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TEXTOVÁ ČÁST

1. Úvodní údaje

Objednatel územní studie: Nguyen Anh Tuan

                                             Karoliny Světlé 232/6, 408 01 Rumburk 

Pořizovatel:   Městský úřad Rumburk

Odbor regionálního rozvoje a investic

Úřad územního plánování, Rumburk

  Tř. 9. května 1366/48, 408 01 Rumburk

Oprávněná úřední osoba: Ing. Petra Loos   

Zhotovitel:  Numero Aureo s.r.o., IČO:  09670394

Projektant: Ing. arch. Libor Král

Zodpovědný projektant: Ing. Stanislav Zeman, ČKA: 02220

Červen 2024

Město Krásná Lípa, katastrální území Krásná Lípa

Lokalita: zastavitelná plocha Z 106, územní studie navržená na řešení určené plochy je
vymezena v ÚP Krásná Lípa jako ÚS 8

2. Vymezení řešeného území, širší vztahy 

Předmětná  řešená  plocha  ve  městě  Krásná  Lípa,  lokalita  Z106  (konkrétně  p.p.č.  352/1,
1255/1,  1255/3  a  část  p.p.č.1252/3  v  k.ú.  Krásná  Lípa)  je  vymezena  platnou  územně
plánovací  dokumentací  jako  plochy smíšené obytné  (SO).  Lokalita  je  mimo zastavěné
území obce a je vedena jako rozvojová zastavitelná plocha (Z106) v Územním plánu Krásná
Lípa (s nabytím účinností od 24.06.2014).

Pořízení územní studie bylo iniciováno ze strany fyzické osoby Nguyen Anh Tuan, ve smyslu
ustanovení § 30 odst. 2 zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu, ve
znění účinném do 31.12.2023 (dále jen „SZ“), aplikovatelného na základě § 334a zákona č.
283/2021 Sb., stavební zákon, ve znění pozdějších předpisů, na žádosti o pořízení územní
studie pro lokalitu Z106, Krásná Lípa.

Řešená lokalita se nachází v severní části města Krásná Lípa. Jedná se o plochu o celkové
výměře 6,112 ha nacházející se převážně na zemědělských pozemcích.



a) širší vztahy

Město Krásná Lípa se nachází v příhraniční poloze v severovýchodní části okresu Děčín, ve
Šluknovském  výběžku  a  nedaleko  státní  hranice  se  sousední  Spolkovou  republikou
Německo.  Řešená  lokalita  se  nachází  v  katastrálním  území  Krásná  Lípa,  sousedními
katastry jsou Rumburk, Studánka u Rumburku, Rybniště, Kyjov u Krásné Lípy, Krásný Buk,
Zahrady a Staré Křečany.

Dopravně je město napojeno železniční tratí Děčín – Rumburk a silnicemi II. třídy č. 263 a
265.

b) poloha v obci

Zastavitelná plocha Z 106 je situována v severní části města Krásná Lípa ve vzdálenosti cca
400 m od centra města a bude přístupná po veřejné místní komunikaci v Čapkově ulici. 
Území určené k řešení je součástí katastrálního území Krásná Lípa. Výškový profil území je
cca 435 - 452 m n.m., území je svažité k jihu.

Jedná se o území, které je mimo zastavěné území obce. V současné době je řešená plocha
převážně využívána jako louka na sečení a pastviny.

Pohledy na severní část řešeného území - ulice Čapkova

Pohledy na severozápadní část řešeného území - polní cesta

https://cs.wikipedia.org/wiki/Okres_D%C4%9B%C4%8D%C3%ADn


Pohledy na jihozápadní část řešeného území - polní cesta

Pohledy na jižní část řešeného území - nad sídlištěm

Pohledy na jižní okraj řešeného území - ulice Pletařská



Letecký snímek řešeného území

Snímek katastrální mapy



c) druhy a parcelní čísla řešených pozemků podle KN ke dni 26. 6. 2024

parcela p.č. výměra m2 vlastník druh pozemku
p.č. 352/1 4 014 MCP Nguyen Anh Tuan a Nguyen Thi Thu Huong

Karoliny Světlé 232/6, Rumburk 1, 40801 Rumburk
trvalý travní 
porost

p.č. 1255/1 28 281 Kožuský Radomil Mgr. MBA                                              1/2
Nekvasilova 692/29, Karlín, 18600 Praha 8
Vopelka Petr Ing.                                                               1/2
Brandejsovo náměstí 1234/6, Suchdol, 16500 Praha 6

orná půda 

p.č. 1255/3 24 887 MCP Nguyen Anh Tuan a Nguyen Thi Thu Huong
Karoliny Světlé 232/6, Rumburk 1, 40801 Rumburk

orná půda

p.č. 1252/3
část

11 944 MCP Nguyen Anh Tuan a Nguyen Thi Thu Huong
Karoliny Světlé 232/6, Rumburk 1, 40801 Rumburk

trvalý travní 
porost

3. Požadavky vyplývající z územního plánu a jejich splnění

a) údaje o vydané územně plánovací dokumentaci

Územní plán města Krásná Lípa nabyl účinnosti 24.06.2014.

b) údaje o souladu záměru s územně plánovací dokumentací

Výsek z hlavního výkresu ÚP Krásná Lípa s plochou Z 106



Předmětná plocha ve městě Krásná Lípa je  v lokalitě  Z 106 vymezena platnou územně
plánovací  dokumentací  jako  plochy smíšené obytné  (SO). Lokalita  je  mimo zastavěné
území obce a je vedena jako rozvojová zastavitelná plocha (Z106) v Územním plánu Krásná
Lípa (s nabytím účinností od 24.06.2014). 

c) předmět, obsah a cíle řešení

Předmětem je podrobnější zpracování lokality vymezené v územně plánovací dokumentaci,
obsah územní studie je prezentován v textové a grafické části. Územní studie bude sloužit
jako podklad pro rozhodování v území. 

