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B) Cile uzemni studie

Cilem Gzemni studie (US) je provéfeni zmény vyuziti Gzemi v sidle Usték, vymezeného jako lokalita P93.
Vlypracovani dokumentace uzemni studie je podminkou, stanovenou v uzemnim planu USték pro rozhodovani
v Uzemi pro tuto transformacni plochu.

Architektonické a urbanistické cile a poZadavky vyplyvajici ze zadani:

navrh nového uspofadani Gizemi v souladu s poZadavky vlastnika pozemkd, jehoZ zamérem je tvorba
prostoru pro rozvoj kreativné-komunitniho centra s vyuzitim pro potfeby centra samotného, ale téZ pro
vefejnost

roz€lenéni zajmového Uzemi na ¢asti odpovidajici jejich navrhovanému vyuZiti

provéréni umisténi staveb s ohledem na minimalizaci zasahu do vzrostlé zelené a vyznamnych krajinnych
prvkU, s respektem k urbanistickym a krajinnym hodnotam Uzemi a v limitech danych existenci
zaplavového Uzemi, biokoridoru, lesnich porostd a ochranného pasma méstské pamatkové rezervace

upfesnéni podminek prostorové regulace (napf. vyskovou regulaci) a stanoveni zékladnich
architektonickych podminek (napf. tvary a sklony stfech, pidorysy staveb)

provéreni napojeni feSené plochy na stavajici dopravni a technickou infrastrukturu, v€. jejich kapacit a
technické zpUsobilosti

navrh feSeni protipovodnovych opatieni

C) Vychozi podminky a podklady

Hlavnimi podklady pro vypracovani US jsou:

Uzemni plan Ustek, Gpiné znéni po vydani zmény &. 1, €. 2 a &. 3 (nadale pouze UP Ustk) uginny od 10.
kvétna 2022

Zadani Uzemni studie Ustak (pro transformaéni plochu P93) z 12. bfezna 2025.

Uzemni studie je zpracovana na podkladé aktualni mapy KN a s vyuzitim pofizovatelem poskytnutych
UAP

Déle byly v navrhu zohlednény tyto podklady:

Architektonicka studie — rodinny déim v Ustéku pozemky parc.¢. st. 318/14 a 318/1, zpracovatel Ing. Arch.
Vojtéch Hromek

Stanovisko Povodi Ohfe ke konceptu (izemni studie Uték — P93, Marta Schwarzova

VyjadFeni Mésta Usték ke konceptu tzemni studie Usték — P93, odborny lesni hospodar Martin Maticka +
vysledek ustniho jednani majitele s Lesy CR

UZEMNI STUDIE USTEK — TRANSFORMACNI PLOCHA P93 — 11/2025 4



2. TEXTOVA CAST UZEMNI STUDIE

a) Resené uzemi

Re3ené tizemi se nachazi v katastralnim Gzemi Utk (kod KU 775533).

Platnou Uzemné planovaci dokumentaci mésta Uété,k je v severovychodni Casti sidla Usték vymezena
transformacni plocha s oznacenim P93. Ve smyslu UP USték je pfedmétna plocha vymezena v misté stavajici

plochy v zastavéném Uzemi, ktera byla vyuzivana pro rekreaéni G¢ely. Soucasti plochy je nékolik objektl a
v jejim centru nékdejSi bazén ve Spatném technickém stavu. ReSené uzemi je v zasadé rovinané.

Lokalita navazuje na stavajici zastavbu ze severu, odkud je i viezd do Uzemi, pfiCemz hranici tvofi koryto
Ustéckého potoka. Z ostatnich stran lokalita navazuje na vétsi plochy stavajici lesni a nelesni zelené, z vetsi
Casti na pomérné svaZitém a obtizné prostupném terénu. Druhy vstup (pésina) je vychodné, nivou USteckého
potoka.

Vyméra pfedmétné plochy €ini cca 1,24 ha

\

SEZNAM POZEMKU V RESENEM UZEMI, JMENA VLASTNIKU (k.u. Ust&k):
316, 318/1, 318/2 (stavba), 318/14 (stavba), 318/15 (stavba), 318/28 (stavba)
Hromek Petr, Heinemannova 2695/6, Dejvice, 16000 Praha 6

299/2, 1333 (Cast) Mésto Usték, Mirové namésti 83, Ustak-Vnitini Mésto, 41145 Ustak
299/3 Rytina Josef, Udolni 162, Usték-Ceskolipské Predmésti, 41145 Ustek
299/4, 299/6 CR, Utad pro zastupovani statu ve vécech majetkovych, Rasinovo nabiezi 390/42,

