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a. Vymezeni feSeného uzemi

Uzemni studie Fesi vyuziti plochy P.4 v k.u. Kostomlaty pod Ripem, plodné& vymezené tizemnim
planem Kostomlaty pod Ripem. Re$ené Uzemi se nachazi v zapadni &asti zastavéného Uzemi
Kostomlat pod Ripem, kde &aste¢né& vypliiuje rozsahlou proluku ve stavajici zastavbé. Na zakladé
dohody s pofizovatelem bylo feSené uzemi rozSifeno o jizni ¢ast pozemku st. 29 (zbofenisté), ktera
neni soucasti plochy P.4. V platném Uuzemnim planu je tato &ast pozemku zakreslena jako stav ploch
BV.

Graficka ¢ast navrhu feSeni je zpracovana pfevazné v méfitku 1:1000 na podkladu aktualni
katastralni mapy.

Ukolem této studie je podrobné fesit podminky dané Gizemnim planem a to tak, aby bylo mozné
vyuzit plochu P.4 k Gc&elu, 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 vefejné prostranstvi, jehoz
soucasti je vefejna zele. Dale je sougasti Uzemni studie navrh napojeni na dopravni a technickou
infrastrukturu.

Pouzité podklady:
—  Uzemni plan Kostomlaty pod Ripem (Uplné znéni po zméné &.1)
— vektorova katastralni mapa (07/2025)
— Uzemné analytické podklady ORP Roudnice nad Labem
— zadani uzemni studie (7/2025)
— pruzkumy a rozbory stavajiciho stavu

Paézgﬁjlni Druh pozemku Zpusob vyuziti
81/1 Ostatni plocha zelen
81/2 Ovocny sad
81/4 Ovocny sad
82/3 Orna plda
82/4 Orna plda
82/5 Orna plda
82/6 Orna plda
st. 29 Zastavéna plocha a nadvori zborenisté

tab. 1 - Seznam dotéenych pozemk (v rozsahu zastavitelné lochy P.4)
Pozn: stav k 30.7.2025

b. Soucasny stav feSeného uzemi

Resené Uzemi je tvofeno pozemky leZicimi v rozsahlé proluce na zapadnim okraji Kostomlat
pod Ripem v &asti vymezeném ze zapadu stavajicim aredlem samot &.p. 141 a &.p. 187 a vefejnymi
prostranstvimi (mistnimi komunikacemi), z vychodu stavajici zastavbou a z jihu a severu stavajicimi
vefejnymi prostranstvimi (mistnimi komunikacemi. Umisténi feSeného uUzemi ve struktufe obce je
zobrazeno ve vykrese $irSich vztahl. Rozsah fe$eného Uzemi je zobrazen na obr.1. Uzemi ma
prevazné rovinaty charakter. Na zapadnim okraji feSeného uzemi je tfeba dofeSit nenavaznost
stavajicich komunikaci (vefejnych prostranstvi), které jsou historicky prerusené v rozsahu arealu
staveb €.p. 141 a €.p. 187).V ploSe je nutné respektovat objekt vodarny na pozemku p.¢. 81/1. Pfes
plochu vede v severojiZznim sméru venkovni vedeni elektrické energie véetné ochranného pasma.

V sou€asné dobé je severni Cast feSeného uzemi tvofena pozemky zemédélského pudniho
fondu, v jizni ¢asti se jedna o nezastavéné pozemky tvorené pfevazneé zeleni (travnaté plochy).

Stavajici limity v izemi:

— Venkovni vedeni elektrické energie
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— Ochranné pasmo venkovniho vedeni elektrické energie

— Uzemi s archeologickymi nalezy
—  Ochranné pasmo Narodni kulturni pamatky Rip

obr.1. - letecky snimek s vyznacenim feSeného uzemi

¢. Podminky vyuziti i1zemi stanovené tizemnim planem

: Pro fesené uzemi plati podminky stanovené platnym uzemnim planem UP Kostomlaty pod
Ripem ve znéni po zméné ¢.1. ReSené Uzemi je zafazeno dle Uzemniho planu mezi plochy BV -
bydleni venkovské viz obr. 2.

Po zapadnim okraji plochy navrhuje uzemni plan plochu dopravni infrastruktury vymezenou pro
dopravni napojeni této ¢asti mésta pfimo na jizni obchvat mésta. Tento navrh je uzemni studii
respektovan. Jako hlavni dopravni napojeni plochy pro motorova vozidla je primarné navrzeno
napojeni z tohoto prostoru (soubézné se stavajici paterni ulici Okruzni).

