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 ÚZEMNÍ STUDIE KYäKOVICE (ZASTAVITELNÁ PLOCHA Z3) - TEXTOVÁ »ÁST

a) ÚËel a cíle po¯ízení územní studie
 Po¯ízení územní studie bylo iniciováno ve smyslu ustanovení §30 odst. 2 zákona Ë. 183/2006 Sb., o 
územním plánování a stavebním ¯ádu, ve znÏní pozdÏjöích p¯edpis˘ (dále jen stavební zákon) z†podnÏtu 
vlastníka.

 Cílem po¯ízení územní studie je zejména koncepËní návrh ËlenÏní lokality na stavební pozemky 
tak, aby byla zajiötÏna koordinace poûadavk˘ vlastník˘ a zajiötÏna moûnost dopravní a technické obsluhy lokality 
v rozsahu celé plochy. Pro lokalitu jsou up¯esnÏny podmínky pro novou zástavbu s ohledem na její polohu a dále 
jsou zp¯esnÏny a doplnÏny regulativy prostorového uspo¯ádání zástavby.
 
b) Vymezení ¯eöeného území
 Území, pro které je po¯izována územní studie, je vymezeno platnou územnÏ plánovací 
dokumentací (s†úËinností od 28. 6. 2008) jako plocha zastavitelná Z3 s funkËním vyuûitím: plocha v˝roby (V).

 SouËasn˝ stav území
 Lokalita se nachází západnÏ od sídla Kyökovice u místní komunikace, která propojuje st¯ední Ëást 
sídla a silnici III. t¯ídy se zemÏdÏlsk˝m areálem (V˝krmna ku¯ecích brojler˘ Kyökovice). Lokalita se z velké Ëásti 
nachází v pásmu hygienické ochrany (PHO) tohoto areálu. Z jihozápadu sousedí lokalita s lesním pozemkem - v 
souËasné dobÏ zcela odlesnÏn˝m. Podél místní komunikace prochází vodovodní ¯ad DN 150. JiûnÏ od lokality je 
ukonËen rozvod STL plynovodu (u stávající zemÏdÏlské stavby) a je zde ukonËeno také telekomunikaËní vedení. 
V blízkosti lokality jsou vedeny trasy elektro VN 22 kV.
 Lokalita je vyuûívána k zemÏdÏlsk˝m úËel˘m jako orná p˘da, nenachází se zde vzrostlá zeleÚ.

Pozn.: Území obce Kyökovice se nachází v jiûní Ëásti okresu LitomÏ¯ice, cca 3 km severov˝chodnÏ od 
Roudnice nad Labem. Obec je tvo¯ena sídlem Kyökovice, osadou HamráËek, skupinou rekreaËních 
objekt˘ rozmístÏn˝ch v nivÏ vodního toku Labe a nÏkolika samotami. Areály zemÏdÏlské v˝roby se 
nacházejí severozápadnÏ od sídla Kyökovice. V souËasné dobÏ plní sídlo zejména funkci obytnou a 
individuálnÏ rekreaËní, doplnÏnou o funkci v˝robní. ObËanská vybavenost odpovídá velikosti a 
v˝znamu sídla.

 Terén ¯eöeného území tvo¯í ¯íËní terasy vzniklé erozním p˘sobením vodního toku Labe. Povrch 
území se plynule svaûuje od severov˝chodu k jihozápadu, podél Labe prochází mezi st¯ední Ëástí 
SÚ Kyökovice a severozápadním okrajem ¯eöeného území v˝razn˝ svah. Do ¯eöeného území 
zasahují, v jeho severozápadní Ëásti, v˝bÏûky rozsáhlejöích lesních porost˘ (bory) a v nivÏ vodního 
toku Labe se nacházejí menöí lesní fragmenty (charakter luûních les˘). VÏtöinu plochy ¯eöeného 
území zabírají orné p˘dy.

