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A. IDENTIFIKAČNÍ ÚDAJE 

Název: Územní studie „U Kostela – plocha přestavby P6-101,  

k. ú. Skorotice u Ústí nad Labem“ 

Dokumentace: územně plánovací podklad – územní studie 

Lokalita:  zastavitelná plocha P6-101  

 – centrální část Skorotice u Ústí nad labem, kat. úz. 748480  

Pořizovatel: Magistrát města Ústí nad Labem, Odbor územního plánování  

a stavebního řádu, Oddělení územního plánování 

Zhotovitel:  

 

 

 

 

 

  Atelier Architektury Ing. arch. Jan Mádlík  

       Slezská 368, 500 03 Hradec Králové 

 Atelier: Lužická 98, 500 03 Hradec Králové 

 IČO: 668 33 931 DIČ: CZ7006133046 

 tel: +420 493 034 431 

 mobil: +420 775 735 175  

 e-mail: janmadlik@seznam.cz 

Vedoucí projektant, autorizace:  Ing. Arch. Jan Mádlík, ČKA 02693 

Projektant:    Ing. Lukáš Šulc 

 

B. ZÁKLADNÍ INFORMACE 

B.1. ZÁKLADNÍ ÚDAJE O ÚZEMÍ 

 Kraj: Ústecký  

 Obec: Ústí nad Labem – Skorotice u Ústí nad Labem 

 Katastrální území: Skorotice u Ústí nad Labem ; č. kat. úz. 748480 

Pozemky: p.č. 390, 658, 659, 660, 661, 666/1, 667, 668, 669, 670, 671, 672, 677/1,      

            677/2, 677/3, 677/4, 677/5, 677/6, 677/7, 677/8, 678/1, 678/1, 678/2, 679, 680 

 
B.2. VYMEZENÍ ŘEŠENÉHO ÚZEMÍ 

 Území řešené v rámci této územní studie se nachází na severním okraji města Ústí nad 

Labem a je součástí centrální části městského obvodu Skorotice u Ústí nad Labem. Nutnost 

pořízení územní studie je pro danou lokalitu s označením plocha přestavby P6-101 uloženo 

platnou územně plánovací dokumentací – Územním plánem Ústí nad Labem vydaným formou 

mailto:janmadlik@seznam.cz
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opatření obecné povahy na základě usnesení Zastupitelstva města Ústí nad Labem  

č. 94/11 ze dne 15. 12. 2011.   

 

 Řešená plocha přestavby P6-101 o celkové rozloze 34 076,13 m2 navazuje z východní a ze 

západní strany na stávající zástavbu rodinných domů. Na severní straně je situována zahrádkářská 

oblast a z jižní strany lokalitu uzavírá areál u kostela svatého Václava. Celé území je sevřeno mezi 

stávající místní komunikace III. a IV. třídy – ulice Polní a Do Vrchu, které lemují území podél 

západní, jižní a východní hranice. 

 
B.3. ZDŮVODNĚNÍ ZADÁNÍ A CÍLE ŘEŠENÍ 

K pořízení územní studie řešeného území přistoupil Magistrát města Ústí nad Labem, Odbor 

územního plánování a stavebního řádu, Oddělení územního plánování, který zajišťuje splnění 

kvalifikačních požadavků pro výkon územně plánovací činnosti podle ustanovení §24 stavebního 

zákona ve spolupráci s potenciálním stavebníkem. Pořízením územní studie dojde k naplnění 

podmínky pro další územní rozvoj lokality a možnost zahájení zástavby. Účelem zpracování územní 

studie, je pořízení podkladu, který bude po jeho odsouhlasení pořizovatelem a vložením do evidence 

územně plánovacích činností sloužit jako podklad pro rozhodování v území. 