Pro plochy bydleni v bytovych domech jsou Uzemnim planem stanoveny nasledujici podminky
vyuziti:
BV - bydleni venkovské
Hlavni vyuziti:
— rodinné domy;
PFipustné vyuziti:

— vefejna prostranstvi a vefejna zelen,

— chov drobného hospodarského zvifectva,

— zahrady s péstovanim zeleniny a ovoce pro vlastni potfebu,

— rodinna rekreace a obCanské vybaveni,

— parkovisté pro osobni automobily,

— détska hriste,

— dopravni infrastruktura,

— nezbytna technicka infrastruktura;

Podminéné prfipustné vyuziti:

— drobné femesiné podnikani, které nesnizuje kvalitu zivotniho prostfedi, pohodu bydleni
na vymezené ploSe a jsou slucitelné s bydlenim a slouzi zejména pfislusné plose;

— bydleni na plochach 2.3, Z.6 a Z.7, pfipadné zfizeni stfelnice a bioplynové stanice je
podminéno akustickym posouzenim se zajiSténim podlimitnich hodnot hluku vUici obytné
zastavbe;

Nepfipustné vyuziti:

— veSkeré stavby a zafizeni, které nesouvisi s hlavnim, pfipustnym a podminéné pfipustnym

vyuzitim;

-5-



Uzemni studie plochy P.4 izemniho planu Kostomlaty pod Ripem

Podminky prostorového uspofadani:
— maximalni vySka zastavby: jedno nadzemni podlazi + obytné podkrovi,
— podil zpevnénych ploch max. 35 %,

- velikost stavebnich pozemkt min. 800 m2.

AN oy _A

obr. 2 - vyfez hlavniho vykresu uzemniho planu

d. Navrh vyuziti uzemi
Navrh urbanistické koncepce feSeného Uzemi vychazi ze zadani uzemni studie, ze stavajiciho
stavu Uzemi a jeho limitl a z platného Uzemniho planu.

Dopravni feSeni napojeni plochy vychazi ze stavu v Uzemi, kdy jsou respektovany stavajici
komunikace a prostupy v Uzemi, které jsou vhodné doplnény. Na zakladé analyzy stavajiciho stavu je
feSeno zejména propojeni stavajicich mistnich komunikaci vedoucich po zapadnim okraji plochy.
Zaroven je navrzeno zalozeni vefejné zelené v okoli stavajici vodarny.

Zakladni koncepcéni ¢lenéni plochy je vymezeno na stavebni pozemky rodinnych doma, vefejné
prostranstvi — komunikace a vefejné prostranstvi — vefejna zelen viz vykres €. 2.

d.1 Navrh urbanistického reseni

V prlibéhu zpracovani Uzemni studie byla provéfena moznost zastavby v rozsahu celé plochy
P.4, tak jak byla navrzena v izemnim planu, v€etné rozSifeni feSeného Uzemi na cela pozemek st. 29.
Pfi tomto provéfeni byly zohlednény stavajici majetkové vztahy v Uzemi, v€etné zohlednéni
stavajicich fadll a staveb technické infrastruktury v tzemi.

Uzemni studie navrhuje plodné déleni plochy Z5 na nasledujici pozemky:
e stavebni pozemky rodinnych doma

o vefejné prostranstvi — vefejna zelen
e vefejné prostranstvi - komunikace

V ploSe P.4 jsou navrzeny celkem 3 stavebni pozemky pro vystavbu rodinnych domd, které
budou dopravné obslouzeny pfevazné ze stavajicich mistnich komunikaci, které jsou caste¢né
navrzeny k rozsifeni.

V centralni Casti feSeného Uzemi je respektovana stavajici vodarna v jejimz okoli je navrzeno
vefejné prostranstvi — verejna zelen.

V zapadni Casti je navrzeno vefejné prostranstvi — komunikace, které zajiStuje dopravni
propojeni stavajicich komunikaci. Na severnim okraji je pak navrzeno rozsifeni stavajici komunikace.
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Prehled navrzenych pozemku, véetné jejich vyuziti a omezeni:

Y. . .| stanovena
cislo vyuziti doporucena stavebni omezeni
pozemku y vymeéra oy
cara
1 stavebni pozemek 097 ne Uzemi s archeologickymi nalezy
rodinného domu Ochranné pasmo Narodni kulturni pamatky Rip
stavebni pozemek Uzemi s archeologickymi nalezy
2 C 1527 ne ., i X , i .
rodinného domu Ochranné pasmo Narodni kulturni pamatky Rip
Uzemi s archeologickymi nalezy
stavebni pozemek Ochranné pasmo Narodni kulturni pamatky Rip
3 o 2749 ne . . o .
rodinného domu Venkovni vedeni elektrické energie.
Ochranné pasmo elektrické energie
stavebni pozemek Uzemi s archeologickymi nalezy
4 N 1462 ne . . . . . 5
rodinného domu Ochranné pasmo Narodni kulturni pamatky Rip
5 Ve‘fejné prostranstvi 1504 Uzeml' S archeologickymi nélezy
— vefejna zelen Ochranné pasmo Narodni kulturni pamatky Rip
6 stavebni pozemek 244 Uzemi s archeologickymi nalezy
rodinného domu Ochranné pasmo Narodni kulturni pamatky Rip
avebni ) Uzemi s archeologickymi nalezy
stavebni pozemel ) o . - . L Bt
7 rodinného domu 443 Ochranné pasmo Narodni kullturnl pama.tky Rip
Ochranné pasmo elektrické energie