 Dopravní vazby na sídla regionálního v˝znamu jsou zajiötÏny silniËní dopravou. Podél západního 
okraje ¯eöeného území prochází silnice II. t¯ídy Ë. 240 (Praha - Velvary - Roudnice n. Labem - 
Beneöov n. PlouËnicí), hlavní dopravní osu ¯eöeného území tvo¯í silnice III. t¯ídy Ë. 24053 
(VÏdomice - Kyökovice - Vetlá - Vrbice - Sva¯enice).

c) Soulad ¯eöení územní studie s územním plánem
 Navrûené ¯eöení územní studie je v souladu s poûadavky uveden˝mi ve vydané územnÏ plánovací 
dokumentaci - a to jak z hlediska poûadavk˘ na ¯eöení vlastní lokality, tak i poûadavk˘ vypl˝vajících z regulativ˘ 
funkËního vyuûití území. Dodrûeny jsou téû poûadavky uvedené v návrhu ¯eöení dopravní a technické 
infrastruktury.
 Hlavní poûadavky na ¯eöení územní studie uvedené v Urbanistické koncepci (kapitola - c) 
územního plánu Kyökovice:

OznaËení plochy: Z3
FunkËní vyuûití: plochy v˝roby (V)
Hlavní vyuûití: pozemky pro stavby v˝roby a skladování
»lenÏní plochy pro hlavní vyuûití: min. 2 samostatné areály
Prostorové uspo¯ádání: max. 2 nadzemní podlaûí a 10 m od úrovnÏ terénu
Dalöí podmínky: Stavební pozemky budou dopravnÏ zp¯ístupnÏny ze stávající místní 

komunikace. Po obvodu plochy v sousedství stávajících pozemk˘ ZPF bude 
vysázena ochranná zeleÚ. V zastavitelné ploöe bude umístÏna distribuËní 
trafostanice.

 Pro plochu bude provedeno akustické posouzení vlivu v˝roby na obytnou 
zástavbu a navrûena opat¯ení tak, aby bylo dodrûeno max. hlukové zatíûení 
stanovené obecnÏ platn˝m p¯edpisem.
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 Územní plán Kyökovice vymezuje (kapitola - f) Stanovení podmínek pro vyuûití ploch s rozdíln˝m 
zp˘sobem vyuûití z hlediska funkËního vyuûití tyto poûadavky a podmínky:

 Plochy v˝roby a skladování (V)
 Plochy v˝roby a skladování jsou vymezeny za úËelem zajiötÏní vyuûití pozemk˘ staveb pro v˝robu a 
skladování a zemÏdÏlsk˝ch staveb v p¯ípadech, kdy z d˘vodu negativních vliv˘ tÏchto staveb za hranicí tÏchto 
pozemk˘ vyluËuje zaËlenÏní pozemk˘ s tÏmito vlivy do ploch jiného zp˘sobu vyuûití. I pro tato za¯ízení vöak platí, 
ûe negativní úËinky a vlivy tÏchto staveb a za¯ízení nesmí naruöovat provoz a uûívání staveb a za¯ízení ve svém 
okolí (zejména pak staveb pro bydlení) nad p¯ípustnou míru, danou obecnÏ platn˝mi p¯edpisy.
 Plochy v˝roby a skladování jsou vymezeny v p¯ímé návaznosti na plochy dopravní infrastruktury a 
jsou z nich p¯ístupné.

 RozdÏlení ploch dle urËení vyuûití:
hlavní vyuûití: pozemky staveb a za¯ízení pro v˝robu a skladování,
p¯ípustné vyuûití: pozemky ve¯ejn˝ch prostranství,
 pozemky související dopravní a technické infrastruktury,
 pozemky a za¯ízení obËanské vybavenosti (zejména obchodní,
 administrativní a správní budovy a za¯ízení),
podmínÏnÏ p¯ípustné vyuûití: Do ploch v˝roby a skladování lze zahrnout stavby byt˘ sluûebních a majitel˘ 

za¯ízení, pokud charakter této plochy a její uspo¯ádání dovoluje umístÏní 
staveb pro bydlení.

nep¯ípustné vyuûití: Vöe ostatní.

d) Návrh ¯eöení územní studie

 Závazné regulativy

- Zastavitelná plocha Z3 bude rozdÏlena do 3 areál˘. Vzhledem ke ËlenÏní lokality na samostatné 
areály není navrûena závazná etapizace v˝stavby.

