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TECHNICKA ZPRAVA

1. Zakladni udaje

Tato technickd zprava navazuje na vykresovou ¢ast a vyhodnocuje moznosti zastavby casti
p.p.€. 306/2, 308, k.u. DECIN-STARE MESTO fadovymi garaZemi.

Studie vyhodnocuje moznost zastavby a vazbou na stavajici a budouci inzenyrské sité
s navrhem rozparcelovani pro budouci vystavbu garazi riznych vlastnikt.

Podkladem pro vypracovani studie bylo:

- vyjadieni Povodi Ohfe se stanovenim zaplavového tizemi a podminek

- izemni plan Statutarniho mésta Décin

- geodetické zaméteni izemi vypracované Ing. Pavlou Zitovou

- mistni Setfeni s domé&fenim stavajiciho stavu a fotodokumentaci stavajiciho stavu iizemi

- zakresy inZenyrskych siti v z4jmovém Gzemi

- podklad k zadosti o prodej ¢asti p.p.€.306/2 a 308 poskytnuty MM Dé&Cin

- CSN 736058 Jednotlivé, fadové a hromadné garaze

- CSN 736110 Projektovani mistnich komunikaci

- CSN 736005 Prostorové uspotfadani vedeni technického vybaveni

- Pfedpisy a pozadavky spravcii inZzenyrskych siti na

ochranna pasma vedeni

2. Popis stavajiciho stavu

Zajmové uzemi se nachazi v pfimém sousedstvi stavajici garazi u ul. Bfezovd, mistni
komunikace IIL.tfidy na p.p.€.306/2 a zelezni¢ni trat€¢ D&Cin vychodni nddrazi — BeneSov nad
Plouc¢nici na p.p.€.1032/1. Jedna se o nezpevnénou plochu s patrnou navazkou. V zajmové
ploSe se nachazi vzrostla zeleii — stromy a zapojené naletové porosty. Podstatna cast vzrostlé
zelené byla v dobé podhmltm StaVaJICI komunikace na ppc 306/2, kterd je ve vSech
variantach uvazovana pro pfipojeni sjezdl je s 21V1cnym povrchem, ktery je z Casti
degradovén a to hlavné v ¢asti vozovky, kdy byl zivicny povrch poloZen na silni¢ni panely.
Tato komunikace je napojena stavajicim napojenim na komunikaci II.tfidy v ul. Bfezova. Pti
mistnim Setfeni nebylo zjiStény Zadné systémy odvodnéni komunikace — uli¢ni vpsuti nebo
destova kanalizace. DeStové vody zpovcrhu vozovky jsou zasakovany v navazujicich
nezpevnénych plochéch.

Byly zajiétény zékresy inienyrskych siti v z4jmovém uzemi. Na zdkladé zdkrest bylo
zjidténo, Ze zajmovym uUzemim prochazi stdvajici podezmni vedeni CETIN. Ostatni
inZenyrské sité (CEZ NN, CEZ VN, kanalizace a vodovodni fad SCVK, VO Mésta Décin,
vedeni CD Telematika atd.) se ChaZCJI mimo zajmové Uzemi planovane vystavby.

Dle vyjadifeni Povodi Ohte se ¢ast uzemi nachdzi v zaplavovém uzemt :

- ¢ast izemi v zaplavovém tzemi Q100

- ¢ast uzemi v aktivni zon€ zaplavového tizemi

Dle poskytnutych podkladl tato zaplavovd uzemi nezasahuji do plochy s uvaZovanou
vystavbou, pouze ¢ast stavajici komunikace je v zaplavové zoné Q100.

Celé uzemi se nachdzi v ochranném pasmu Zeleni¢ni traté¢ Décin vychodni nadrazi — BeneSov
nad Ploucnici na p.p.€.1032/1 a na vychodni strané pozemkﬁ se nachazi svah zeleni¢niho
naspu. Pata svahu se nachazi na hranici p.p.¢.308 a p.p.€.1032/1. Dle standardii Spravy
zeleznic s.o. (déle jen SZ,s.0.) je vyzadovano umisténi staveb ve vzdalenosti min. 1,0 m od
paty svahli pro moznost udrzby. Pro potieby zpracovani studie bylo uvazovéana mlmmalm
vzdalenost 2,0 m od paty svahu, kde jsou pfedpokladany kofenove systémy zapojenych
porostl a vzrostlé zelen¢ na pozemku S.Z. s.o.

