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1) ZAKLADNI UDAJE

a) Vymezeni feSeného uzemi a jeho zakladni charakteristika

Pfedmétem FeSeni Uzemni studie jsou plochy B2 a B3 navrzené ve schvaleném
Uzemnim planu jako plochy bydleni venkovského charakteru (viz obr.1.). Vzhledem k tomu,
Ze se jedna o plochy vétsiho rozsahu, které bezprostfedné navazuji na stavajici zastavbu, a
kde neSlo napojeni na inzenyrské sité a na mistni komunikace, v ramci uzemniho planu
jednoznac¢né urcit, bylo v Uzemnim planu navrzeno Fesit plochy ,Uzemni studii®.

Resené Gzemi se nachazi na zapadnim okraji sidla Kostomlaty pod Ripem. Z hlediska
dopravni obsluhy je plocha B2 pfistupna z mistni komunikace vedouci po jejim
severovychodnim okraji a plocha B3 je pfistupna z mistni komunikace vedouci po jejim
vychodnim okraji.

Nevyhodou pfedmétného GUzemi je jeho naruSeni venkovnim vedenim elektrické energie
22kV v jeho severovychodnim okraji. Nasledkem toho byla zvétSen stavebni pozemek ¢€.1 a

je omezena lokalizace rodinnych domud na stavebnich pozemcich €.2 a €.3.

obr.1. — vyfez ,Hlavniho vykresu®



b) Zavazné regulativy dané uzemnim planem
Pro lokality B2 a B3 plati, dle tzemniho planu Kostomlaty pod Ripem, tyto regulativy,

které jsou spole¢né pro vSechny ,Plochy bydleni venkovského charakteru:
PLOCHY BYDLENI VENKOVSKEHO CHARAKTERU

Hlavni vyuZiti: - rodinné domy,
-mistni komunikace, pési cesty,
-parkovani v ramci vlastniho pozemku;
Pripustné vyuZiti: - vefejna prostranstvi a vefejna zelen,
- chov drobného hospodarského zvifectva,
- zahrady s péstovanim zeleniny a ovoce pro vlastni potfebu,
- rodinna rekreace a ob¢anské vybaveni,
- parkovisté pro osobni automobily,
- détska hristé,
- nezbytnd technickd infrastruktura;
Podminéné pripustné vyuZiti: - fadové domy a bytové domy,

- drobné Femesiné podnikéni, které nesnizuje kvalitu
zivotniho prostiedi, pohodu bydleni na vymezené ploSe
aje slucitelné sbydlenim a slouzi zejména pfislusné
plose;

- bydleni na plochéach B3, B8 a B9, pfipadné zfizeni stfelnice

a bioplynové stanice je podminéno akustickym posouzenim
se zajisténim podlimitnich hodnot hluku vuci obytné
zastavbeé;
Nepripustné vyuZiti: - veSkeré stavby a zafizeni, které nesouvisi s hlavnim, pfipustnym a
podminéné pfipustnym vyuzitim;
Podminky prostorového usporadani: - maximalni vyska zastavby: jedno nadzemni podlazi +
obytné podkrovi, u fadovych domu a bytovych domi
dvé nadzemni podlazi a obytné podkrovi

- podil zpevnénych ploch max. 35 %,
- velikost stavebnich pozemkd min. 800 m?.

2) NAVRH RESENi UZEMNIi STUDIE

V ramci Uzemni studie je navrzeno vnitini ¢lenéni obou feSenych ploch, vychazejici
z ndvrhu celkového fedeni dopravni infrastruktury v obci. Uzemni studii je respektovana i
etapizace vystavby navrzena uzemnim planem (viz obr.2.).Vystavba na plochach B2 a B3
rozdélena na 4 etapy.