Obsah zadání územní studie vychází z konkrétního záměru investora, kde v dané lokalitě
bude  vymezeno  umístění  pozemků  pro  budoucí  výstavbu  rodinných  domů  a  stavby
občanského vybavení. Jedná se o území, které navazuje na zastavěné území obce.

Cílem  územní  studie  je  prověřit  možnosti  řešení  návrhu  a  podrobnějšího  uspořádání
vymezené lokality Z106, upřesnění podmínek pro novou zástavbu, rozparcelování pozemků,
návrh regulativů pro následnou výstavbu rodinných domů a staveb občanského vybavení v
lokalitě  mezi  ul.  Masarykova,  Čapkova  a  Pletařská v Krásné Lípě.  V rámci  prostupnosti
území bude navržena optimální trasa cyklostezky.

Řešení územní studie má tedy za úkol navrhnout takovou urbanistickou koncepci, která s
ohledem  na  výše  uvedené  limity  území  upřesní  podmínky  plošného  i  prostorového
uspořádání  zástavby včetně  podmínek  ochrany  krajinného  rázu  (např.  výšková  regulace
staveb, charakter a struktura staveb a intenzita využití pozemku).

c1) urbanisticko - architektonická analýza území

Na jihu od řešené lokality se nachází místní komunikace v Pletařské ulici a stávající zástavba
sídliště, ze západu řešenou plochu lemuje polní cesta spojující sídliště s ulicí Čapkova, která
ohraničuje lokalitu ze severu a východu.

Ze severu, jihu a částečně i východu se v návaznosti na řešenou plochu nebo v její blízkosti
nachází  stávající  zástavba rodinnými  domy,  na jihu k lokalitě  navazuje  také čtyřpodlažní
zástavba  bytových  domů  na  sídlišti,  za  západním  okrajem  se  nacházejí  zahrádky  
se zahradními domky. V blízkosti řešené plochy se nachází také další druhy staveb, budova
nádraží, klub pro mládež a skladové objekty.

c2) podmínky pro vymezení a využití pozemků, vyplývající z ÚP

Podmínky se týkají základních požadavků na využití dle ÚP pro návrhovou funkci plochy  
Z 106 - plochy smíšené obytné (SO)

Zastavitelné plochy jsou  vymezeny pro nízkopodlažní  obytnou výstavbu, i  když přípustné
využití  dle  ÚPD umožňuje  situovat  i  jiné  funkční  objekty  než RD,  připouští  např.  stavby
základní občanské vybavenosti lokálního významu.

Územní studie nevylučuje jiné funkční využití  umístit  na vymezených pozemcích pro RD,
pokud budou plošně, prostorově, kompozičně odpovídat charakteru okolních staveb a také
striktně  vyhoví  požadavku  na  vyloučení  jakékoliv  negativního  vlivu  na  kvalitu  životního
prostředí včetně intenzity dopravy.



V návrhu ÚS 8 budou umístěny rodinné domy s maximálně dvěma nadzemními podlažími a
podkrovím, na jednotlivých parcelách mohou být doplněny užitkovými stavbami a plochami
pro parkování vozidel,  drobnou hospodářskou,  chovatelskou a podnikatelskou činnost,  za
podmínky, že nebudou snižovat kvalitu prostředí a pohodu bydlení. 

d) soupis použitých podkladů

- Územní plán města Krásná Lípa (s nabytím účinnosti dne 24.06.2014)
- ÚAP ORP Rumburk – 5. úplná aktualizace k 31.12.2020
- katastrální mapa a výpisy z katastru nemovitostí
- prohlídka území
- průzkum a rozbor současného stavu řešeného území zhotovitelem 
- mapové podklady a letecké snímky 
- informace od správců IS s vyznačením tras IS

4. Urbanistická koncepce uspořádání plochy včetně zásad pro rozhodování

a) vymezení území, současný způsob užívání dotčeného území, pozemků a staveb na 
nich

Jedná se o území, které je mimo zastavěné území města Krásná Lípa, rozvojovou plochu 
Z  106,  která  je  vymezena  ulicemi  Masarykova,  Čapkova  a  Pletařská.  Plocha  zahrnuje
pozemky p.p.č. 352/1, 1255/1, 1255/3 a část p.p.č.1252/3 v k.ú. Krásná Lípa.

Limity pro řešení území
-  terénní profil území
-  zemědělský půdní fond (ZPF)
-  trasa veřejně prospěšné stavby - koridor cyklostezky

b) urbanistické řešení

Návrhová  zastavitelná  plocha  Z  106  je  vymezena  v  ÚP  jako  plochy  smíšené  obytné.
Požadavkem  ÚP je  prověření  uspořádání  navrhované  zástavby  v  ploše.  Bude  navržena
parcelace včetně napojení jednotlivých pozemků RD a objektu občanské vybavenosti.

