
1

3+1 

Územní studie 

„Plocha P9-6, Z9-9, Z9-10- k.ú.Předlice“

NÁVRH

 březen 2016 

3+1 architekti  -  společnost fyzických osob                                                                                                                
www.31architekti.cz  
bankovní spojení                                                                                                                                                 tel: 777 040 392 
FIO Ústí n. L., č.ú.: 2010 / 2800312255                                                                                   Slavíčkova 1, 400 01 Ústí nad Labem



2

3+1 

Územní  studie  lokality,  jejíž  využití  je  v územním  plánu  města  Ústí  nad  Labem  podmíněno

zpracováním územní studie.

Územní studie prověří vhodnost využití území. Podkladem bylo zadání vydané Magistrátem města

Ústí nad Labem.
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Obsah: 

Navržení, prověření a posouzení využití lokality v k.ú. Předlice plocha přestavby P9-6 o celkové

rozloze 27469 m2,  plocha změny Z9-9 o celkové rozloze 4737m2 a plocha změny  Z9-10 o

celkové rozloze 5236 m2.

V územním plánu jsou všechny plochy označeny funkčním využitím "SM-K plochy smíšené obytné

komerční"

3+1 architekti  -  společnost fyzických osob                                                                                                                
www.31architekti.cz  
bankovní spojení                                                                                                                                                 tel: 777 040 392 
FIO Ústí n. L., č.ú.: 2010 / 2800312255                                                                                   Slavíčkova 1, 400 01 Ústí nad Labem



3

3+1 

Základní údaje o území  - vymezení řešeného území - plocha pozemky

Řešené území je vymezeno výše uvedenými plochami P9-6, Z9-9, Z9-10.

Plocha přestavby P9-6 se nachází na pozemcích p.č. 958, 959, 960, 961, 962, 963, 968/3, 968/4,

968/5, 977/2, 982/1, 982/2, 986/1, 986/2, 986/3, 964, 966, 967, 978, 979, 983, 984, 985, 987, 988,

989, 965/1, 965/2, 965/3, 968/1, 968/2 a na části p.p.č. 977/1, plocha změny Z9-9 se nachází na

pozemcích p.č.990, 991, 992 a na části p.p.č. 977/1, plocha změny Z9-10 se nachází na pozemku

p.č.1017/16 a části p.p.č.1017/7 a 977/1, všechny pozemky jsou v k.ú. Předlice.

Cíle územní studie

Navržení optimálního využití  území s využitím přípustných a podmínečně přípustných činností.

Tak aby bylo v souladu s platnými právními předpisy zajištěno kvalitní životní a sociální prostředí. 

Územní studie bude sloužit pro rozhodování v území.

Požadavky vyplývající z politiky územního rozvoje, územně plánovací dokumentace vydané

krajem, popř. širších územních vztahů

a)  požadavky  vyplývající  z  politiky  územního  rozvoje  ČR  2008  schválené  vládou  20.7.2009,

usnesením 929 o politice územního rozvoje České republiky 2008 (dále "PÚR 2008")

Pro řešené území vyplývá z PÚR 2008 nutnost respektovat republikové priority. Zejména prioritu

25 a 26.

(25)Vytvářet podmínky pro preventivní ochranu území a obyvatelstva před potenciálními riziky a

přírodními katastrofami v území (záplavy, sesuvy půdy, eroze atd.) s cílem minimalizovat rozsah

případných škod.  Zejména zajistit  územní ochranu ploch potřebných pro umísťování  staveb a

opatření na ochranu před povodněmi a pro vymezení území určených k

řízeným rozlivům povodní. Vytvářet podmínky pro zvýšení přirozené retence srážkových vod v

území s ohledem na strukturu osídlení a kulturní krajinu jako alternativy k umělé akumulaci vod. 

(26)Vymezovat  zastavitelné  plochy  v  záplavových  územích  a  umisťovat  do  nich  veřejnou

infrastrukturu jen ve zcela výjimečných a zvlášť odůvodněných případech. Vymezovat a chránit

zastavitelné plochy pro přemístění zástavby z území s vysokou mírou rizika  vzniku povodňových

škod. 

V plochách řešených v této územní studii nejsou umisťovány nové záměry do záplavového území.

 Území spadá do rozvojové oblasti OB6 Ústí nad Labem, a z toho vyplývá úkol: Řešit uspořádání 

krajiny mezi Ústím nad Labem a Teplicemi jako kvalitní společně využívaný prostor, propojující 

obě města.
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Řešené území. leží vedle železniční trati č.130 spojující města Ústí nad Labem - Teplice. Územní

studií není podstatně měněn charakter území, zachována je ochranná zeleň podél trati, která tvoří

bariéru mezi zástavbou a železniční tratí.  Částečnou redukcí této zeleně a jejím využitím jako

plochy pro zástavbu, nedojde k přerušení kontinuity zelených pásů lemujících území zejména ze

západní strany.

