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A. ZÁKLADNÍ INFORMACE 

 

A.1. IDENTIFIKAČNÍ ÚDAJE 

A.1.1. Údaje o studii 

Název studie:    Kojetice Z20-3, Z20-101 

Kraj:      Ústecký 

Obec:      Ústí nad Labem 

Katastrální území:   Kojetice u Malečova 690686 

Označení plochy:   Zastavitelná plocha Z20-3 a zastavitelná plocha Z20-101 

A.1.2. Údaje o pořizovateli studie  

Název:      Statutární město Ústí nad Labem 

Sídlo:      Velká Hradební 2336/8, 401 00 Ústí nad Labem      

Zastoupený:  Mgr. Pavel Nepivoda, vedoucí oddělení územního plánování 
OÚPSŘ MmÚ 

 

A.1.3. Údaje o zpracovateli studie 

Jméno a příjmení:   Ing. arch. Jiří Kňákal 

Místo podnikání:   Okrouhlá 70, 473 01 Okrouhlá  

IČ:       156 71 712 

DIČ:      CZ 5803031003 
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A.2. ZÁKLADNÍ ÚDAJE O ÚZEMÍ 

A.2.1. Vymezení řešeného území 

Území řešené územní studií je součástí místní části Kojetice a nachází se cca 2 km 
od jihovýchodního okraje města Ústí nad Labem od městského obvodu Střekov. V Kojeticích 
je řešené území situováno na jejím východním okraji. Jedná se o nezastavěné plochy, 
využívané jako rekreační zahrady, případně zcela volné plochy, vyspecifikované Územním 
plánem Ústí nad Labem, schváleným zastupitelstvem města v roce 2011, jako zastavitelná 
plocha Z20-3 a zastavitelná plocha Z20-101. 
 
Řešené území má nepravidelný tvar a zahrnuje prostor vymezený na západě, jihu a severu 
stávající zástavbou v Kojeticích. Na východě řešené území navazuje na nezastavitelné plochy 
volné krajiny. 
 

A.2.2. Údaje o použitých podkladech 

Podkladem pro zpracování územní studie byla mapová data zájmového území, poskytnutá 
pořizovatelem.  

Dle pokynů pořizovatele byla jako podklad použita ÚPD – Úplné znění Územního plánu Ústí 
nad Labem po vydání Změny č. 1. a 2. Podkladem pro stanovení rozsahu a formálního 
zpracování bylo „Zadání územní studie“, zpracované pořizovatelem a projednání konceptu 
řešení s pořizovatelem, na zastavitelných plochách řešeného území. Do řešení byly 
zapracovány výsledky konzultací s pořizovatelem. 

A.3. ZHODNOCENÍ STÁVAJÍCÍHO VYUŽITÍ ÚZEMÍ 

A.3.1. Charakteristika území a poloha 

Řešené území má svažitý charakter se spádem orientovaným k severozápadu, s průměrným 
sklonem 10,6 %. Na některých místech dosahuje spád 20,0 %. V jižní části řešeného území 
je plocha k zástavbě oddělena od jediné přístupové komunikace náspem, dosahujícím výšky 
2,50 m. Území je pohledově exponované ze severovýchodu z navazujícího extravilánu 
zastavěného území. V dálkových pohledech je řešené území viditelné z vyšších partií 
protilehlého svahu Labského kaňonu. Při stávajícím využití území je z těchto poloh území 
vnímáno spíše jako plocha vzrostlé zeleně. Je to dáno poměrně velkou hustotou zeleně na 
stávajících plochách zahrad a ostatních plochách řešeného území. Řešené území s ohledem 
na svoji polohu v Kojeticích, navazuje na stávající venkovskou zástavbu, která je pro tuto část 
osídlení typická. Dopravně je řešené území napojeno na stávající komunikaci, silnici III/25841 
(ulice Kojetická). Rozloha řešeného území je zastavitelná plocha Z20-3 12 360,8 m2 
a zastavitelná plocha Z20-101 4 747,3 m2. Celkem 17 108,1 m2. Řešené území se nachází na 
těchto pozemcích: 
 
Zastavitelná plocha Z20-3: p.p.č. 76/1, 76/2, 92, 93, 94, 99, 101, 102/1, 102/2 a 102/3 
v k.ú. Kojetice u Malečova 
  
Zastavitelná plocha Z20-101: p.p.č. 109 a 136/2 v k.ú. Kojetice u Malečova 

A.3.2. Stávající využití území 

Řešené území je v současnosti z části využíváno jako plocha zahrad, sloužící rodinné rekreaci 
a z části jako zemědělská půda. 
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Navazující komunikace fungují jako místní komunikace pro dopravní obsluhu. Částečně jsou 
ve formě zpevněných komunikací, částečně v podobě polních cest. V celém rozsahu jsou 
šířkově poddimenzované. 

A.3.3. Vazby řešeného území na širší okolí 

Řešené území navazuje na stávající zástavbu území místní části Kojetice – bydlení a drobné 
služby venkovského charakteru. 
 

A.3.4. Rozbor limitů využití území 

MORFOLOGIE TERÉNU 
Řešené území má svažitý charakter se spádem orientovaným k severozápadu, s průměrným 
sklonem 10,60 %. Na některých místech dosahuje spád 20 %. V jižní části řešeného území je 
plocha k zástavbě oddělena od jediné přístupové komunikace náspem, dosahujícím 
výšky 2,50 m. Tato okolnost do značné míry determinuje reálné využití území, zejména návrh 
komunikace, zajišťující dopravní obslužnost ploch s navrženým funkčním využitím. Morfologie 
terénu je zohledněna v návrhu urbanistické koncepce.  
 