Stavajici Gzemi se platného tzemniho planu Statutdrniho mésta dé€in nachdzi v zéné¢ NV
NeruSici vyroba v ostatni ploSe. Planovana vystavba fadovych gardzi je v souladu
s pozadavky a regulativy UP.

Pfi mistnim Setfeni bylo zjiSténo, Ze stavajici gardze s vyjezdy do ul. Bfezova na jihu
zdjmového tzemi maji ve svém severnim pruceli vyfeSeny odvétravaci systémy ptirozeného




vétrani, které je vyzadovano pfislusnou CSN. Jakéakoliv nova vystavba nemiize byt tedy
navrzena jako piistavba k severnimu priceli garazi.
Stavajici stav Gizemi je zakreslen na vykrese C.2.

3. VSTUPNI A VYCHOZi UDAJE PRO NAVRH ZASTAVBY

Pro pfesny a konkrétni navrh zéastavby a rozparcelovani by byla nutnd znalost konkrétnich
pozadavkl budoucich majitelt na velikost garazi :

- garaZ, dvougraraz

- vrata dvoukiidlova nebo sekéni, resp. vyklopna

- otvirani vrat na dalkové ovladani

- typy automobilid standardni osobni nebo lehka uzitkova

- pozadavek na veétSi prostor garaze pro umisténi napf. ponku nebo skladovych polic

- pozadavek na ptipojeni s distribucni sité¢ CEZ

Vsechny tyto udaje ovlivituji ndvrh velikosti garaze v¢etné potiebného prostoru pro dopravni
napojeni a napojeni na inZzenyrské sité.

Protoze se jedna v soucasné dobé o zamér pro potieby prodeje bez piesnych zadévacich
udaji, kdy nejsou pozadavky budoucich majiteld znamy, je soucasti studie také néavrh
pudorysu garaze, ktery byl podkladem pro navrh zastavby.

Jednd se o gardz pro osobni automobily la, kdy CSN 736058 uvazuje s maximalnim
rozmérem vozidla 1750 x 4750 mm.

Vnitini Sitka garaZe je pak navrzena na zakladé pozadavku 750 mm mezi vozidlem a sténou
garaze : 1750 + 2 x 750 mm = 3250 mm.

Vnitini délka garaze je pro potieby navrhu prodlouzena tak, aby v zadni Casti garaze vzniklo
misto pro umisténi tlozného prostoru a soucasné byl splnén pozadavek na 250 m mezi
vozidlem a pevnou piekdzkou.

Pro obvodové zdivo je uvazovana standardni Sitka nosné¢ho zdiva 250 mm a to po celém
obvodu gardze. Toto provedeni je zcela nezavislé na sousedni gardzi, nevytvari
problematickou spole¢nou délici sténu pro ulozeni nosné konstrukce stfechy. Zakladni
vnéj$im rozmérem pro navrh zastavby je pldorys o rozmérech 3,75 x 6,50 m. Toto feSeni
dvou samostatnych dé¢licich stén mezi jednotlivymi gardzemi umozni také snadné provedeni
poZarnich stinicich stén ( vyvySenych atik) mezi jednotlivymi garaZemi, které¢ budou
samostatnymi pozarnimi useky bez potieby zasahu do sousedni garaze jiného majitele.
Vzorovy navrh gardze pro navrh zéstavby je vyfesen na vykrese ¢.01.

Pro navrh Sitky a délky jizdniho pésu pro zajizdéni do gardZe jsou uvazovana sekéni vrata
s ruénim otvirdnim — pfi pfimém zajizdéni z komunikace musi vzniknou pied garazi prostor,
kde fidi¢ docasné kratkodobé, otevie vrata a zajede do garaZe bez blokovani jizdniho pruhu
komunikace. Obdobn¢ bude postupovat i pii vyjezdu. Garaze a piilehlé prostory jsou
navrzeny univerzalné pro parkovani jizdou vpied bez nadjeti i couvanim.

