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Uzemni studie obymého souboru Pod vinicemi, Zalhostice

Zadani tizemni studie

Ptedmétem zadani je vypracovani urbanistického feSeni obytného souboru Pod vinicemi v
Zalhosticich, ktery je vymezen v platné Gizemng planovaci dokumentaci plochami BS - 2.1, ZO - 2.2
a VP - 2.3. Tato novd Uzemni studie nahrazuje Gzemni studii obytného souboru Zalhostice
vypracovanou v listopadu 2013 Doc. Ing. arch. Evou Vodi¢kovou a Ing. arch. Simonou Drackovou.

Cilem nové tzemni studie je ndvrh kompozice obytného souboru na vymezeném zastavbovém
tizemi respektujici politiku aktudlniho uzemniho planu Zalhostice (z roku 2017) a vyhovujici
podminkam hlukové zaté€Ze plynouci z provozu blizkych Zelezni¢nich trati.

Nova uzemni studie bude slouzit jako podklad pro situovani domti a dopravni a technické
infrastruktury v feSeném uzemi a bude vychozim podkladem pro vypracovani dokumentace
k uzemnimu fizeni jednotlivych domd.

Rozsah feSeného tizemi a jeho charakteristika

Refené Gizemi se nachdzi v zépadni &4sti vyb&ku spravniho tzemi obce Zathostice v okrese
Litoméfice, na pravém biehu Labe. Cést feSeného tizemi zabira areal byvalé koZeluzny, ktery jiZ byl
asanovan. Po demolici aredlu byl v roce 2011 odbornou firmou vypracovan komplexni
environmentalni posudek - ekologicky audit, ktery prokazal, Ze v feSeném uzemi ekologicka zatéZ v
pudeé &i v podzemni vode€ neni. Zbyvajici ¢ast feSeného uzemi se nachazi na volnych pozemcich,
které byly dlouhodob¢ vyuZivany jako zemedé€lské plochy a zahrady.

V blizkosti tizemi vedou Zelezni¢ni traté &. 072 z Litom&¥ic do Usti nad Labem a &. 087 z Litomé&fic
do Lovosic. V jizni &asti pak tizemi ptiléha k silnici (I11/24714) vedouci z Zalhostic do Pi¥fan a ve
své zapadni Casti k mistni komunikaci. Uvedené komunikace tvofi vné&jsi komunikacni sit’ pro
pripojeni dané lokality a jsou vyuZivané i jako cyklostezky.

Resené tizemi se nachézi ve IV. z6n& CHKO Ceské stfedoho¥i ve vinafské oblasti na tpati vrchu
Radobyl a v blizkosti Zernoseckého jezera. Dle platné tizemné planovaci dokumentace le2i nad
urovni zaplavové zony ql00 a je zEasti za¢lenéné do nejniZsi kategorie ohroZeni povodilovymi
riziky, tzn. Ze vystavba objektli pro bydleni je moZna bez omezeni.

Parcelace obytného souboru Pod vinicemi je oproti pfedchozi Uzemni studii upravena. Doslo
predevsim ke zvétSeni vyméry nékterych pozemkd, coz vice ptibliZuje moZnosti lokality smérem k
mimom¢stské roztrouSengjsi zastavb€. Celkova plocha feSeného tvizemi je orientaéné 7.53ha.
Celkova zastavitelna plocha BS - 2.1 vymezena platnou tzemné planovaci dokumentaci fe§eného
uzemi je 6.52ha. K vystavbé objekti pro bydleni bude ale vyuzito orienta¢né jen 5.80ha.

V §7 odst. 2 vyhl. ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani izemi, je stanoveno, Ze
pro kazdé 2.00ha zastavitelné plochy bydleni, rekreace, ob¢anského vybaveni anebo smiSené obytné
se vymezuje s touto zastavitelnou plochou souvisejici plocha vefejného prostranstvi o vymeéte
nejmén¢ 0.lha, do této vyméry se nezapocitdvaji pozemni komunikace. Vyméra vefejného
prostranstvi by tak v souladu s §7 odst. 2 vyhl. €. 501/2006 Sb. méla ¢init minimaln¢ 0,30ha.
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Severozdpadné od plochy BS - 2.1 platnd izemné planovaci dokumentace vymezuje samostatné
zastavitelnou plochu vefejného prostranstvi VP - 2.3 s orientaéni vym&rou 0,62ha a dile
nezastavitelnou plochu zelen¢ ostatni a specifické / ochranné ZO - 2.2 s orientaéni vymeérou 0.3%ha.