DOPRAVNÍ OBSLUŽNOST 
Řešené území má přímou vazbu na dvě místní slepé komunikace, napojené na průjezdnou 
komunikaci – silnici III/25841 (Ústí nad Labem Střekov, ul. Kojetická – Malečov, resp. Dolní 
Týnec). Tyto historické místní komunikace dopravně obsluhují stávající zástavbu v Kojeticích 
a jsou lokalizovány mimo území, řešené územní studií. Jejich šířkové parametry neodpovídají 
současným požadavkům na komunikace pro dopravní obsluhu (vyhláška č. 501/2006Sb.). 
Komunikace na p.p.č. 79 v k.ú. Kojetice u Malečova je směrově uzpůsobena tak, že 
neumožňuje průjezd automobilů IZS k řešenému území. Z tohoto důvodu je pro napojení 
území řešeného územní studií, využita pouze komunikace na p.p.č. 106 v k.ú. Kojetice 
u Malečova. 
 
Návrh obslužné komunikace v řešeném území využívá stávající, částečně zpevněnou 
hospodářskou cestu, která je pro přístup na část ploch řešeného území v současné době, 
využívána. Je navržena v souladu s vyhláškou č. 501/2006Sb. Návrh počítá se zásahem do 
stávajících majetkových vztahů (vlastnictví navazujících pozemků fyzickými osobami) 
a výrazným zásahem do stávajícího výškového uspořádání terénu (návrh opěrné zdi). 
 
MAJETKOPRÁVNÍ VZTAHY 
Řešené území je charakterizováno značnou roztříštěností majetkoprávních vztahů 
k jednotlivým pozemkovým parcelám. Z velké části se jedná o majetek různých fyzických osob. 
Ve vlastnictví města Ústí nad Labem je pouze výše uvedená částečně zpevněná hospodářská 
cesta. Stávající členění na pozemkové parcely, je v návrhu zohledněno pouze částečně. 
 
OCHRANNÁ PÁSMA 
Využití řešeného území je mimo jiné limitováno ochrannými pásmy stávajících tras 
inženýrských sítí. Jedná se o vodovodní řady a zemní kabelová vedení el. energie. Tato 
ochranná pásma jsou v návrhu zohledněna. Dále řešené území zasahuje do ochranného 
pásma vodních zdrojů „Kojetice Na stráni“ a bezpečnostního pásma vedení a zařízení VTL 
plynovodu. Tato pásma nejsou limitujícím faktorem budoucí zástavby, ale v rámci projektové 
přípravy staveb, musí být projednáno s provozovateli těchto zařízení.   
 
II. ZÓNA CHRÁNĚNÉ KRAJINNÉ OBLASTI ČESKÉ STŘEDOHOŘÍ 
Řešené území se nachází na území II. zóny CHKO České středohoří. Tato okolnost bude 
zohledněna v projektové přípravě a projednání všech staveb, které budou v řešeném území 
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realizovány. Při projednání budou obstarána závazná stanoviska Agentury ochrany přírody 
a krajiny ČR RP správy CHKO České středohoří. 
 
ARCHEOLOGICKÉ NALEZIŠTĚ II. A III. ZÓNA 
Na řešeném území se nachází archeologické naleziště II. a III. zóna. Tato okolnost bude 
zohledněna v projektové přípravě, projednání a provádění zemních prací všech staveb, které 
budou v řešeném území realizovány. Při projednání budou obstarána závazná stanoviska 
Archeologického oddělení Muzea Ústí nad Labem. 
 
SVAHOVÉ DEFORMACE 
Řešené území se dle dat České geologické služby nachází v oblasti svahových deformací 
v kategorii „dočasně uklidněných“ (v přiložené mapě šedá zóna). Tato okolnost bude 
zohledněna v projektové přípravě, projednání a provádění zemních prací všech staveb, které 
budou v řešeném území realizovány. Při projednání budou obstarána závazná stanoviska 
České geologické služby Praha. 
 

 
 
 
VYDANÁ SPRÁVNÍ ROZHODNUTÍ 
Zpracovateli územní studie nebyla ke dni vydání čistopisu územní studie známa žádná správní 
rozhodnutí mající vliv na řešení územní studie. 

A.3.5. Zhodnocení podkladů a platné ÚPD  

Kromě mapových podkladů poskytnutých pořizovatelem, bylo řešení územní studie průběžně 
s pořizovatelem konzultováno. 
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Dle platné ÚPD je řešené území rozděleno na dvě lokality s rozdílným funkčním využitím 
a rozdílnými požadavky, vyplývajícími z této ÚPD: 
 
Plocha Z20-3 – BV plochy bydlení v rodinných domech venkovské 
 

a) Převažující účel využití: 

bydlení venkovského charakteru s odpovídajícím zázemím užitkových zahrad 
s chovatelským a pěstitelským zázemím pro samozásobení s příměsí nerušících s příměsí 
nerušících obslužných funkcí místního významu 

 
b) Přípustné: 

 

• bydlení v rodinných domech s užitkovými zahradami a případným chovem drobného 
ho hospodářského zvířectva pro vlastní potřebu 

• bydlení v bytových domech 

• stavby pro rodinnou rekreaci 

• nezbytná dopravní a technická infrastruktura 
 

c) Podmíněně přípustné: 
 

• penziony s omezenou ubytovací kapacitou do 20 lůžek 

• zařízení na zpracování a výkup zemědělské produkce 

• zařízení drobné řemeslnické výroby a služeb nerušící bydlení 
 

d) Podmínky funkčního a prostorového uspořádání 
 

• Pro každé dva hektary vymezené zastavitelné plochy, bude vymezena plocha 
veřejného prostranství s touto zastavitelnou plochou související, o výměře nejméně 
1000 m2. Do této výměry se nezapočítávají pozemní komunikace. 