Nové Mésto, 12800 Praha 2
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SEZNAM DOTGENYCH POZEMKU (k.0 Ustk):

254 Mésto Ustek, Mirové namésti 83, Usték-Vnitini Mésto, 41145 Ustek

280 CR, Lesy Ceské republiky, s.p., Pfemyslova 1106/19, Novy Hradec Kralové, 50008
Hradec Krélové

282 Uhlik Libor, Ddmska 149/3, Pfedmésti, 41201 Litoméfice

157/1 (Cast) CR, Povodi Ohfe, statni podnik, Bezrugova 4219, 43003 Chomutov

b) Podminky pro vymezeni a vyuZiti pozemku, pro umisténi a prostorové uspofadani staveb a soulad
s UPD

b1) vymezeni pozemk

Podle platného Gzemniho planu Ustéka jsou pozemky Fe$eného tzemi zafazeny do prestavbové
(transformacni) plochy P93 s timto funkénim vyuzitim:

SM - bydleni smiSené méstské

VyFfez Koordinaéniho vykresu UP Usték:

b2) vyuziti pozemki
Regulativy plochy jsou stanoveny v UP Usték, a to v podminkéch pro vyuZiti ploch s rozdilngym zplisobem
vyuZiti:
SM - bydleni smiSené méstské
Hlavni vyuziti
* bydleni smiSené méstské
Pripustne vyuziti

» stavby pro bydleni v rodinnych domech samostatnych (solitérnich), dvojdomech nebo v fadovych
rodinnych domech
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stavby pro bydleni v bytovych domech
stavby a zafizeni pro rekreaci

Stavby a zafizeni ob¢anského vybaveni napf. pro vzdélavani, kulturu, vefejnou spravu, obchodni
prodej, télovychovu a sport, ubytovani (vyjma ubytoven), stravovani, sluzby

stavby a zafizeni, které plni doplrikovou funkci ke stavbé hlavni, napf. pfistfesky, altany, bazény,
garaze, zahradni domky

dopravni a technicka infrastruktura

pozemky vefejnych prostranstvi a sidelni zelené, zelené, zahrady a sady

Podminky prostorového usporadani

zakladni podminky ochrany krajinného razu:

Zvysit vyznam ulic jako péSich tras s podporou liniové zelené.

Zastavba nesmi byt od verejného prostoru oddélena pohledovou bariérou, ktera ve svém dusledku
shizuje hodnotu vefejného prostoru.

struktura zastavby:

pfi zménéach stavajicich staveb nebo umistovani staveb novych je nutné respektovat stavajici

strukturu a prostorové uspofadani, zejména stavebni ¢aru a orientaci zastavby vuci vefejnému
prostranstvi. Pozice novostavby v ramci pozemku musi vychazet z konkrétniho mista v sidle a
prubéhu stavebni ¢ary

stavby musi byt umistovany v souladu s existujici strukturou zastavby na sousednich pozemcich. V
pfipadé umistovani staveb v naroznich pozicich nebo pozicich navazujicich na nérozi, musi nové
stavby navazovat na zastavbu, se kterou budou pfistupné ze stejného vefejného prostranstvi a ulicni
sité

charakter zastavby:

nové stavby nebo zmény stavajicich staveb nesmi narusit charakter uzemi, musi vytvofit harmonicky
celek se stavajici zastavbou. Nepfipustné jsou pfestavby s cizorodymi prvky. Tento pozadavek se
vztahuje taktéZ na typ a barevnost stfesni krytiny a podobu vikyri;

zastfeSeni staveb hlavnich v pfipadé rodinnych doml je mozné pouze Sikmymi stfechami a s ohledem
na charakter Uzemi je pfipustné pouze zastreSeni sedlovou nebo polovalbovou stfechou;

zastfeSeni staveb hlavnich v pripadé staveb obCanské vybavenosti je mozné Sikmymi | plochymi
stfechami

vySkova regulace zastavby:

pfi umistovani staveb v zastavéném Uzemi neni mozné prekrocit pfeviadajici vySkovou hladinu
navazujici zastavby;

pfi umistovani staveb v zastavitelnych plochach nebo v transformacnich plochach max 3 NP véetné
podkrovi (u stfech Sikmych) nebo 3 NP a 1 ustupujici podlazi (u stfech plochych), nicméné je potfeba
taktéZ zohlednit pfevladajici vySkovou hladinu navazujici zastavby, ktera by méla byt nepfekroCitelna;
stavby by mély byt umistovany v kontextu navazujici zastavby a neméli by v Gzemi vytvaret negativni
dominantu

minimalni podil zelené:

30 %



b3) podminky pro umisténi a prostorové usporadani staveb

Néavrh pro umisténi staveb je zobrazen v grafické Casti - ve vykresu €. 1 (Hlavni vykres) a vykresu €.5 (Navrh
zastavovaciho planu). V hlavnim vykresu je vymezena plocha pro umisténi novych stavebnich objektu a nize
v této kapitole je definovana maximalni zastavéna plocha pro jednotlivé navrzené objekty.