Zadáním je navržení, prověření a posouzení využití lokality v k. ú. Skorotice u Ústí nad Labem 

– plocha přestavby P6-101 se způsobem využití „BI plochy bydlení v rodinných domech městské  

a příměstské“. Řešení územní studie mimo jiné stanovuje požadavky na urbanistickou koncepci 

budoucí zástavby, dopravní obslužnost jednotlivých částí až do detailu stavebního pozemku, 

využitelnost navazujících komunikací pro dopravní napojení. Dále je v konceptu dokumentována 

technická infrastruktura hlavních systémů obslužných a energetických inženýrských sítí. V neposlední 

řadě řešení beze zbytku respektuje záměry a zásady platného územního plánu města Ústí nad Labem. 

 

Cílem řešení územní studie je navržení optimálního využití území vzhledem k umístění 

plochy a její logické návaznosti s využitím přístupných a podmíněně přípustných činností v souladu 

s navrženým převažujícím účelem využití tak, aby bylo zajištěno kvalitní životní a sociální 

prostředí, navrženo veřejné prostranství dle platných právních předpisů a napojení na dopravní  

a technickou infrastrukturu s ohledem na existující limity v území. Současně dojde k prověření 

změny charakteru krajiny, krajinného rázu, fragmentace, prostupnost a retenční schopnost území. 

 
B.4. ÚDAJE O POUŽITÝCH PODKLADECH 

Podkladem pro zpracování územní studie byla digitální katastrální mapa zájmového území. Dle 

pokynů pořizovatele byly jako podklady dále použity platná územně plánovací dokumentace – 

Územním plán města Ústí nad Labem vydaný formou opatření obecné povahy na základě usnesení 

Zastupitelstva města Ústí nad Labem č. 94/11 ze dne 15. 12. 2011. Podkladem pro stanovení rozsahu 

a formálního zpracování územní studie bylo „Zadání územní studie“, zpracované pořizovatelem a ústní 

projednání konceptu řešení jak s pořizovatelem, tak s potenciálním stavebníkem. 

Jako dalších podkladů bylo využito zákona č. 183/2006 Sb. – stavební zákon včetně jeho 

prováděcích vyhlášek, zejména vyhlášky č. 501/2006 Sb. – o obecných požadavcích na využívání 

území. Dále bylo využito norem ČSN, zejména ČSN 73 6110 – projektování místních komunikací. 
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C. ZHODNOCENÍ STÁVAJÍCÍHO VYUŽITÍ ÚZEMÍ 

C.1. CHARAKTERISTIKA A POLOHA ÚZEMÍ 

Řešené území plochy přestavby P6-101 situované na severním okraji města Ústí nad Labem je 

součástí centrální části městského obvodu Skorotice u Ústí nad Labem. Lokalita má celkovou 

rozlohu 34 076,13 m2. Území navazuje z východní a ze západní strany na stávající zástavbu 

rodinných domů. Na severní straně je situována zahrádkářská oblast a z jižní strany lokalitu uzavírá 

areál u kostela svatého Václava. Celé území je sevřeno mezi stávající místní komunikace III. a IV. 

třídy – ulice Polní a Do Vrchu, které lemují území podél západní, jižní a východní hranice. 

Západní část řešeného území je v současné době využívána jako orná půda, resp. pastvina a na 

zbylých částech lokality je situována zahrádkářská kolonie sloužící jako plochy pro individuální 

pěstování zemědělských plodin a rekreaci. 

 
C.2. VAZBY ÚZEMÍ NA ŠIRŠÍ OKOLÍ 

Vazby území na širší okolí jsou patrny především s ohledem na dopravní obslužnost a napojení 

systémů technické infrastruktury. 

Území svou spádovostí přináleží k městu Ústí nad Labem, jehož centrum leží cca 4,5 km 

vzdušnou čarou jihovýchodně od řešené lokality, která je součástí centrální části městského obvodu 

Skorotice s rozptýlenou zástavbou rodinných domů a spletí úzkých místních komunikací.  

