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1.2. Ukol Gzemni studie

Duvodem pro pofizeni uzemni studie je potfeba stanoveni urbanistické koncepce a

vytvofeni podminek pro zaclenéni feSeného uzemi do okolni zastavby obce Kozomin.
Cilem pofizeni studie je regulace zastavby, navrh dopravni obsluhy jednotlivych
stavebnich pozemkul, navrh napojeni na technickou a dopravni infrastrukturu a navrh
etapizace uzemi.

1.3. Vymezeni reSeného uzemi

Lokalita se nachazi v severni ¢asti obce Kozomin a je tvofena zastavitelnou plochou Z3/2
dle platného UP. Celkova plocha feSeného Uzemi je cca 2 ha. Re$ené Gzemi je tvofeno
pozemky p.C. 176/3 (Cast pozemku), p.C. 176/5 (Cast pozemku), p.C. 176/23, p.C. 176/24
(Cast pozemku), p.C. 176/25 (Cast pozemku), p.C. 176/26 (Cast pozemku), p.C. 176/27 (Cast
pozemku), p.¢. 176/28, p.¢. 176/30, p.¢. 176/55, p.¢. 176/76 a p.¢. 176/79 k.. Kozomin.

1.4. Vychozi podklady

- Obytny soubor ,Zastavitelna plocha Z3/2“ (Zadani US zpracované pofizovatelem
dne 24.7.2019)

- Uzemni plan obce Kozomin (ve znéni jeho pozdéjsich zmén)
- Katastr nemovitosti

- pozadavky objednatele



2. Rozbor stavajiciho stavu

2.1. Sirsi vztahy

Resena lokalita se nachazi v severni &asti obce Kozomin (Sttedodesky kraj, ORP Kralupy
n. VIt., 450 obyvatel). Okoli vesnice je tvofeno rovinatou, hospodarskou krajinou,
vyuzivanou pro zemédélstvi (nezalesnéna). Sidlem prochazi komunikace 11/608. V
blizkosti obce vede také dalSi vyznamna komunikace D8. Na jih od Kozomina se nachazi
letiSté Vodochody. Na zapad od obce (cca 1,5 km) protéka feka Vltava. V tésné blizkosti

FeSeného Uzemi (zapadnim smérem) se nachazi potok Cernavka.

2.2. Uzemni plan

Souéasny UP byl pofizen 16.6.1999 (schvalen zastupitelstvem obce). Posledni zména UP
(Zména €. 3) byla pofizena 15.12.2016 (schvalena zastupitelstvem jako OOP ¢. 1/2017).

Platny UP definuje nasledujici zptsob vyuziti plochy Z3/2:

Obytna zastavba — bydleni &isté (BC)

Charakteristika uzemi:
- hlavni funkci uzemi je bydleni v rodinnych domech s odpovidajicim zazemim

okrasnych rekreacnich zahrad.

Pfipustné vyuziti uzemi:

- bydleni v rodinnych domech

- okrasné a zeleninové zahrady

- maloobchod a sluzby

- ubytovani do 10 luzek

- mala zdravotnicka zafizeni

- détska a sportovni hfisté slouzici obyvatelim daného uzemi176

- obsluzné komunikace a rozvody inzenyrskych siti

Nepfipustné vyuziti uzemi:

- zemédélska chovatelska éinnost



- primysl a skladovani
- kultura

- Skolstvi

- rekreacni chaty

- odstavovani vozidel mimo vlastni pozemek

Pravidla pro uspofadani uzemi:

- parcely o min. vyméfe 800-m2 1000 m2 (zména UP &. 3), doporuéena vyméra je

1000 m2, zastavéna plocha v€etné pomocnych objektd max. 200 m2
- max. 2 podlazi a podkrovi, sedlova stfecha
- vzdalenost od okraje sousedniho objektu min. 10 m

- pro veskeré rozvojové plochy je tfeba zpracovat podrobnéjSi uzemné planovaci

dokumentaci

Dal$i podminky vyplyvajici z pozdéjgich zmén UP:

Zastavba lokalit Z3/2 a Z3/6 je podminéna - nejpozdéji v ramci uzemniho fizeni -
zpracovanim podrobného vyhodnoceni hluku (hlukovou studii) z provozu na silnici 11/608 s

ohledem na chranéné venkovni prostory staveb novych obytnych objektu.