Koridory a plochy dopravní infrastruktury - území není limitováno žádným republikovým záměrem.

V bezprostřední blízkosti řešeného území prochází dálnice D8.

b) požadavky vyplývající ze Zásad územního rozvoje Ústeckého kraje (dále "ZÚR ÚK")

Řešené území je součástí OB6 - rozvojová oblast Ústí nad Labem, z toho vyplývá pro řešené 

území nutnost řešit tyto úkoly  :  

(1) Podporovat pokrytí rozvojové oblasti územními plány, ověřovat a zpřesňovat řešení problému 

a využití rozvojových příležitostí územními studiemi a regulačními plány.

Zpracováním studie je úkol plněn.

(2) Podporovat kooperaci městských aglomerací Ústí nad Labem a Teplic, při respektování 

autonomie obou sídel. V prostoru na jih od silnice I/13 vytvářet pro obě města společně 

využívanou, propojující polyfunkční krajinu zahrnující:

_ příměstskou rekreační oblast, obsahující rekultivaci a revitalizaci prostoru bývalého lomu 

Chabařovice.

_ řešení dopravního obchvatového systému, na východním okraji Teplic (Doubravská spojka).

_ výhledový záměr upřesnění koridoru vysokorychlostní železniční trati (VRT) meziměstským 

prostorem Ústí n.L. - Teplice, přičemž je nutné sledovat možnost vazby VRT na železniční a 

dopravní uzel rozvojové oblasti.

Změny v řešeném území se nepodílí na řešení úkolu. 

(4) Podporovat revitalizaci nedostatečně využitých nebo zanedbaných areálu a ploch typu 

brownfield, využít územní rezervy ve stávajících průmyslových zónách nadmístního významu a 

zohlednit plánovaný rozvoj ekonomických aktivit v lokalitě Ždárek - Libouchec.

Úkol je již řešen, zanedbaný areál na ploše přestavby P9-6 je revitalizován. Studie řeší další 

možné využití, zatím nevyužitých ploch.

(5) Řešit územní souvislosti výstavby nedokončeného úseku dálnice D8.

Úkol je v řešeném území již splněn, D8 je zde již zrealizována a zprovozněna.
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 (7) Chránit a rozvíjet rekreační zázemí městských aglomerací Ústí nad Labem a Teplice v 

Krušných horách, zamezit případným hrozbám znehodnocení území nevhodnou výstavbou (např. 

parky větrných elektráren).

V území nelze umístit stavbu vyšší než 15 m. Regulace je stanovena s ohledem na krajinné 

horizonty. Není žádoucí vytváření dominant.

Na řešeném území nejsou žádné koridory dopravní a technické infrastruktury zahrnuté v ZÚR ÚK.

Není zde žádný prvek nadregionálního či regionálního ÚSES.

V rámci dodržení krajských priorit je řešeno :

- nejsou navrhovány zastavitelné plochy v záplavovém území

- je podporována revitalizace brownfields

- nedochází k segregaci obyvatelstva

c) požadavky vyplývající z územně analytických podkladů (ÚAP)  - ORP Ústí nad Labem

Pro území vyplývá z ÚAP- řešení problému L20 - zastavitelná plocha v poddolovaném území.

Trmice (č. ID 1879 a 1976) Rozsah je zobrazen na obrázku níže.

Z vyjádření České geologické služby ze dne 19.12.2014 cit.: " Zájmová lokalita je mimo dosah

evidovaných svahových deformací  a  vzhledem k  morfologickým poměrům řešené území  není

nijak  náchylné.  Největší  rizikem pro  danou  lokalitu  se  tak  stává  poddolování  a  antropogenní

ovlivnění ve vztahu k historicky dlouhodobé těžbě uhlí." Dále cit.: " Geologická stavba nejbližšího

okolí  ploch  P9-6,  Z9-9  a  Z9-10  je  významně  porušena  důlní  činností.  V  podloží  dotčených

pozemků  se  nejpravděpodobněji  vyskytují  jíly,  písky,  popř.  jílovité  písky  mosteckého

souvrství(svrchní části), které je v tomto vývoji bezuhelné. Mostecké souvrství je uloženo hlouběji

pod  povrchem  (zřejmě  kolem  20m).  Písky  a  jíly  mosteckého  souvrství  překrývají  spraše  a

sprašové hlíny, u nichž je nutno před výstavbou ověřit inženýrsko - geologické vlastnosti, jako je

např.  prosedavost.  Spraše  zároveň  poskytují  velmi  úrodné  zemědělské  půdy.  V  jižní  části

pozemků se pak vyskytují mocnější navážky a výsypky." 

