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ZADANI
4. ZMENY UZEMNIHO PLANU

DUBI

Porizovatel 4. zmény UP Dubi: Méstsky Ufad Dubi, Ruska 264, 417 01 Dubi

Kvalifikovana osoba porizovatele:

Marcela Smékalova - zaméstnanec stavebniho tfadu M&U Dubi, splfiujici kvalifikacni
pozadavky pro vykon Uzemné planovaci ¢innosti podle ustanoveni § 24 zakona cislo
183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim radu (,stavebni zakon®“), ve
spolupraci s vedoucim stavebniho Gfadu Dubi panem Jifim Veselym.

Leden 2016



UvoD:

Uzemni pldn Dubi byl zastupitelstvem mesta vydan 17.9.2008 usnesenim C.
370/12/2008. Opatreni obecné povahy zn. SU 453/08-326/Ve, kterym byl Uzemni
plan vydan, nabylo Ucinnosti 3.10.2008. Projektantem byl Ing. Arch. Frantisek
Pospisil.

V roce 2012 byl UP zménén 1. zménou a v roce 2015 2. zménou. V tomtez
roce bylo projednano zadani 3. zmény UP. V tomto projednani uplatnil Obvodni
bansky ufad nesouhlas s vymezenim novych zastavitelnych ploch a z toho divodu
nebylo zadani schvaleno zastupitelstvem mésta a prace na porizeni 3. zmény UP byly
zastaveny.

Potfeba poridit 4. zménu UP je od@vodnéna skutecnosti, Ze Gzemni plan byl vydan
pred 8 roky a v tomto obdobi doslo:

o k nékolika novelizacim stavebniho zakona a jeho provadécich vyhlasek
k vydani Politiky Uzemniho rozvoje CR a jeji 1. aktualizace,
k vydani Zasad Uzemniho rozvoje Usteckého kraje
k vydani a aktualizaci Uzemné analytickych podklad(
a v neposledni fadé se ustalily pozadavky na metodické a obsahové pojeti
Uzemné planovaci dokumentace a soucasné praktické pouzivani uzemniho
planu stavebnim Uradem prokazalo nutnost provedeni potfebnych zmén.

Predmétem 4. zmény UP nejsou konkrétni pozadavky na vymezeni novych ¢i
upravu vymezeni platnych ploch Gzemniho planu, ale Uprava obsahu
dokumentace tak, aby byl zajiStén potfebny soulad uzemniho planu Dubi s (zemné
planovaci legislativou, Politikou Uzemniho rozvoje CR a nadrfazenymi Uzemné
planovacimi dokumenty, Uzemné planovacimi podklady a metodickymi poZadavky.
Konkrétné se tedy bude jednat zejména o tyto Upravy:

e Upravy k zajisténi souladu s pozadavky stavebniho zakona a jeho provadécich
vyhlasek (zejména Uprava podminek vyuZiti ploch s rozdilnym zplsobem
vyuziti stim, Ze se v zadném pripadé nebude jednat o plosné rozSireni
zastavitelnych ploch, ale pouze o Upravu podminek vyuZiti PRZV a
v odlvodnénych nutnych pfipadech stabilizovanych ploch o prefazeni do
jiného druhu PRZV,

 Uprava obsahu dokumentace tak, aby byl zajiStén potrebny soulad s Politikou
uzemniho rozvoje CR a nadfazenymi (zemné planovacimi dokumenty,
(provéreno bude zejména vymezeni USES, vymezeni verejné prospésnych
staveb, opatfeni a asanaci, vymezeni ploch a koridorli nadmistniho vyznamu a
jejich presna navaznost na Uzemi sousednich obci)

e Uprava obsahu dokumentace tak, aby byl zajiStén potfebny soulad s GUzemné
planovacimi podklady, zejména Uzemné analytickymi podklady obce
s rozSitenou plsobnosti Teplice, konkrétné tedy aktualizace koordinac¢niho
vykresu tak, aby v ném podchycené jevy odpovidaly aktualnimu stavu udajti o
Uzemi dle poskytnutych dat v izemné analytickych podkladech.

e soucasti zmény bude i aktualizace mapového podkladu (katastralni mapy),
pfipadné zpresnéni vymezeni jevl tak, aby odpovidaly aktualni katastralni
mapé a aktualizace vymezeni zastavéného Uzemi v¢. prefazeni jiz zastavénych



Casti ploch zmén do stabilizovanych ploch a tomu odpovidajici zmény
v tabulkach vyrokové casti.