Zastavba lokality Z3/2 bude respektovat ochranné pasmo pfivodniho vodovodniho fadu
PVC 160 mm u p.p.C. 176/76, 176/30 a 176/55. Toto ochranné pasmo nesmi byt
zastavéno ani osazeno stromy a musi zlstat ne vefejné pfFistupném prostranstvi pro

moznost oprav a udrzby.

Zménou €. 3 uzemniho planu sidelniho utvaru Kozomin byla pro uvedenou lokalitu dana
podminka na zpracovani uzemni studie a také byla stanovena minimalni velikost parcely

rodinného domu na 1000 m2.

Dle Zmény &. 3 je izemi vedeno v plose ,BC — Obytna zastavba — bydleni &isté“. V lokalité
je navrzena pfevazujici obytna funkce. Cilem pofizeni studie je regulace zastavby, navrh
dopravni obsluhy jednotlivych stavebnich pozemku, navrh napojeni na technickou a

dopravni infrastrukturu a navrh etapizace uzemi.



Podminky pro pofizeni Uzemni studie dané Zménou &. 3 UPSU Kozomin:

- uzemni studie vymezi vnitini uspofadani uzemi z hlediska vedeni mistnich

komunikaci,

- uzemni studie vymezi verejné prostranstvi pro patefni komunikaéni prostor podél

jizni hranice parcely 176/55 k.u. Kozomin min. Sifce 12 m tak, aby:

- bylo mozné vlozit do komunikaéniho prostoru liniovou zeleri (stromoradi),

- bylo mozné umistit p&si komunikaci k prostoru vodniho toku Cernavky s

pokraCovanim podél jeho pravého bfehu,

- bylo mozné na novy komunikaéni systém pfipojit stavajici pozemky

zastavéného uzemi 176/37 k.u. Kozomin,

- Uzemni studie vymezi plochu vefejného prostranstvi vodniho toku Cernavka o min.
velikosti 1082 m2 a sou€asné v min. vzdalenosti 30 m od jeho bfehové Cary.
Verfejné prostranstvi bude vyuzito jako vefejna zelen pfi zachovani stavajici

doprovodné vegetace vodniho toku,

- navrzena zastavba bude respektovat ochranné pasmo pfivodniho vodovodniho
fadu PVC 160 mm u p.p.C. 176/76, 176/30 a 176/55: Ochranné pasmo nesmi byt
zastavéno ani osazeno stromy a musi zUstat ne verejné pFistupném prostranstvi
pro moznost oprav a udrzby,

- uzemni studie vymezi plochu pro trafostanici.

2.3. Popis stavajiciho uzemi

Stavajici uzemi je rovinaté, nezastavéné (urCené k zastavéni) a je tvofeno z€asti ornou

pudou, z&asti ovocnym sadem a z€asti zahradami.



2.4. Vlastnické vztahy

V8echny pozemky jsou v soukromém vlastnictvi fyzickych a pravnickych osob. Zadny

pozemek v feSeném uzemi neni ve vlastnictvi obce nebo jiného vefejného subjektu.

3. Navrh

3.1. Urbanisticka koncepce

Urbanisticka koncepce spociva v navrhu racionalniho zpisobu zastavby, ktery bude blizky
okolnimu charakteru. Uzemi je formovano hlavni osou (orientace zapad-vychod), ktera je
tvofena vefejnym prostranstvim s patefnim komunikacnim prostorem Sifky 12 m, ktery je
veden podél jizni hranice pozemku p. &. 176/55 (dle zadani US). Timto prostorem je
vedena komunikace, ktera napojuje lokalitu na okolni zastavbu a dopravni infrastrukturu v
obci. Z patefniho komunikaéniho prostoru vychazeji (smérem na jih) dalSi dva
komunikaéni prostory. Na hlavni osu navazuje prostranstvi, které bude tvofeno vefejnou
zeleni a zpfistupni bfeh Cernavky. Okolo vy$e popsanych komunikaénich prostord je

navrzena zastavba rodinnych domu (dale jen ,RD®).
3.2. Vyuziti uzemi

Uzemi bude v souladu s UP (a jeho zmé&nami) vyuzivano pro bydleni v RD. V lokalité je

navrzeno 17 pozemku, které jsou urCeny k zastavéni RD.