- Pro umísùování staveb v jednotliv˝ch areálech je vymezena zastavitelná Ëást pozemku tak, aby byly 
zajiötÏny dostateËné odstupové vzdálenosti (viz. v˝kres Ë. 1 - Regulativy) od okolních staveb a byla 
zajiötÏna moûnost dopravní a technické obsluhy.

- Pro umístÏní staveb podél p¯ístupové komunikace je stanovena: stavební Ëára otev¯ená ve 
vzdálenosti 20 od hrany pozemku (viz. v˝kres Ë. 1 - Regulativy). Tato stavební Ëára zajiöùuje min. 25 
m odstup od hrany pozemku lesa.

 Definice pojmu: Stavební Ëára otev¯ená vymezuje hranici zastavitelné a nezastavitelné Ëásti 
pozemku. Zástavba stavebního bloku v uliËním prostoru nesmí ustupovat a souËasnÏ nesmí b˝t

 v celé své délce souvisle a úplnÏ zastavÏná.

- V lokalitÏ je p¯ípustné umístÏní byt˘ ve stavbách pro bydlení, za podmínky zachování min. 60% 
zastavÏné plochy pro úËely v˝roby a v˝robních sluûeb s charakterem skladování zemÏdÏlsk˝ch 
stroj˘ ap.

- Prostorové uspo¯ádání lokality: max. 2 nadzemní podlaûí a 10 m od úrovnÏ terénu. Pro obytné 
Ëásti staveb je poûadováno ¯eöení staveb se sedlov˝mi st¯echami (symetrické st¯echy se sklonem 
30° - 45°), Ëásti v˝robních staveb mohou mít také st¯echy sedlové (o sklonu od 8°), ménÏ 
v˝znamné Ëásti staveb st¯echy pultové nebo ploché.

- Oplocení bude ¯eöeno tak, aby z˘stal zachován (v rozsahu ochranného pásma) p¯ístup k 
vodovodnímu ¯adu procházejícímu podél místní komunikace.

- Dopravní p¯ipojení jednotliv˝ch Ëástí lokality bude zajiötÏno ze stávajících místních komunikací 
procházejících po obvodu lokality.

- V lokalitÏ bude umístÏna trafostanice p¯ipojená na stávající vzduöné vedení VN 22 kV podzemní 
kabelovou trasou.

- Pro plochu bude provedeno akustické posouzení vlivu v˝roby na obytnou zástavbu a navrûena 
stavební opat¯ení a úpravy tak, aby bylo dodrûeno max. hlukové zatíûení stanovené obecnÏ 
platn˝m p¯edpisem.

- Po obvodu lokality smÏrem do otev¯ené krajiny bude ponechán pás ochranné zelenÏ o öí¯ce min. 
12 m. Tento pás lze lokálnÏ p¯eruöit pro zajiötÏní realizace dopravní a technické infrastruktury (nap¯. 
vjezd nebo pÏöí p¯ístup do areálu).
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 Zásady dopravního ¯eöení 
 UmístÏní dopravního p¯ipojení jednotliv˝ch areál˘ ze stávající místní komunikace není závaznÏ 
urËeno. V†souladu s†vyhláökou MMR »R Ë. 501/2006 Sb., o obecn˝ch poûadavcích na vyuûívání území, budou 
stávající a odstavná stání zajiötÏna v˝hradnÏ v rámci ¯eöené lokality tak, aby nevznikaly dalöí poûadavky na 
ve¯ejná prostranství.

 Zásady ¯eöení technické infrastruktury
 Technická obsluha lokality bude zajiötÏna prost¯ednictvím sítí technické infrastruktury v návaznosti 
na napojovací místa stávajících sítí p¯i respektování urbanistické koncepce zástavby, koncepce dopravní obsluhy a 
öiröích územních vztah˘.
 Pro rozvoj jednotliv˝ch druh˘ sítí technické infrastruktury a zajiötÏní obsluhy jednotliv˝ch staveb v 
lokalitÏ platí koncepce a poûadavky uvedené v územním plánu. Ve v˝kresu jsou schematicky vyznaËeny trasy sítí 
technické infrastruktury a napojovací místa na stávající sítÏ.