Soucasti vzorové garaze je systém provétravani s pravétrniky u zemé a stropu garaze s jejich
umisténim vzdy ve Celnich sténach tak, aby bylo mozno provést bo¢ni ptistavbu. 5

V navrhu vzorové garaze je také uvazovano s moznosti pfipojeni na distribu¢ni sit CEZ —
svételny a zasuvkovy okruh, nabijeni elektroautomobilli. Vzhledem k malému prostoru ve
sténé svraty a nemoznosti umisténi piipojkové skiiné a elektromérového pilife
v rozhledovém trojuhelniku v misté sjezdu je uvazovano jejich umisténi v zadni stran¢ garaze.
Ptipojky NN jsou pfedmétem samostatnych PD na zaklad€ smlouvy o piipojeni k distribu¢ni
soustaveé s trasou, kterou uréuje CEZ. Pro potieby PD je zaveden pfedpoklad napojeni 1.
garaze ze stavajiciho podzemniho vedeni. Zbylé garadze pak budou napojeny zasmyckovanim
z ptipojkové skiin€¢ sousedni gardze. Pro moZznost vedeni piipojky NN je navzena proluka
Sitky 2,0 m mezi novymi a stdvajicimi garaZem — ochranné pasmo vedeni NN je 1,0 m od
podzemniho vedeni.

Z vyse uvedenych udaji je patrné, ze pii postupné vystavbé pii riznych majitelich a
postupnym prodejem je vhodné do kupni smlouvy zanést pozadavek na souhlas piistavbou
budouci garaZze na sousednich pozemcich a také pozadavek na umoznéni napojeni budoucich
pfistaveb na inZenyrske sité.

Pfi névrzich ve variantach A a B je respekotvéno stavajici podzemni vedeni Cetin a jeho




ochranné pasmo v zépadni ¢asti zdjmového uzemi. Ochranné pasmo vednei je 1,50 m od osy
vedeni s tim, Ze Cetin povoluje umistit stavby az do vzdalenosti 0,5 m od osy. Pro potieby PD
je uvazovana rezerva a je stanoven odstup 1,0 m. Ve varianté C je uvazovano s prelozkou.
Zasadnim problémem v celém tuzemi je odvod a likvidace deStovych odpadnich vody ze
sttech gardzi a ze zpevnénych ploch. V zajmoévm uzemi se nenachazi deStova kanalizace.
Destové vody maji byt primérné likvidovany na pozemku stavebnika. Pouze ve vyjimecnych
pfipadech se zafazenou akumulaci smi byt svedeny do kanalizace nebo vodniho toku. Toto
vSak ve stdvajicich podminkach s pfedpokladem rtiznych majiteli a postupnou zastavbou
uzemi neni feSitelné. Vsakovaci systém by bylo moZno umistit pouze na zbylou ¢ast pozemku
308, ale problémem je kdo ho vybuduje, vlastnit a provozovat a zda do n€j umozni napojit
také budouci stavebniky. 1. majitel a stavebnik by tedy musel odkoupit také plochu pro
umisténi vsakovaciho systému, vybudovat ho v kapacité pro celou budouci zastavbu, udrzovat
ho a nasledné¢ umoznit budouci stavebniklim napojeni jejich destové kanalizace na jiz
vybudovany systém s odprodejem podilu na celém zafizeni. Tento zpisob tize feSit pouze
v ptipadé¢ 100% prodeje pozemkl s tim, ze majitelé vytvoii pravni spolecnost, stanou se
spolulmajiteli pozemku pro umisténi vsakovaciho systému a budou se spolupodilet na jeh
vystavbé pii stavbé 1. gardze. Tento postup je z pravniho hlediska neuskutecnitelny. Proto je
v PD uvaZovéano s likvidaci desStovych vod ze stfechy gardZe na ploSe z polovegetacni
(propustné ) dlazby piimo pied vjedzem do garaze. Pro eliminaci koncetrace destovych vody
by kazda jednotlivd gardz méla svlij samostatny des’tovy svod, ktery by byl vyveden na
ptilehlou zpevnénou plochu zpolovegetacni dlazby ( v PD navrzena Sitka 2,0 m)
s vsakovanim destovych vody v této ploSe. Tato zpevnéna plochy by byla v majetku
savebnika. Zbyla ¢ast sjezdu je navrezna opét z polovegetacni dlazby. Tuto ¢ast by vybudoval
stavebnik, ale zlstala by v majetku Statutdrniho meésta Dé&Cin, které by tak nemuselo
vyzadovat po stavebnikovi likvidaci destovych vody z celé plochy sjezdu na jeho pozemku.

4. NAVRHY RESEN{ S KOMENTAREM K NAVRHU = |

VARIANTA ,,A“ ROVNOBEZNE SE STAVAJICIMI GARAZENI

Tento navrh vychdzi ze zékresu plochy o prodej pozemku pro vystavbu garaze, ktery byl
poskytnut Statutarnim méstem Décin jako podklad pro zpracovani studie. Nové gardze jsou
umistény rovnobézené se stavajicimi gardzemi - ti1 garaze v jizni ¢asti uzemi a dvé v severni
casti. V uzemi lze umistit 5 gardzi vzorového feseni.

