadavek na likvidaci odpadnich vod prostfednictvim COV
s podminkou jejich nasledného pfipojeni na centralni odkanalizovani na kapacitni COV.
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Uzemni studie ptebira navrh kanalizaénich stok K1 a K2 obsaZenych v platném UP, které dale
prodluZuje do feSené plochy.

Vzhledem k tomu, Ze je plocha vymezena pro vice jak 2 RD je navrzen v jihovychodni Casti
plochy pozemek pro umisténi COV. V ploSe je dale vymezena nezastavitelna ¢ast, v ramci které bude
mozné feSit odkanalizovani téchto pozemkl na COV.

Pozemek pro COV je navrzen v nejnizsi &asti plochy tak, aby bylo mozné Fesit odkanalizovani
jednotlivych pozemk gravitaéni kanalizaci.

Uzemni studie nevyluéuje mozné odchyleni od navrzené likvidace odpadnich vod, které vak
musi byt feSeno dle zakon( platnych v dobé vydavani rozhodnuti o nakladani s odpadnimi vodami.
Povolovani likvidace odpadnich vod, které je v kompetenci vodopravniho Ufadu, bude do doby
moznosti budouciho povinného napojeni na centralni odkanalizovani, feSeno v souladu s poZadavky
tohoto Ufadu vyplyvajicimi ze zakona €. 254/2001 Sb., vodni zakon v platném znéni, zakona ¢&.
283/2021 Sb., stavebniho zakon v platném znéni a vyhlasky o pozadavcich na vystavbu &. 146/2024

Sb. v plathém znéni.

Destové vody ze stfech a zpevnénych ploch budou likvidovany vsakem na vlastnim pozemku,
pfipadné budou zachycovany pro zavlazovani zahrad.

d.3.4 Zasobovani elektrickou energii

Jednotlivé stavebni pozemky budou zasobovany elektrickou energii z rozvodné sité CEZ
Distribuce a.s., prostfednictvim stavajici trafostanice lezici mimo feSené uzemi.

Jednotlivé rodinné domy budou napojeny z kabelového vedeni nizkého napéti, které bude
umisténo v prostoru navrzenych vefejnych prostranstvi v soubéhu s ostatnimi inzenyrskymi sitémi.

d.3.5 Verejné osvétleni

Nové navrzené mistni komunikace budou osazeny sloupy vefejného osvétleni v souladu
s platnou CSN. Zpusob pfipojeni na rozvoj NN el. energie bude proveden dle poZadavku spravce
verejného osvétleni.

Zaver:
Podminky pro vyuziti Gzemi byly ze strany dotéenych organl stanoveny zcela jednoznaéné pfi

projednavani Uzemniho planu, proto nebylo tfeba s ostatnimi dotéenymi organy studii v prabéhu
rozpracovanosti s témito organy konzultovat.

Uzemni studie byla zpracovana jako zékladni navrh organizace Uzemi pro potieby vlastnik(
pozemku ¢&i budoucich investord a nenahrazuje projektové dokumentace k Uzemnimu ani stavebnimu
fizeni. Pfed zpracovanim jakékoliv dalSi dokumentace je nutné zpracovat zaméfeni Uzemi a vSech
stavajicich technickych siti v rozsahu planovaného zaméru tak, aby mohl byt pfipadné upfesnén
pribéh hranic parcel, komunikaci a inzenyrskych siti pro nové stavby v feSeném Uzemi. Zaroven je
nutné provést vyhodnoceni radonového rizika a hydrogeologicky prizkum véetné vyhodnoceni
zasakovani ¢i zadrzovani destovych vod na pozemcich rodinnych domud a u komunikaci.
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