Dopravní obslužnost řešené lokality je zajištěna z přilehlých místních komunikací III. a IV. 

třídy – ulice Polní a Do Vrchu, které lemují řešenou lokalitu. Ze západní strany je lokalita 

ohraničena místní komunikací IV. třídy se smíšeným provozem. Z jižní strany je lokalita ohraničena 

místní komunikací III. třídy (obslužné) – ulice Polní navazující na obdobnou komunikaci – ulice  

Do Vrchu ohraničující lokalitu z východní strany. Tyto komunikace se napojují na místní obslužnou 

komunikační síť navazující na páteřní síť města Ústí nad Labem. S ohledem na výše zmíněné není 

pro lokalitu předpokládáno nadměrným hlukovým zatížením z dopravy. 

 V tělesech výše zmíněných komunikací lemujících řešené území nebo přilehlých zelených 

pásech jsou situovány veškeré rozvody systému technické infrastruktury.  

Zásobování vodou bude pro řešené území zabezpečeno pomocí nového veřejného 

vodovodního řadu napojeného na stávající veřejný vodovodní řad na západní a východní straně 

řešené lokality.  

Odkanalizování splaškových vod bude pro řešené území zabezpečeno pomocí nového 

veřejného řadu splaškové kanalizace napojeného na stávající veřejný řad splaškové kanalizace na 

západní straně řešené lokality. 

Odvod dešťových vod bude pro řešené území zabezpečen pomocí nového veřejného řadu 

dešťové kanalizace napojeného na stávající vodoteč přes zdržovací retenční nádrž s regulovaným 

vypouštěním na jihozápadní straně řešené lokality. Část navrhovaného veřejného řadu dešťové 

kanalizace včetně zdržovací retenční nádrže a výústního objektu u místní vodoteče je mimo řešené 

území stanovené Územním plán města Ústí nad Labem. S ohledem na spádové poměry předmětného 

území a prostorové uspořádání stávajících a nových sítí technické infrastruktury nebylo možné 

řešení odvodu dešťových vod zabezpečit jiným způsobem, než tím, který je navržen.  

Zásobování plynem bude pro řešené území zabezpečeno pomocí nového veřejného 

plynovodního řadu napojeného na stávající veřejný plynovodní řad na jižní a východní straně řešené 

lokality. 
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Pro zabezpečení dostatečné kapacity elektrické energie je nutno počítat v souladu s územní 

plánem s vybudováním nové trafostanice na severovýchodním okraji řešeného území, která bude 

připojena ze stávajícího venkovního vedení procházejícím podél východní hrany lokality. 

 
C.3. ROZBOR LIMITŮ VYUŽITÍ ÚZEMÍ 

Do severovýchodní části řešeného území zasahuje ochranné pásmo veřejného pohřebiště, 

hřbitova a krematoria. Vlastní vzdálenost hřbitovní zdi je vzdušnou čarou od řešeného území  

cca 90,0 m. Řešené území a veřejné pohřebiště je odděleno místní komunikací III. třídy – ulice  

Do Vrchu a pásem staveb rodinných domů. 

Podél západní a východní hranice řešeného území a v jeho jihozápadním rohu je v rámci tělesa 

místní komunikace III. třídy – ulice Polní a Do Vrchu a místní komunikace IV. třídy situováno 

ochranné pásmo veřejného vodovodu. 

Podél západní hranice řešeného území je v rámci tělesa místní komunikace IV. třídy situováno 

ochranné pásmo veřejného řadu splaškové kanalizace. 

Podél jižní a východní hranice řešeného území je vedle tělesa místní komunikace III. třídy – 

ulice Polní a Do Vrchu situováno ochranné pásmo elektrického nadzemního vedení včetně 

podpěrných bodů. Podél západní hranice řešeného území je vedle tělesa místní komunikace IV. třídy 

situováno ochranné pásmo elektrického podzemního vedení. 

Podél jižní a východní hranice řešeného území je vedle tělesa místní komunikace III. třídy – 

ulice Polní a Do Vrchu situováno ochranné pásmo sdělovacího podzemního vedení. 

Podél jižní a východní hranice řešeného území je v rámci tělesa místní komunikace III. třídy – 

ulice Polní a Do Vrchu situováno ochranné pásmo VVTL a VTL plynovodu. 

Do severní části řešeného území zasahuje ochranné pásmo sesuvného území. Dle vyjádření 

České geologické služby není však řešená lokalita ohrožena svahovou deformací (sesuvy) a rovněž 

neleží v území náchylném k sesouvání. 