Mezi gardZemi je navrzena spolecnd zpevéna komunikacni plocha Sitky 6,0 m, kterd je
napojena jednim sjezdem na stavajici komunikaci.

Vse je patrné z vykresu €. 02 a 03.

Toto feSeni je vyhodné pro likvidaci deStovych vod s jejich zasakovanim v relativné velké
plose. Pokud by bylo celé uzemi feSeno najednou s vyfeSenim vlastnickych vztahii bylo by
témet idedlni.

Pti postupném prodeji a zastavbé je vSak problémem spolecna komunikaéni plocha a jeden
spolecny sjezd :

- kdo bude majitelem komunikaéni plochy

- poskytne ji i budoucim stavebniklim s vécnym bfemenem nebo proda podil

- kdo ji bude realizovat a udrzovat

- kdo vybuduje a zainvestuje jeden sjezd pro vSechny budouci majitele

Ten, kdo bude stavét jako prvni bude nucen investovat i do koupé budouci zpevnéné plochy a
do vybudovani sjezdu a alespoii ¢asti komunikacni plochy. Pokud bude vystavba zahdjena od
zépadu na vychod ( od stdvajici komunikace k zelezni¢ni trati ) bude naledujici vystavba
blokovat jiz hotové garaze a jejich uzivani, poskozovat hotové plochy. Logické by tedy bylo
stavét od vychodu na zapad, ale to s sebou nese naklady na vybudovani 100% komunikacni
plochy a soucasné riziko, ze bude oddélen pozemek, ktery zabrani dalsi vystavbé na vychode,
kde je uzemi limitovano podzemnim vedenim Cetin.

Pro postupny prodej a nekoordinovanou vystavbu je toto feSeni nevhodné a to predevSim
z hlediska komplikovanych majetkopravnich vztahi. Tuto variantu lze provést pouze
v okamziku 100% prodeje vS§em budoucim stavebniktiim.



VARIANTA ,,B“ ROVNOBEZNE S VEDENIM CETIN

Tento navrh vychdzi z polohy podzemniho vedeni Cetin, které navrh respektuje. Vystavba je
by tedy probihala soub&zné se stavajici obsluznou komunikaci systémem — jedna gardz se
vlastnim sjezdem. V této varianté se uvazuje o vsakovani destovych vod na pruhu Sitky 2,0 m
pfed vlastni garazi. Vzhledem k poloze vedeni Cetin, které neni rovnob&ézné se stavajici
komunikaci a pozadované 2,0 m proluce na jihu Ize umistit do uzemi 5 garazi dle vzorového
feSeni.

Vse je patrné z vykresu €. 04 a 05.

Pro postupny prodej s postupnou vystavbou je tato varianta idedlni, kazdy stavebnik buduje
garaz a zpevnénou plochu pouze pro své potieby. Toto feSeni umoziuje také prodej dle
pfesnych poZadavkll stavebnika na vétsi Sitku nebo délku gardZe. Jediné ¢im je Uzemi
limitovano je podzemni vedeni Cetin.

VARIANTA ,,C“ ROVNOBEZNE S KOMUNIKACI A PRELOZKOU CETIN

Tento navrh je zpracovan pouze z diivodu provéteni lepSiho vyuziti izemi pii pielozce vedeni
Cetin. Vedeni Cetin, které neni rovnobé&zné se stavajici komunikaci by bylo pifelozeno do
nové polohy, rovnobézné s okrajem stavajici vozovky. Toto vymisténi by uvolnilo severni
¢ast pozemku a umoznilo umistit do uzemi 6 garazi dle vzorového feseni. Proluka 2,0 m na
jihu Gzemi je standardem. V této varianté se také uvazuje o vsakovani deStovych vod na
pruhu Sitky 2,0 m pred vlastni garazi.

Vse je patrné z vykresu €. 06 a 07.

