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Pořízení územní studie je uloženo platnou územně plánovací dokumentací – Územním 

plánem Ústí nad Labem, vydaným formou Opatření obecné povahy na základě usnesení 

Zastupitelstva města Ústí nad Labem č.94/11 ze dne 15.12.2011. 

Pořizovatelem územní studie je Magistrát města Ústí nad Labem, oddělení územního 

plánování, Odboru rozvoje města, který zajišťuje splnění kvalifikačních požadavků pro výkon 

územně plánovací činnosti podle ustanovení §24 Stavebního zákona v platném znění. 

Územní studie bude po schválení pořizovatelem a vložení do evidence územně 

plánovací činnosti sloužit jako podklad pro rozhodování v území. Územní studie může být 

použita i jako podklad pro zpracování, aktualizaci nebo změnu územně plánovací 

dokumentace. 

Územní studie prověřuje možnosti a podmínky změn v území a navrhuje optimální 

využití území vzhledem k umístění ploch a jejich logické návaznosti s využitím přípustných a 

podmíněně přípustných staveb a činností v souladu s navrženým převažujícím účelem tak, 

aby bylo zajištěno kvalitní životní prostředí a sociální pilíř v řešeném území a napojení všech 

ploch na technickou infrastrukturu s ohledem na limity území. 

 

 
Příloha: Historická mapa území 



3 
 

Základními limity v území je stávající technická infrastruktura, dále dramatický terén 

s rozdílem až 20 m v převýšení a v neposlední řadě hodnota přírodního prostředí řešeného 

území. Proto návrh vymezuje pouze část ploch zastavitelných s využitím pro výstavbu 

rodinného bydlení a zbytek vymezuje jako soukromou a vyhrazenou zeleň a plochy zeleně 

ochranné a izolační, zeleně přírodní a zeleně na veřejných prostranstvích. K zástavbě je 

vymezeno 10 parcel, u nichž je závazná parcelace a plocha umístění objektu (část stavební 

parcely) a umístění objektu je pouze směrná (nezávazná) informace. Zeleň směrem ke 

komunikaci je vymezena z důvodu ochrany technické infrastruktury a také jako ochrana před 

hlukem a exhalacemi ze silnice III. třídy (Pod úvozem).  
 

Příloha: Hlavní výkres územního plánu 
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1. Širší vztahy 

Území zpracované územní studií U tří křížů leží jižně od silnice III/26373. Lokalita je 

napojitelná na tuto silnici III. třídy, protože terén lokality je velmi dramatický a „padá“ 

v jižním směru do rokliny a není z jihu přístupná.  

Lokalita navazuje na skupinu rodinného bydlení na západním okraji – zástavbou 

Neštěmic. Východní okraj lokality je nezastavěný. Jižní část má přírodní charakter a navazuje 

vysokou zelení směrem k ulici Sportovní a na sportovní vybavenost místní části Neštěmic.   

V řešeném území se nacházejí stávající sítě technické infrastruktury. Nacházejí se zde 

- pitný vodovod, vedení VN vzdušné, podzemní kabely VN a dálkový kabel. Veškerou 

technickou infrastrukturu je třeba v území respektovat, včetně jejich ochranných pásem. 

Parcelace je navržena tak, aby největší plochy technické infrastruktury a jejich vedení bylo 

mimo parcelaci soukromých pozemků. 

Řešené území územní studie se nachází v k.ú. Neštěmice. Dopravně je lokalita, 

skládající se z ploch  Z14–115, Z14–114, Z14–105, Z14–106, Z14–107, napojena na silnici III. 

třídy III/ 25373, ulice Pod Úvozem. Silnice má pro město velký význam, protože představuje 

alternativní dopravní spojení mezi Krásným Březnem a Neštěmicemi, zejména v době 

zvýšené hladiny Labe, kdy je ulice Opletalova neprůjezdná. Silnice III. třídy je vedena v relaci 

Neštěmice - Ryjice a do města je vedena jako místní komunikace (Ke třem křížům). Lokalita je 

v územním plánu města navržena k využití pro výstavbu individuálního bydlení.  

Terén je na předmětných pozemcích určených pro výstavbu dramatický, je tvořen svahem od  

ulice Pod Úvozem a hlubokou roklí téměř uprostřed řešeného území, táhnoucí se východním 

směrem.  