Celým řešeným územím od jihu na severovýchod vede ochranné pásmo archeologického 

naleziště II. zóny. S výší pravděpodobností možnosti výskytu archeologických nálezů je tedy 

v rámci provádění staveb nutné počítat dopředu.   

Celé řešené území je situováno do ochranného pásma Letiště Ústí nad Labem v Podhorském 

parku. Toto letiště je využíváno jako sportovní pouze pro malá letadla a v rámci územního plánu 

není počítáno s ohledem na možnou hlukovou zátěž na rozšíření.   

 
C.4. ZHODNOCENÍ PODKLADŮ A PLATNÉ ÚPD 

Řešené území plochy přestavby P6-101 v k. ú. Skorotice u Ústí nad Labem o celkové rozloze 

34 076,13 m2 je dle platné územně plánovací dokumentace – Územní plán Ústí nad Labem vydaný 

formou opatření obecné povahy na základě usnesení Zastupitelstva města Ústí nad Labem  

č. 94/11 ze dne 15. 12. 2011 situované do plochy „BI plochy bydlení v rodinných domech městské  

a příměstské“. 

 

Převažující účel využití: 

- bydlení v rodinných domech s příměsí nerušících obslužných funkcí místního významu 

 

Přípustné využití: 

- stavby pro bydlení charakteru RD 

- nezbytná dopravní a technická infrastruktura 
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Podmíněně přípustné využití: 

- 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 

 

Nepřípustné využití: 

- všechny ostatní výše neuvedené funkce a činnosti 

 

Podmínky 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 

 

Nerušící obslužné funkce jsou takové doplňkové funkce k vymezenému převažujícímu účelu 

využití které svou činností či vyvolaným provozem nenaruší pohodu okolního prostředí nad 

míru stanovenou příslušným předpisem. Plocha (funkce, činnost apod.) místního významu je 

plocha (funkce, činnost apod.), která má pouze lokální dopad a svým významem, rozsahem 

nebo využitím neovlivní území více obcí nebo více městských částí.  

 

Územní plán Ústí nad Labem počítá v ploše P6-101, určené pro bydlení s počtem 102 

obyvatel. Tento údaj je pouze orientační (tzn. Maximální ve smyslu bilancí) a slouží zejména 

k dimenzování veřejné infrastruktury na základě možností území a reálných odhadů. V návrhu 

územní studie po prověření možnosti plochy a veřejné infrastruktury může být tento počet 

snížen.  

 

Tabulka č. 1 „Vymezení zastavitelné plochy P6-101“ kap. č. 3.2. Územního plánu Skorotice 

 
C.5. ROZBOR PROBLÉMŮ K ŘEŠENÍ 

V souladu s regulativy pro předmětný způsob využití bude v rámci řešeného území vymezeno 

ideálně souvislé veřejné prostranství – 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 (§7 odst. 2 vyhlášky 501/2006 Sb. 

v platném znění). 

V případě navržení veřejného prostranství, popř. jiné nezastavitelné plochy na pozemcích 

v jiném vlastnictví než ve vlastnictví investora územní studie (Statutární město Ústí nad Labem), 

bude po domluvě s pořizovatelem nutné předložit souhlas vlastníka dotčeného pozemku 

s navrženým řešením. 

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

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

společenské aktivity obce – shromažďování, dětská hřiště, odpočívadla, apod. (§34 zákona 128/2000 

Sb., zákon o obcích, v platném znění). 
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Veřejná prostranství, jejichž součástí jsou pozemní komunikace musí odpovídat §22 vyhlášky 

501/2006 Sb., o obecných požadavcích na využívání území v platném znění a dále normě  

ČSN 73 6110. 

Územní studie prověří možnost navržení veřejného prostranství, které by plynule navazovalo 

na veřejný prostor okolo kostela svatého Václava. 

Územní studie bude respektovat regulativy územního plánu, které může přiměřeně zpodrobnit. 