- Likvidace splaökov˝ch odpadních vod bude zajiötÏna navazujícími úseky oddílné splaökové 
kanalizace, p¯ipojen˝mi na stávající oddílnou splaökovou kanalizaci. V místech p¯ípadn˝ch 
nep¯ízniv˝ch sklonov˝ch pomÏr˘ budou pouûity Ëerpací öachty s v˝tlaËn˝mi ¯ady nebo úseky 
tlakové kanalizace.

 V od˘vodnÏn˝ch p¯ípadech, kdyû nebudou vytvo¯eny technické a ekonomické podmínky pro 
p¯ipojení stávající nebo navrûené zástavby na splaökovou kanalizaci, je podmínÏnÏ p¯ípustná i 
realizace bezodtokov˝ch jímek nebo domovních Ëistíren odpadních vod.

- P¯ipojení na vodovod bude realizováno odboËkou z vodovodního ¯adu DN 150, p¯ípustné je téû 
(pokud bude postaËovat kapacita) prosté napojení na stávající rozvodn˝ ¯ad.

- Pro ¯eöení napojení na vedení elektro VN 22 kV je p¯ípustné vyuûít obou moûn˝ch smÏr˘ p¯ipojení, 
bude pouûit podzemní kabel VN 22 kV zakonËen˝ v trafostanici (nebo trafostanicích). Jejich 
umístÏní bude p¯edmÏtem dalöího ¯eöení. V˝stavba trafostanice není podmínkou, lokalitu je 
p¯ípustné napojit, pokud bude dostaËovat kapacita p¯ipojovacího vedení, v nejbliûöím vhodném 
p¯ipojovacím bodÏ na trasu elektro NN.

- Do lokality bude rozöí¯eno STL plynovodní vedení.

- Do lokality bude rozöí¯eno telekomunikaËní vedení.

 DoplÚující informace
 Navrûené ¯eöení má co nejvíce p¯ipomínat tradiËní zastavovací schema hospodá¯sk˝ch dvor˘, které 
se v oblasti realizovaly v pr˘bÏhu 19. a 20. století. Základní koncepce hmotového uspo¯ádání staveb se zobrazena  
v grafick˝ch p¯ílohách. Hlavní hospodá¯ské budovy jsou orientovány tak, aby tvo¯ily p¯irozenou barieru chránící 
obytnou zástavbu. V pr˘Ëelí areál˘ jsou situovány administrativní a obytné Ëásti zástavby. Po obvodu areál˘ bude 
realizována ochranná zeleÚ. »ásti lokality by bylo vhodné vyuûívat jako ovocné zahrady tak, aby celkov˝ charakter 
lokality nemÏl pouze v˝robní charakter.
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P¯íloha: P¯ehled vybran˝ch limit˘ vyuûití území

 Limity vyuûití území omezují, vyluËují a podmiÚují umísùování staveb, vyuûití území a dalöích 
opat¯ení v území.

 Ochrana p¯írody a krajiny
 (dle zákona Ë. 114/1992 Sb., v platném znÏní):
 V˝znamn˝mi krajinn˝mi prvky jsou, v p¯ípadÏ ¯eöeného území - lesy (dle ustanovení §3 odst. b) 
zákona Ë. 114/1992 Sb., v platném znÏní). ÿeöené území je souËástí ochranné zóny nadregionálního biokoridoru 
K10 Labe (St¯íbrn˝ roh - Polabsk˝ luh).

 Ochrana lesa
 (dle zákona Ë. 289/1995 Sb., o lesích, v platném znÏní):
 Dle §14, odst. 2, je k dotËení pozemk˘ do vzdálenosti 50 m od okraje lesa t¯eba souhlas orgánu 
státní správy lesa. Lesy v blízkosti ¯eöeného území jsou za¯azeny do kategorie les˘ hospodá¯sk˝ch.
 Návrh ¯eöení studie p¯edpokládá umístÏní staveb na hranici 25 m od okraje lesa.