Návrh řešení  zastavitelné plochy předpokládá možnost  zástavby 47 samostatně stojícími
rodinnými  domy  a  objektem  občanské  vybavenosti  s  velikostí  jednotlivé  provozovny
obchodního prodeje max. 1 000 m². Další 2 rodinné domy jsou navrženy mimo řešené území
na přilehlé části zastavitelné plochy Z 105.

Navržená  výstavba  rodinných  domů  a  objektu  občanské  vybavenosti  je  polohopisně
situována podél systému obslužných komunikací. ÚS nevylučuje spojení více pozemků pro
realizaci funkcí dle přípustného a podmíněně přípustného využití v souladu s ÚP.

Základní principy řešení:
- vymezení ploch pro umístění hlavní stavby RD v zastavitelné ploše tak, aby mezi ulicemi se
zástavbou vznikaly nezastavěné plochy zelených zahrad
- návrh dopravního napojení lokality do Čapkovy ulice a možného budoucího propojení do
Pletařské ulice přes sousední zastavitelnou plochu Z 105 
- návrh uliční sítě řešené lokality vycházející zejména z možností dopravního napojení
lokality a spádových poměrů v území a se zohledněním limitů území



c)  zásady architektonického a výtvarného řešení,  využití  území včetně regulačních
prvků

Návrh vnitřní organizace řešeného území vychází z jeho umístění v okrajové poloze sídla, z
urbanistické  struktury  okolní  stávající  zástavby,  z  rozlohy  i  terénního  profilu  území  a  z
limitujících prvků v území.  
Určujícími  faktory  byla  především  možnost  napojení  na  nadřazený  dopravní  systém  a
možnosti napojení na technickou infrastrukturu.

Podmínky plošného a prostorového uspořádání území, regulační podmínky dle ÚPD

SO - plochy smíšené obytné

STANOVENÉ FUNKČNÍ VYUŽITÍ:

HLAVNÍ VYUŽITÍ
Pozemky staveb pro bydlení: rodinné domy, bytové domy

PŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ
Pozemky staveb pro specifické bydlení: zejména domov důchodců, domy s
pečovatelskou službou, hospice
Pozemky staveb pro rodinnou rekreaci: chalupy
Pozemky staveb pro ubytovací zařízení: zejména penziony, motely, ubytovny

PODMÍNĚNĚ PŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ
Základní vybavenost ploch zastavěných a zastavitelných:

Pozemky činností, staveb, zařízení, úprav a kultur:

-  terénní  úpravy  (zejména  náspy,  zářezy,  opěrné  zdi,  propustky  a  přemostěni)  kromě
těžebních prací a skládek odpadů
- drobná sakrální architektura (zejména památníky, křížky, kapličky)
- informační a reklamní zařízeni
- vodní plochy do 200 m2, vodoteče
- plošné a liniové porosty doprovodné a ochranné zeleně, veřejná zeleň (včetně
parkových a sadovnických uprav)
- veřejné a účelové komunikace, zastávky hromadné dopravy osob vč. přístřešků
- odstavné a parkovací plochy osobních automobilů vč. objektů k odstavování a parkování
osobních automobilů (garáže, dvougaráže, řadové garáže, halové garáže, parkovací domy),
pokud  slouží  pro  přímou  dopravní  obsluhu  příslušných  ploch,  veřejné  nemotoristické
sportovně  rekreační  tratě  umístěné  v  souladu  se  schválenou  podrobnější  dokumentaci
-  pozemky  a  stavby  pro  správu  a  údržbu  ploch,  pozemky  pro  skladování  a  manipulaci
nesloužící  pro  skladování  a  manipulaci  s  hořlavými  a  chemickými  látkami,  které  mohou
způsobit znečištěni životního prostředí
-  pozemky a stavby pro  drobnou pěstitelskou a chovatelskou činnost  (zejména zahrady,
skleníky, kotce, přístřešky, altány a samostatné sklepy)
- sportovní a intenzivní rekreační plochy vč. hřišť, bazénů, přístřešků a mobiliáře
-  zařízení  technické  infrastruktury  (vodovody  a  kanalizace,  energetické  zařízení  vč.
obnovitelných zdrojů,  zařízení  elektronických komunikaci)  sloužící  výhradně pro zásobení
staveb na daném stavebním pozemku
- protipovodňové a protierozní, protihlukové, proti exhalační, ochranné, bezpečnostní stavby



a opatření
- integrované stavby a zařízení pro ubytovaní nebo trvalé bydlení správce vymezené plochy,
integrované  stavby  a  zařízení  pro  základní  občanské  vybavení  -  zejména  předškolní  a
základní  školní  výchova,  sociální  služby,  zdravotní  služby,  kultura,  veřejná  správa,
bezpečnost,  maloobchodní  prodej,  nevýrobní  služby,  stravování,  integrované  stavby  a
zařízení pro sport a rekreaci, integrované stavby a zařízení pro správu a údržbu, integrované
stavby a zařízení technologická zařízení
- oplocení

podmínka
- slouží bezprostředně zajištěni hlavního, přípustného a podmíněně přípustného využiti dané
plochy
- charakterem a kapacitou odpovídají charakteru a výměře dané plochy
- jsou technologicky přímo vázané na dané stanoviště
- nelze je odůvodněně umístit v příslušných zastavitelných plochách
- budou splněny požadavky na celistvost a funkčnost dané plochy
- nebude narušen krajinný ráz, protierozní ochrana a odtokové poměry
- budou uplatněny podmínky prostorového uspořádání minimalizované pro zajištění hlavního
a podmíněně přípustného využiti dané plochy a neznemožňující prostupnost krajiny