Uzemni studie vymezuje umisténi jednotlivych stavebnich objektd a jejich vyuziti. Rozliduje pfi tom objekty
stavajici, u nichz definuje rdmec mozného vyuziti a pfipadné moznosti roz$ifeni, a objekty nové navrzené.
Umisténi objektl je navrZeno tak, aby byly respektovany limity vyuZziti izemi a splnény podminky uplatnéné
Povodim Ohfe a lesnimi hospodéfi v rdmci konzultaci navrhu studie, a je tedy zavazné (4. v uzemi neni
mozné umistovat dal$i stavebni objekty mimo ty vymezené).

Architektonické provedeni stavebnich objekti bude respektovat regionalni raz Ustécka a dal$i stupef
projektové dokumentace bude feSen s odborem pamatkove péce a respektovat jeho stanoviska.

Resené Gzemi je koncep&né roz&lenéno na 3 plochy s odlisnym, led vzajemné souvisejicim zplisobem vyuziti:
plochu polovefejnou, polosoukromou a soukromou.

Poloverejna plocha je vymezena u vstupu/viezdu do feSeného Uzemi a jeji vyuZiti je orientovano na Sirsi
vefejnost, jiz bude v definovaném ramci a Case zpfistupnéna ¢ast arealu ke koupani, saunovani a relaxaci a
stavajici objekty budou vyuZity pro dopliikové aktivity (oberstveni, hygienické zazemi, obchudek, tvarci
ateliér).

* Vplo3e jsou umistény 2 stavajici objekty, oznaCené ,recepce” a ,bar a 1 nové navrzeny objekt
,Sauna‘“. V této ploSe jsou téz situovany prochy pro parking vozidel uZivatelt a navstévnika celého
aredlu, tak aby automobily nenaruSovaly vyuZiti ostatnich ¢asti arealu.

» Sauna je umisténa pfi zapadni strané jezirka a mize byt situovana kdekoli v trojuhelniku mezi
jezirkem, stavajici panelovou cestou na severu a hranici 30 m od okraje lesa na jihu. Pdjde o menSi
pfizemni objekt s kapacitou do 10 lidi, jehoZ soucasti mlze byt téZ wc, sprcha, odpocivarna, venkovni
pfistieSek Ci terasa a dalSi prostory souvisejici se saunovanim a péci o télo, pficemz pro ochlazeni
bude zhotoven pfistup do jezirka, pfipadné samostatny ochlazovaci bazének. Zastavéna plocha
veSkerych objektl souvisejich se saunovanim je max. 100 m2.

» Stavajici objekt oznageny jako recepce bude rekonstruovan tak, aby zde mohly probihat tvir¢i nebo
femesiné dilny, s moznosti doplrikového prodeje uméleckych vyrobk.

» Stavajici rekreaCni objekt oznaCeny jako bar bude rekonstruovan bud do podoby baru/obcertveni
anebo jako zazemi sauny, tj. zde bude posezeni pod pfistfeSkem s moznosti prodeje obCerstveni,
souvisejici s provozem sauny a koupaci Casti jezirka, popf. hygienické zazemi

Polosoukroma plocha tvofi nejvétsi ¢ast arealu a vlastni kreativné-komunitni centrum, jez je zaméfeno na
vefejnost formou pronajmu pro rlizné akce a setkani véeho druhu. Je zde navrzeno viceucelové vyuziti, kde
se v ramci jednoho zahradné a parkové upraveného arealu provozuiji kulturni a spole¢enské akce, jsou zde
ubytovaci kapacity pro skupiny do 40 hostu, vnitfni i venkovni spoleCenské prostory, mista pro regeneraci a
napojeni na télo (koupaci jezirko, sauna — provazané s plochou polovefejnou), dopinéné o drobné stavby pro
individualni meditaci a 0 umélecké a kulturni artefakty.

» Ve vychodni ¢asti plochy se nachazi stavajici ,hlavni budova“ s kuchyni, jidelnou, ubytovacimi

kapacitami a technickym a hygienickym zazemim, a stavajici ,garaz“, kde jsou umistény stroje a
nastroje pro udrzbu celého arealu, a pfevazné podzemni objekt kanalizani jimky s ¢erpadlem

» Vjizni Casti plochy je situovan nové navrzeny ,altan, tj. venkovni pfistfeSek o plose cca 10x15 m pro
pofadani spoleenskych akci (namisto sezénné vyuzivaného apit6). Altan je umistén jizné od jezirka
a zaroven severné od hranice 30 m od okraje lesa. Zastavéna plocha altanu je max. 200 m2.