Při  umisťování  staveb  je  nutné  dodržet  ČSN 73  0039  Navrhování  objektů  na  poddolovaném

území.

 

Další úkoly u ÚAP nevyplývají.
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d) požadavky vyplývající z Územního plánu Ústí nad Labem 2011

Dle schváleného územního plánu je využití území podmíněno zpracováním územní studie.

Stávající využití území, charakteristika území poloha, vazby na širší okolí

Stávající využití území

Řešené území se nachází v Předlicích. Z části přiléhá k náměstí Prokopa Velikého, ze západní

strany je území limitováno železniční tratí Ústí nad Labem - Teplice, dalším limitujícím faktorem je

dálnice  D8,  která  je  vysazena nad zástavbu a  v  řešeném území  se projevuje  jako negativní

dominanta. Plocha Z9-10 je přístupná po komunikaci, která se jmenuje Okresní silnice a pokračuje

komunikací s názvem Husitská cesta. 

Největší řešenou plochou je plocha přestavby P9-6. V době pořizování územního plánu byl na

p.p.č. 986/1 soubor chátrajících budov - brownfield. V současné době je většina této přestavbové

plochy  vlastněna  firmou JACER s.r.o..  Jež  zde  započala  rozsáhlé  rekonstrukce.  Jedná  se  o

pozemky 977/1, 986/1 a dále pak pozemky z plochy Z9-9 p.p.č. 977/1, 977/2, 987, 988, 989, 992.

Firma má své pozemky oploceny a postupně je rekultivuje.

Na části přilehlé k Chabařovické ulici jsou již provedeny demolice několika objektů. Zůstala zde

budova bývalé konírny, a ta je dnes v rekonstrukci,  hotova je rekonstrukce objektu výukového

střediska,  zrekonstruován je  také přístupový prostor  mezi  oběma objekty.  Do areálu je  hlavní

vstup z náměstí Prokopa Velikého. Pro stavbu je používán ještě jeden vjezd do Chabařovické

ulice, který je stávající a zůstane zachován jako vjezd pro nákladní auta. 

Dále jsou součástí  plochy P9-9 pozemky p.č. 986/2, 986/3 firmy Elkus s.r.o.,  (firma dodávající

profesionální techniku vybavení velkokuchyní) a pozemky 983, 982/1, 982/2 pozemek s chatkou

paní  Vaníčkové.  Tyto  pozemky  jsou  přístupné  z  náměstí  Prokopa  Velikého  a  jsou  částečně

limitovány záplavovým územím Q100.
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Většina plochy Z9-9 je zahrnuta pod oplocením do areálu firmy JACER s.r.o., jedná se vesměs o

náletově zarostlou plochu, která obsahuje mimo jiné i černé skládky odpadu.

Plocha  sousedí  bezprostředně  s  pozemky  firmy SŽDC,  které  také  patří  dva  menší  pozemky

p.č.990,991 sousedící těsně s Chabařovickou ulicí. Dříve byl na části plochy areálu firmy JACER

s.r.o.  umístěn pneuservis.  Budovy,  ve kterých byl  pneuservis  provozován,  byly již  odstraněny,

důvodem byl jejich neutěšený stav. Zbytková plocha vlastněná SŽDC přiléhající k silnici je dnes

zatravněna a nemá žádné další využití.

Zcela odlišný charakter  má plocha Z9-10.  Přístupná je  z  Okresní  ulice  přes Husitskou cestu.

Plocha  je  částečně  zastavěna  obytnými  budovami  nejednotného  charakteru.  Jsou  zde,  jak

jednotlivé rodinné domy přízemní s podkrovím, tak i  obytné budovy vysoké až čtyři nadzemní

podlaží se střechou částečně plochou. Část plochy je rozvolněna do krajiny. V bezprostředním

sousedství jsou zahrádky s chatkami. 

Na ploše Z9-108, která není součástí řešeného území je komerční objekt nezjištěného využití,

zřejmě sklad.

Volné plochy zeleně mají charakter zarostlých luk, jedná se však o plochy označené v katastru

jako plochy lesa.

Území  je  celé  neprostupné.  Mezi  dotčenými  parcelami  nejsou  vnitřní  propojení  umožňující

průchod územím. 

Plocha  Z9-10 je  navázána  na  Husitskou  cestu,  plocha  samotná není  vybavena  dopravní  ani

technickou  infrastrukturou,  je  zde  pouze  vyšlapaná  stezka  pro  pěší,  avšak  slepá.  Rušivým

faktorem je zde hluk z dálnice, která je umístěna vysoko nad terénem, dálnice zároveň negativní

pohledovou dominantou. Železniční trať je od řešeného území odcloněna hlukově, výškově valem.