Plocha vymezena v tzemnf studii jako vefejné prostranstvi dosahuje orienta¢ni vyméry 0,81ha. Po
odeCteni cca. 0,22ha plochy protihlukového valu, ktery je vefejn& prosp&snou stavbou, je
poZadovana minimélni plocha vefejného prostranstvi dle vyhl. & 501/2006 Sb. splnéna, a to s
orientaéni vymé&rou 0,5%a.

Terén je celkové velmi mirné svazity s nerovnostmi, které nejsou pro urbanistické feSeni vyznamné.
Uzemi je dot&eno ochrannym pasmem vy$e uvedenych Zelezniénich trati a komunikace I11/24714.
Obytna zastavba v této lokalité je moZn po realizaci protihlukovych opatfeni - protihlukové stény a
zemniho valu v souladu s Hlukovou studii &. HS19 - AJ/1 zpracovanou Zdravotnim tustavem se
sidlem v Ostravé ze dne 10.09. 2019, ke které bylo vydano souhlasné zavazné stanovisko Krajské
hygienické stanice Usteckého kraje. Tato hlukovd studie definuje plochy pro vystavbu
jednopodlaznich a dvoupodlaznich domii bez nutnosti feleni individulnich protihlukovych
opatfeni.

Radonovy index horninového prostfedi je v této lokalit® (dle vysledku auditu) pfechodny, misty
v okoli také nizky. Pfi nové zastavbé se nepfedpoklada nutnost provadéni protiradonovych opatieni.
Uroveii hladiny spodni vody se nachdzi v 7 -10 m pod povrchem terénu.

Podminky pro vypracovani

Plocha vymezena pro novou obytnou zéstavbu bude vyuZita pfedevi&im pro bydleni v samostatné
stojicich rodinnych domech, vyjime¢né v domech bytovych.

Hlukov4 studie je zpracovéana pro zastavbu rodinnymi domy. Protihlukova opatfeni pro pfipadnou
vystavbu bytovych domi o vice neZ 2 nadzemnich podlaZich bude nutné individaln& projednat s
Krajskou hygienickou stanici Usteckého kraje.

Objekty urtené k bydleni mohou byt umistény i v ochranném pasmu drahy za piedpokladu souhlasu
piislusného dotéeného organu.
V zistavbovém tizemi bude navrZena v souladu s vyhl. & 501/2006 Sb. také plocha pro veiejné

prostranstvi.

Navrh bude koncipovan s ohledem na vytvoreni vyhovujicich podminek pro feSeni dopravni a
technicke infrastruktury v souladu s platnou uizemné planovaci dokumentaci.

Graficka ¢ast izemni studie

Névrh obytného souboru lokality Pod vinicemi vychézi z ptedeslé izemni studie obytného souboru
Zalhostice. Uzemi je nové rozdéleno na parcely pro samostatné stojici rodinné, p¥ipadné bytové
domy. Obytnym souborem je vedena pateini komunikace, na kterou se pfipojuji koncova ramena
obytnych ulic.
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Graficka ¢4st tizemni studie je zpracovdna ve dvou vykresech:
* 1. Hlavni vykres

* 2. Regulace a parcelace

1. Hlavni vykres

Tento vykres graficky znézorfiuje vazbu zastavbového uzemi na S$irsi okoli a zakladni skladbu
funkéné rozlisenych ploch BS - 2.1, ZO - 2.2 a VP - 2.3 dle platné tzemné& planovaci dokumentace.

Dopravné je plocha BS - 2.1 napojena na komunikaci III. tiidy (I11/24714), dale na mistni
komunikaci u stavajiciho bytového domu (pozemek p.¢. st. 82) a na mistni komunikaci vedouci
mezi komunikaci I11/24714 a Zelezni¢nim nadjezdem u areélu spol. CS-Beton.

Domy v rdmci plochy BS - 2.1 bude moZné napojit na inZenyrské sit¢ vedené v nové budovanych
komunikacich obytného souboru. Pro vodovod, splaskovou kanalizaci a plynovod budou jako
hlavni napojovaci body celé lokality slouZit pateini rozvody téchto siti v komunikaci [11/24714 a v
mistni komunikaci (pozemek p.€. 1126/10). S ohledem na potfebu vybudovani tlakové splaskové
kanalizace v ¢asti obytného souboru bude zfizena Cerpaci stanice splaskové kanalizace.