Zménou C. 4 jsou s ohledem na obecny charakter zmény dotcena vSechna katastralni
Uzemi Mésta Dubi.

OBSAH ZADANTI:

a)

b)

pozadavky na zakladni koncepci rozvoje Uzemi obce, vyjadrené zejména v cilech
zlepSovani dosavadniho stavu, véetné rozvoje obce a ochrany hodnot jejiho
Uzemi, v pozadavcich na zménu charakteru obce, jejiho vztahu k sidelni
strukture a dostupnosti verejné infrastruktury; tyto pozadavky lIze dle potreby
dale upresnit a doplnit v ¢lenéni na pozadavcich na

1. urbanistickou koncepci, zejména na provéreni plosného a prostorového
usporadani zastavéného Uzemi a na provéreni moznych zmén, véetné
vymezeni zastavitelnych ploch,

2. koncepci verejné infrastruktury, zejména na provéreni usporadani
verejné infrastruktury a moznosti jejich zmeén,

3. koncepci usporadani krajiny, zejména na provéreni plosného a
prostorového usporadani nezastavéného Uzemi a na provéreni moznych
zmén, vcetné provéreni, ve kterych plochach je vhodné vyloucit
umist'ovani staveb, zafizeni a jinych opatreni pro ucely uvedené v § 18
odst. 5 stavebniho zakona,

pozadavky na vymezeni ploch a koridorll Uzemnich rezerv a na stanoveni jejich
vyuziti, které bude nutno provéfit,

pozadavky na provéreni vymezeni verejné prospéSnych staveb, verejné
prospésnych opatreni a asanaci, pro které bude mozné uplatnit vyvlastnéni nebo
predkupni pravo,

pozadavky na provéfeni vymezeni ploch a koridorl, ve kterych bude
rozhodovani o zmeénach v Uzemi podminéno vydanim regulacniho planu,
zpracovanim uzemni studie nebo uzavrenim dohody o parcelaci,

pripadny poZadavek na zpracovani variant

pozadavky na usporadani obsahu navrhu Uzemniho planu a na usporadani
obsahu jeho od@vodnéni véetné méfitek vykresd a poctu vyhotoveni,

pozadavky na vyhodnoceni predpokladanych vlivli izemniho planu na udrzitelny
rozvoj Uzemi

Shora uvedené body zahrnuji

1. upresnéni pozadavk(d vyplyvajicich z politiky Uzemniho rozvoje ve znéni
jeji prvni aktualizace 5

Obecné je Politikou Uzemniho rozvoje CR 2008 ve znéni Aktualizace ¢. 1 dano,
Ze rozvojové oblasti a rozvojové osy jsou vymezovany v Uzemich, v nichz
z d@vodu soustfedéni aktivit mezindrodniho a republikového vyznamu existuji
zvySené pozadavky na zmény v Uzemi. Ztoho dlvodu je nutno vytvaret,
udrzovat a koordinovat Uzemni pripravenost na zvySené poZzadavky zmeén
v Uzemi a pii respektovani republikovych priorit Uzemniho planovani umozriovat




odpovidajici vyuZivani Uzemi a zachovani jeho hodnot. V rozvojovych oblastech
je pii rozhodovani a posuzovani zamérl na zmény v Uzemi nutno sledovat
zejména rozvoj bydleni pfi uprednostnéni rozvoje uvnitf zastavéného Uzemi a
predchazeni fragmentaci a zaborlm ploch verejné pripustné zelené. Je nutno
také sledovat nové vyuziti nevyuzivanych primyslovych a podobnych ploch. Je
rovnéz nezbytna ochrana a vyuziti rekreacniho potencialu krajiny.