V jihovychodni asti plocha je navrzena ,meditarnalateliér”, tj. mensi pfizemni zatepleny objekt pro
individualni retreaty anebo aktivity malych skupinek (do 10 U¢astniku). Vzhledem k umisténi
meditarny v blizkosti lesa je tfeba respektovat podminky lesniho hospodare — Mésta Ustek, tj. v
lesnim porostu mésta Usték nekacet zadny strom, neskladovat v ném stavebni material ani v ném
ukladat odpad, pfizpUsobit postup provadéni vystavby a neuplatiiovat viéi méstu nahradu Skody v
pfipadé padu stromu. Zastavéna plocha meditarny je max. 120 m2.

Ve stfedu arealu se nachazi ptvodni betonovy bazén, ktery je vyhledové navrzeno rekonstruovat na
biotopové jezirko, kde budou Cistotu vody zajistovat vodni rostliny. Rekonstrukci bazénu je navrzeno
spojit s vystavbou celorocné obyvatelného vicetuéelového salu, ktery by byl umistén na ocelovych
pilifich nad hladinou jezirka. Vznikl by tak unikatni prostor, ktery by nasel vyuZiti jak pro centrum
samotné, tak i pro verejnost formou pronajmu pro rizné akce a setkani veho druhu. Zastavéna
plocha sélu je max. 200 m2.

Soukroma plocha je vymezena pro bydleni majiteld, a to na misté stavajiciho rekreacniho objektu nazvaného

,Yveta“. Na misté puvodniho objektu Ize umistit dvoupodlazni rodinny dim se zastfeSenymi terasami a
zahradou. Protoze se objekt nachazi v zaplavovém Uzemi Q100 je pro jeho vySkové umisténi tfeba
respektovat pozadavky Povodi Ohfe, tj. zejména podlahu obytnych mistnosti, pokud je to technicky mozné,
umistovat 1 m nad névrhovou hladinu povodné pfi dobé opakovani povodné 100 let, tj. 1 m nad kétou 224,44
m n. m. Zastavéna plocha rodinného domu je max. 150 m2.

b4) soulad s UP Usték

V8echny pozemky FeSené Uzemni studii jsou navrzeny v souladu s regulativy plochy SM - bydleni smisené
méstské, dle uzemniho pléanu. Pozemky jsou umistény v zastavitelné ploSe a navazuji na komunikace
vymezené v UP.

Co se ty&e hlavniho a pFipustného vyuziti, US jej respektuie tak, Ze v plode prevazuji objekty
ob&anského vybaveni a hromadné rekreace, slouZici zejm. pro kulturu, ubytovani, stravovani,
télovychovu a sport a v misté plvodniho rekreacniho objektu navrhuje 1 solitérni rodinny dim. Tyto
stavby a zafizeni jsou doplnény o pfistfesky, altany, terasy a dale o umélecké a kulturni artefakty. Co
se tyCe dopravni infrastruktury, je zde vymezen parking pro uZivatele a hosty arealu a nezbytna
technickd infrastruktura. Vétsinu plochy i nadale pfedstavuje zelen (travni porosty), s menSimi
plochami vyuzivanymi jako zahrada i sad.

Celkové je plocha pojata jako viceucelova, kde se jednotlivé funkce vzajemné dopliuji a misi, ¢imz je
naplnéno i to, Ze jde o plochu smiSeného bydleni.

Co se tyCe struktury zastavby, jde o solitérni objekty v zeleni, které tak respektuji stavajici prostorovou
strukturu mista, které tvofi pfechod mezi modernistickym sidlistém Pionyru (vétsi bytové objekty

v sidelni zeleni), které prechazi v solitérni rodinné domy v zahradach na pravé strané Ustéckého
potoka, a témé&F neprostupnymi pfirodnimi zalesnénymi svahy, definujicimi okraj Ustéka a jeho
pfechod do okolni dramatické krajiny na levé strané potoka.

Od sousedni zastavby je fedené Uzemi oddéleno pfirozenou prirodni bariérou Ustéckého potoka,
lemovaného vzrostlymi stromy. Jde tak o poloprahledny pfirodni pfedél, ktery poskytuje (v zavislosti
na ro¢nim obdobi a olisténosti stromu a kef() jak pocit soukromi uvnitf arealu, tak je mozné skrze
pruhledy zeleni tusit, co se v aredlu odehrava a nedochazi tim k oddéleni od vefejného prostoru
sidlisté a cesty pfi prave strané potoka.