• Zastavitelnost nových pozemků max. 30 %, do které se započítávají veškeré zpevněné 
plochy, přístřešky, terasy, zastřešené i nezastřešené bazény, zahradní domky 
a podobné stavby 

 
e) Nepřípustné 

 

• Všechny ostatní výše neuvedené funkce a činnost 
 
Plocha Z20-101 – RZ plochy rekreace – zahrádkové osady 
 

a) Převažující účel využití: 

rodinná rekreace formou zahrádek, zahrádkářských osad a kolonií, kde mohou být 
povolovány stavby, pro které jsou stanoveny specifické zejména prostorové regulativy 

 
b) Přípustné: 

 

• plochy zahrádek (ZPF) sloužící pro drobnou zemědělskou činnost, tj. pěstování 
zeleniny, ovoce, květin, okrasných rostlin pro vlastní potřebu 

• zahradní domky pro uschování nářadí a ukrytí před nepohodou 

• oplocení zemědělské půdy (zahrad a sadů) za účelem ochrany úrody 
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c) Podmíněně přípustné: 
 

• přístřešky pro drobnou zahradní techniku 

• nezbytná dopravní a technická infrastruktura 
 

d) Podmínky funkčního a prostorového uspořádání 
 

• Pro každé dva hektary vymezené zastavitelné plochy, bude vymezena plocha 
veřejného prostranství s touto zastavitelnou plochou související, o výměře nejméně 
1000 m2. Do této výměry se nezapočítávají pozemní komunikace. 

• výměra zastavěné plochy rekreačních objektů (do které se započítávají zpevněné 
terasy (zastřešené i nezastřešené), nepřesáhne 8% celkové výměry předmětného 
pozemku, zároveň však maximálně 60 m2 

• v případě oddělení části pozemku, na kterém je již realizována nebo povolena 
rekreační stavba, nebude na této nově oddělené části povolena další stavba 

• výška objektů nepřekročí 1,0 NP s výškou okapové hrany max. 3,0 m od přilehlého 
terénu a výškou hřebene max. 6,0 m, jedním podzemním podlažím do hloubky max.3,0 
m 

 
e) Nepřípustné 

 

• Všechny ostatní výše neuvedené funkce a činnost 
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B. NÁVRH URBANISTICKÉ KONCEPCE 

 

B.1. URBANISTICKÉ ŘEŠENÍ 

B.1.1. Urbanistická koncepce 

Koncepce navrženého řešení vychází z výše uvedených limitů využití území, podmínek 
daných územním plánem a charakteristikami a vazbami na širší okolí. V rámci rozvojové 
plochy zastavitelného území jsou základními parametry navrženého využití ploch následující 
výměry: 

• Plocha řešeného území dle zadání 12 360,8 + 4 747,3 m2 tj. celkem 17 108,1 m2 

• Plochy pozemků k zástavbě RD (Z20-3)        8.157 m2 

• Plochy pozemků stávajících RD (Z20-3)        2.927 m2 

• Plochy pozemků rodinné rekreace (Z20-101)       4.995 m2 

• Plochy pozemků stávající zahrady (Z20-101)       467 m2 

• Plochy VP - nové komunikace          1.737 m2 
(Tyto plochy z prostorových důvodů zahrnují část navazujících VP mimo území řešené 
ÚS) 

• Plochy VP – nové chodníky           338 m2 

• Plochy ochranné a izolační zeleně         170 m2 
 
Do výměr jsou zahrnuty plochy komunikací přesahující plochy řešené lokality. Tyto plochy jsou 
s ohledem na navazující plochy veřejných prostranství nezbytné pro zadané funkční využití 
území.  
 
Řešené území je rozděleno na dvě zastavitelné plochy BV – Z20-3 a RE – Z20-101 
s rozdílným převažujícím účelem využití. Tomuto rozdělení odpovídá i návrh urbanistické 
koncepce návrhem jednotlivých skupin zástavby včetně umístění nerušících obslužných funkcí 
sloužících výhradně pro potřebu řešeného území.  

Pro naplnění zadaného účelu využití i s ohledem na rozsah a charakter lokality, je území 
rozděleno na tři skupiny zástavby (A, B, RE) s celkem 7 pozemky pro rodinné domky o velikosti 
pozemků od 917 do 1.533 m2 a 3 pozemky pro rodinnou rekreaci od 1.274 do 1.514 m2. Návrh 
parcelace je navržen jako nezávazný a lze ho modifikovat dle konkrétních požadavků majitelů 
pozemků a stavebníků. Vždy je však potřeba dodržet regulativy prostorového uspořádání, 
pro jednotlivé zastavitelné plochy. 

Celkový počet navržených rodinných domků, předpokládá nárůst 24 obyvatel. 

Na rozdělení návrhu do tří skupin zástavby nových pozemků navazuje návrh pořadí změn 
v území, kdy skupina zástavby RD/A je I. etapou zástavby a skupiny zástavby RD/B a RE tvoří 
II. etapu zástavby. Navržené pořadí změn v území je koncipováno tak, nejprve bude 
realizována I. etapa v rozsahu obslužné komunikace a příslušné části technické infrastruktury 
v rozsahu kanalizační stoka a vodovod. Následně II. etapa v rozsahu obslužné komunikace 
a zbývající části technické infrastruktury v rozsahu kanalizační stoky, vodovodu, STL 
plynovodu a rozvodů NN. Na realizované části obslužné komunikace a technické infrastruktury 
budou následně realizovány stavby na jednotlivých pozemcích pro rodinné domy a rodinnou 
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rekreaci. Uzemní rozsah zástavby v I. a II. etapě je patrný z Výkresu pořadí změn v území, 
č. 06.  