€. parcely vyméra (mz2) €. parcely vyméra (mz2)
1 1001 10 1000

2 1001 11 1001

3 1001 12 1001

4 1001 13 1001

5 1001 14 1008

6 1001 15 1042

7 1006 16 1016

8 1001 17 1259

9 1001




Verejny prostor:

Verfejny prostor je tvofen patefnim komunikacnim prostorem Siftky 12 m. V tomto prostoru

je navrzena liniova zeler (stromoradi).

DalSi vefejné prostory jsou tvofeny ulicemi, které vychazi (jiznim smérem) z patefniho

komunikacniho prostoru. Ty jsou Siroké 8 m.

V zapadni &asti zemi, u biehu Cernavky (v navaznosti na patefni komunikaéni prostor) je
navrzen dalSi vefejny prostor, ktery bude slouzit jako vefejna zelen. Tento vefejny prostor
bude mit plochu vét§i nez 1082 m2 (dle zadani US), a vyhovi pozadavkim vyhl. 501/2006
Sb. o obecnych pozadavcich na vyuzivani uzemi.

3.3. Dopravni a technicka infrastruktura

Dopravni infrastruktura

Lokalita je dopravné napojena na mistni obsluznou komunikaci na pozemku p.¢. 310/1.

Automobilova doprava je feSena navrzenymi mistnimi obsluznymi komunikacemi (typu C).
Komunikace maji zklidnény charakter (zona s maximailni rychlosti 30 km/h). Doporucuje se
vyuziti zpomalovacich prvka. Alternativné je mozné celou lokalitu feSit jako obytnou ulici
(zklidnéna komunikace typu D). Jednotlivé pozemky a RD na nich stojici budou

zpfistupnény samostatnymi vjezdy.

Pési doprava je feSena bez samostatnych chodnikli (komunikace se smiSenym provozem).
Jedna se o okrajovou Cast obce, kde se nepfedpoklada vyssi intenzita dopravy nez 500
vozidel/ 24h.

Doprava v klidu je feSena na pozemcich, pfislusejicich k jednotlivym RD. V lokalité jsou
navrzena Ctyfi navstévnicka parkovaci stani, z toho jedno je ur€eno pro osoby se sniZzenou

schopnosti pohybu a orientace.

Dopravni Feseni je navrzeno v souladu CSN 73 6110 Projektovani mistnich komunikaci

(ve znéni pozdé&jsich zmén), CSN 73 6056 Odstavné a parkovaci plochy a vyhl. &.



398/2009 Sb. o obecnych technickych pozadavcich zabezpecujicich bezbariérové uzivani
staveb.

Technicka infrastruktura

V uzemi je navrzena bézna technicka infrastruktura zabezpecujici provoz jednotlivych

objektd.

NN vedeni, ze kterého budou realizovany pfipojky k jednotlivym objektim, bude vedeno v
zemi ve vefejném prostoru. Na stavajici infrastrukturu bude nové NN vedeni napojeno

pomoci trafostanice umisténé na vychodnim okraji lokality.

Kanaliza¢ni fad, ze kterého budou realizovany pfipojky k jednotlivym objektiim, bude

veden v zemi ve vefejném prostoru a napojen na stavajici systém kanalizace v obci.

71 _Likvidace splaskovych vod bude v souladu s Planem rozvoje vodovodu a kanalizaci. K
vypousténi odpadnich vod do vefejné kanalizace musi byt vydano kladné vyjadreni jejiho
spravce.

Vodovodni fad, ze kterého budou realizovany pfipojky k jednotlivym objektiim, bude veden
v zemi ve vefejném prostoru a napojen na stavajici systém vodovodu v obci. Pfi
vychodnim okraji lokality je ponechan vefejny prostor, ve kterém je veden stavajici

pfivodni vodovodni fad.

NN vedeni vefejného osvétleni (dale jen ,VO®) bude vedeno v zemi ve vefejném prostoru

a napojeno na stavajici NN vedeni VO v obci.

Vedeni sdélovaciho kabelu, ze kterého budou realizovany pfipojky k jednotlivym objektiim,

bude vedeno v zemi ve vefejném prostoru a napojeno na stavajici sit v obci.

Soubéh jednotlivych siti musi byt feen v souladu s CSN 73 6005 Prostorové usporadani

siti technického vybaveni.