Pro odvod srazkovych vod ze zpevnénych vefejnych ploch bude vyuZita stavajici destova
kanalizace, ktera je zatsténa do feky Labe. Rozvody elektro NN budou napojeny na novou
trafostanici (pozemek p.¢. 1123/20). Rozvody uzitkové vody budou napojeny na stavajici kapacitni
vrty (pozemky p.¢. 1122/28 a 1122/29). Optické datové rozvody budou centraln€¢ propojeny s
datovou siti lokélniho poskytovatele datovych sluzeb.

Vrchni vedeni elektro VN bylo v fe§eném tGzemi jiz pfeloZzeno pod zem mimo zastavbové izemi.
Srazkové vody ze stiech jednotlivych domt budou likvidovany vlastniky domtl vsakem na jejich
pozemcich.

Na hlavnim vykresu jsou zobrazena ochrannd pasma Zelezni¢nich trati a komunikace 111/24714.

2. Regulace a parcelace

Tento vykres dava ramcovou pfedstavu o ndvrhu feSeni zastavbového tizemi, a to predstavu o
navrhu ploch dopravni a technické infrastruktury, o navrhu parcelace pro domy a o navrhu
vefejného prostranstvi.

Podminkou vyuZiti plochy BS - 2.1 pro bydleni je realizace opatfeni pro zajisténi podlimitnich
hodnot hluku pro chranéné vnitini prostory domt v souladu s aktudlnimi poZadavky nafizeni vlady
¢. 272/2011 Sb.

w

Hlukova studie ¢. HS19 - AJ/1 zpracovana Zdravotnim ustavem se sidlem v Ostravé definuje
rozmisténi jednopodlaznich a dvoupodlaznich domli bez nutnosti individudlnich protihlukovych
opatieni za pfedpokladu vybudovani protihlukovych opatieni pro cely obytny soubor - protihlukové
stény a zemniho valu o vy$ce 3.8m podél Zelezni¢ni trati €. 072. Na celkem 14 parcelach pfimo
sousedicich s protihlukovou sténou lze umistit vyhradné jednopodlazni domy. Na zbyvajicich 52
parcelach 1ze umistit domy jednopodlazni i dvoupodlazni.
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Dle platné uzemné planovaci dokumentace plocha BS - 2.1 pfipousti domy rodinné, ale i bytové
méstské. S ohledem na stivajici zastavbu bytovymi domy na pozemcich p.¢. st. 82 a st. 270 se
parcela €. 308 (pozemky p.¢. 1123/8, 1123/23, 1434/14) jevi jako vhodnd nejen pro stavbu
rodinného domu, ale pfipadné i pro stavbu bytového domu za podminky nepfekro&eni vyskového
limitu - 2 nadzemni podlazi + ustupujici podlazi nebo podkrovi a za podminky projednani
individuélnich protihlukovych opatieni s Krajskou hygienickou stanici Usteckého kraje.

V ramci nové parcelace do$lo k zarovnani parcel ¢. 308 a 369 o malou &ast plochy pfilehlé mistni
komunikace. Tato plocha neni v souasné dob& jako komunikace vyuZivana. I po této upravé bude
Sitkové uspofadani piilehlé mistni komunikace dostateéné a v souladu s dopravnimi piedpisy pro
obousmérnou komunikaci.

Pouzité podklady

* UP Zalhostice - zpracoval Atelier CON.TEC, r. 2017

¢ Udaje z nahliZeni do KN

* Hlukova studie ¢. HS19 — AJ/1 — zpracoval Zdravotni tstav se sidlem v Ostravé, dne 10.09. 2019

* Zavazné stanovisko ke zmén¢ stavby pied dokonéenim SO 108 protihlukova st&na — Obytny
soubor Zalhostice - vydala KHS Usteckého kraje dne 31.10. 2019, ¢.j. KHSUL 51446/2019

 Uzemni studie obytného souboru Zalhostice — zpracovaly Doc. Ing. arch. Eva Voditkov4, CSe,
Ing. arch. Simona Drackova, Ph.D., r. 2013
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