Co se tyCe charakteru zastavby, hlavni stavby ob&anské vybavenosti (hlavni budova) maji Sikmé
sedlové stfechy, a stejné tak navrzeny rodinny dim. U drobnéjSich staveb ob&anské vybavenosti
(stavajicich i navrzenych) se predpokladaji Sikmé ¢&i sedlové stifechy v mirném sklonu. Barevnost
objektl a architektonické detaily budou feSeny v dalSim stupni projektové dokumentace, budou feSeny
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s odborem pamatkové péce a respektovat jeho stanoviska.
»  Co se tyce vySkoveé regulace, hlavni objekty jsou dvoupodlazni, doplrikové pfizemni.

» Co se ty€e podilt ruznych typd ploch, tzemi dominuji plochy zelené (79,46%), dopInéné o vodni
plochu (11,53%), dopravni plochy (5,29%) a stavajici stavebni objekty (3,72%)

stavajici objekty 463 3,72%
doprawni plochy 657 5,29%
vodni plocha 1433 11,53%
zelen podél potoka 486 3,91%
polovefejna zeler 2228 17,92%
polosoukromd zeler 6884 55,38%
soukroma zahrada 280 2,25%
celkem 12431 100,00%

*  Uzemni studie umoZnuje vySe definovanymi objekty nové zastavét maximalné 770 m2 (6,19% celk.
plochy), ¢imZ by podil zastavénych ploch stoupl témér na 10%. PoZadavek na min. podil zelené 30%
bude napinén s velkou rezervou (zelef bude i nadéle tvofit vice nez 70% feSeného uzemi)

¢) Podminky pro umisténi a prostorové usporadani staveb verejné infrastruktury, nakladani s odpady a
pozadavky z hlediska pozarni ochrany

c¢1) doprava

Dopravni obsluha feSeného uzemi zlistava beze zmény. Pro pfistup do arealu bude nadale pouzivan stavajici
mostek pres Ustécky potok a auta uZivateld a navatévniki arealu budou odstavena pii viezdu, tj. v zapadni
Casti arealu. MenSi ast dopravnich parkovacich ploch bude zpevnéna (je zde stavajici cesta z betonovych
panell), v pfipadé vétsich akci pak budou do¢asné vyuZity travni porosty podél panelky a ve vychodni &asti
arealu (viz vykres €. 5).

V piipadé zvy$eného provozu bude tfeba posoudit inosnost stavajiciho mostniho objektu pes Ustécky potok.

Pro obsluhu hlavnich objektl (hlavni budova, rodinny dim) bude nadale v pfipadé potfeby vyuzivana stavajici
panelova cesta severné od jezirka. Tuto trasu je pfi tom dlleZité ponechavat trvale prljezdnou v Sifce 3m, pro
pfipadny zasah z divodu poZarni ochrany.

Hlavni pési pfistup do arealu je téz pfes stavajici mostek v severozapadni ¢asti arealu. Jako doplfikovou pési
trasu, zejména pro pfistup do voIné krajiny, je mozné vyuZivat stavajici pésinu v nivé Ustéckého potoka, ktera
areal zpfistupnuje z vychodu.

c2) zasobovani elektrickou energii

Uzemni studie zachovava stavajici zpsob zasobovani elektrickou energii, . pfipojkou 3x 40A s rozvadétem
vedle brany za mostkem, odkud vedou rozvody do jednotlivych objektu.

Pro napojeni jednotlivych objektl budou primarné vyuzivany stavajici podzemni kabely. Pfipadna nova vedeni
budou napojena na stavajici rozvadéc.

Pfipojeni jednotlivych odbérl bude feSeno v dalsim stupni projektové dokumentace.
UloZeni kabelt musi byt v souladu s CSN 33 2000-5-52.

Prostorové usporadani siti technického vybaveni bude dle CSN 73 60 05.
Podrobné feSeni bude pfedmétem dalSich stupiu projektové pfipravy uzemi
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¢3) zasobovani plynem

A& je mésto Ustak plynofikovano, areal na plynovod napojen neni a s plynofikaci se ani do budoucna
nepocita.

c¢4) voda a kanalizace

Aredl je napojen na méstsky vodovodni fad s pfipojkou v severni ¢asti arealu. Pfipojka bude zachovana a
kapacitné vyhovuije i pro navrzené vyuziti. Napojeni hygienického zazemi sauny bude trasovano podél
stavajici panelové cesty severné od jezirka.