Mésto Dubi lezi v rozvojové oblasti OB6 Usti nad Labem. Diivody
vymezeni této oblasti: Uzemi ovlivnéné rozvojovou dynamikou krajského mésta
Usti nad Labem pti spoluplisobeni vedlejSiho centra Teplice a urbanizovaného
osidleni. Rozvojova oblast predstavuje silnou koncentraci obyvatelstva a
ekonomickych cinnosti, z nichz prevazna ¢ast ma republikovy vyznam;
podporujicim faktorem rozvoje je existujici poloha na I. tranzitnim Zelezni¢nim
koridoru a pfipravované dokonceni dalnice D8. Ukoly pro Gzemni planovani:
Z Politiky izemniho rozvoje CR nevyplyvaiji Zzadné Ukoly pro Uzemni planovani.

Politika izemniho rozvoje Ceské republiky 2008 ve znéni jeji prvni
aktualizace byla schvalena usnesenim vilady CR ¢. 276 dne 15.dubna
2015 a pro resené plochy z ni vyplyvaji tyto konkrétni pozadavky :

Pro rozvojovou oblast OB6 ovlivhénou rozvojovou dynamikou
krajského mésta Usti nad Labem nevyplyvaji zadné specialni tkoly pro
uzemni planovani.

2. upresnéni pozadavkd vyplyvaijicich z Uzemné planovaci dokumentace
vydané krajem,

Spravni Gzemi mésta Dubi je pokryto nadrazenou izemné planovaci
dokumentaci, kterou jsou Zasady Gzemniho rozvoje Usteckého kraje,
vydané Zastupitelstvem Usteckého kraje dne 5.10.2011 a Gcinné od
20.10.2011.

Dubi
1.

ounhwnN

Z Uzemné pldnovaci dokumentace Usteckého kraje vyplyvaji pro Gzemni plan
zejména dale uvedené obecné a konkrétni ukoly :

Vytvorit predpoklady pro vyvazeny vztah mezi tfemi pilifi udrzitelného rozvoje

— environmentalnim, ekonomickym a socialnim

Chranit prirodni hodnoty obecné chranénych Gzemi

Minimalizovat zabory zejména nejkvalitnéjsich zemédélskych pld

Zamezit zbytecné fragmentaci zemédélskych tzemi

Zmény v uzemi provazat s ochranou krajinnych, pfirodnich a kulturnich hodnot

Uzemné-technicka feSeni dopravni a technické infrastruktury provazat

s citlivosti vQci prirodé s cilem zachovat prirodni biodiverzitu

Respektovat dil¢i kroky k naplfiovani cilovych charakteristik krajiny na Gzemi

mesta, napf. zakaz Cinnosti snizujicich ekologickou stabilitu nebo vedoucich ke

snizeni ekologické stability ploch vymezenych jako skladebné ¢&asti USES

(biocentra, biokoridory, interakéni prvky)




Mésto Dubi se nachazi v rozvojové oblasti OB6 a Ukolem pro Uzemni planovani
je resit Uzemni souvislosti ochrany a rozvoje lazenskych funkci Dubi. DalS$im
ukolem je usilovat o redukci rozsahlych omezeni izemniho rozvoje
kraje vyplyvajici z vyhlasenych chranénych loziskovych Gzemi. V ramci
4. zmény bude v pfipadé nutnosti upfesnéno vymezeni skladebnych Casti
nadregionalnich, regionalnich a lokalnich prvkd USES. Projektant odlvodni 4.
zménu UP naplnénim pFimo dotéenych priorit Zasad (zemniho rozvoje
Usteckého kraje.

3. upresnéni pozadavkd vyplyvaijicich z Uzemné analytickych podkladd,
zeiména  z problém0 urlenych Kk FeSeni v Uzemné planovaci
dokumentaci a pripadné z doplnujicich prizkumd a rozbor(

Zména se zaméfi na aktualizaci limitujicich jevd v koordina¢nim vykresu dle stavu
udaijt v UAP.