Studie stabilizuje v celém území návaznosti na nadřazené sítě a komunikace (napojovací body, 

plochy křižovatek) a dále vymezí koridory vnitřní uliční sítě lokality pro umožnění účelného vedení 

inženýrských sítí. Systém obslužných komunikací v řešeném území bude navrhnut tak, aby byl 

odstraněn či minimalizován počet neprůjezdných (slepých) komunikací. Uspořádání komunikací 

musí v maximální míře respektovat geomorfologii terénu a platnou legislativu v oblasti dopravy. 

Územní studie prověří a navrhne vhodnou prostupnost území i vzhledem k okolním plochám  

a návaznostem cestní sít, zejména pro pěší. Dále územní studie prošetří nároky na parkovací plochy 

zázemí kostela svatého Václava, popř. výstavbu chodníků. 

Z hlediska urbanistické koncepce bude posouzena a v rámci navrhovaného řešení zpodrobněna 

limitní / předpokládaná výšková úroveň hustota zastavění (koeficient zastavění) a podíl zeleně 

v jednotlivých částech řešeného území. Rovněž se doporučuje zvážit vymezení některých dalších 

podrobnějších regulativů (odpovídající měřítku zpracování hlavního výkresu) – např. uliční čáry, 

stavební čáry apod.. V rámci řešení bude i návrh parcelace, která může být stanovena jako závazná 

nebo i nezávazná (tedy pouze doporučená). Dále bude navrhnut a odůvodněn minimální podíl 

převažující funkce (účel využití) včetně formy jakou má být tato funkce zajištěna. 

V návrhu územní studie budou dodrženy limity využití území, v případě, že navrhované řešení 

bude v konfliktu s některými limity využití území, je návrh možné akceptovat pouze při potvrzené 

dohodě s příslušným správcem dotčeného limitu v území. 

Územní studie posoudí a odůvodní zda je pro navrhnuté řešení vhodná nebo nutná etapizace 

výstavby v území. V případě, že vznikne potřeba navrhnout etapizaci výstavby, budou v rámci 

územní studie vymezeny jednotlivé stavební či územní celky a opatření obhajitelným způsobem 

(funkční a zejména ekonomická hlediska). Současně bude stanoveno pořadí, popř. vzájemné vazby  

a postupné naplňování. Současně územní studie určí podmiňující stavy či opatření (např. stavby 

dopravní a technické infrastruktury), bez jejichž realizace nelze započít realizaci uvažované 

zástavby. 

 

D. URBANISTICKÉ ŘEŠENÍ  

D.1. URBANISTICKÁ KONCEPCE 

Řešené území je určeno pro rozvoj individuálního bydlení v rodinných domech městského  

a příměstského charakteru s možností drobného podnikání neovlivňujícího negativně životní 

prostředí v lokalitě. Územní studie vymezuje plochy určené pro výstavbu rodinných domů a plochy 

veřejných prostranství obsahující i plochy obslužných komunikací a chodníků pro pěší. Návrh 

zástavby vychází z morfologie a tvaru území, územních podmínek, dále z napojení na komunikaci  

a inženýrské sítě a zadání územní studie. Cílem je vyloučit nekoncepční řešení zástavby  

k rodinnému bydlení v uvedené rozvojové lokalitě P6-101, které by mohlo vést k výraznému 

narušení urbánní struktury sídla. V řešeném území je situováno 37 pozemků pro stavbu rodinných 

domů (včetně možnosti umístění podnikatelské provozovny neovlivňujícího negativně životní 

prostředí v lokalitě do objektu rodinného domu). Součástí řešeného území jsou i pozemky veřejného 

prostranství včetně obslužných komunikací a chodníků pro pěší. Návrh rozdělení území na 
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jednotlivé parcely je koncipován jako závazný regulativ pro pozemky veřejného prostranství, 

obslužných komunikací a chodníků pro pěší. Dělení pozemků pro výstavbu rodinných domů je 

pouze doporučující – jedná se tedy o nezávazný regulativ. 