Splaskové vody jsou odvadény do jimky severné od objektu “Yveta”, odkud jsou precerpavany do méstské
jednotné kanalizace. Do téZe jimky budou svedeny splaskové vody z novych i rekonstruovanych objektd
(zejm. RD Yveta a hygienického zazemi sauny).

Ochranné pasmo vodovodu je 1,5 m (od vnéjsiho lice potrubi). Ochranné pasmo splaskoveé kanalizace je
rovnéz 1,5 m od vnéjSiho lice potrubi. Dale je nutné respektovat CSN 73 60 05.

Stavajici vodni nadrz-bazén byvala zasobovana samostatnym pFivodem z Ustéckého potoka, ale nyni zadny
pfivod vody nema. Stavajici odtok do potoka je funkéni. Pro budouci biotopové jezirko se predpoklada
napajeni deStovou vodou a pro odtok zachovani stavajici soustavy.

V pfipadé protipozarniho zasahu mUZze stavajici vodni nadrz poslouzit jako zdroj pozarni vody.
Odvadéni destovych vod je feSeno kombinaci svodl do vodni nadrze a zasakovani.

d) Podminky pro ochranu hodnot a charakteru uzemi

Uzemi, Fe$ené (izemni studii, tvoii uceleny areal pfirodné-kulturné-rekreaéniho charakteru, ktery je koncep&né
rozClenén na zony poloverejnou, polosoukromou a soukromou. Soucasti Uzemi nejsou ani pozemky verejnych
prostranstvi ani vefejnych komunikaci.

ProtoZe zamérem je celostni a propojeny pfistup k Uzemi a zde pofadanym akcim, je zde minimum “tvrdych” a
oddélujicich hranic (ploty, brany apod.) jak mezi arealem a okolim, tak mezi jednotlivymi zonami a tak mezi
vnittkem a vnéjSkem jednotlivych objektl. Jsou zde pIné vyuZity pfirozené hranice jako je terén, vodni tok a
vodni plocha, které bude tviir€im zplisobem dopinéno o stromy, kefe, popf. nizké plitky a informacni cedulky.
A stejné jak jsou vyuZity pfirozené propojuji prvky jako jsou prahledy, kompozice a pohledové hranice.

Celkové pfirodni charakter uzemi, do néhoZ jsou zasazeny budovy a mensi objekty dotvari pouZiti pfirodnich
stavebnich materiald (zejména dfeva). Pfi architektonickém feSeni stavebnich objektu je tfeba respektovat
regionalni raz Uétécka a podrobngjsi stupné projektové dokumentace je tfeba fesit s odborem pamatkové
péce a respektovat jeho stanoviska.

e) Podminky pro vytvareni pfiznivého zivotniho prostredi

Prirodni charekter feSeného Uzemi do velké miry definuji a omezuiji limity, kterymi jsou vodni tok a jeho
zaplavove Uzemi, les a jeho ochranné pasmo, a vedeni biokoridoru izemniho systému ekologicke stability
v nivé Usteckého potoka.

Prakticky tyto limity vyrazné omezuji moznosti vystavby. Z velké casti jsou tedy vyuzity a rekonstruovany
stavajici objekty:

« centrem aredlu zUstava hlavni budova, kde je situovano ubytovani a stravovani.

«  Mensi rekreacni objekt “Yveta” je mirné roz$ifen a pfeménén na rodinny dim. Zarover je tfeba
respektovat umisténi v zaplavovém tzemi Q100 a pro jeho vySkové umisténi je proto tfeba
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respektovat pozadavky Povodi Ohfe, tj. zejména podlahu obytnych mistnosti, pokud je to technicky
mozné, umistovat 1 m nad navrhovou hladinu povodné pfi dobé opakovani povodné 100 let, {j. 1 m
nad kétou 224,44 m n. m.

objekt recepce, vybudovany v aktivni povodiové zéné a uvnitf biokoridoru neni mozné jakkoli
rozSifovat, a tedy je navrZena rekonstrukce na femesinou nebo tviréi dilnu s moznosti dopliikového
prodeje uméleckych predmétd

objekt baru se nachazi pfili$ blizko lesa, takZe ho téZ neni mozné rozsifovat, ale pouze rekonstruovat
na bar/obcerstveni, anebo do podoby zazemi s drobnym obcerstvenim pro saunu

Umisténi nové navrZenych stavebnich objektd téz uruje kombinace vySe uvedenych limitd vyuZiti:

altan je tfeba umistit dale nez 30 m ok okraje lesa, tak aby nehrozil pad stromu, a zaroven, jelikoZ se
nachazi v zaplavovém tzemi Q100, m(ze mit bud pouze nezpevnénou podlahu i terasu a otevfené
stény, anebo, v pfipadé podezdivky, by tato méla byt opét umisténa 1 m nad kétou 224,44 m n. m.