V návaznosti na urbanistickou strukturu navazující zástavby v Kojeticích, jsou skupiny 
zástavby propojeny obslužnou komunikací, navrženou částečně v trase stávající, částečně 
zpevněné hospodářské cesty na východním okraji řešeného území a částečně nově 
navrženou trasou v rámci ploch řešeného území. Možnost zástavby pozemků v I. etapě 
(skupina RD/A), je podmíněna rozšířením a úpravou hospodářské cesty na pozemku ve 
vlastnictví města Ústí nad Labem, na zpevněnou místní komunikaci s chodníkem. Tzn. mimo 
jiné zajištěním plochy veřejného prostranství šířky min. 8,0 m v rámci ploch řešeného území, 
na úkor navazujících pozemků ve vlastnictví fyzických osob. V návrhu bylo dále nezbytné 
zohlednit morfologii stávajícího terénu. Při zpracování PD rozšíření komunikace bude 
zapracován zářez komunikace a chodníku do stávajícího svahu na okraji navazujících 
pozemků. Součástí řešení bude opěrná stěna. S ohledem na polohu řešeného území 
ve II. zóně CHKO České středohoří, předpokládá řešení územní studie gabionovou opěrnou 
stěnu z lokálně vhodného kameniva.  Výška stěny bude stanovena v rámci PD komunikace 
a opěrné stěny. I. etapa obslužné komunikace bude ukončena na úrovni objektu regulační 
stanice VTL plynovodu tak, aby v návaznosti na příjezd k regulační stanici, vzniklo 
na komunikaci úvraťové obratiště. 

Nová část obslužné komunikace pro II. etapu (skupiny RD/B a RE), je v celé trase navržena 
na veřejném prostranství na pozemcích ve vlastnictví fyzických osob.    

• Skupina zástavby A – 2 pozemky pro rodinné domy. skupina se nachází 
na východním okraji řešeného území, zastavitelná plocha Z20-3 s přímou vazbou 
na stávající místní komunikaci. Jedná se o zástavbu s možností realizace podmíněnou 
realizací obslužné komunikace a technické infrastruktury. Zástavba je navržena na 
volných nezastavěných plochách. Přístupy na pozemky jsou determinovány morfologií 
terénu. Návrh předpokládá samostatné nájezdy ve formě rampy, se zářezy do terénu 
s přizpůsobením trasy a tvaru navržené opěrné zdi. Pozemek RD/A01 je navržen jako 
využití části p.p.č. 93/3 v k.ú. Kojetice u Malečova. Pozemky p.p.č. 93/3 a 93/4 
v k.ú. Kojetice u Malečova jsou součástí zahrady rodinného domu na p.p.č. 91/1 a 91/2 
v k.ú. Kojetice u Malečova. Uvedené nemovitosti mají shodného vlastníka. Z důvodu 
velikosti p.p.č. 93/3 a 93/4 v k.ú. Kojetice u Malečova (celkem 2724 m2) je v návrhu 
ponechána část pozemku 93/3 v k.ú. Kojetice u Malečova a celý pozemek 93/4 
v k.ú. Kojetice u Malečova jako stávající pozemek rodinného domu. Součástí návrhu 
řešení je místo pro umístění kontejnerů na tříděný odpad.  Jak je výše uvedeno, tato 
skupina je pro zástavbu navržena v I. etapě.   
 

• Skupina zástavby B – 5 pozemků pro rodinné domy. Skupina zástavby se nachází 
ve střední části řešeného území, zastavitelná plocha Z20-3. Pozemky jsou přístupné 
ze slepé navržené obslužné komunikace, napojené na obslužnou komunikaci 
pro skupinu A. Jedná se zástavbu s možností realizace podmíněnou realizací 
obslužné komunikace a technické infrastruktury. Jak je výše uvedeno, tato skupina je 
pro zástavbu navržena ve II. etapě. 
 

Součástí zastavitelné plochy Z20-3 jsou p.p.č. 74/2, 76/1 a 76/2 v k.ú. Kojetice u Malečova. 
Tyto pozemky mají shodného vlastníka a na p.p.č. 74/2 v k.ú. Kojetice u Malečova, se nachází 
stávající rodinný dům. Z tohoto důvodu jsou tyto pozemkové parcely v návrhu ponechány jako 
stávající pozemek rodinného domu. 
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• Skupina zástavby RE – 3 pozemky pro rodinnou rekreaci. Skupina zástavby 
se nachází v severní části řešeného území, zastavitelná plocha Z20-101. Pozemky 
jsou přístupné z navržené obslužné komunikace, stejně jako skupina B. Jedná 
se o zástavbu s možností realizace podmíněnou realizací obslužné komunikace 
a technické infrastruktury. Jak je výše uvedeno, tato skupina je pro zástavbu navržena 
ve II. etapě. 

Součástí zastavitelné plochy Z20-101 je p.p.č. 136/2 v k.ú. Kojetice u Malečova. Tento 
pozemek je s ohledem na svoji polohu a tvar z ostatních ucelených zastavitelných ploch 
nepřístupný. Dále má shodného vlastníka s rodinným domem na p.p.č. 134 v k.ú. Kojetice 
u Malečova Z tohoto důvodu jsou tyto pozemkové parcely v návrhu ponechány jako stávající 
pozemek s využitím zahrada. 

Všechna navržená veřejná prostranství, zajišťující dopravní obslužnost zastavitelných ploch 
skupin zástavby pro výstavbu rodinných domů, jsou v souladu s Úplným zněním Územního 
plánu Ústí nad Labem po vydání Změny č. 1. a 2, navržena tak, aby umožnila přímou obsluhu 
všech budoucích nemovitostí. Šířka veřejného prostranství s obslužnou komunikací splňuje 
§ 22 vyhlášky č. 501/2006 Sb., o obecných požadavcích na využívání území, v platném znění 
a normu ČSN 73 6110.  

Na komunikace navazuje návrh nezastavitelné doprovodné a ochranné zeleně, která 
má charakter bezpečnostního pruhu v minimální šířce min 0,5 m. 