Likvidace destovych vod:

Stavba se nachazi ve vodnim utvaru &islo HSL_ 2080 - Cernavka od pramene po Usti do
Labe, na soufadnicich (S-JTSK) Y: 744195, X: 1025703.



71 _Likvidace destovych vod z navrzené stavby bude v souladu s normami TNV 75 9011
,Hospodareni se srazkovymi vodami“ a CSN 75 9010 ,Vsakovaci zafizeni srazkovych
vod®.

"1 _Vystavba bude realizovana v dostatecné odstupové vzdalenosti od koryta vodniho toku
Cernavka. Biehové porosty nebudou dotéeny. Realizaci a naslednym provozem nesmi

dojit k ohrozeni kvality povrchové ani podzemni vody.

] _Kapacita vodniho toku Cernavka je pfi zvy$enych vodnich stavech jiz naplnéna.
Veskeré destové vody ze stfech objektl a ze zpevnénych ploch, komunikaci pozadujeme
likvidovat zasakovanim v misté stavby, pfipadné je jimat a dale vyuzivat na pozemku ve
vlastnictvi investora a nezatézovat jimi vodni tok.

71 _V dalSich stupnich fizeni poZadujeme pfedlozit kompletni projektovou dokumentaci k
odsouhlaseni. Technické provedeni veSkerych pfipadnych praci planovanych v blizkosti
vodniho toku doporucujeme pfedem konzultovat s provoznim stfediskem Lysa nad Labem
(Petr Hrabanek, 725 880 383, hrabanekp@pla.cz).

Nakladani s odpady:

Bézny domovni odpad bude odvazen organizaci, ktera zajiStuje v obci jeho odvoz a
likvidaci. Likvidace tfidéného odpadu bude feSena stavajicim zpusobem, tj. stavajicimi
sbérnymi misty v obci.

3.4. Etapizace uzemi

Vystavba jednotlivych RD je obecné podminéna realizaci dopravni a technické

infrastruktury. Zastavba uzemi bude probihat v nasledujicich etapach:

|. Etapa

l.a) Realizace pateini komunikace, technické infrastruktury, ktera se v ni bude nachazet

vé. trafostanice) a prostoru vefejné zelené& na biehu potoka Cernavky.

I.b) Individualni vystavba na pozemcich, které jsou napojené na tuto komunikaci.



Il. Etapa

Il.a) Realizace prvni/druné komunikace, ktera je napojena na patefni komunikaci a

technické infrastruktury, ktera se v ni nachazi.

Il.b) Individualni vystavba na pozemcich, které jsou napojené na tuto komunikaci.

4. Regulativy

4.1. Vyuziti pozemku

Pozemky budou uzivany pro bydleni v RD (v souladu s platnym UP).
4.2. Druh staveb

V souladu s UP je v lokalité¢ mozné umistovat RD.

4.3 Prostorové regulativy

Kromé regulativl vyplyvajicich z UP:

- zastavéna plocha véetné pomocnych objektd max. 200 m2

- max. 2 podlazi a podkrovi, sedlova stfecha

- vzdalenost od okraje sousedniho objektu min. 10 m

stanovuje tato US nasledujici regulativy:

- uliéni €aru (rozhrani soukromého a verejného prostoru, viz. graficka ¢ast)

- stavebni €aru (viz. graficka Cast)

Stavebni ¢ara vymezuje zpusob zastavby a prostorovy vztah zastavby k vefejnym

prostranstvim.
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Stavebni ¢ara je hranice vymezujici v ramci parcely nepfekroc€itelnou hranici trvalého

zastavéni budovami.

Navrzena je stavebni Cara oteviena, ktera vymezuje hranici zastavitelné a nezastavitelné
Casti parcely, jejiz zastavba nesmi nikde ustupovat a ktera nesmi byt v celé své délce
souvisle a uplné zastavéna, tj. prac€eli jednotlivych objektd musi byt umisténo na této Care.
Objekty ji nesmi pfesahovat (smérem k vefejnému prostoru) ani byt od ni ustoupeny
(smérem do pozemku). Mezi objekty mohou byt libovolné rozestupy (ne mensi nez
pripousti vyhl. €. 501/2006 Sb. o obecnych pozadavcich na vyuzivani uzemi a vysSe

uvedené regulativy UP).

V Praze 18.11. 2019

Ing. arch. Krystof Kreisinger
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