Pozemky staveb pro rodinnou rekreaci: chaty
podmínka - pokud budou připojeny na veřejnou dopravní a technickou infrastrukturu
odpovídající funkci trvalého bydlení

Pozemky staveb pro občanské vybavení: zejména předškolní a základní školní výchova,
vyšší vzdělávání, věda, výzkum, kultura, sociální služby, zdravotní služby, veterinární služby,
veřejná správa, bezpečnost, administrativa, obchodní prodej, stravování, nevýrobní služby,
výstavnictví, zábavní aktivity, zoologické a botanické expozice
podmínka -  charakterem a kapacitou  nezatíží  nadměrně komunikace,  inženýrské sítě  a
nenaruší  kvalitu  prostředí  a  pohodu  bydlení;  velikost  jednotlivé  provozovny  obchodního
prodeje max. 1 000 m2 CUP

Pozemky staveb se smíšenou funkcí: domy smíšené funkce
podmínka - výměra pozemků pro domy smíšené funkce bude zaujímat max. 25% celkové
výměry vymezené plochy

Pozemky  staveb pro výrobní  služby,  pěstitelskou a  chovatelskou činnost:  zejména
dílny  pro  výrobní  služby,  zemědělské  a  lesnické  služby,  zahradnictví,  skleníkové  areály,
technické služby obce, rodinné farmy
podmínka
- charakterem a kapacitou nezatíží nadměrně komunikace, inženýrské sítě
- charakterem a kapacitou nenaruší kvalitu prostředí a pohodu bydlení na vymezené ploše
- max. velikost stavebního pozemku 4 000  m2
- max. velikost jednotlivé provozovny 1 000 m2 CUP

Liniové  stavby  a  plošně  nenáročná  zařízení  technické  infrastruktury  nadřazených
systémů
podmínka
- plocha nepřesáhne 300 m2
- bezprostředně souvisí s provozem obce



NEPŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ

Zejména využití, u kterého nelze prokázat:
že nenaruší pohodu bydlení a kvalitu prostředí plochy

PODMÍNKY PROSTOROVÉHO USPOŘÁDÁNÍ:
- regulativ … SO.3.25.50  

SO - smíšené obytné
3 - maximální povolená podlažnost stavby
25 - maximální povolený koeficient zastavění nadzemními stavbami
50 - maximální povolený koeficient zastavění celkový

- podlažnost stavby - max 3 nadzemní podlaží včetně ukončujícího a zároveň výška stavby
max. 12 m

Podmínky pro umísťování staveb dle územní studie:

- jsou vymezeny plochy pro nízkopodlažní bydlení
- je vymezena plocha pro objekt občanské vybavenosti
- jsou vymezeny plochy veřejných prostranství - uliční prostory zahrnující komunikace, 
vstupy a sjezdy, parkovací stání a veřejnou zeleň
- jsou vymezeny plochy veřejných prostranství - plochy veřejné zeleně pro odpočinkové a 

rekreační účely

REGULAČNÍ PODMÍNKY DLE ÚZEMNÍ STUDIE:

- uliční čára - vymezuje hranici pozemku pro bydlení a veřejného prostranství
- stavební čára - určuje minimální vzdálenost průčelí stavby RD od hranice pozemku s 

odstupem 6 m od uliční čáry 
- stavební hranice - vymezená plocha pro stavbu RD - určuje velikost plochy pro umístění 

hlavní stavby RD, která je stanovena od stavební čáry 15 m a 20 m (dle koordinační 
situace) do hloubky stavební parcely

- nepřípustné je umisťování srubových staveb a mobilních domů
- typ zastřešení -  tvary střech budou respektovat charakter a převládající způsob zastřešení 

stávající zástavby v sídle, doporučeny jsou sedlové sklonité střechy v místně 
obvyklém sklonu

- objekty staveb doplňkových budou v architektonickém souladu s hlavní stavbou
- oplocení bude umístěno v uliční čáře s požadavkem na výšku max. 180 cm, nepřípustné je 

použití betonových panelů a bloků, tvořících jednolitou plochu

Poznámka: prostorové  uspořádání  RD  (např.  objemové  řešení  vzájemně  sousedících
rodinných  domů)  by  mělo  být  navrženo  tak,  aby  výsledný  urbanisticko-
architektonický a pohledový dojem každé strany obestavěných ulic byl pozitivní
a nenarušoval harmonické uspořádání lokality

Architektura objemů rodinných domů i architektonické výrazové prostředky budou vycházet z
charakteru okolní zástavby v území. Rodinné  domy  budou  maximálně  dvoupodlažní  s
obytným podkrovím, případně i bez něj. Zástavba je navržena jako volná (samostatně stojící
objekty), na pozemku může být umístěno i případné hospodářské zázemí (je přípustné na
pozemku chovatelství,  ale  ÚS doporučuje  limitovat  druh a  počet  chovaných  zvířat  nebo
drůbeže apod. pro zajištění příznivé pohody bydlení).