 Ochrana nerostn˝ch surovin
 (dle zákona Ë. 44/1988 Sb., o nerostném bohatství, v platném znÏní):
 Do blízkosti území zasahuje chránÏné loûiskové území Kyökovice (CHLÚ Ë. 00220000).

 Ochrana podzemních a povrchov˝ch vod
 (dle zákona Ë. 254/2001 Sb., o vodách, v platném znÏní):
 V území musí b˝t splnÏny obecnÏ platné podmínky vypl˝vající ze zákona Ë. 254/2001 Sb., o 
vodách, v platném znÏní, a z Na¯ízení vlády »R Ë. 61/2003 Sb., o ukazatelích a hodnotách p¯ípustného zneËiötÏní 
povrchov˝ch vod a z vyhláöky Ministerstva zemÏdÏlství »R Ë. 470/2001 Sb., v platném znÏní, kterou se stanoví 
seznam v˝znamn˝ch vodních tok˘ a zp˘sob provádÏní Ëinnosti související se správou vodních tok˘.
 Území je zahrnuto do chránÏné oblasti p¯irozené akumulace vod (CHOPAV) SeveroËeská k¯ída. 
Území k. ú. Kyökovice je dle Na¯ízení vlády »R Ë. 103/2003 Sb. zranitelnou oblastí.

 Ochrana p¯ed záplavami
 (dle zákona Ë. 254/2001 Sb., o vodách, v platném znÏní):
 V ¯eöeném území nejsou stanovena záplavová území, aktivní zóny záplavov˝ch území nebo území 
urËená k rozliv˘m povodní.

Pozn.: Pro v˝znamn˝ vodní tok Labe (správce: Povodí Labe s. p.) je stanoveno záplavové území a aktivní 
zóna záplavového území (Opat¯ení KÚ Ústeckého kraje ze dne 18. 3. 2004).

 Ochrana ovzduöí
 (dle zákona Ë. 86/2002 Sb., o ochranÏ ovzduöí, v platném znÏní):
 Pro za¯ízení „V˝krmna ku¯ecích brojler˘ Kyökovice“ (provozovatel: INTERGRAZ s. r. o. pro éV 
ZáhorËí), jako zvláötÏ velk˝ zdroj zneËiötÏní ovzduöí, bylo vydáno KÚ Ústeckého kraje, odborem ûivotního 
prost¯edí, integrované povolení (Ë. j.: 3457/04/ZPZ/IP-30/Vi ze dne 9. 6. 2004) dle zákona Ë. 76/2002 Sb., v 
platném znÏní.

 Ochrana staveb
 Pro za¯ízení „V˝krmna ku¯ecích brojler˘ Kyökovice“ (provozovatel: INTERGRAZ s. r. o. pro éV ZáhorËí) 
je stanoveno pásmo hygienické ochrany.

 Ochrana památek
 (dle zákona Ë. 20/1987 Sb., o státní památkové péËi, v platném znÏní):
 Respektovány budou podmínky Archeologického ústavu AV a organizací oprávnÏn˝ch k provádÏní 
archeologick˝ch pr˘zkum˘.

 Ochrana technické infrastruktury - vodovodních ¯ad˘ a kanalizaËních stok
 (dle zákona Ë. 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacích pro ve¯ejnou pot¯ebu, v platném znÏní):
 Ochranné pásmo ¯ad˘ a stok do pr˘mÏru 500 mm vËetnÏ je 1,5 m na kaûdou stranu od vnÏjöího 
líce potrubí Ëi stoky a ochranné pásmo ¯ad˘ a stok nad pr˘mÏr 500 mm je 2,5 m na kaûdou stranu od vnÏjöího 
líce potrubí Ëi stoky.