ZADANI 4. ZMENY UP DUBI

a) pozadavky na zakladni koncepci rozvoje Uzemi obce, vyjadrené
zejména v cilech zlepsovani dosavadniho stavu, vcetné rozvoje obce a
ochrany hodnot jejiho Gzemi, v pozadavcich na zménu charakteru
obce, jejiho vztahu ksidelni strukture a dostupnosti verejné
infrastruktury; tyto pozadavky Ize dle potreby dale upresnit a doplinit
v ¢lenéni na pozadavcich na

1. urbanistickou koncepci, zejména na provéreni plosného a
prostorového usporadani zastavéného Gzemi a na provéreni
moznych zmén, vcetné vymezeni zastavitelnych ploch,

2. koncepci verejné infrastruktury, zejména na provéreni
usporadani verejné infrastruktury a moznosti jejich zmén,

3. koncepci usporadani krajiny, zejména na provéreni plosného a
prostorového usporadani nezastavéného Gizemi a na provéreni
moznych zmén, vcetné provéreni, ve kterych plochach je
vhodné vyloucit umist’'ovani staveb, zaFizeni a jinych opatreni
pro Ucely uvedené v § 18 odst. 5 stavebniho zakona,

Zakladni koncepce - Mésto Dubi a jeho katastralni Uzemi lezi na Upati
Krusnych hor, je znamo jako lazenské stredisko s rozvijejici se turistickou
infrastrukturou a misto s nejsevernéji polozenou benatskou architekturou v Evropé,
kterou reprezentuje kostel Panny Marie. Ve mésté je nékolik velkych podnikd
zabyvajicich se sklarskou a keramickou vyrobou.

Spravni Uzemi mésta Dubi o celkové rozloze 33 km? tvori sedm katastralnich
Uzemi a 4. zménou Uzemniho planu jsou dotcena vSechna katastralni Gzemi.

1. Urbanisticka koncepce




U vSech pozadovanych dilcich zmén projektant posoudi mozné strety navrhovaného
funkcniho vyuziti se sou¢asnym stavem vyuziti Uzemi a jeho urbanistickou koncepci.

2. Koncepce verejné infrastruktury
Nebude ménéna.

3. Koncepce usporadani krajiny
Nebude ménena, v pripadé potfeby bude vSak provedena korekce prvkd lokdlniho
USES vcetné posouzeni tzv. interakénich prvkd.

4. zména uzemniho planu bude resit:

Po osmi letech pouzivani Uzemniho planu se s ohledem na aktualni podminky v Uzemi
ukazala potreba upresnéni nebo zmény funkcniho vyuziti stavajicich ploch
zastavéného Uzemi i zastavitelnych ploch — nebudou vymezovany dalsi
zastavitelné plochy.

Pozadavky na zmény:

e Upravy k zajisténi souladu s pozadavky stavebniho zakona a jeho provadécich
vyhlasek (zejména Uprava podminek vyuziti ploch s rozdilnym zplisobem
vyuziti stim, Ze se v zadném pripadé nebude jednat o plosné rozSireni
zastavitelnych ploch, ale pouze o Upravu podminek vyuziti PRZV a
v od@vodnénych nutnych pripadech stabilizovanych ploch o prefazeni do
jiného druhu PRZV,

e Uprava obsahu dokumentace tak, aby byl zajiStén potfebny soulad s Politikou
uzemniho rozvoje CR a nadfazenymi (zemné planovacimi dokumenty,
(provéreno bude zejména vymezeni USES, vymezeni verejné prospésnych
staveb, opatteni a asanaci, vymezeni ploch a koridorli nadmistniho vyznamu a
jejich presna navaznost na Gzemi sousednich obci)

e Uprava obsahu dokumentace tak, aby byl zajistén potfebny soulad s Uzemné
planovacimi podklady, zejména Uzemné analytickymi podklady obce
s rozsitenou plsobnosti Teplice, konkrétné tedy aktualizace koordinacniho
vykresu tak, aby v ném podchycené jevy odpovidaly aktudlnimu stavu Gdajd o
Uzemi dle poskytnutych dat v izemné analytickych podkladech.

e soucasti zmény bude i aktualizace mapového podkladu (katastralni mapy),
pfipadné zpresnéni vymezeni jevl tak, aby odpovidaly aktualni katastralni
mapé a aktualizace vymezeni zastavéného Uzemi v¢. prefazeni jiz zastavénych
Casti ploch zmén do stabilizovanych ploch a tomu odpovidajici zmény
v tabulkach vyrokové ¢asti.