Podmínky pro vytváření příznivého životního prostředí
-  doporučen je způsob vytápění a ohřev TUV s využitím obnovitelných zdrojů energie
-  splaškové vody jsou svedeny z lokality na centrální městskou čistírnu odpadních vod
-  pro možné ukládání separovaného odpadu jsou vymezena sběrná místa na okrajích 
   a v blízkosti lokality
-  pro vytvoření kvalitního prostředí v lokalitě jsou vymezeny plochy veřejné zeleně a plochy
   veřejných prostranství - plochy pro odpočinkové aktivity obyvatel
-  ve veřejném prostranství na hranici se stávajícím sídlištěm je vymezen pás izolační zeleně 

Podmínky pro ochranu hodnot a charakteru území v ploše Z 24

 Památková péče

V řešeném území  nebo  jeho  blízkém okolí  se  nenachází  objekty  podléhající  památkové
ochraně ani architektonicky cenné stavby.

 Zeleň

Návrh ozelenění  řešeného území, který zahrnuje i  maximální  zachování  stávající  vzrostlé
zeleně, zejména na jižním a východním okraji lokality, předpokládá pro vytvoření příznivého
a  kvalitního  životního  prostředí  vytvoření  systému  zeleně  dvěma  základními  způsoby
kombinujícími výsadbu veřejné a soukromé zeleně.
Soukromá  zeleň,  s  dostatečnými  odstupovými  vzdálenostmi  stromů  a  keřů  od  hranice
jednotlivých  stavebních  parcel  pro  zamezení  stínění  sousedních  pozemků,  vytvářená
budoucími vlastníky rodinných domů v řešeném území na jednotlivých parcelách bude dle
regulativů tvořit min. 50% plochy stavebních pozemků a bude tak vytvářet většinu zelených
ploch v lokalitě.  
Veřejná zeleň bude umístěna v plochách veřejných prostranství  vymezených v lokalitě  a
bude tvořena zejména veřejnými prostranstvími VP1 a VP2.  
Zeleň veřejných prostranství bude tvořena zejména travnatými plochami, stávající zelení a
nově vysazenou izolační zelení. Pro výsadbu je doporučeno využití pouze místně původních
a pro tuto oblast charakteristických dřevin. 

 Hluk 

Navrhovaná zástavba je situována v okrajové části města, takže nebude zatěžována hlukem
z pozemních komunikací s vyšší intenzitou dopravy.
Severovýchodní prostor řešeného území může být zasažen hlukem z drážní dopravy a lze
tedy předpokládat,  že zátěž hlukem může zasáhnout  i  zástavbu s navrženými rodinnými
domy, které jsou situovány na okraji ochranného pásma dráhy.

 Vytápění

Vytápění  umístěných  staveb  RD  je  předpokládáno  zejména  s  využitím  ekologických  a
obnovitelných  zdrojů  energie  (tepelná  čerpadla,  fotovoltaika  apod.),  případně  i  plynem.
Připouští se doplňková topidla na dřevní hmotu. 

 Odpady

Komunální  odpad  jednotlivých  RD  bude  ukládán  na  vymezeném  stanovišti  pro  sběrnou
nádobu  komunálního  odpadu  na  každém  pozemku  RD.  Svoz  odpadu  bude  řízen  a
organizován městem. 



 Zemědělský půdní fond

Zastavěné plochy RD  jsou navrženy na zemědělských pozemcích - orné půdě a trvalém
travním porostu. Pro možnost zastavění bude provedeno vynětí ze ZPF.

 Příroda a krajina 

Zastavitelná plocha Z 106 vymezená vydaným územním plánem a specifikovaná územní
studií  se  nachází  mimo  zastavěné  území  města  Krásná  Lípa  v  jeho  severní  části.
Území určené k řešení je součástí katastrálního území Krásná Lípa. Výškový profil území je
cca 435 - 452 m n.m., území je svažité k jihu. 
ÚS ve svém řešení informativně dokumentuje i vzrostlou zeleň v území a předpokládá její
maximální zachování.   
Umístěné stavby RD a případně i další doplňkové stavby RD s ohledem na svou velikost a
výšku max. 12 m, ani navržený objekt občanské vybavenosti umístěný v blízkosti nádraží a
stávajících skladových objektů, s ohledem na výšku max. 12 m, nemohou narušit či omezit
žádný významný pohled z okolí nebo krajinnou  scenérií. A i s ohledem na navrhovanou i
stávající zeleň, zejména veřejných prostranství a volných ploch zahrad RD, pak záměr nemá
žádný významný negativní vliv na krajinný ráz.

Dle ÚPD je řešená plocha součástí základního krajinného teritoria - MKR Město Krásná Lípa,
pro které jsou také stanoveny rámcové zásady ochranu místy krajinného rázu.

 Ochrana před srážkovými vodami 

Dešťové  vody  z  jednotlivých  staveb  na  ploše  Z  106  budou  přednostně  zachycovány  v
retenčních  nádržích  a  zasakovány  přímo  na  pozemcích  jednotlivých  nemovitostí.
Dešťové vody z komunikací a ostatních veřejných ploch budou přednostně zasakovány v
plochách zeleně co nejblíže místu jejich spadu, nebo budou odvedeny systémem příkopů,
struh a propustků do blízké stávající vodoteče.

d) základní údaje o kapacitě lokality (počet RD a jejich plochy)