 Ochrana technické infrastruktury - zásobování elektrickou energií
 (dle zákona Ë. 458/2000 Sb., tzv. energetick˝ zákon, v platném znÏní):
 Ochranné pásmo nadzemního vedení (vodiËe bez izolace) u napÏtí nad 1 kV a do 35 kV vËetnÏ je 7 
m na obÏ strany od krajních vodiË˘, ochranné pásmo podzemního vedení do 110 kV vËetnÏ je 1 m (po obou 
stranách krajního kabelu). Ochranné pásmo elektrické stanice stoûárové s p¯evodem napÏtí z úrovnÏ nad 1 kV a 
menöí neû 52 kV na úroveÚ nízkého napÏtí je 7 m od stanice, ochranné pásmo elektrické stanice kompaktní a 
zdÏné s p¯evodem napÏtí z úrovnÏ nad 1 kV a menöí neû 52 kV na úroveÚ NN je 2 m od obrys˘ stanice.
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Pozn.: Takto definovaná pásma se vztahují na nová za¯ízení, neboù v §98 zákona Ë. 458/2000 se uvádí, ûe 
ochranná pásma stanovená podle dosavadních právních p¯edpis˘ se nemÏní po nabytí úËinnosti 
zákona.

 Ochrana technické infrastruktury - zásobování plynem
 (dle zákona Ë. 458/2000 Sb., tzv. energetick˝ zákon, v platném znÏní):
 Ochranné pásmo nízkotlak˝ch a st¯edotlak˝ch plynovod˘ a plynovodních p¯ípojek, jimiû se rozvádí 
plyn v zastavÏném území obce, je 1 m na obÏ strany od jejich p˘dorysu. Ochranné pásmo u ostatních plynovod˘ 
a technologick˝ch objekt˘ je 4 m na vöechny strany od jejich p˘dorysu.

 Ochrana technické infrastruktury - telekomunikace
 (dle zákona Ë. 151/2000 Sb., o telekomunikacích, v platném znÏní):
 Ochranné pásmo podzemních telekomunikaËních vedení je 1,5 m po stranách krajního vedení. 
Územím obce prochází radioreléové trasy RS Buková hora - Roudnice n. Labem.

 Ochrana zájm˘ obrany státu
 (dle zákona Ë. 222/1999 Sb., o zajiöùování obrany »R):
 Území obce je vymezeno, v souladu s §175 odstavec 1) zákona Ë. 183 Sb., v platném znÏní, 
Ministerstvem obrany jako území, ve kterém lze v zájmu zajiöùování obrany a bezpeËnosti státu vydat územní 
rozhodnutí a povolit stavbu jen na základÏ jeho závazného stanoviska.
 V ¯eöeném území se nenacházejí objekty a pozemky v majetku Ministerstva obrany »R. ÿeöen˝m 
územím prochází radioreléov˝ spoj Armády »R s ochrann˝m pásmem.

 Ochrana ZPF
 P¯ehled BPEJ zastoupen˝ch v ¯eöeném území: 1.21.10 (V. t¯ída ochrany) plocha: 1,52 ha

Pozn.: Charakter p˘dy: HnÏdé p˘dy a drnové p˘dy (regosoly), rendziny a ojedinÏle i nivní p˘dy na 
píscích; velmi lehké a silnÏ v˝suöné, mírn˝ svah, vöesmÏrná expozice, p˘da bez skeletovitá s 
celkov˝m obsahem skeletu do 10 %, p˘da hluboká (60 cm),

 Investice do zemÏdÏlské p˘dy
 Na vÏtöinÏ orn˝ch p˘d v okolí ¯eöeného území byly vybudovány zemÏdÏlské závlahy. Zásobování 
vodou pro zemÏdÏlské závlahy zde bylo ¯eöeno jako rozsáhl˝ systém (provozovatel: Závlahy Vltava s. r. o., 
Lounky), kter˝ je souËástí systému VLTAVA VII. Voda pro zavlaûování ¯eöeného území je odebírána Ëerpáním z 
Labe v Brzánkách (»S Brzánky). Odtud je vedena do zásobovací nádrûe Sovice, která obsluhuje zemÏdÏlskou 
p˘du o celkové rozloze 3 500 ha. V jihov˝chodní Ëásti území obce se nachází »S Kyökovice s návazn˝m systémem 
systémem zavlaûovacích potrubí.
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