Pro stavbu rodinných domů (včetně možnosti umístění podnikatelské provozovny 

neovlivňujícího negativně životní prostředí v lokalitě do objektu rodinného domu) jsou vyčleněny 

pozemky č. 1-4, 6-9, 11-18, 20-27, 29-33, 35-37, 39-41 a 42-43. 

Pro plochy veřejných obslužných komunikací zabezpečujících napojení jednotlivých pozemků 

rodinných domu na páteřní komunikační síť lokality jsou vymezeny pozemky č. 5, 10, 19, 28, 38  

a 44. Tyto pozemky navazují na plochy veřejných prostranství sloužících jako obslužná komunikace 

umožňující snadnou prostupnost území rozdělením tohoto na dvě poloviny s propojením stávajících 

místních komunikací na západě a východě lokality. Na těchto plochách jsou také situována veřejná 

odstavná parkovací stání a plocha na separovaný odpad umístěná v severovýchodním rohu řešeného 

území. Současně je na těchto pozemcích umístěna rozptylová dělící zeleň (travnaté plochy) 

oddělující obslužnou komunikaci a chodníky pro pěší prostupující kolem celého řešeného území.  

Pozemek č. 34 je určen jako plocha veřejného prostranství s možností umístění parkových 

úprav a staveb pro volnočasové aktivity obyvatel lokality. 
 

D.2. REGULACE PRO UMÍSTĚNÍ A PROSTOROVÉ USPOŘÁDÁNÍ STAVEB 

Plochy pro stavbu rodinných domů 

Charakter zástavby 

• architektonické řešení rodinných domů bude přizpůsobeno městskému a příměstskému 

charakteru lokality, nejlépe za využití venkovského vzhledu navrhovaného objektu 

• v rámci rodinného domu jako doplňující funkce může být v rodinném domě  umístěna 

podnikatelská provozovna jmenovaná ve stavbách podmíněně přípustných pro plochu BI, 

tato však nesmí svým charakterem negativně ovlivňovat životní prostředí v řešené lokalitě 

• každý rodinný dům bude mít na svém pozemku min. 2 stání osobních vozidel (včetně 

garáže), doporučené jsou 4 stání 

• intenzita využití pozemků - koeficient zastavění – maximálně 30% 

• intenzita využití pozemků - koeficient zeleně – minimálně 45% 
 

Stavební čáry a odstupy staveb 

• umístění rodinných domů na pozemku bude ve vymezené zastavitelné ploše - viz. Hlavní 

výkres – urbanistická koncepce a dle navržené stavební čáry. 

• hlavní stavební čára je navržena jako otevřená ve dvou úrovních; na tuto čáru bude 

umístěna hlavní hmota domu, poloha je nejčastěji 5,0 m od hranice pozemku - viz. Hlavní 

výkres – urbanistická koncepce 

• vedlejší stavební čára (hranice zastavění); stavby nepřekročí tuto stavební čáru, poloha je 

nejčastěji 3,5 m od boční hranice pozemku – viz. Hlavní výkres – urbanistická koncepce 

• stavební čáry nepřekročí jiná vedlejší stavba na pozemku rodinného domu. Před stavební 

čáru může výjimečně předstoupit prvek závětří, arkýře, zimní zahrady, pergoly apod.. 

Vedlejší stavební čáru (hranici zastavění) může přestoupit přístřešek parkovacího stání  

• garáž může být umístěna buď v rámci rodinného domu a to i v suterénu, nebo  

v samostatném objektu k domu přiléhajícímu či samostatně stojící 
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• vzájemné odstupy staveb se budou řídit § 25 vyhl. č. 501/2006 Sb. o obecných požadavcích 

na využívání území ve znění vyhlášky č. 269/2009 Sb. 