Pořadí RD Plocha pro RD

1 1072 m2 26 1018 m2
2   969 m2 27 1006 m2
3   901 m2 28 1037 m2
4   951 m2 29   978 m2
5   970 m2 30   964 m2
6   985 m2 31   962 m2
7   952 m2 32   958 m2
8   966 m2 33   985 m2
9   960 m2 34   916 m2
10   995 m2 35   950 m2
11 1030 m2 36   936 m2
12 1064 m2 37   940 m2
13 1079 m2 38   979 m2
14 1085 m2 39   925 m2
15   978 m2 40   945 m2
16 1025 m2 41   985 m2
17   952 m2 42 1114 m2



18   945 m2 43 1087 m2
19   967 m2 44 1020 m2
20   989 m2 45   993 m2
21 1006 m2 46 1009 m2
22 1015 m2 47   937 m2
23   979 m2
24   954 m2 48   922 m2

25   963 m2 49   918 m2

e) návrh užívání území osobami s omezenou schopností pohybu a orientace

Navrhované řešení plochy Z 106 bude v podrobnostech a vyšších stupních projektových 
dokumentací v souladu s, v té době platnou, legislativou a požadavky na stavby pozemních 
komunikací a veřejného prostranství s ohledem na užívání osobami s omezenou schopností 
pohybu a orientace.

5. Koncepce řešení dopravní a technické infrastruktury

a) dopravní řešení - možnosti napojení na veřejnou dopravní infrastrukturu

 Komunikace

Řešení dopravní infrastruktury lokality Z 106 bude zajišťovat bezpečný a bezkonfliktní provoz
všech druhů dopravy, navržený komunikační systém také umožní prostupnost územím pro
cykloturistickou dopravu a pěší  pohyb.  Příjezd do řešeného území,  který  bude zajišťovat
veškerou  dopravní  obslužnost  řešené  lokality, je  navržen  ze  severu  po  veřejné  místní
komunikaci v ulici Čapkova, která je v místě napojení dvoupruhová obousměrná šířky cca
5,5 m.

Nad rámec zadání územní studie, která má řešit vymezenou plochu Z 106, je v návrhu ÚS
vymezen prostor veřejného prostranství pro možné budoucí umístění pozemní komunikace
také na sousední  lokalitě  Z 105.  Dopravní  propojení  jižní  části  řešené lokality  Z 106 do
ulice Pletařská, která je v místě budoucího napojení jednopruhová obousměrná šířky cca 3,5
m, nebo i k budoucím dosud nerealizovaným komunikacím a zástavbě na zastavitelné ploše
Z 105, je vymezeno pouze s ohledem na možné budoucí funkční i kapacitní potřeby stávající
zástavby přilehlého zastavěného území města a nebude v rámci výstavby na zastavitelné
ploše Z 106 realizováno.

Navržené komunikace na ploše sousední lokality Z 105 mohou být realizovány jen v případě
budoucího požadavku nebo potřeby města Krásná Lípa a pouze s jeho souhlasem. 

Šířka uličního prostoru nových obslužných komunikace v ploše Z 106 je navržena se šířkou
veřejného  prostranství  8,0  m  s  dvoupruhovou  obousměrnou  komunikací  šířky  5,5  mm,
chodníkem šířky 2,0m a pásem zeleně šířky 0,5 m.  
Možné je realizovat a řešit nové komunikace v navržených uličních prostorech šířky 8,0 m i
jako jednopruhové obousměrné s výhybnami nebo jako obytnou zónu .   
Šířka  uličního  veřejného  prostranství  s  cyklostezkou  a  podélnými  parkovacími  stáními  u
navrženého objektu občanské vybavenosti  v severní části lokality je navržena s celkovou
šířkou uličního prostoru v šíři 13,0 m.



 Pěší doprava

Obslužné komunikace v řešeném území jsou navrženy se zpevněným jednostranným 
chodníkem v šířce 2,0 m. Zpevněné chodníky šířky 1,5 m budou realizovány i v navržených 
plochách veřejného prostranství VP1 a VP2.

 Parkování a odstavování vozidel

ÚS v souladu s ÚP navrhuje v ploše Z 106 parkování a odstavování vozidel na vlastních
pozemcích a také jsou vymezeny parkovací  plochy pro nerezidenty.  Jednotlivé RD proto
budou mít na vlastním pozemku vymezena minimálně 2 parkovací stání pro každou bytovou
jednotku na volné zpevněné ploše na pozemku RD a dále případně garáže nebo carport.

Podél  nově  navržených  komunikací  budou  pro  nerezidenty  umístěna  parkovací  stání  s
celkovou  navrženou  kapacitou  27  parkovacích  stání.  Dalších  12  parkovacích  stání  je
vymezeno na ploše veřejného prostranství VP1.
Na ploše pro objekt občanské vybavenosti bude navrženo plošně rozsáhlejší  parkování se
zvýšenými nároky na kapacitu vozidel přímo na vlastním pozemku vymezených pro stavbu
občanské vybavenosti.

b) technická infrastruktura včetně  předpokládané bilance nároků druhu energií

Domovní  přípojky  inženýrských  sítí  RD  budou  realizovány  převážně  ze  strany  vjezdů
(vstupů) na pozemky a budou ukončeny v připojovacích objektech definovaných správci sítí.
Trasy přípojek budou umístěny v souladu s obecnými stavebními předpisy a normou pro
prostorové uspořádání sítí technického vybavení.

Přípojky inženýrských sítí objektu občanské vybavenosti budou napojeny na vedení a řady
inženýrských sítí navržených pro plochu Z 106 v souladu s ÚS nebo mohou být napojeny
samostatně na vedení v ulici Čapkova.