HRANICE RESENEHO UZEMI
= HRANICE OBCE

ZASTAVENE UZEMI

PLOCHY ZMEN vYUZITI- LLETAPA

PLOCHY ZMEN VYUZ2ITI- ILETAPA

PLOCHY ZMEN VYUZITi- I.ETAPA

PLOCHY ZMEN VYUZITi- IV.ETAPA

obr.2. — vyfez vykresu ,Pofadi zmén v uzemi*

Plocha B2

Plocha B2 bude dopravné obslouzena ze stavajici mistni komunikace vedouci po jejim
severnim okraji, na kterou navazuje navrzené verejné prostranstvi o Sifce 8m. Soucasti
tohoto verejného prostranstvi bude mistni komunikace, ktera bude FeSena v detailu v ramci
uzemniho a stavebniho fizeni. Prvni &ast navrzeného vefejné prostranstvi (vedouciho
v délce cca 160m po severnim okraji plochy B2), bude obsluhovat i jizni okraj plochy B3.
Zbyla ¢ast vefejného prostranstvi (v souhrnné délce cca 400m), fesi vnitini obsluhu plochy
B2 a je na vychodnim okraji plochy ukonCena obratistém. Pro zajisténi dostatecné
pruchodnosti feSeného Uzemi pro péSi dopravu je navrzena péSi cesta mezi stavebnimi
pozemky €.14, 15, 20 a 21.

Uzemni studie navrhuje 27 stavebnich pozemku ve tfech etapach (1., 2. a 4.). V 1. etapé
jsou navrzeny stavebni pozemky &€.11az €.26, v 2.etapé jsou navrzeny stavebni pozemky
€.27 az €.35 a ve 4. etapé jsou navrzeny stavebni pozemky €.72 a €.73. V Uzemni studii je
(nad ramec feSeného Uzemi), zakresleno i mozné c¢lenéni zastavéného Uzemi v jeho

severovychodni ¢asti (na pozemcich X1 a X2).



Plocha B3

Plocha B3 bude dopravné obslouzena ze stavajici mistni komunikace vedouci po jejim
vychodnim okraji a obslouzena technickou infrastrukturou z inZenyrskych siti ulozenych ve
vefejnych prostranstvich o Sifrkadch 8m a 9m. Soucasti téchto vefejnych prostranstvi budou
mistni komunikace, které budou feSeny v detailu v ramci Uzemniho a stavebniho fizeni.
Uzemni studie navrhuje v plose B3 vefejna prostranstvi o celkové délce cca 800m. Severnim
okrajem feSeného Uzemi proch&zi vodovodni fad z véZového vodojemu a odpad z jeho
bezpecnostniho prepadu. (Ten neni zakreslen, nebot jeho presna trasa neni zaméfena).
V severni ¢asti plochy B3 jsou navrzeny v trase vodovodniho fadu pési cesty. Prvni vede
v trase vodovodu mezi pozemky €.60 a €.64 a druha vtrase odpadu z bezpecnostniho
prepadu mezi pozemky €.1 a 2 a 43, 44 a 45, 60 a 61-63.

Jak jiz bylo uvedeno, navrhuje Uzemni studie celkem 45 stavebnich pozemku pro
bytovou vystavbu ve tfech etapach (1., 3. a 4.) V 1. etapé jsou navrZeny stavebni pozemky
¢.1 az ¢€.10, ve 3.etapé jsou navrzeny stavebni pozemky ¢€.36 az €.52 a ve 4. etapé jsou
navrzeny stavebni pozemky ¢€.53 az €.71. Stavebni pozemek ¢.40 neni uren pro bytovou
vystavbu. Jedna se o pozemek, ktery je v souCasné dobé vyuzit jako obytna zahrada
ke stavajicimu rodinnému domu. Ten je v Uzemni studii zakreslen jako stavajici obytna

plocha.

Minimalni vyméra stavebniho pozemku je 800m? (&.38). Maximalni vyméra stavebniho
pozemku je 2 354m? (&.1).