Konkrétni zjisténé pozadavky na zmény kapitoly F ,Stanoveni podminek
pro vyuziti ploch s rozdilnym zplisobem vyuziti® (projektant miize dle
podnétii obce a stavebniho Ufadu a vlastniho posouzeni provést dalsi
zmény podminek nad ramec nasledujiciho vyctu):



- TI - plochy technické infrastruktury, - posoudit vyrazeni tohoto typu plochy
s ohledem na vyskyt v Uzemi

- PI - plochy lesni pfirodni,- posoudit prerazeni do ploch lesnich

- V nezastavéném Uzemi vyslovné vyloucit umistovani staveb, zafizeni a jinych
opatreni pro tézbu nerostl vcetné oploceni.

- Podminka pro podminéné pripustné vyuziti - souhlas zastupitelstva mésta se
zamérem - navrhnout zménu této podminky a tato bude uvedena u potrebnych typl
ploch

- Pojem ,stavebni Upravy staveb" nahradit pojmem ,zmény staveb"

- Podminky umisténi ploch pro ¢erpaci stanice pohonnych hmot v dotéenych plochach
vyradit s ohledem na znéni § 24/5 vyhl. 501/2006

- Posoudit omezeni moznosti umisténi pozemkd staveb pro rodinnou rekreaci
v relevantnich plochach pouze ve stavajicich zahradkarskych osadach

- Pro pozemky bytovych dom{ doplnit podminky prostorového usporadani Ci
krajinného razu

- Pro PLOCHY REKREACE (R) posoudit pripustnost pozemkd rodinnych domd (v
plochach rekreace je zajem zménit vyuZiti rekreacnich chat na stavby pro bydleni)

- Pro PLOCHY SMISENE OBYTNE (S) - v podminéné pfipustném vyuziti upravit
nasleduijici vetu takto:

® nerusici vyroba a sluzby;které-sleuzi-petfebam-obyvatel-ve-vymezenéplese

- Pro PLOCHY VYROBY A SKLADOVANI - plochy vyroby energie z obnovitelnych
zdrojt (VOZ), (subtyp §11 vyhlasky 501/2006 Sb.) podminku:

® stavby pro zemédélstvi pro vlastni potfebu obhospodarovani vymezené plochy
Toto vyuziti pfesunout z podminéné pripustného do pripustného vyuziti

- Pro PLOCHY ZEMEDELSKE (NZ), v Podmin&né pripustném vyuZiti vétu:

® pozemky staveb, zafizeni a jinych opatfeni pro zemédeélstvi

rozsirit na:

® pozemky staveb, zafizeni a jinych opatfeni pro zemédélstvi, chovatelstvi a bydleni
majitele

- Pro PLOCHY LESNI (NL), podmin&né pfipustné vyuZiti rozsitit o

® stavby a zafizeni pro vodohospodarské vyuziti vodnich tokd a nadrzi, pokud jsou
zahrnuty do ploch lesnich

Dale bude 4. zménou reseno:



- prerazeni plochy PO 2 z ploch ,,O" obCanska vybavenost do ploch ,S" smiSena
obytna

- areal trZznice na okruzni kriZovatce v Pozorce z ploch ,,0" obCanska vybavenost
do ploch ,VS" smiSena vyrobni

- areadl byvalého Elektroodbytu ve MstiSové z ploch ,V" vyrobni do ploch ,VS"
smisena vyrobni

- plocha 1Z1 ve MstiSové z ploch ,VOZ" vyroba z obnovitelnych zdroji zpét do
ploch ,,R" rekreace

- plochu , 0" obcanska vybavenost v Dubi (nad odbockou z Ruské ulice do
MstiSovské ulice) zménit na ,S" smiSena obytna

- plocha BE 8 v Béhankach z ,,0" obc¢anska vybavenost na ,,B" bydleni

- pozemky p.C. 1149/1, 1149/4, 1149/5 a 1149/6 v k.. Dubi u Teplic preradit
z ploch ,B" bydleni do ploch ,S" smiSenych obytnych a zaroven o tyto
pozemky redukovat vnitrni lazenské Uzemi