Vodovod

Řešené území bude napojeno na stávající vodovodní řady v ulici Čapkova a Nemocniční,
trasy nových vodovodních řadů budou vedeny v nových obslužných komunikacích.

Předpokládaná spotřeba pitné vody řešené lokality:
- počet rodinných domů s napojením na veřejnou síť ..49
- počet obyvatel (předpoklad) …………………………..49 x 2,7 (Ø počet členů dom.) = 132,3 
- denní potřeba vody Qd…………………….……………132,3 x 0,15 = 19,85 m3/d
- Qd max. ………………………………………………….19,85 x 1,5 = 29,77 m3
- roční spotřeba vody ……....…………………………….cca 7.324 m3

Splašková kanalizace

V  Krásné  Lípě  je  vybudována  kanalizační  síť  zakončená  centrální  městskou  čistírnou
odpadních vod.
V  lokalitě  Z  106  je  navržena  splašková  kanalizace  a  bude,  napojením  na  stávající
kanalizační stoku do šachet na sousedním sídlišti v Nemocniční ulici, také na tuto čistírnu
svedena.  Šachty   stávajících  řadů  kanalizace  se  nachází  cca  50  a  100  m  od  hranice
řešeného plochy Z 106.



Předpokládané množství splaškových vod řešené lokality:
- počet rodinných domů  ………………………………….49
- počet obyvatel ……………………………………………49 x 2,7 (Ø počet členů dom.) = 132,3
- denní množství splaškových vod ……..………………. 132,3 x 0,15 = 19,85 m3/d

Srážkové vody

Dešťové vody z komunikací a ostatních veřejných ploch budou přednostně zasakovány v
plochách zeleně co nejblíže místu jejich spadu.
Technické  řešení  odvodnění  veřejných  ploch  bude  podrobně  řešeno  v  dalších  stupních
navazujících projektových dokumentací při povolování staveb v souladu s, v té době, platnou
legislativou. Navržené řešení odvodnění komunikací a veřejných ploch bude nutné ve vyšším
stupni  dokumentace  navrhnout  v  souladu  s  hydrogeologickými  posudky,  které  budou
vypracovány.

Srážkové vody u jednotlivých rodinných domů budou ze zpevněných ploch a střech  svedeny
do retenčních nádrží s kapacitou cca 5 m3, umístěných na jednotlivých stavebních parcelách
s přepadem do vsaku na pozemku vlastníka RD. Doporučuje se část dešťové vody využít
jako užitkovou vodu.

Elektro

V době zpracování ÚS není zřejmý, resp. určený způsob vytápění, přípravy TUV, způsob
vaření a zejména možnosti doplňkové dodávky energie (tepelná čerpadla, topidla na dřevní
hmotu, fotovoltaika apod.) pro spotřebiče v RD. 

Technické napojení řešeného území na rozvody NN:
Plocha Z 106 s nově umístěnými 47 RD a objektem občanské vybavenosti,  včetně části
plochy Z 105 s 2 umístěnými RD, bude napojena z nově navržené trafostanice v západní
části lokality. Trafostanice bude vybudována podle podmínek daných distribuční společností
a  nová trafostanice  bude  napojena  podzemním vedením VN ze stávajícího podzemního
vedení VN na p.č. 2822/3.
Do  lokality  budou  z  trafostanice  vyvedena  zemní  kabelová  vedení  NN,  která  budou
smyčkově připojovat  jednotlivé  stavební  parcely.  Přednostně budou napojovány zdvojené
pojistkové skříně na rozhraní dvou parcel.

Přípustné je i napojení části navržené zástavby ze stávajících vedení NN v ulicích Čapkova a
Pletařská.

Předpokládaná spotřeba el. energie ploch řešené lokality:
- rodinné domy počet …………………..……………. 49
- hodnota hlavního jističe  ………………………….. 25 A
- instalovaný příkon na 1 RD cca…………………… 11 kW
- požadované připojení pro RD ……….……………. 49 x (3x 25 A)
- předpokládaný příkon pro RD cca………………… 49 x 11 = 539 kW

Plynovod

Zástavba v řešené ploše může být také napojena na stávající plynovodní řady vedené v 
ulicích Čapkova a Pletařská. Nové plynovodní řady mohou být vedeny v nových obslužných 
komunikacích. 



V pravděpodobnostních bilancích je uvažováno s plným využitím zemního plynu. V odhadu
není uvažováno s podílem RD vytápěných jinými druhy energií (viz výše). 

Předpokládaná orientační potřeba zemního plynu pro rodinné domy řešené lokality: 
- počet napojených rodinných domů ……………… 49
- hodinová potřeba zemního plynu cca …………... 49 x 1 = 49 m3 
- roční potřeba plynu cca……...49 x 1.200 ………. cca 58.800 m3

Veřejné osvětlení

Nové veřejné osvětlení bude napojeno ze stávajícího vedení v ulicích Čapkova a Pletařská. 
Veřejné osvětlení v navržených uličních prostorech bude provedeno se sloupy VO výšky 4 m
po vzdálenosti cca 30 m. 

Sdělovací vedení

Řešená  lokalita  může  být  napojena  i  na  rozvody  elektronických  komunikací  u zástavby
sídliště  v  Nemocniční  ulici,  kde  se  nachází  stávající  vedení  elektronických  komunikací,
případně  v  dalších  místech  podle  podmínek  daných  správcem  sítí  elektronických
komunikací.