tab.2. - pfehled navrzenych pozemk

Vzhledem k tomu, Ze je Uzemni studie zpracovana na podkladu katastralni mapy, jsou navrzené
velikosti pozemkU orientacni a Ize se od nich odchylit. Nutné je ovSem zachovani navrzené koncepce
déleni pozemk( a podminek stanovenych uzemnim planem (viz kapitola c.).

PFi vyuziti pozemk €.3, €.5 a €.7 je nutné respektovat stavajici vedeni elektrické energie a jeho
ochranné pasmo.

S ohledem na tvar navrzenych pozemkul a dale se zohlednénim venkovniho vedeni elektrické
energie a jeho ochranného pasma nenavrhuje Uzemni studie u stavebnich pozemku rodinnych doma
stavebni ¢aru ani orientaci staveb vici vefejnému prostranstvi. Pfedepsan neni rovnéz pudorysny tvar
staveb. Stavebni objekty je nutné umistovat v souladu s platnymi pFedpisy tak, aby nedoslo
ke znehodnoceni sousednich pozemkl a k naru$eni pohody bydleni mezi sousedicimi stavebnimi

pozemky.

Uzemni studie dale stanovuje nasledujici doporuéeni pro novou obytnou zastavbu:

architektonické feSeni a vysSkova hladina zastavby musi respektovat stavajici zastavbu,
na kterou navazuje a Uzemni plan tj. max. vySka zastavby je jedno nadzemni podlazi a
obytné podkrovi

doporu€uje se zastfeSeni hlavni stavby sedlovou, valbovou, nebo polovalbovou
stfechou (pfipadné kombinacemi téchto stfech). Jako nevhodné pro dané Uzemi jsou
ploché nebo pultové stfechy

oploceni stavebnich pozemkl (vySkové a materialové feSeni) je tfeba realizovat tak,
aby byl zajistén odpovidajici vyjezd a vjezd na jednotlivé stavebni pozemky, vcetné
zajisténi rozhledovych pomérd. Oploceni do uliéniho prostoru bude prahledné nebo
polopruhledné (podezdivka, dfevéna &i kovova pole), oploceni do uliéniho prostoru
nebude realizovano formou nepropustnych bariér (napf. zdi, betonovych ¢i dfevénych
stén apod.)

Pro vystavbu jednotlivych obytnych objektd je dale nutné respektovat podminky vyuziti
stanovené uzemnim planem, citované v bodé c.
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d.2 Navrh dopravniho rfeseni
Navrh dopravniho FeSeni plochy P.4 navazuje na stavajici komunikacni systém obce
Kostomlaty pod Ripem.

Uzemni studie navrhuje rozsifeni pozemku stavajici komunikace na severnim okraji plochy, z
které bude dopravné obslouzen stavebni pozemek &.2, pfipadné i pozemek ¢€.1. RozSifeni je navrzeno
v rozsahu nové oddélenych pozemkdu p.¢. 82/5 a 82/6 (pozemek ¢&.6).

Stavebni pozemky €.3 a €.4 budou dopravné obslouzeny ze stavajicich komunikaci

Na zapadnim okraji plochy je navrzeno propojeni stavajicich vefejnych prostranstvi,
prostfednictvim pozemku €.7, v minimalni Sifi vefejného prostranstvi 8m.

Vzhledem k tomu, Ze je Uzemni studie zpracovana na podkladu katastralni mapy, je mozné se
od navrzenych vefejnych prostranstvi - komunikace odchylit. Nutné je ovSem zachovani navrzené
koncepce dopravni obsluhy Fedeného uUzemi, vCetné& zajisténi dopravniho propojeni stavajicich
mistnich komunikaci vedoucich po zapadnim okraji plochy.

Likvidace destovych vod z mistnich komunikaci je navrZzena vsakem na plochach zelené v
ramci uliéniho profilu a dale na samostatné& vymezené ploe vefejnych prostranstvich — vefejna zelen.

d.3 Navrh feseni technické infrastruktury
Stavajici technicka infrastruktura je v uzemi respektovana.

Navrh FeSeni technické infrastruktury plochy P.4 vychazi z UAP ORP Roudnice nad Labem a
dale terénnim prizkumem projektanta.

d.3.1 Zasobovani pithou vodou
Uzemni studie navrhuje zasobovani stavebnich pozemku z vefejného vodovodniho systému
v Kostomlatech pod Ripem.