B.1.2. Regulace pro umístění a prostorové uspořádání staveb 

S ohledem na složitou morfologii terénu, roztříštěnost navržených ploch k zástavbě, 
a navržený počet pozemků pro výstavbu (2 + 5 + 3), navržený počet je maximální. Samotné 
přípustné využití území předpokládající výstavbu rodinných domků předurčuje, a tedy reguluje 
maximální podlažnost zástavby (2 nadzemní podlaží + obytné podkroví). 
 
V návrhu jsou na navržených pozemcích vyčleněny plochy vhodné pro umístění staveb 
rodinných domů a rodinnou rekreaci. Plochy pro rodinné domy zohledňují plošný limit 
zastavitelné plochy pozemku (30 %) a minimální vzdálenosti stavby k sousednímu pozemku 
dle stavebního zákona (2,0 m). Plochy pro rodinnou rekreaci zohledňují plošný limit 
zastavitelné plochy pozemku (8 % zároveň však maximálně 60 m2). Výška objektů nepřekročí 
1,0 NP s výškou okapové hrany max. 3,0 m od přilehlého terénu a výškou hřebene max. 6,0 m,  
jedním podzemním podlažím do hloubky max.3,0 m a minimální vzdálenosti stavby 
k sousednímu pozemku dle stavebního zákona (2,0 m). S ohledem na okolnost, kdy návrh 
parcelace pozemků zakreslený v územní studii je nezávazný, budou v případě úpravy 
navržené parcelace, upraveny i zastavitelné plochy pozemků. 
 
Zastavitelnou plochou se rozumí plocha pro umístění objektu hlavního a přípustného využití. 
Objekt hlavního a přípustného využití nesmí překročit zastavitelnou plochu (30 %, resp. 8 % 
plochy pozemku). Platí pro všechna podlaží. Mimo zastavitelnou plochu mohou vystupovat 
pouze architektonické prvky typu stříška nad vstupem, slunolamy, přesah střechy atd. o max. 
0,4 m, ovšem pouze za předpokladu respektování všech souvisejících právních předpisů 
(požadavky na vzájemné odstupy staveb atd.). 
 
Maximální míra zastavěnosti stanovená v Úplném znění Územního plánu Ústí nad Labem po 
vydání Změny č. 1. a 2 a odstupy staveb od hranic pozemků dané stavebním zákonem, definují 
umístění staveb na jednotlivých pozemcích. Z konfigurace terénu jednoznačně vyplývá, že 
navržené stavby bude nutné řešit jednotlivě atypicky, s ohledem na výškopis a oslunění 
jednotlivých stavebních pozemků. 
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Nové rodinné domy budou mít zřetelně obdélný půdorys, případně půdorys tvaru L, T či U, 
a budou zastřešeny symetrickou sedlovou střechou o sklonu v rozmezí 38°- 45°. Celkové 
objemové, materiálové a barevné řešení staveb bude přizpůsobeno stávající okolní zástavbě. 

B.1.3. Podmínky pro ochranu hodnot a charakter území 

Návrh zastavitelných ploch a počtu pozemků, potažmo novostaveb rodinných domků a objektů 
rodinné rekreace v řešeném území, bude mít minimální vliv na změnu charakteru krajiny 
a krajinného rázu. Navržená zástavba měřítkem, mírou zastavěnosti i výškovou hladinou, 
zcela odpovídá stávajícímu charakteru stávající a navazující zástavby v místní části Kojetice. 
Územní studie doporučuje citlivý přístup k návrhu jednotlivých staveb v území i úpravám 
parteru se zastoupením zeleně na veřejně přístupných plochách, a pozemcích RD. 
 
Návrh řešení územní studie předpokládá výstavbu 7 rodinných domů a 3 objektů rodinné 
rekreace, napojených do navržené stoky jednotné kanalizace, zaústěné v souladu s ÚP 
do navržené ČOV mimo území, řešené ÚS. Do doby realizace ČOV a navazující kanalizační 
stoky, je možnost realizace staveb na pozemcích s likvidací splaškových vod jiným způsobem, 
pokud bude v souladu s požadavky příslušných dotčených orgánů státní správy. Stavby 
na navržených pozemcích budou koncipovány tak, aby je po realizaci kanalizační stoky, bylo 
možné na tuto stoku napojit. Vytápění těchto domů a objektů nebude na tuhá paliva. Tyto 
předpoklady a rozsah navržené zástavby minimalizují negativní vliv na životní prostředí a okolí 
včetně přírodě blízkých ekosystémů. Konkrétní podmínky ve vztahu k ochraně životního 
prostředí, budou stanoveny v rámci navazujícího správního řízení jednotlivých staveb 
na plochách řešené lokality. 

Na řešené ploše, ani v její blízkosti se nenalézá řízená skládka. Odpady, produkované 
budoucími obyvateli a uživateli nemovitostí na řešeném území, budou likvidovány pravidelným 
svozem TS města Ústí nad Labem. Nová zástavba bude napojena na systém svozu 
komunálního odpadu města Ústí nad Labem.  

Do řešené plochy nezasahuje žádné evidované pásmo hygienické ochrany.  

B.2. NÁVRH DOPRAVNÍHO ŘEŠENÍ 

B.2.1. Poloha území v dopravním systému 

Prostor řešené lokality Z20-3 a Z20-101 je z dopravního hlediska s ohledem na okolnosti 
uvedené v předchozích částech zprávy stabilizovaným územím. Dopravní řešení je 
soustředěno v návaznosti na stávající veřejné komunikace. Obsluha jednotlivých 
zastavitelných ploch, je koncipována na základě existence místních komunikací lokálního 
významu. Řešený prostor určený pro zástavbu, leží v současnosti na málo dopravně 
exponovaném území, na okraji stávající zástavby místní části Kojetice, kde je prakticky pouze 
cílová doprava. Kojeticemi na východ od okraje řešeného území prochází komunikace III. třídy 
– silnice III/25841. Je jedinou pozemní komunikací, zajišťující vazbu na řešený prostor z Ústí 
nad Labem (v Ústí nad Labem ulice Kojetická). 