sauna bude pomérné mali¢ky objekt, protoZe ji téz nelze umistit v biokoridoru a zaroven musi byt dale
nez 30 m od lesa

co se tyCe meditarny/ateliéru, tak ta se sice nachazi pobliz lesa, ale jelikoZ je zde jiny lesni
hospodar, stavba tu muze vzniknout v pfipadé respektovani jeho podminek; {j. v lesnim porostu mésta
Usték nekacet zadny strom, neskladovat v ném stavebni material ani v ném ukladat odpad,
pfizpusobit postup provadéni vystavby a neuplatfiovat vici méstu nahradu Skody v pfipadé padu
stromu.

viceu€elovy sal na vodé je spiSe dlouhodoba vize, spojena s rekonstrukci a revitalizaci bazénu na
biotopové jezirko, a obnasi fadu technickych vyzev (umisténi na pilotech), proto bude konkrétni
podobu téz tfeba v rdmci projektové pfipravy nejprve konzultovat s Povodim Ohfe

krom toho, ve stanoveném zéplavovém uzemi neni mozné navySovat terén (coz studie nenavrhuje)

Co se tyCe pfiznivého Zivotniho prostiedi, jde pfedevsim o zachovani celkového pfirodniho razu uzemi, {;.
udrzbu a vysadbu zelenég, od travniku a strom( po zahradu a sad.

f) Udaje o spInéni zadani Gizemni studie a postup pi pofizeni izemni studie

Uzemni studie je zpracovana v souladu se Zadanim a podminkami, stanovenymi Gzemnim planem:

(]

v aktivni z&né zaplavového Gzemi nejsou umistovany Zadné nové stavby
zajmové Uzemi je roz€lenéno na &asti (zény) dle jejich navrhovaného vyuZiti
bylo provéfeno pfipojeni na stavajici technickou infrastrukturu (stavajici pfipojeni vyhovuije)

bylo provéreno pfipojeni na stavajici dopravni infrastrukturu: v pripadé zvySeného provozu je tfeba
posoudit inosnost stavajiciho mostniho objektu pfes Ustécky potok

byly upfesnény podrobné podminky prostorové regulace a zékladni architektonické podminky (viz
kap. b3)

uzemni studie a jednotlivé stavebni objekty byly umistény a navrzeny tak, aby respektovaly
stanoviska Povodi Ohre, lesnich hospodafi a pamatkové péce

tzemni studie nenavrhuje objekty do USES ani lesnich porostii a navrzené stavby nevyzaduji zasahy
do vzrostlé zelené

pozemky sousedici s feSenou plochou, s vlivem na jeji feSeni, jsou jednak sousedici lesni porosty
(kde navrh respektuje stanoviska lesnich hospodaf), a dale vodni tok v majetku Povodi Ohfe, pres
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ktery je postaven stavajici mostek s pfistupovou komunikaci

+ doplfiujici pozadavky na obsah feeni uzemi studii dle UP Usték viz kap. b4)

Postup pfi pofizeni studie:

Divodem pofizeni studie byl pozadavek v Gzemnim planu Ust&k. Pofizeni bylo iniciovano majitelem
predmétné plochy. Pofizovatel v zadani izemni studie urcil obsah studie, jeji rozsah, cile a ucel. Zadani
uzemni studie bylo pfedano projektantovi ke zpracovani a doplnéno daty UAP.

V ramci pfipravy studie probéhlo pfedbéZné projednani s odborem Uzemniho pléanovani a s organy ochrany
Zivotniho prostredi a pamatkové péce, kde byly vyjasnény limity feSeni a stanoven dalSi postup. Na zakladé
téchto vstupl a vyjasnéni pozadavk( majitele byly vypracovany 2 koncepCni varianty feSeni a ty byly v dalSim
kroku predlozeny k vyjadieni Povodi Ohfe a lesnim hospodarim, spravujici sousedni lesni pozemky.
Paralelné s timto zacal majitel fesit architektonickou studii rodinného domu na misté rekrea¢niho objektu
Yveta, do niz vstoupily vysledky pfedbéznych jednani a stanovisek. Na zékladé vSech téchto podkladu byla
vybrana v8em pozadavkdm vyhovujici varianta, zkonzultovana s pofizovatelem a rozpracovana do
pfedloZzeného navrhu.