Rovněž z hlediska limitů v území je lokalita složitě řešitelná. V řešeném území jsou 

položeny sítě technické vybavenosti - vodovodní řady, koridory podzemních vedení el. 

energie a dálkový kabel, sdělovací kabel, vedení VN, Veškeré sítě jsou ponechány na místě a 

návrh využití území se jim vyhýbá. Dalším limitem v území je sesuvné území. 

Pozemky jsou určené pro individuální výstavbu rodinného bydlení i přes složitost 

terénní konfigurace, jsou  orientovány jižně a vytvářejí pro bydlení příznivé podmínky i za 

cenu zhoršené dopravní dostupnosti. Lokalita je řešena dopravně napojením na ulici Pod 

Úvozem.  

 

Okolí řešeného území územní studií je buď zastavěno rodinnými domky nebo má charakter 

volné krajiny. Výhodou je dostupnost přírodních ploch a remízů v blízkém okolí. 

V severozápadní části území je sesuvná oblast, která přechází do okolních pozemků.  
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Příloha: Širší vztahy (1 : 20 000) 

 

 
 

 

 

Příloha: Širší vztahy - katastrální mapa na podkladě ortofotosnímku.  
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2. Urbanistická koncepce 

Urbanistická koncepce územní studie je řešena na plochách označených územním plánem 

jako návrhové plochy Z14-105, Z14-106, Z14-107, Z14-114, Z14-115. 

Plochy s rozdílným způsobem využití jsou v platném územním plánu BI a  BI1 - bydlení v 

rodinných domech městské a příměstské a bydlení v rodinných domech městské a 

příměstské, prověřené územní studií.  

Plocha Z14-105 je studií vymezena jako plocha přírodní zeleně, plocha Z14-106 je studií 

vymezena jako zahrady a veřejná prostranství, veřejná prostranství ostatní plochy jsou 

vymezeny jako stavební pozemky bydlení v rodinných domech městské a příměstské, plochy 

zeleně ochranná a izolační a plochy pro veřejná prostranství. 

 

Parcelace a regulace 

V řešeném území je vymezeno celkem 10 stavebních parcel. Parcely jsou vymezeny na jihu a 

severu veřejného prostranství. Komunikace je vložena do veřejného prostoru o šířce 8m, a to 

v šíři 4,50 m se dvěma výhybnami. Ostatní profil veřejného prostoru tvoří zelené pásky. 

Místní komunikace je zaústěna do silnice III/25373. Na konci místní komunikace je navrženo 

obratiště.  

Vymezení jednotlivých parcel je závazné. Jsou vymezeny parcely označené 1-10. Mimo 

stavební parcely jsou vymezeny 3 plochy zeleně soukromé a vyhrazené, označené jako a,b,c. 

Ve výkrese parcelace je zakreslena plocha pro umístění rodinného domu – zastavitelná část 

pozemku je vymezena tak, aby mezi objekty byla vzdálenost 10m. Vzdálenost od uliční čáry 

je 5m, aby bylo možné dobře manévrovat na pozemek.  

Příloha: Hlavní výkres 
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Plochy využití území – plochy s rozdílným způsobem využití jsou vymezeny závazně.  

Využití území – vymezené plochy s rozdílným způsobem využití:  

Veřejná prostranství  

a) převažující účel využití  
- plochy s významnou prostorotvornou a komunikační funkcí přístupné bez omezení, a to bez 
ohledu na vlastnictví k tomuto prostoru  
b) přípustné  
- ulice, chodníky, náměstí a ostatní veřejné shromažďovací prostory s možností umístění prvků 
drobné architektury  
- veřejná zeleň, parky  
- dětská hřiště  
- nezbytná zařízení dopravní a technické infrastruktury  
c) podmíněně přípustné  
- parkoviště, odstavná stání  
- tržiště  
d) nepřípustné  
- všechny ostatní výše neuvedené funkce a činnosti 