Od valu území mírně klesá až k náměstí Prokopa Holého.

Dle územního plánu na plochu Z9-10 navazuje plocha lehké výroby VL -   výroba lehká.  Tato

plocha je poměrně rozsáhlá. 

Podmínky pro využití ploch z platné ÚPD

SM-K smíšené obytné komerční

a) převažující účel využití

-bydlení v rodinných domech a bytových domech s příměsí nerušících obslužných funkcí místního

významu

b) přípustné 

- obytné domy charakteru RD

- plochy bytových domů včetně více podlažní zástavby

- maloobchod, stravovací zařízení a nerušící řemeslnické provozy, sloužící obsluze území

- penziony s omezenou ubytovací kapacitou do 25 lůžek
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- kulturní a zdravotnická zařízení, sloužící pro potřeby území

- předškolní a školní zařízení

- sportovní a rekreační objekty a plochy, sloužící pro potřebu tohoto území 

-nezbytná dopravní a technická infrastruktura

c) podmíněně přípustné

- ostatní nerušící provozy služeb a drobné výroby

- zařízení veřejné a komunální správy

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 1000m2, do této výměry

se nezapočítávají pozemní komunikace.

Urbanistické řešení - návrh

Návrh respektuje funkční využití dané územním plánem. 

Plocha P9-6   je tvořena i nadále třemi funkčními celky

-  areál  firmy  Elkus  s.r.o.,  přístup  zůstává  beze  změn,  stejně  jako  napojení  na  technickou

infrastrukturu jsou stávající. Na ploše lze umístit  další budovy respektující funkční využití dané

územním plánem. Nové objekty nelze povolit v záplavovém území. Plocha je oplocena.

-  plocha  paní  Vaníčkové -  přístup  zůstává  beze  změn,  stejně  jako  napojení  na  technickou

infrastrukturu  je  stávající.  Na  ploše  lze  umístit  další  budovy respektující  funkční  využití  dané

územním plánem. Nové objekty nelze povolit v záplavovém území. Plocha je oplocena.

Na části plochy P9-6 a části plochy Z9-9 je realizována přestavba objektů v areálu firmy JACER

s.r.o., ve studii je znázorněna možnost výstavby dalších budov. 

Při  zachování  vjezdu pro nákladní  automobily západně od konírny.  Areál  je  již  dnes oplocen,

předpokládá se, že tedy zůstane i  nadále v kompaktním tvaru daném oplocením. Oba vjezdy

budou funkční. Západní vjezd bude fungovat zejména pro zásobování celého areálu, východní

vjezd je zároveň i vstupem, areál se jím otevírá do náměstí a spoluvytváří veřejný prostor.

Vstupní plocha areálu je pojata jako veřejný prostor, jsou zde pěší komunikace doplněné o kašnu,

tento prostor by bylo vhodné doplnit o další městský mobiliář. Plocha prostoru před budovami je

4711m2. Veřejnosti přístupný prostor lze ještě zastavět.

Pozemky v plochách P9-6 a Z9-9 mohou být oploceny.

Řešená  plocha  Z9-10 je  v  těsném sousedství  navazující  poměrně  rozsáhlé  plochy označené
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funkčním využitím VL -  výroba lehká. Vzhledem k poloze v těsném sousedství obytných budov a

v  sousedství  budoucí  plochy  lehké  výroby  a  skladování  je  ponechána  na  této  ploše  zeleň

v podobě ochranného pásu,  který bude oddělovat bydlení  od plochy železnice a od ploch,  na

kterých je umožněna výroba.

Regulace  pro  umístění  a  prostorové  uspořádání  staveb  (index  zastavění,  počet  NP,

oslunění,  stání,  oplocení,  stavební  čára,  vzdálenost  stavby od  hranice  pozemku,  limity

území)

Regulace pro plochy :

Plocha přestavby P9-6 - areál firmy Elkus s.r.o. a plocha paní Vaníčkové

Index zastavění - max. 40 %, podíl zeleně min. 25% 

Prostorové uspořádání - výška budovy max. 2 nadzemní podlaží + podkroví.

Max. výška 15 m. 

Limit využití území - záplavové území hranice Q100

Plocha přestavby P9-6 a části zastavitelné plochy Z9-9 je realizována přestavba objektů v

areálu firmy JACER s.r.o., ve studii je znázorněna možnost výstavby dalších budov. 

Index zastavění - max. 40 %, podíl zeleně min. 25% 

Prostorové uspořádání - výška budovy max. 2 nadzemní podlaží + podkroví.