Na vlastním řešeném rozvojovém území lokality se nenachází žádná stávající místní 
komunikace, pouze částečně zpevněná hospodářská cesta. Zadáním ÚS je definován 
požadavek na zajištění dopravní obsluhy zastavitelného území lokality. 

B.2.2. Místní komunikační síť 

Pozemky navržené k zástavbě zpřístupňuje navržená obslužná komunikace napojená 
na stávající uliční síť – místní komunikaci p.p.č. 106 v k.ú. Kojetice u Malečova. 
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Navržená komunikace zajistí dopravní obsluhu navržených pozemků pro výstavbu rodinných 
domků a rodinnou rekreaci. Nově navržená místní komunikace svým šířkovým uspořádáním 
odpovídá normovým požadavkům a kategorizaci dle ČSN 73 6110. Dopravní obsluha 
pozemků pro výstavbu je navržena ze stávající slepé místní komunikace. S ohledem na 
rozsah řešeného území, jeho svažitost a vazbu na stávající zástavbu, nebylo možné řešit 
návrh nové průjezdné komunikace. Předpokládá se realizace komunikace ve dvou etapách. 
Pro I. i II. etapu zástavby, je na komunikaci navrženo úvraťové obratiště tvaru T. Na navržené 
obslužné komunikaci, se v celé její trase předpokládá vytvoření „zóny 30“. 

Kategorizace komunikací 

Navržené obslužné komunikace mají parametry, odpovídající komunikacím funkční skupiny C, 
se šířkou vozovky 5,5 m a jednostranným chodníkem šířky 1,5m. Komunikace jsou doplněny 
oboustranným minimálním bezpečnostním odstupem, šířky 0,5m. Celková šířka veřejného 
dopravního prostoru je v místě napojení pozemků rodinných domků min. 8,0 m. Tato šířka 
vyhovuje požadavkům Vyhlášky o obecných požadavcích na využívání území (č. 501/2006 
Sb.). Na komunikacích bude z bezpečnostních důvodů v celém rozsahu omezena rychlost na 
20 km/h. Pro napojení pozemků rodinné rekreace je navržena komunikace šířky 4,5 m. 

Směrové řešení 

Navržená obslužná komunikace je na stávající veřejnou komunikaci napojena v jednom 
připojovacím bodě. Tento napojovací bod spojuje řešené území s navazující uliční sítí. 

Celková délka navržených a upravovaných obslužných komunikací v řešené lokalitě je 
277,1 m. Jsou navrženy jako obousměrné, s úvraťovými obratišti.  

Výškové řešení 

Terén jednotlivých zastavitelných skupin v řešeném území je svažitý s průměrným sklonem 
10,6 %. Navržená obslužná komunikace je v kontextu využitelnosti území navržená, pokud 
možno v souběhu s vrstevnicemi. Navržená komunikace bude však kopírovat rostlý terén. 
Požadavky na maximální podélné sklony místních komunikací funkční skupiny C stanovené 
ČSN 73 6110, budou splněny. 

Šířkové uspořádání 

Navržená obslužná komunikace je dimenzována v souladu s ČSN 73 6110. Dále je navržena 
tak, aby parametry příčných profilů odpovídaly průjezdu osobních vozidel a průjezdu vozidel 
dopravní obsluhy a údržby, respektive vozidel určených pro svoz komunálního odpadu. 

Komunikace je navržena tak, aby vyhovovala požadavkům Vyhlášky o obecných požadavcích 
na využívání území č. 501/2006 Sb. Zejména je dodržena zásada uvedená v § 22, kde 
minimální šířka veřejného prostranství, jehož součástí je pozemní komunikace zpřístupňující 
pozemek rodinného domu, je 8,0 m. Konkrétní šířky jednotlivých úseků obslužných 
komunikací jsou uvedeny v grafické části územní studie.  

B.2.3. Síť pěších komunikací 

Součástí řešení nové komunikace pro zpřístupnění pozemků pro výstavbu rodinných domů, je 
v souběhu s komunikací kategorie C samostatný jednostranný chodník. 
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B.2.4. Klidová doprava 

Návrh řešení předpokládá, že parkování a odstavování vozidel bude probíhat na vlastních 
pozemcích jednotlivých rodinných domů a rekreačních objektů. 
 

B.2.5. Hromadná doprava osob 

Tato část města je obsluhována příměstskou hromadnou dopravou. Autobusová linka je 
trasována po silnici III/25841. Nejbližší zastávka MHD je cca 120 m od jižního okraje řešené 
lokality. Návrh územní studie nepředpokládá doplnění nebo úpravu trasy MHD v souvislosti 
s využitím řešeného území. 

 

B.2.6. Dopravní limity území 

Do kategorie základních dopravních limitů patří některé omezující prvky, které mohou 
ovlivňovat činnost v území, vyplývající z platné legislativy a které je nutno při návrhu 
respektovat. Mezi ně patří např. stanovení ochranných pásem silnic a místních komunikací. 

Silniční ochranné pásmo upravuje zákon č. 13/1997 Sb. o pozemních komunikacích. 

V řešeném území, které je součástí souvisle zastavěné části obce, se nenachází komunikace 
s výše uvedeným ochranným pásmem silnic. 