Bydlení v RD městské a příměstské 

a) převažující účel využití  
- bydlení v rodinných domech s příměsí nerušících obslužných funkcí místního významu v 
podmíněně využitelných plochách převážně vymezených ochranných pásem  
b) přípustné  
- nezbytná dopravní a technická infrastruktura  
c) podmíněně přípustné  
- rodinné domy (RD )  
- maloobchod, stravovací zařízení a nerušící provozy služeb, sloužící výhradně  
pro potřebu tohoto území  
- sportovní a rekreační objekty a plochy, sloužící pro potřebu tohoto území  
- penziony s omezenou ubytovací kapacitou do 20 lůžek  
- zařízení drobné řemeslnické výroby a služeb nerušící bydlení  
d) podmínky funkčního a prostorového uspořádání  
- využití ploch je podmíněno zpracováním územní studie, která prověří a prokáže možnost využití 
plochy pro danou funkci z důvodu existence ochranných pásem technické a dopravní 
infrastruktury, vymezeného záplavového území a vzdálenosti 50 metru od okraje lesa  
- 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 činnosti 
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Zeleň ochranná a izolační 

a) převažující účel využití  
- nezastavitelná území s povinností zachování a rozvoje funkce městské urbanizované zeleně 
přístupné bez omezení, a to bez ohledu na vlastnictví k tomuto prostoru  
b) přípustné  
- trvalé travní porosty s nízkou i vysokou zelení a s prvky drobné architektury (kašny, drobné 
vodní plochy, plastiky, altány apod.)  
- pěší komunikace a prostory umožňující celoroční bezkolizní užívání  
- cyklostezky a in-line dráhy a trasy umožňující celoroční bezkolizní užívání  
- hřiště, víceúčelové travnaté a mlatové plochy s různými doplňky, podněcujícími hravost a 
tvořivost dětí.  
- využití vodních prvků na exponovaných místech  
- užití zdobných druhů včetně kultivarů  
c) podmíněně přípustné  
- účelové cesty a dráhy např. pro bicross či skatepark a ostatní plochy pro rekreaci vyžadující i 
zpevněný povrch  
- nezbytná dopravní a technická infrastruktura  
d) podmínky funkčního a prostorového uspořádání:  
- zastavěné plochy nesmí přesahovat 15% plochy parku  
- v plochách obsahujících prvky ÚSES vyloučené užití konifer, kultivarů a introdukovaných dřevin 
a bylin  
e) nepřípustné  
- všechny ostatní výše neuvedené funkce a činnosti 

 

Přírodní zeleň  

a) převažující účel využití  
- plochy k zajištění podmínek pro ochranu přírody a krajiny, jako součást vymezeného územního 
systému ekologické stability krajiny a jiných chráněných území přírody, ostatní nelesní zeleň  
b) přípustné  
- trvalé travní porosty  
- střední a vysoká zeleň nelesního charakteru  
c) podmíněně přípustné  
- nezbytná dopravní a technická infrastruktura  
d) podmínky funkčního a prostorového uspořádání  
- nebudou povolovány změny kultury na ornou půdu, speciální zemědělské kultury  
e) nepřípustné  
- všechny ostatní výše neuvedené funkce a činnosti 

Zeleň soukromá a vyhrazená  

a) převažující využití  

- soukromá zeleň v sídlech, která nemůže být součástí jiných typů ploch  

b) přípustné  
- oplocené areály s omezeným, respektive vyhrazeným vstupem  
- užitkové a okrasné zahrady, výsadba ovocných dřevin  



9 
 

- trvalé travní porosty s nízkou i vysokou zelení  

c) podmíněně přípustné  
- umístění povrchových bazénů, hřišť  
d) nepřípustné  
- všechny ostatní výše uvedené funkce a činnosti. 

Plochy zeleně na veřejných prostranstvích – lesopark   

a) převažující využití  
- nezastavitelná území s povinností zachování a rozvoje funkce městské urbanizované zeleně 
přístupné bez omezení, a to bez ohledu na vlastnictví k tomuto prostoru  
b) přípustné  
- trvalé travní porosty s extenzivní údržbou  
- nízká i vysoká zeleň  
- prvky drobné architektury (vybavení a mobiliář základní, např. lavičky, přístřešky)  
- pěšiny a cyklostezky převážně nezpevněné  
c) podmíněně přípustné  
- plochy pro sport a rekreaci nevyžadující nový zpevněný povrch  
- nezbytná technická a dopravní infrastruktura.  
d) podmínky funkčního a prostorového uspořádání:  
- užití konifer, zdobných kultivarů a introdukovaných dřevin je nežádoucí, v plochách 
obsahujících prvky ÚSES vyloučené, možné je pouze v rámci stávající výsadby, příp. podél 
hlavních parkových os zpevněných cest doplňková květinová výsadba  
- zastavěné plochy nesmí přesahovat 10% plochy lesoparku  
e) nepřípustné  
- všechny ostatní výše uvedené funkce a činnosti  