Max. výška 15 m. 

Limit využití území - záplavové území hranice Q100.

V západní části zůstane zachován pás ochranné zeleně. 

Pozemky v plochách P9-6 a Z9-9 mohou být oploceny.

Zastavitelná plocha Z9-10 

Index zastavění - max. 60 %, podíl zeleně min. 25% 

Prostorové uspořádání - výška budovy max. 3 nadzemní podlaží + podkroví.

Max. výška 15 m. 

Nové objekty bytových domů umístěné v plochách P9-6 a Z9-10 budou umístěny hlavní fasádou v

uliční čáře dané obvodem dnešní komunikace. 

Ochranný pás zeleně  bude oddělovat  bydlení  od  plochy železnice  a  od ploch,  na kterých je

umožněna výroba .

Stavby na pozemcích sousedících  přímo s náměstím Prokopa Holého jsou limitovány hranicí

záplavového území (stoletá voda),  která zasahuje na jejich část  přilehlou náměstí.  Proto není

možné budovy umisťovat do uliční čáry tvořící náměstí. 

Respektovány  jsou  veškeré  limity  využití  území:  sítě  technické  a  dopravní  infrastruktury,
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ochranné pásmo ČD, ochranné pásmo dálnice D8, silnice č.253, záplavové území, poddolované

území Trmice. 

Jsou navrženy stavby v ochranném pásmu lesa.  V plochách,  které jsou dnes zarostlé  zelení,

přičemž zeleň netvoří souvislý les. Plocha dle platného územního plánu není plochou lesní. 

Oslunění staveb bude splňovat ČSN.

Stání  pro  nákladní  a  osobní  automobily  bude  budováno  vždy  s  ohledem  na  kapacitu  nově

stavěných  objektů,  přičemž  platí,  že  na  pozemku  stavby  musí  vždy  být  kapacita  nutná  pro

zajištění parkování ke stavbě.

Odstavná ani jiná veřejná parkovací stání nejsou navržena.

Oplocení pozemků staveb je povoleno. Navržené veřejné prostranství oploceno nebude, stejně

jako veřejná zeleň zůstane přístupná.

Stavební  čáry  nejsou  studií  navrženy,  vzdálenost  stavby  od  hranice  pozemku  se  tedy  řídí

stavebním zákonem, není-li ve studii uvedeno, že je nutné dodržet čáru uliční.

Dopravní  a  technická  infrastruktura (vodovod,  kanalizace,  el.energie,  plyn,  komunikace,

zpevněné plochy, odpady, klidová doprava, rozhledové poměry)

Stávající stav

Dopravní infrastruktura- území je napojeno na stávající komunikace silnici č. 253 a Okresní silnici

- viz. mapa.

Přestavbová plocha P9-6 a plocha změny Z 9-9 jsou napojeny ze silnice č.253. Plocha Z 9-10 je

napojena z Okresní silnice a dále obslužnou komunikací, která má název Husitská cesta. 
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Technická  infrastruktura  -  v  území  je  rozvod  NN,  vodovod,  splašková  kanalizace,  není  zde

plynovod.

Uspořádání krajiny , ÚSES

Řešeným územím dle územního plánu neprochází žádný z prvků ÚSES, ani jiný krajinný prvek,

který by bylo nutné zvláště chránit.

Část  pozemků je tvořena pozemky ve vlastnictví  firmy Lesy ČR. Předpokladem využití  plochy

původně určené k plnění  funkcí lesa je souhlas s vynětím z těchto ploch.  V rámci projednání

územního plánu byl udělen souhlas s umístěním této plochy, dá se tedy předpokládat, že bude

udělen i pro případnou výstavbu.

Krajina řešeného území - převážná část území je již dnes urbanizovaná. Urbanizované území

přechází  na jihozápadě do zeleně, která není souvislým lesem, jedná se neudržovaný porost,

který plní zejména funkci doprovodné zeleně k železniční trati. 

Plocha Z9-10 navazuje na dnešní Husitskou cestu loukou, která se postupně směrem k trati mění

v keřovitý porost až stromový háj.

Návrh

Dispozice území, charakter krajiny, krajinný ráz, fragmentace, prostupnost a retence

Územní studie řeší tři sousední bloky.

Jedná se o velmi nesourodé území ohraničené ze západu tělesem dráhy, ze severu a východu

komunikacemi a z jihu otevřenými loukami. Do území je přístup ze severu a z východu. Hlavní

přístup pro plochy P9-6 a Z9-9 je z páteřní komunikace vedoucí územím Předlic, pro plochu Z9-10

pak z Okresní silnice. 