Vyhody této varianty jsou shodné s variantou B, pro postupny prodej s postupnou vystavbou
je tato varianta idealni, kazdy stavebnik buduje gardz a zpevnénou plochu pouze pro své
potieby. Toto feSeni umoznuje také prodej dle presnych pozadavki stavebnika na vétsi Sirku
nebo délku gardze. Koplikaci je ptelozka podzemniho vedeni Cetin v odhadnuté délce cca
30,0 m s odhadovanym nakladem 100.000,- K¢ ( projekt + realizace). Vedeni by po ptelozce
bylo i nadale na pozemku Statutarniho mésta. Aby byla zachovana vyhoda postupné nezavislé
vystavby muselo by vSak pielozku realizovat a zainvestovat Statutdrni mésto DeécCin
s navySenim kupni ceny pozemkl o néklady na pielozku, pokud je toto navySeni ceny pfi
prodeji dle tabulkovych cen pozemkul viibec pfipustné. Zdlvodnéni navyseni ceny u vSech
pozemku potiebou pielozky je také velmi Spatné obhajitelné, kdyz je patrné, ze 5 garazi lze
umisti bez prelozky.

Je neredlné, aby ptelozku hradili jednotlivi stavebnici s naklady dle jednotlivych podili a
zadavali projekt prelozky do pozemku Statutdrniho mésta DE&Cin. Musel by nejprve
probéhnout 100% prodej, vzdjemna dohoda atd. atd.

Z ekonomického hlediska tuto variantu nejsem schopen ptfesné posoudit — neznam prodejni
cenu za 1 m2. Nemyslim si, Ze ndklady na ptelozku CETIN vynahradi zisk z prodej pozemku
pro vystavbu jedné gardze navic v pfipad¢, ze nebude mozno cenu rozdé¢lit mezi ostatni
stavebniky.

5. Zavér
Na zékladé¢ vyhodnoceni se zpracovateli studie jevi jako nejpfijateln€j§i a nejméné
komplikovana Varianta B.



Zapis

z dohadovaciho fizeni

k prodeii &asti pozemku p. &. 308 a p. &. 306/2 k. 0. Dé&gin - Staré Mésto o vyméfe 178 m?

konaného dne 25.3.2024 na Magistratu mésta Dé&gin.

PFitomni:

Nabidkova cena vy$e uvedeného pozemku byla stanovena odhadem ceny obvyklé & 23000547 ve vysi
126.200,00 K& + ostatni naklady, upravena komisi zaokrouhlenim na &astku 130.000,00 K¢.

Podminkou Uéasti na dohadovacim fizeni je sloZeni kauce ve vysi 6.310,00 K& a pfedloZeni potvrzeni
o slozeni této kauce.

Zajemci byli informovani, ze Studie zastavby uzemi ,Radové garaze Dé&gin Il - Staré Mésto na
p.p.&. 306/2, 308 k. U. D&gin - Staré Mésto®, kterd bude sou¢asti prodeje, bude kli¢ovou podminkou pro
stavbu. Investofi jsou povinni postavit stavbu v souladu s touto Studii zastavby tzemi.

Soudasti ostatnich nakladil pfi prodeji bude i ¢astka za vyhotoveni Studie zastavby uzemi.



Uéelem tohoto dohadovaciho Fizeni je uréeni kupujiciho vy$e uvedenych pozemku. Dle platnych "Zasad"
pfedlozi OMH vysledek dohadovaciho fizeni ke schvaleni organum mésta. Vysledkem dohadovaciho
fizeni je stanoveni kupujicino s nejvyssi cenovou nabidkou za odprodej uvedenych pozemku.

Slozena kauce bude vracena véem U&astnikim s vyjimkou Zadatele, ktery se umisti na prvnim pofadi,
tato kauce bude zapoé&tena do kupni ceny (ostatni podminky viz ,Zasady").

Postup piedkladani nabidek: viz pfiloha

Zaver:

Kone&né rozhodnuti u vybraného kupujiciho podiéha schvaleni zastupitelstva mésta.

Kupuijici se zavazuje, Zze se do 14 dnu ode dne konani dohadovaciho Fizeni dostavi na OMH - odd.
nakladani s majetkem mésta Magistratu mésta Deécin k projednani pfevodu nemovitosti. Soucasné
potvrzuje, Zze bere na védomi, ze v piipadé odstoupeni vybraného kupujiciho z dohadovaciho fizeni,
slozena kauce propada ve prospéch mésta v souladu se ,Zasadami“ ¢l. VI., odst. 4.

Nize podepsani nemaji namitky proti dohadovacimu ¥izeni, zapis si predetli, souhlasi s jeho obsahem
a svym podpisem stvrzuji vy$i své nabidky uvedene v zapise i v piiloze tohoto zapisu.

Jméno Podpis




V Dééiné dne 25.3.2024
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