B.2.7. Rozhledové poměry 

Rozhledové poměry na navržené obslužné komunikaci - odbočení ze stávající hospodářské 
cesty, je zdokumentováno rozhledovými trojúhelníky ve výkresu dopravního řešení územní 
studie. Dále pro připojení jednotlivých pozemků na navrženou obslužnou komunikaci budou 
v rámci projektové přípravy jednotlivých staveb prověřeny rozhledové poměry. V případě, 
že rozhledová pole zasáhnou do pozemků navržených parcel v rámci územní studie, budou 
tvary pozemků a zejména průběh oplocení, upraveny tak, aby do rozhledových poměrů 
nezasahovali.  

B.3. NÁVRH ŘEŠENÍ TECHNICKÉ INFRASTRUKTURY 

B.3.1. Zásobování území vodou 

V rámci území řešené lokality se nachází stávající veřejné vodovodní řady a zařízení, které 
jsou ve správě SČVK a.s., závod Ústí nad Labem. Z těchto vodovodních řadů jsou navržena 
napojení staveb rodinných domů vodovodními řady a přípojkami.  

Bilance potřeby vody 
  
7 RD + 3 RE/4 os/100 l     tj. 4 000 l/den 
 
  Qdenní    =                   4,00 m3 

  Qměsíční   =              124,00 m3 
  Qroční   =           3 488,00 m3 
 

Napojovací bod nových vodovodních řadů je prostor na komunikaci p.p.č. 106 v k.ú. Kojetice 
u Malečova před p.p.č. 91/2 v k.ú. Kojetice u Malečova (konec stávající místní komunikace). 
Koncepce návrhu vodovodních řadů umožňuje realizaci v souladu s I. a II. etapou zástavby. 
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Trasy stávajících vodovodních řadů jsou navrženým řešením respektovány vč. ochranných 
pásem. Jsou zahrnuty do ploch veřejných prostranství nebo ochranné zeleně, které mají také 
charakter veřejného prostranství.  

B.3.2. Kanalizace a odvodnění 

Navržený systém odkanalizování řešené lokality je v návaznosti na kanalizační systém 
převzatý z Úplného znění Územního plánu Ústí nad Labem po vydání Změny č. 1. a 2, řešící 
návrh stok splaškové kanalizace a novou ČOV pro místní část Kojetice.  

Bilance splaškových odpadních vod 
  
7 RD + 3 RE/4 os/100 l     tj. 4 000 l/den 
 
  Qdenní    =                   4,00 m3 

  Qměsíční   =              124,00 m3 
  Qroční   =           3 488,00 m3 
 

Navržené kanalizační stoky jsou rozděleny na 2 větve. Jižní pro skupinu zástavby A (I. etapa 
zástavby) a severozápadní pro skupiny zástavby B a RE (II. etapa zástavby). Výstavba 
kanalizačních stok, resp. jejich funkčnost je podmíněna realizací ČOV v souladu s územním 
plánem, lokalizovanou mimo území, řešené územní studií. Na tyto kanalizační stoky lze 
navržené stavby rodinných domů a rodinné rekreace napojit novými kanalizačními stokami 
s kanalizačními přípojkami. S ohledem na svažitost terénu, jsou všechny nové kanalizační 
stoky navrženy jako gravitační. 

Napojovacím bodem navržených větví kanalizačních stok je v rámci řešeného území prostor 
na komunikaci p.p.č. 106 v k.ú. Kojetice u Malečova u stávající regulační stanice VTL. 

Variantně bude dle připomínky OŽP Magistrátu města Ústí nad Labem v rámci řešení nového 
územního plánu, prověřena možnost odkanalizování území do splaškové kanalizace, 
zakončené v centrální ČOV v Neštěmicích. Toto řešení je jak v souladu s PRVKUK, tak 
i s Národním plánem povodí Labe a Plánem dílčího povodí Ohře, dolního Labe a ostatních 
přítoků Labe. Tento koncept není zpracovateli Územní studie dostupný jak v textové, tak 
v grafické formě.  
 

Srážkové vody 

Srážkové vody ze zpevněných ploch nově navržené zástavby rodinných domů a ostatních 
zpevněných ploch budou zachycovány a likvidovány vsakem přímo na těchto pozemcích. 

Navržené využití území pro zástavbu, ponechává v cílovém stavu cca 85 % ploch 
nezpevněných, umožňujících vsak srážkových vod. Z tohoto důvodu není navrhováno žádné 
opatření zajišťující retenci srážkových vod v řešeném území. 
 

B.3.3. Zásobování elektrickou energií 

Nová zástavba (I. etapa zástavby) bude napojena přípojkami na stávající rozvod NN, 
nacházející se na řešeném území. Pro zástavbu II. etapy je navržen nový rozvod NN a přípojky 
el. energie. Napojovací bod na stávající zemní vedení NN je v rámci řešeného území prostor 
na komunikaci p.p.č. 106 v k.ú. Kojetice u Malečova u stávající regulační stanice VTL. 
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V rámci řešení nového územního plánu, budou v místní části Kojetice prověřeny plochy pro 
umístění nové trafostanice. 

Napojení konkrétních staveb rodinných domků bude projednáno s vlastníkem 
a provozovatelem distribuční sítě, ČEZ Distribuce a.s. Děčín. 

Dle zákona č. 458/2000Sb. pozdějších předpisů § 46, budou respektována ochranná pásma 
rozvodných zařízení, včetně jejich vzdáleností. Dále podle § 98, odst. 2, zůstávají zachována 
ochranná pásma stanovená podle předpisů platných před účinností tohoto zákona. 

B.3.4. Zásobování zemním plynem 

V rámci řešeného území se nachází stávající rozvod STL plynovodu. (p.p.č. 106 v k.ú. Kojetice 
u Malečova). Na toto stávající vedení lze připojit navrženou zástavbu skupiny A. Nový STL 
plynovod pro zástavbu II. etapy bude trasován v profilu navržené obslužné komunikace. 
Provozovatelem STL plynovodu je GasNet, s.r.o. Ústí n/L. 