Rozvod  na  území  plánované  výstavby  může  být  řešen  podzemním kabelovým  vedením
společně  s  rozvody  NN.  Ukončení  účastnických  vedení  bude  ve  sdružených  pilířích  na
hranici stavebních pozemků, společně s ukončením rozvodů NN.

c) veřejná prostranství

Výměra zastavitelné plochy Z 106 je 6,112 ha a proto je nutné zřizovat veřejné prostranství o
výměře min. 1000  m2 pro každé 2 ha. 

Plochy veřejných prostranství jsou v řešené lokalitě navrženy dvojího charakteru. Jedná se
zejména o  plochy  uličních  prostorů,  které  nejsou  ve výměrách započteny,  a dále  pak o
plochy  veřejné  zeleně  v  navržených  veřejných  prostranstvích  VP1,  VP2  a  části  plochy
občanské  vybavenosti,  která  bude  zastavěna  max.  z  50% a  vytvoří  tak  i  další  veřejné
prostranství.

- požadovaná min. výměra veřejných prostranství…………………………………. 3.056 m2
- navržená výměra veřejných prostranství VP1 a VP2 ……………………………. 2.194 m2
- navržená minimální výměra veřejného prostranství plochy občanské
 vybavenosti ……………………………………………………………….……. 1.000 m2

navržená minimální výměra ploch veřejného prostranství ………………….……... 3.194 m2

Podél celé východní hranice řešené lokality se dále nacházejí veřejné plochy sídelní zeleně
a na severozápadním okraji lokality se nachází také stávající veřejné plochy lesní zeleně.

d) vymezená ochranná pásma (vyjmenované obecné požadavky)

Řešená plocha Z 106 je dle informací správců IS bez vedení funkčních inženýrských sítí.



Ochranná pásma:
- ochranné pásmo rozvodu plynového :

 - středotlakého …..……………………………………… 1 m od líce potrubí
- ochranné pásmo stávajících energetických zařizení:      
       - kabelová podzemní vedení všech druhů napětí …... 1 m
- ochranné pásmo nově zřizovaných energetických zařízení:

 - trafostanice ……………………………………………. 2 - 7 m dle typu
 - kabelová podzemní vedení všech druhů napětí …… 1 m  

- ochranné pásmo vodovodu a kanalizace …………………….  do Ø 500 mm - 1,5 m

e) veřejně prospěšné stavby a veřejně prospěšná opatření

V řešeném území jsou vymezeny podle ÚPD veřejně prospěšné stavby C1 – koridor 
cyklostezky a TN8 – trafostanice pro novou zástavbu lokality.
Obě tyto VPS jsou optimálně zapracovány do návrhu územní studie.

6. Návrh etapizace

Územní  studie  doporučuje  zařadit  do  I.  etapy  výstavby  objekty  č.  1,  4  až  25  a  objekt
občanské vybavenosti, kde v případě výstavby páteřní obslužné komunikace s inženýrskými
sítěmi existuje přímá vazba na ulici Čapkova s předpokládanými hlavními napojovacími body
inženýrských sítí.      
Navrhovaná II. etapa zahrnuje objekty č. 26 až 49.

Nad rámec zadání územní studie řešenou výstavbu navržených objektů 2 a 3 umístěných v
Pletařské ulici je možno realizovat i bez ohledu na zastavitelnou plochu Z 106 s možností
napojení na stávající inženýrské sítě a komunikaci v Pletařské ulici.

Komunikace umístěné na ploše Z 105 nejsou součástí žádné etapy výstavby a nebudou v
souvislosti s navrženou zástavbou  na řešené ploše Z 106 budovány.

7. Údaje o splnění zadání územní studie - závěr

- Odbor regionálního rozvoje a investic, úřad územního plánování MěÚ Rumburk, jako 
pořizovatel dne 26.6.2024 zpracoval zadání na územní studii ÚS 8 (Z106)

- vymezení řešeného území je respektováno dle zadání a jeho grafické přílohy s tím, že
plocha Z106 je vymezena v platné ÚPD

-  cíl  a  požadavek  územní  studie  na  prověření  možnosti  řešení  návrhu  a  podrobnějšího
uspořádání  vymezené  lokality  Z106,  upřesnění  podmínek  pro  novou  zástavbu,
rozparcelování pozemků, návrh regulativů pro následnou výstavbu rodinných domů a staveb
občanského vybavení v lokalitě mezi ul. Masarykova, Čapkova a Pletařská v Krásné Lípě -
je splněn komplexním návrhem ÚS

- požadavek na návrh optimální trasy cyklostezky v rámci řešení prostupnosti území - je 
návrhem optimální trasy cyklostezky v ÚS splněn



- úkol navrhnout takovou urbanistickou koncepci, která s ohledem na uvedené limity území 
upřesní podmínky plošného i prostorového uspořádání zástavby včetně podmínek ochrany 
krajinného rázu (např. výšková regulace staveb, charakter a struktura staveb a intenzita 
využití pozemku) - je v ÚS splněn návrhem urbanistické koncepce a regulačních podmínek v 
souladu s krajinným rázem, charakterem a strukturou zástavby v území

- požadavky na rozsah zpracování územní studie jsou splněny

-  schválenou  studii  lze  použít  jako  podklad  pro  rozhodování  v  území  a  pro  zpracování
navazujících dokumentací pro správní řízení v jednotlivostech nebo celkovém řešení lokality