 

 
Výškové řešení 

• úroveň ±0,000 = 1.np bude max. 0,30 m nad nejvyšší bod upraveného přilehlého terénu 

• novostavby rodinných domů budou jednopodlažní (bungalovy) nebo jednopodlažní  

s obytným podkrovím zastřešené sedlovou, valbovou, polovalbovou či pultovou střechou o 

sklonu 5 – 45°  

• stavby a zařízení mimo stavby pro bydlení mohou být max. jednopodlažní, zastřešené 

sedlovou, valbovou, polovalbovou či pultovou střechou o sklonu 5 - 45°, max. výška stavby 

mimo stavby pro bydlení může činit 6 m od upraveného terénu po nejvyšší bod střechy 

 
Střechy 

• tvar střechy hlavního objektu - sedlová, valbová, polovalbová, pultová 

• směr hlavního hřebene bude kolmý nebo rovnoběžný se stavební čárou či komunikací 

 
Oplocení 

• oplocení – ze strany ulice bude provedeno zídkou, dřevěným plotem, plotem  

z ocelové tyčoviny, živým plotem nebo jejich kombinací do max. výšky max. 1,6 m nad 

nejvyšší bod upraveného přilehlého terénu. Poloha průčelního oplocení je určena 

majetkovou hranicí ve styku s veřejným pozemkem 

• oplocení pozemku mimo průčelní uliční čáru lze provést drátěným plotem, dřevěným 

plotem, zídkou, plotem z ocelové tyčoviny, živým plotem či jejich kombinací do max. 

výšky 2 m nad nejvyšší bod upraveného přilehlého terénu 

 
Likvidace dešťové vody 

• přepad z objektů sloužících pro likvidaci a zadržování dešťové vody bude zaústěn do 

veřejné dešťové kanalizace 

 
Ostatní plochy veřejných prostranství 

Na těchto plochách je možné umístit veřejnou zeleň, odstavné, parkovací a manipulační 

plochy, obslužné a místní komunikace, chodníky pro pěší a veřejnou technickou infrastrukturu. 
 

Plocha veřejného prostranství – pozemek č. 34 

V ploše veřejného prostranství – pozemek č. 34, viz. Hlavní výkres – urbanistická koncepce – 

je možné situovat stavby dětských hřišť, hřišť pro míčové sporty (volejbal, tenis, malá kopaná 

apod.), zahradní altány, veřejná wc, včetně doprovodných staveb technické infrastruktury a parkové 

úpravy. Veškeré stavby je možné navrhovat pouze jako jednopodlažní nepodsklepené. Materiálové  

a výškové řešení oplocení hracích ploch je nutné posoudit individuálně s ohledem na charakter 

navrhované stavby. 
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D.3. PODMÍNKY PRO OCHRANU HODNOT A CHARAKTERU ÚZEMÍ 

V prostoru řešeného území ani jeho bezprostředním okolí se nenachází žádné specifikované 

kulturní ani krajinné hodnoty. Nespecifikovanými hodnotami je charakter lokality a regulační 

podmínky stanovující povolenou míru zastavění a podíl zeleně.  

Územní studie umisťuje do lokality rodinné izolované domy a plochy veřejných prostranství. 

Toto řešení nevykazuje žádné negativní důsledky pro životní prostředí. Všechny objekty budou 

napojeny na veřejný vodovod. Odpadní vody budou z jednotlivých objektů odváděny jednotnou 

kanalizací do místní kanalizační sítě. Jednotlivé objekty v lokalitě budou vytápěny ekologickým 

způsobem. V rámci dopravní obslužnosti není lokalita vyhodnocena jako tranzitní. V rámci 

veřejného uličního prostoru bude provedeno ozelenění dělících ploch. Pro zástavbu vlastních 

stavebních parcel se stanoví koeficient zeleně. Tento koeficient garantuje další „zelené plochy“ na 

vlastních pozemcích. Je splněna podmínka pro minimální plochu pro veřejné prostranství. Plocha 

bude využita pro veřejnou zeleň, vybudování dětských hřišť a pobytových ploch pro obyvatele a 

návštěvníky území. 