Napojovací bod nového STL plynovodu je v rámci řešeného území prostor na komunikaci 
p.p.č. 106 v k.ú. Kojetice u Malečova u stávající regulační stanice VTL. 

Napojení konkrétních staveb rodinných domků bude projednáno s vlastníkem 
a provozovatelem distribuční sítě, GasNet, s.r.o. Ústí n/L. 

B.4. KOMPLEXNÍ ODŮVODNĚNÍ NAVRŽENÉHO ŘEŠENÍ 

B.4.1. Zdůvodnění zadání územní studie 

K pořízení územní studie přistoupil OÚPSŘ Magistrátu města Ústí nad Labem pro naplnění 
podmínky pro další územní rozvoj lokality, možnost zahájení zástavby. Účelem zpracování 
územní studie je pořízení podkladu pro rozhodování v území. Územní studie může být použita 
i jako podklad pro zpracování, aktualizaci nebo změnu územně plánovací dokumentace. 
 
Řešení územní studie mimo jiné stanovuje urbanistickou koncepci budoucí zástavby, dopravní 
obslužnost jednotlivých částí až do detailu stavebního pozemku, využitelnost navazujících 
komunikací pro dopravní napojení. Dále je v návrhu dokumentována technická infrastruktura 
hlavních systémů obslužných a energetických inženýrských sítí. V neposlední řadě řešení 
respektuje a zapracovává záměry platného územního plánu města, zohledňuje a zapracovává 
výsledky konzultací s pořizovatelem. 

B.4.2. Cíle řešení územní studie 

Cílem řešení územní studie je optimální využití území vzhledem k umístění lokality s využitím 
přípustných činností, v souladu s navrženým převažujícím účelem využití. Dále napojení 
na dopravní a technickou infrastrukturu. Řešení rovněž dokládá v maximální míře zachování 
krajinného rázu, minimální vliv na životní prostředí a okolí, včetně přírodě blízkých 
ekosystémů. 
 

B.5. VYHODNOCENÍ SOULADU S ÚPD A DALŠÍMI DOKUMENTY 

B.5.1. Vyhodnocení souladu s ÚPD a se zákonnými předpisy 

Územní plán Ústí nad Labem vymezuje pro území řešené územní studií (zastavitelné plochy 
Z20-3 a Z20-101) způsob využití „BV plochy bydlení v rodinných domech venkovské“ (Z20-3) 
a „RZ plochy rekreace – zahrádkové osady“ (Z20-101). Při zpracování návrhu bylo nezbytné 
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zohlednit mimo jiné limity území, definované v části A.3.4. této zprávy. Důsledkem zohlednění 
limitů využití území v návrhu, zejména kombinace morfologie terénu a komplikované dopravní 
obslužnosti ploch, je návrh koncepce způsobu využití území. Návrh dopravní obsluhy pozemků 
pro výstavbu ze slepé komunikace je zdůvodněn v textu kapitoly B.2.2. 
 
Dále bylo nutné zohlednit stávající využití některých pozemků, na kterých se dnes nachází 
stávající rodinné domky případně tvoří část jejich navazující zahrady. V důsledku této okolnosti 
jsou v návrhu územní studie z návrhových ploch vyjmuty. 
 
V návrhu jsou respektovány další zákonné předpisy, zejména vyhláška č. 501/2006 Sb., 
o obecných požadavcích na využívání území, v platném znění a normu ČSN 73 6110 
Projektování místních komunikací. 
 

B.5.2. Vyhodnocení souladu řešení územní studie se stanovisky a 
připomínkami dotčených orgánů 

Územní studie byla projednána se všemi dotčenými orgány, vyjmenovanými v Zadání územní 
studie. Dále se k návrhu vyjádřili správci sítí technické infrastruktury. V návrhu byla zohledněna 
vyjádření a doporučení od: 
 

• Odbor dopravy a majetku MmÚ 

• Odbor životního prostředí MmÚ 

• Agentura ochrany přírody a krajiny ČR, RP Správa CHKO České středohoří 

• Česká geologická služba – Geofond 

• Úřad městského obvodu Střekov 

• SČVK a.s. Teplice 

• ČEZ Distribuce a.s. Děčín 

• GasNet s.r.o. Brno 
 

B.5.3. Vyhodnocení splnění zadání územní studie a pokynů pořizovatele 

Zadání územní studie bylo pořizovatelem formulováno na základě Úplného znění Územního 
plánu Ústí nad Labem po vydání Změny č. 1. a 2. V části B.5.1. této zprávy, jsou uvedeny 
informace o naplnění požadavků Úplného znění Územního plánu Ústí nad Labem po vydání 
Změny č. 1. a 2, potažmo Zadání Územní studie. Územní studie byla v návrhu projednána 
s pořizovatelem, který na základě tohoto projednání stanovil dodatečné pokyny k dopracování 
návrhu. Tyto pokyny byly zapracovány do grafické i textové části územní studie.  
 
B.5.4. Podklad pro zpracování změny územního plánu / podnět do nového územního 

plánu 
V průběhu zpracování územní studie s ohledem na stanoviska OŽP Magistrátu města Ústí nad 
Labem provozovatelů technické infrastruktury – ČEZ Distribuce a.s., navrhuje zpracovatel 
územní studie po dohodě s pořizovatelem zajistit změnu územního plánu, případně podnět do 
nového územního plánu s následujícím způsobem využití území: 
 
prověřit možnost odkanalizování území do splaškové kanalizace, zakončené v centrální ČOV 
v Neštěmicích. Toto řešení je jak v souladu s PRVKUK tak i s Národním plán povodí Labe a 
Plánem dílčího povodí Ohře, dolního Labe a ostatních přítoků Labe. Tento koncept není 
zpracovateli územní studie dostupný v textové, ani v grafické formě.  
 
V místní části Kojetice prověřit plochy pro umístění nové trafostanice.  
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