 

Stavební pozemky mají velikost od cca 2000 m2 do 622 m2, koeficient zastavěnosti je určen 

30%, je určena maximální výška objektů jako 1NP +P a plocha pro umístění stavby rodinného 

bydlení (10 m vzdálenost od sebe a 5m vzdálenost od uliční čáry).  

Červeně označené plochy jsou stavební pozemky pro rodinné bydlení. Je vymezeno celkem 

10 parcel. Zeleně označené pozemky jsou pozemky zeleně soukromé a vyhrazené a veřejné 

zeleně u místní komunikace. Návrh minimalizoval rozsah veřejného prostranství tak, aby bylo 

možné využít maximálně stavební pozemky a je možné výstavbu začít na několika místech 

zároveň s minimálními finančními nároky.  

 

3) Dopravní koncepce 

Doprava je řešena návrhem místní komunikace, přesná poloha místní komunikace je podle projektu 

Ing. Budínského. Délka komunikace je cca 150 m, šířka je 4,50 m se dvěma výhybnami. Napojení je 

v místě dobrých rozhledových podmínek na silnici III/25373. Místní komunikace je osazena 

obratištěm na konci.  

Parkování je zajištěno na vlastním pozemku a to buď stáním na pozemku nebo garážovým stáním. Je 

nutné vybudovat v rámci každé parcely minimálně dvě stání.  
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4) Technická infrastruktura 

Mimo stávající technickou infrastrukturu jsou navrženy řady technické infrastruktury: 

Pitný vodovod – obsluhuje každou vymezenou parcelu, napojovací bod je v místě vedení pitného 

řadu.  

Kanalizační řad – obsluhuje každou vymezenou parcelu, napojovací bod je v místě stávající 

kanalizační stoky Neštěmice 

Kabelové vedení NN – obsluhuje každou vymezenou parcelu, napojovací bod je  v místě stávajícího 

vedení podzemního VN v místě navazujícího rodinného bydlení Neštěmice 

V rámci dalších stupňů projektové dokumentace a v rámci povolování staveb je nutné výpočtem 

prověřit  nutnost výstavby nové trafostanice pro danou lokalitu. Pokud je územní studie podkladem 

změny územního plánu, je třeba ve změně ÚP počítat s plochami pro umístění nových trafostanic a 

přívodních napájecích vedení VN, pro zabezpečení dodávky elektrické energie.  Rozvoj distribuční 

soustavy (DS) s možným posílením výkonu stávajících trafostanic VN/NN bude v rámci možností 

voleno co nejblíže k předpokládanému centru odběru, včetně tras vedení VN a NN, v souladu se 

skutečnými požadavky na odběr elektrické energie v dané lokalitě podaných na předepsaném 

tiskopise žádosti o připojení. Nově umísťovaná trafostanice bude ve změně územního plánu zařazena 

mezi veřejně prospěšné stavby.  

Stávající vedení technické infrastruktury je respektováno, včetně jejich ochranných pásem. V území 

se vyskytují ochranná pásma komunikace III. třídy – 15m od osy komunikace.  
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Shrnutí 

Územní studie obsahuje mimo jiné Hlavní výkres a Koordinační výkres.  

V Hlavním výkrese (1 : 1000) je vymezeno – parcelace území, funkce území, plocha pro umístění 

objektu rodinného bydlení, dále veřejné prostory – minimální šíře ulic 8m, vymezené prostory pro 

točky kuka vozů, ev. hasiče.  

V Koordinačním výkrese jsou zobrazeny limity využití území a návrh obsluhy technickou 

infrastrukturou.   

Dalšími součástí územní studie je Výkres parcelace, Výkres majetkových poměrů a Širší vztahy.  

Pořadí výstavby v řešeném území je následující – po výstavbě technické a dopravní infrastruktury je 

možné stavět objekty pro bydlení. 

 

 

 

        Ing. arch. Vladimír Charvát 