Dispoziční  řešení  území není  v  návrhu  zásadně  měněno,  částečně  je  prodloužena  pouze

Husitská cesta. Na ní jsou navázány objekty pro bydlení.  

Výstavba tak, jak je v územní studii navržena a zregulována, nebude mít zásadní vliv na charakter

krajiny. Zůstává zde bariéra ochranné zeleně podél železnice, nově bude území ochráněno i z

východu dělící pásmem zeleně mezi plochou Z9-10 a plochou Z9-11 plocha výroby a skladování -

lehký průmysl. Krajinný ráz zůstává zachován.

Prostupnost území je zhoršená, jak je charakteristické pro území s většími areály. Pro dořešení

by bylo zapotřebí řešit plochu v širších souvislostech, než je obsaženo v zadání této studie. Jako

vhodné se jeví umístění stezky pro pěší a případně pro cyklisty, a to cca v místě pozemku parcelní
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číslo 991 po hraně pozemku SŽDC, přes pozemek p.č. 1017/7 a ukončit na pozemku p.č. 966,

což není možné řešit v rámci území řešeného touto studií. 

Území není dodatečně fragmentováno navrhovanými záměry. Fragmentace je způsobena pouze

vlastnickými vztahy a dělením na jednotlivé oplocené části území. 

Byla prověřena změna krajiny v souvislosti s novým využitím. Vzhledem k tomu, že nová zástavba

má pouze doplnit zástavbu stávající je velmi pravděpodobné, že nedojde k zásadním změnám v

krajině. 

Krajinný ráz zůstává v území  zachován,  posouvá se hranice extravilánu zastavěné území je

rozšířeno, zejména na ploše Z9-10. 

Retence území  je přirozená a je nutné ji  i  nadále takovou podpořit.  V území bude zachován

dostatečný podíl  zeleně,  jejíž  absorpční  schopnosti  by  měli  být  primárně využity  pro  likvidaci

dešťových  vod  na  pozemcích  přiléhajících  k  nově  vzniklým objektům a  zpevněným plochám.

Území bude díky zeleni na soukromých i veřejných pozemcích schopné pojmout dešťovou vodu.

Z tohoto pohledu byla prověřena přirozená retence území.

Tato skutečnost nezbavuje budoucí investory povinnosti případnou stavbou nezhoršit  odtokové

poměry v území, tak jak to ukládá stavební zákon.

Parcelace, zeleň a veřejné prostranství

Parcelace

Parcelace  je  dána  vlastnickými  vztahy.  Do  této  parcelace  je  zasahováno  návrhem  zejména

v místě  navrhované  zástavby  v bloku  Z9-10,  kde  se  předpokládá  dostavba  několika  objektů

s využitím  pro  bydlení  s možným  podnikáním,  které  je  v souladu  s funkčním  využitím  plochy

daným územním plánem.

Parcelace je pouze doporučená. Naznačené hranice parcel lze slučovat a oddělovat dle potřeb

vlastníků, a to tak aby nebyla ohrožena ani omezena možnost pokračovat v dalších stavebních

záměrech umístěných touto studií.

Základním  myšlenkou  studie  v místě  vyústění  Husitské  cesty  je  vytvořit  zde  malý  komorní

uzavřený prostor,  ze kterého bude možné jít  do volně přístupné zeleně.  Prostor  by měl  přes

soukromou  zeleň  v zahradách  přejít  do  volné  zeleně  ponechané  v ploše  Z9-10.  Tato  idea  je

zásadní a nesmí být novými stavebními záměry porušena.
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Zeleň a veřejné prostranství

P9-6  v  této  přestavbové  ploše  již  funguje  revitalizovaná  veřejná  plocha  v  rámci  areálu  firmy

JACER s.r.o.. Plocha je zároveň nástupním prostorem do firmy. Je volně přístupná a slouží jako

veřejné  prostranství.  Vzhledem  k  tomu,  že  je  zaplocena  není  ji  možné  zahrnout  do  ploch

veřejných prostranství, které jsou kdykoliv volně přístupné. 

Řešeným územím je plochy přestavby P9-6 v k.ú. Předlice o celkové rozloze 4737m2 a plocha

změny Z9-10 v k.ú. Předlice o celkové rozloze 5236m2.

Ze zadání studie vyplývá, že je nutné dle platné legislativy pro každé 2ha vymezené zastavitelné

plochy vymezit plochu veřejného prostranství  s touto zastavitelnou plochou související o výměře

nejméně 1000m2 – do této výměry se nezapočítávají pozemní komunikace (§7 odst.2 vyhlášky

č.501/2006 Sb. v platném znění).