Pfehled navrzenych stavebnich pozemkd, v€etné etapy vystavby a zpusobu vyuZziti:

éislo
stavebniho
pozemku

Etapa

vyuziti Zplsob vyuZiti

stavebni pozemek pro bytovou vystavbu
stavebni pozemek pro bytovou vystavbu
stavebni pozemek pro bytovou vystavbu
stavebni pozemek pro bytovou vystavbu
stavebni pozemek pro bytovou vystavbu
stavebni pozemek pro bytovou vystavbu
stavebni pozemek pro bytovou vystavbu
stavebni pozemek pro bytovou vystavbu
stavebni pozemek pro bytovou vystavbu
stavebni pozemek pro bytovou vystavbu
stavebni pozemek pro bytovou vystavbu
stavebni pozemek pro bytovou vystavbu
stavebni pozemek pro bytovou vystavbu
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éislo

stavebniho EtaE)_a, Zplsob vyuziti
pozemku vyuzit

14 1 stavebni pozemek pro bytovou vystavbu
15 1 stavebni pozemek pro bytovou vystavbu
16 1 stavebni pozemek pro bytovou vystavbu
17 1 stavebni pozemek pro bytovou vystavbu
18 1 stavebni pozemek pro bytovou vystavbu
19 1 stavebni pozemek pro bytovou vystavbu
20 1 stavebni pozemek pro bytovou vystavbu
21 1 stavebni pozemek pro bytovou vystavbu
22 1 stavebni pozemek pro bytovou vystavbu
23 1 stavebni pozemek pro bytovou vystavbu
24 1 stavebni pozemek pro bytovou vystavbu
25 1 stavebni pozemek pro bytovou vystavbu
26 1 stavebni pozemek pro bytovou vystavbu
27 2 stavebni pozemek pro bytovou vystavbu
28 2 stavebni pozemek pro bytovou vystavbu
29 2 stavebni pozemek pro bytovou vystavbu
30 2 stavebni pozemek pro bytovou vystavbu
31 2 stavebni pozemek pro bytovou vystavbu
32 2 stavebni pozemek pro bytovou vystavbu
33 2 stavebni pozemek pro bytovou vystavbu
34 2 stavebni pozemek pro bytovou vystavbu
35 2 stavebni pozemek pro bytovou vystavbu
36 3 stavebni pozemek pro bytovou vystavbu
37 3 stavebni pozemek pro bytovou vystavbu
38 3 stavebni pozemek pro bytovou vystavbu
39 3 stavebni pozemek pro bytovou vystavbu
40 3 obytna zahrada ke stavajicimu objektu

41 3 stavebni pozemek pro bytovou vystavbu
42 3 stavebni pozemek pro bytovou vystavbu
43 3 stavebni pozemek pro bytovou vystavbu
44 3 stavebni pozemek pro bytovou vystavbu
45 3 stavebni pozemek pro bytovou vystavbu
46 3 stavebni pozemek pro bytovou vystavbu
47 3 stavebni pozemek pro bytovou vystavbu
48 3 stavebni pozemek pro bytovou vystavbu
49 3 stavebni pozemek pro bytovou vystavbu
50 3 stavebni pozemek pro bytovou vystavbu
51 3 stavebni pozemek pro bytovou vystavbu
52 3 stavebni pozemek pro bytovou vystavbu
53 4 stavebni pozemek pro bytovou vystavbu
54 4 stavebni pozemek pro bytovou vystavbu
55 4 stavebni pozemek pro bytovou vystavbu
56 4 stavebni pozemek pro bytovou vystavbu
57 4 stavebni pozemek pro bytovou vystavbu
58 4 stavebni pozemek pro bytovou vystavbu
59 4 stavebni pozemek pro bytovou vystavbu
60 4 stavebni pozemek pro bytovou vystavbu
61 4 stavebni pozemek pro bytovou vystavbu
62 4 stavebni pozemek pro bytovou vystavbu