Plocha P.4 bude zasobovana vodou ze stavajicich vodovodnich fad, vedouci z nékolika smér(
podél nebo k FeSenému Uzemi.

V pfipadé potfeby lIze stavajici fady prodlouzit v souladu se stanovenymi podminkami
v uzemnim planu. Nové navrzené fady pak budou vedeny v trasach stavajicich, pfipadné nové
navrzenych vefejnych prostranstvi. Trasy téchto novych vodovodnich fadd budou vedeny v soubéhu s
ostatnimi inzenyrskymi sitémi.

Vodovodni fady budou slouzit i jako zdroj pozarni vody.

d.3.2 Likvidace odpadnich vod
Uzemni studie navrhuje likvidaci odpadnich vod ze stavebnich pozemku napojenim na stavajici
kanaliza¢ni sit v Kostomlatech pod Ripem.

Plocha P.4 bude napojena na stavajici kanalizaCni fady vedouci k feSeni ploSe, které Ize
v pfipadé potieby prodlouzit v souladu s podminkami stanovenymi uzemnim planem. Nové navrzené
fady budou vedeny v trasach stavajicich, pfipadné nové navrzenych vefejnych prostranstvi. Trasy
navrzenych kanalizaCnich fad(l budou vedeny v soubéhu s ostatnimi inzenyrskymi sitémi.

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

d.3.3 Zasobovani elektrickou energii
Jednotlivé stavebni pozemky budou zasobovany elektrickou energii z rozvodné sité CEZ
Distribuce a.s..

Jednotlivé rodinné domy budou napojeny z kabelového vedeni nizkého napéti, které bude
umisténo v prostoru stavajicich, nebo nové navrzenych vefejnych prostranstvi.

d.3.4 Zasobovani plynem
Uzemni studie navrhuje zasobovani stavebnich pozemk( z plynovodniho systému
v Kostomlatech pod Ripem.
Plocha P.4 bude zasobovana plynem ze stavajicich fad(, které Ize v pfipadé potfeby prodlouzit
dle podminek stanovenych uzemnim planem. Nové navrZzené fady budou vedeny v trasach
-8-



Uzemni studie plochy P.4 izemniho planu Kostomlaty pod Ripem

stavajicich, pfipadné nové navrzenych vefejnych prostranstvi. Trasy navrzenych plynovodnich Fadd
budou vedeny v soub&hu 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
vefejného osvétleni.

d.3.6 Telekomunikace a spoje

Stavajici stav je ponechan beze zmé&n. Navrhem do né&j neni zasahovano. Uzemni studie
nevylu€uje moznost realizace novych spojovych a telekomunikaénich vedeni v feSeném uzemi.

e. Zavér
Uzemni studie vychazi ze Zadani zpracovaného Méstskym ufadem Roudnice nad Labem,
stavebni ufad, oddéleni ufad uzemniho planovani, Karlovo nam. 21, 413 01 Roudnice nad Labem.

Zasady pro rozhodovani stavebniho Ufadu:

-V zapadnim ¢&asti plochy je navrzeno propojeni stavajicich komunikaci, které musi byt
provedeno v min. $ifi vefejného prostranstvi 8m.

- Na severnim okraji feSeného Uzemi je navrZzeno rozSifeni stavajici komunikace v rozsahu
pozemku p.¢. 82/5 a 82/6.

- Stavebni objekty je nutné umistovat v souladu s platnymi predpisy tak, aby nedoslo
ke znehodnoceni sousednich pozemku a k naruSeni pohody bydleni mezi sousedicimi
stavebnimi pozemky.

- Architektonické feSeni a vySkova hladina zastavby musi respektovat stavajici zastavbu, na
kterou navazuje a Uzemni plan tj. max. vySka zastavby je jedno nadzemni podlazi a obytné
podkrovi.

- DoporuCuje se zastfeSeni hlavni stavby sedlovou, valbovou, nebo polovalbovou stfechou
(pfipadné kombinacemi téchto stfech). Jako nevhodné pro dané Gzemi jsou ploché nebo
pultové stfechy.

- Oploceni stavebnich pozemku (vySkové a materidlové feSeni) je tfeba realizovat tak, aby byl
zajistén odpovidajici vyjezd a vjezd na jednotlivé stavebni pozemky, véetné zajiSténi
rozhledovych pomérd. Oploceni do uliéniho prostoru bude prihledné nebo poloprihledné
(podezdivka, dfevéna Ci kovova pole), oploceni do uliéniho prostoru nebude realizovano
formou nepropustnych bariér (napf. zdi, betonovych ¢&i dfevénych stén apod.).
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