Veřejná prostranství  budou vymezena tak,  aby mohla plnit  funkci  např.  parku,  veřejné zeleně

obecně, účelem takto stanovených ploch je zajistit nejen dostatek zeleně, ale i dostatek ploch pro

společenské aktivity obce – shromažďování, dětská hřiště, odpočívadla apod. (§ 34 zákona č.

128/2000 Sb., zákon o obcích v platném znění).

Výpočet plochy veřejného prostranství pro bloky P 9-6, Z9-9 a  Z9-10

Rozloha plochy P9-6 27 469 m2 

Z9-9     4 737 m2 

Z9-10   5 236 m  2   

Celkem            37 442 m2 tj. 3,7442 ha

3,7442 ha / 2 ha = 1,8721 

1,8721 x 1000 m2 = 1872,1 m2

Min. plocha veřejného prostranství musí činit 1872,1 m2.

Veřejné prostranství je navrženo na ploše Z9-10 a má plochu 1883 m2, je možné sem umístit

drobný mobiliář včetně dětského hřiště či volnočasové aktivity pro seniory. Dále je možné umístit

drobnou stavbu typu altán či přístřešek do max. plochy 25 m2 a max. výše 5 m.

Zeleň v území –  převážnou část  zeleně v území  tvoří  a  i  nadále  tvořit  bude ochranná zeleň

vedoucí  okolo železnice, dále se počítá se zachováním zeleně mezi plochami Z9-10 a Z9-11,

stávající  zeleň  bude  doplněna  druhově  vhodnou  dosadbou  zeleně  a  dále  pak  městským

mobiliářem.  Zeleň  bude  kromě  funkce  ochranné  plnit  zároveň  funkci  místa  pro  krátkodobou

rekreaci (procházky, venčení psů apod.).  
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Doprava

Obslužné komunikace 

Stávající stav 

Řešené území je vymezeno převážně dopravními stavbami. Z jihozápadu železniční tratí č.130

spojující Ústí nad Labem-Teplice. Silnicí č.253 spojující Centrum města Ústí nad Labem, Trmice,

Předlice,  Chabařovice,  dále  je  od  východu  ohraničeno  Okresní  silnicí  a  jejím  prodloužením

Husitskou cestou. Území nemá vnitřní dopravní propojení.

Návrh

Návrh nemění koncepci dopravy v území, neboť plocha změny Z9-9 a západní část rozvojové

přestavbové plochy P9-6 jsou již napojeny stávajícími vjezdy a lze konstatovat, že toto napojení je

postačující. 

Východní část plochy P9-6 a plocha Z9-10 jsou i dnes napojeny dostatečně.

Navržený rozvoj území není podmíněn razantním řešením dopravní situace.

Návrh počítá pouze s prodloužením obslužné komunikace na konci Husitské stezky.

Obslužná komunikace je  vymezena 8 m širokým pruhem, ve kterém je  umístěna dvojsměrná

komunikace  o  celkové  šíři  5,5m  (2  x  2,75m),  jednostranný  chodník  o  šíři  1,5m  (obruba

0,15m+1,35m chodník), obruba druhé strany vozovky o tl. 0,15m a odrazné pásy zeleně.

Prodloužení Husitské stezky je slepou ulicí, která svou délkou neznemožní vjezd a výjezd vozidel

záchranné služky, hasičů a popelářských vozů, jejich otáčení je zajištěno respektováním délky

komunikace dle ČSN do 100 m.

V ploše Z9-10 je předpoklad, že budou vybudovány stezky pro pěší a zeleň bude přetvořena na

malý park využitelný pro denní rekreaci obyvatel Předlic.

Doprava v klidu

Návrh nepočítá s budováním odstavných parkovišť. Nově vzniklé budovy budou řešit parkování

v plném rozsahu na svých pozemcích. Zeleň sloužící k denní rekreaci je v docházkové vzdálenosti

a není nutné budovat pro ni parkoviště.

Ke  studii  vydal  Magistrát  města  Ústí  nad  Labem,  Odbor  dopravy  dne  26.11.2014  souhlasné

závazné stanovisko ve kterém jsou uvedeny následující podmínky.: 

V  případě nutnosti  umístění  nových inženýrských sítí  a  jiných nadzemních nebo podzemních

vedení v silničním pozemku, na něm nebo na mostních objektech požádá investor o povolení před

územním řízením.
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V případě potřeby zvláštního užívání (výkopové práce, zábor – umístění kontejneru či staveniště)

dotčených komunikací v k.ú. Předlice, požádá stavebník v souladu s ust. § 25 zákona č. 13/1997,

Sb. o pozemních komunikacích o povolení zvláštního užívání.