Projektant dale uvazi, zda budou stanoveny podminky prostorového
usporadani a krajinného razu ci dalsi urbanistické, architektonické a
estetické pozadavky na umisténi, usporadani a reSeni staveb s ohledem na
stavajici charakter a hodnoty (zemi s tim, Ze Gzemni plan nesmi obsahovat
podrobnosti svym charakterem nalezejici do planu regulacniho.

b) pozadavky na vymezeni ploch a koridori Gzemnich rezerv a na
stanoveni jejich vyuziti, které bude nutno provérit,
Nejsou pozadovany.

c) pozadavky na provéreni vymezeni verejné prospésnych staveb,
verejné prospésnych opatreni a asanaci, pro které bude mozné
uplatnit vyvlastnéni nebo predkupni pravo,

Nejsou pozadovany.

d) pozadavky na provéreni vymezeni ploch a koridori, ve kterych bude
rozhodovani o zménach v izemi podminéno vydanim regulacniho
planu, zpracovanim GUzemni studie nebo uzavienim dohody o parcelaci,

Nové pozadavky nejsou navrhovany. V platném UGzemnim planu budou

aktualizovany ¢asti tykajici se pozadavkd na zpracovani Gzemni studie s ohledem na

jiz zpracované Uzemni studie Dubi-vychod a Dubi-zapad.

e) pripadny pozadavek na zpracovani variant
Zpracovani variant neni pozadovano.



f) pozadavky na usporadani obsahu navrhu Gzemniho planu a na
usporadani obsahu jeho odlivodnéni véetné méritek vykresti a poctu
vyhotoveni,

Navrh 4. zmény Uzemniho planu véetné odlvodnéni bude vychazet ze schvaleného
Zadani. Veskerd vykresova cast v méfitku 1:5 000 a odClvodnéni Navrhu bude
zpracovano podle clenéni a pozadavkt § 13 a pfilohy €. 7 vyhl. ¢. 500/2006 Sb., o
Uzemné analytickych podkladech, Uzemné planovaci dokumentaci a zplsobu
evidence Uzemné planovaci Cinnosti s nasledujicim omezenim. Textova ¢ast 4. Zmény
Uzemniho planu bude obsahovat pouze zmény, pripadné doplnéni textu stavajiciho
Uzemniho planu.

Navrh zmény UP bude vyhotoven:

a) pro projednani podle § 50 stavebniho zakona v 1 vytisku + 1 digitalni podobé
na CD ( text ve formatu .doc, grafika v méfitku 1:5 000 ve formatu .pdf)

b) upraveny navrh pro fizeni o Gzemnim planu podle § 52 stavebniho zakona v 1
vytisku + 1 digitalni podobé na CD (text ve formatu .doc, grafika v méritku
1:5 000 ve formatu .pdf)

c) pro vydani podle § 54 stavebniho zakona 4 vytisky a 4 CD digitalniho
provedeni ve vySe uvedenych formatech

d) pravni stav po vydani zmény ve 4 vytiscich a 4 CD digitalniho provedeni
obsahujici Uzemni plan bez odiivodnéni.

g) pozadavky na vyhodnoceni predpokladanych vlivli izemniho planu na
udrzitelny rozvoj Gizemi

Zpracovani vyhodnoceni vlivi zmény GUzemniho planu na udrzitelny rozvoj Uzemi se

nepredpoklada (nejsou navrhovany nové zastavitelné plochy ani takové jejich

zmény, které by toto posouzeni vyzadovaly), nevyplyne-li z vysledkd projednavani

zadani jinak.

Na zakladé vysledk( projedndni bude tento Navrh zadani 4. zmény Uzemniho
planu Dubi upraven a predlozen ke schvaleni zastupitelstvu mésta Dubi. Navrh 4.
zmény Uzemniho planu bude ze schvaleného Zadani vychazet.

Marcela Smékalova
kvalifikovana osoba pofizovatele
ve spolupraci s Jifim Veselym