é"SIO, Etapa \ wirr
stavebniho I Zpusob vyuZziti
pozemku vyuzit

63 4 stavebni pozemek pro bytovou vystavbu

64 4 stavebni pozemek pro bytovou vystavbu

65 4 stavebni pozemek pro bytovou vystavbu

66 4 stavebni pozemek pro bytovou vystavbu

67 4 stavebni pozemek pro bytovou vystavbu

68 4 stavebni pozemek pro bytovou vystavbu

69 4 stavebni pozemek pro bytovou vystavbu

70 4 stavebni pozemek pro bytovou vystavbu

71 4 stavebni pozemek pro bytovou vystavbu

72 4 stavebni pozemek pro bytovou vystavbu

73 4 stavebni pozemek pro bytovou vystavbu

V souladu s vyhlaskou €.501/2006Sb. v platném znéni jsou navrzeny plochy vefejnych
prostranstvi na vychodnim okraji plochy B3, na pozemcich &. st.28 a st. 29. Jelikoz se
nejedna o pozemky, které jsou nedilnou soucasti ploch B2 a B3, bude toto feSeni promitnuto

pfi nejbliz§im vyhodnoceni Uzemniho planu do jeho prvni zmény.

Uzemni studie navrhuje stavebni &aru, vymezujici prostor, v kterém lze umistovat

objekty pro bydleni.

Uzemni studie neurduje vzhled, vy$ku a zastavénou plochu jednotlivych rodinnych
doml. Zde zustavaji v platnosti regulativy z platného Gzemniho planu. S ohledem na
pozadavek Oddéleni pamatkové péce Méstského Ufadu Roudnice nad Labem je vSak
nezbytné v dalS§im stupni projektové dokumentace respektovat, u jednotlivych stavebnich
objektd, nasledujici podminky, jejichz splnéni bude projednano s Oddélenim pamatkové
péce Stavebniho Ufadu Roudnice nad Labem:

1) Zpracovat hmotovou studii respektujici a dokladujici zastavéni venkovskymi typy
doma typologicky vhodnymi a majicimi historické paralely v krajiné a studii
viditelnosti , ktera jednoznacné prokaze, ze zamér neposkodi dalkové pohledy
jak z Narodni kulturni pamatky Rip, tak pfi pohledech na ni.

2) Zéastavba bude vysSkové omezena na jedno nadzemni podlazi a obytné podkrovi,
podil zpevnénych ploch max.35%, velikost stavebnich pozemkl minimalné
800m?>.

Uzemni studie nefesi konkrétni napojeni stavebnich pozemku (resp. rodinnych dom)
na technickou infrastrukturu. To bude feSeno v nasledné dokumentaci pro vydani tzemniho

rozhodnuti. Uzemni studie navrhuje pouze mozna napojovaci mista na stavajici zafizeni,



respektive na vodovodni, kanalizani a plynovodni Fady. Napojeni feSeného Uzemi na
technickou infrastrukturu bude provedeno z uvedenych stavajicich siti novymi fady, které
budou vedeny v navrzenych vefejnych prostranstvich.

Napojeni feSeného Uzemi na vodovodni fad je mozné na jihovychodnim okraji plochy B2
a dale z fadu vedouciho pFes severni ¢ast plochy B3 a také podél vychodniho okraje této

plochy.

Napojeni na kanaliza¢ni fad je mozné na jihovychodnim okraji plochy B2 a dale z fadu
vedouciho vychodné od severovychodniho okraje plochy B3 (na okraji stavajici zastavby -
mimo feSené Uzemi).

Napojeni na plynovodni potrubi je mozné na jihovychodnim okraji plochy B2 a déle
z plynovodniho fadu vedouciho vychodné od severovychodniho okraje plochy B3 (na okraji
stavajici zastavby mimo feSené Uzemi). DalS$i moznost napojeni je na plynovod vedouci ke

stfedu vychodniho okraje plochy B3.

Zasobovani elektrickou energii bude feSeno z trafostanice umisténé zpadné od plochy
B3. V pfipadé potieby Ize (v souladu s platnymi regulativy) vybudovat novou trafostanici

v ramci navrzenych nebo stavajicich vefejnych prostranstvi.
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