Uzemni studii zpracoval atelier FOGLAR ARCHITECTS, fesiteli byli Ing.akad.arch. Petr Foglar CKA 02 667,
Ing.arch.Zuzana Foglarova, Ing.Pavel Holubec, Ph.D.

g) Komplexni zdlvodnéni feSeni, véetné zdlivodnéni navrzené urbanistické koncepce

Uzemni studie fesi transformaci rekrea¢niho areélu na kreativng-komunitni centrum. Cilem studie bylo
proveéfit, jak stavebni a rozvojové zaméry majitele zasadit do pozadavk( a limitl danych Gzemnim planem a
limity vyuziti Uzemi (zejména ochrany pfirody a pamétkové péce).

Uzemi, Fe$ené (zemni studii, tvoii uceleny areal pfirodné-kulturné-rekreaéniho charakteru, ktery je koncep&né
rozClenén na zony poloverejnou, polosoukromou a soukromou. Soucasti Gzemi nejsou ani pozemky verejnych
prostranstvi ani vefejnych komunikaci. Pfistup verfejnosti do poloverejné a polosoukromé zony je regulovan, {j.
umoznén za urcitych podminek.

V polovefejné zéné se nachazi parking, sauna s koupacim jezirkem a objekty recepce a baru, s moznosti
drobného prodeje i femeslInych dilen. Tato ¢ast areélu bude vefejnosti pfistupna ve smyslu oteviracich hodin
(a stejné tak moznost parkingu bude vazéana na tyto oteviraci hodiny).

Polosoukroma zona tvofi hlavni ¢ast areélu kreativné-komunitniho centra. Centrum slouzi vefejnosti formou
pronajmu pro rizné akce a setkani veho druhu. Je proto navrzeno vicelcelové vyuziti, kde se v ramci
jednoho zahradné a parkové upraveného areélu provozuji kulturni a spolecenské akce, jsou zde ubytovaci a
stravovaci kapacity pro skupiny do 30 hostd, vnitfni i venkovni setkavaci prostory rizného typu (altan,
meditarna, viceucelovy sél, bar) a pfevazné venkovni prostory pro regeneraci a napojeni na télo (koupaci
jezirko, sauna — integralni propojeni s poloverejnou ¢asti), dopinéné o drobné stavby pro individualni meditaci
a kulturni artefakty. Pristup do této zony je omezen na ucastniky danych akci, a je tedy spojen s urcitou
formou pfihlaSeni nebo vstupenky.

Soukromou zonu tvofi bydleni majitel arealu, kde je na misté plvodniho rekreaéniho objektu navrzen mensi
rodinny dim se zahradkou. Dim i zahrada jsou od zbytku arealu provozné a vizualné oddéleny, tak aby se
nemichaly vefejné akce se soukromym a rodinnym Zivotem majiteld. Toto oddéleni mize mit formu Zivého
plotu, hustéji vysazené zelené, pfipadné pfiméfené vysokého dfevéného plotu.

ProtoZe zamérem je celostni a propojeny pfistup k Uzemi a zde pofadanym akcim, je zde minimum “tvrdych” a
oddélujicich hranic (ploty, brany apod.) jak mezi arealem a okolim (zde je v podstaté jedina brana a branka,
regulujici pfistup do arealu), tak mezi jednotlivymi zonami (stromy, pohledoveé bariéry, Zivé ploty, vedeni cest)
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a tak mezi vnittkem a vnéjSkem jednotlivych objektl (pouziti pfechodovych prvki pristiesku a teras). Jsou zde
plné vyuZity pfirozené hranice jako je terén (jizni hranice arealu), vodni tok (severni hranice arealu vici méstu)
a vodni plocha (rozmezi polovefejné a polosoukromé zdny), které bude tvir¢im zplsobem doplnéno o stromy,
kefe, popf. nizké plutky a informaéni cedulky. A stejné tak jsou vyuzity pfirozené propojuiji prvky jako jsou
pruhledy (od vstupu a parkingu je pfes jezirko vidét hlavni budova), kompozice (veSkeré stavebni objekty jsou
situovany spise na okraji arealu, pficemz prazdny stfed tvofi vodni plocha a travniky) a pohledové hranice
(pozadi objektu tvofi zalesnéné svahy, pfechod mezi arealem a méstem tvofi linie stroml podél potoka).
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h) Priklady doporué¢eného hmotového a materialového reseni staveb

vizuéiiiace'Archltektonlckéstﬁdle - rodln‘h’y dm v Ustéku, autor: Ing. Arch. Vojtéch Hromek
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pfiklad feSeni sauny (saunujeme.cz)
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pfiklad feSeni meditarny/ateliéru (zahradni-chatka.cz)
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