Ke studii  vydal Magistrát města Ústí  nad Labem, Odbor dopravy a majetku,  Oddělení správy,

údržby a evidence majetku dne 25.11.2014 následující stanovisko s podmínkami:

1. Před podáním žádosti o vydání územního rozhodnutí je žadatel povinen v případě umístění

inženýrských sítí do pozemků pod komunikacemi uzavřít se Statutárním městem Ústí nad Labem

smlouvu o uzavření budoucí smlouvy o zřízení věcného břemene. Při zřizování a provozování

veřejné  telekomunikační  sítě  dle  zákona  o  telekomunikacích  se  smlouva  o  smlouvě  budoucí

uzavírá před realizací  stavby,  při  zřizování  rozvodného energetického vedení  a zařízení  podle

energetického zákona se smlouva o smlouvě budoucí uzavírá před zahájením stavebního řízení.

2. Před podáním žádosti o povolení zvláštního užívání místních komunikací je stavebník povinen

uzavřít se Statutárním městem Ústí nad Labem smlouvu a pronájmu komunikace.

3. Zásahy do komunikací nebudou povoleny v zimním období, tj. v termínu 1.11.do 31.3.

4. Při provádění prací v komunikacích je nutno postupovat dle TP 146 - Povolování a provádění

výkopů a zásypů rýh pro inženýrské sítě ve vozovkách pozemních komunikací.

5. U nových či rekonstruovaných komunikací v ochranné lhůtě bude požadována strojní pokládka

obrusné vrstvy.

Inženýrské sítě

Celé území je napojeno na sítě k tomu jsou využity převážně stávající trasy sítí, nové objekty jsou

napojeny přípojkami nebo prodloužením řadů do prostorů navrhované zástavby. Přesné dimenze

jednotlivých  navrhovaných  sítí  budou  prověřeny  v rámci  projektové  přípravy  pro  územní

rozhodnutí a stavební povolení pro jednotlivé objekty. 

Z ÚP města Ústí nad Labem byl převzat návrh plynovodu.

Plynovod

V území není plynovod, do studie byl převzat návrh plynovodu tak, jak jej řeší ÚP, s tím, že byl

průběh plynovodu prodloužen až k nově navrhované zástavbě na Husitské stezce. Plynovod je

umístěn převážně v chodníku.

Vedení NN, VO, sdělovací vedení

Západní část území je napojena z ulice Chabařovické, nové vedení se v této části nenavrhuje.

Východní část je připojena vedením z Okresní silnice a dále přes Husitskou stezku. Toto vedení

bude  prodlouženo  k  novým objektům  a  vybudovány  budou  přípojky.  Elektrická  energie  bude

použita i  na vytápění,  které bude možné realizovat  i  jinými topnými médii  (plyn,  tuhá paliva s

ekologickým způsobem spalování). 
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Pro posílení výkonu je možné na objektech umístit fotovoltaické panely pro potřeby objektů, na

nichž budou umístěny. 

V souběhu s vedením nízkého napětí je navrženo vedení kabelu pro veřejné osvětlení a sdělovací

vedení. Dimenze a umístění osvětlovacích těles nejsou řešeny v územní studii.

Kanalizace

Západní část území je napojena na kanalizaci v ulici Chabařovické (silnice č.253) nepředpokládá

se nutnost zřizování nových přípojek, kanalizační stoka je v dostatečné dimenzi.

Východní  část  území  je  taktéž  odkanalizována,  pro  novou  zástavu  se  předpokládá  pouze

prodloužení kanalizační stoky a vybudování přípojek k novým objektům. 

Vodovod

Páteřní řady vodovodu jsou v území stabilizovány. Plochy ve východní části řešeného území jsou

napojeny na vodovodní řad, pro nově zastavované plochy stávající přípojky postačí.

Plochy ve východní  části  jsou zásobeny vodou z vodovodního řádu umístěného v souběhu s

kanalizací.  Nově bude vodovod prodloužen a  to tak,  aby bylo  možné napojit  všechny plochy

resp.na nich umístěné nově navrhované objekty.

Při pokládce sítí budou dodrženy parametry nutných odstupů jednotlivých sítí dle ČSN.

Ochranná pásma a jiné limity území 

V územím prochází je nutné respektovat tato ochranná pásma:

OP železniční trati č. 130

OP silnice č.253

OP dálnice D8

OP lesa

OP veškerých inženýrských sítí umístěných v území

záplavové území Ždírnického potoka vč. aktivní zóny

poddolované území Trmice

radioreléové trasy

archeologické naleziště

Vydaná stavební povolení

Na část  území byla vydána stavební  povolení,  která řeší  revitalizaci  ploch vlastněných firmou

Jacer s.r.o., tato rozhodnutí byla zahrnuta do řešení území.
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