 

E. NÁVRH DOPRAVNÍHO ŘEŠENÍ 

Koncepce dopravní infrastruktury vychází ze stávající situace a nové urbanistické koncepce 

území, resp. z koncepce návrhu veřejných prostranství. Dopravní obslužnost budoucích rodinných 

domů bude zabezpečena novou veřejnou objízdnou komunikací navazující na místní komunikace 

situované po okrajích lokality. Všechny navržené komunikace v řešeném území jsou uvažovány  

v režimu zklidněných komunikací – obytné zóny, funkční třídy D1 se smíšeným provozem  

s předností jízdy zprava s nejvyšší povolenou rychlostí 30 km/h. Chodec bude moci užívat obytnou 

zónu v celé její šířce, ale musí umožnit průjezd vozidel. 

S ohledem na měřítko je v situaci zakresleno pouze schematicky základní členění uličního 

prostoru, které bude upřesněno až v podrobnější dokumentaci (DÚR), kde již budou určeny a řešeny 

i skladby zpevněných povrchů veřejných prostorů, navrženy zpomalovací prvky a veškerá další 

vybavenost. Všechny navrhované místní obslužné komunikace budou pro zklidnění provozu 

(zejména zpomalení) využívat prvky v zóně 30, které budou řidiče vést k dodržování nejvyšší 

povolené rychlosti - vysazené plochy zeleně, zvýšené plochy křižovatek, dlouhé zpomalovací prahy 

apod.. Odstavování vozidel je uvažováno na jednotlivých stavebních pozemcích rodinných domů. 

Pro vozidla návštěv jsou vymezena parkovací stání v rámci veřejných prostranství. V řešeném území 

nebudou umisťována parkoviště ani garáže pro vozidla o hmotnosti větší jak 3,5 tuny. V návrhu 

studie jsou uvažovány z části dvoupruhové průjezdné komunikace šířky 6,0 m, z části jednopruhové 

průjezdné komunikace šířky 4,0 m.  Z těchto komunikací vedou neprůjezdné komunikace o šířce 

min. 6,0 m. Tyto příjezdové komunikace zabezpečující příjezd až k hranici jednotlivých pozemků  

a zároveň do vzdálenosti max. 50 m od jednotlivých staveb rodinných domů.  

Při návrhu místních komunikací v podrobnější dokumentaci (DÚR) bude vycházeno zejména z 

ČSN 736110 (místní komunikace), ČSN 73 6102 (křižovatky) a technických podmínek TP 218 

(zóny 30).  Navržená komunikace odpovídá požadavku ČSN 730833‚ čl. 3.4.1 - šíře příjezdové 

komunikace k rodinnému domu min. 3 m‚ příjezd zajištěn do max. vzdálenosti 50 m. 

S ohledem na předpoklad realizace dopravní infrastruktury majitelem území, případně 

majitelem ve spolupráci s osloveným developerem není stavební činnost rozdělována na dílčí etapy  

a veškeré stavební práce budou realizovány souhrnně včetně staveb technické infrastruktury. 
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F. NÁVRH ŘEŠENÍ TECHNICKÉ INFRASTRUKTURY 

S ohledem na předpoklad realizace technické infrastruktury majitelem území, případně 

majitelem ve spolupráci s osloveným developerem není stavební činnost rozdělována na dílčí etapy  

a veškeré stavební práce budou realizovány souhrnně včetně staveb dopravní infrastruktury. 

 
F.1. VODOVOD 

V rámci výstavby nové lokality pro 37 rodinných domů bude proveden nový veřejný 

vodovodní řad. Tento bude napojen na stávající veřejný vodovodní řad v lokalitě. Napojení bude 

provedeno dle standardů správce veřejného vodovodního řadu. Navrhované rodinné domy budou na 

veřejný vodovodní řad napojeny pomocí samostatných vodovodních přípojek. 

 
F.2. SPLAŠKOVÁ KANALIZACE 

V rámci výstavby nové lokality pro 37 rodinných domů bude proveden nový veřejný řad 

splaškové kanalizace. Tento bude napojen na stávající veřejný řad splaškové kanalizace v lokalitě. 

Napojení bude provedeno dle standardů správce veřejného řadu splaškové kanalizace. Navrhované 

rodinné domy budou na veřejný řad splaškové kanalizace napojeny pomocí samostatných přípojek 

splaškové kanalizace. 

 
F.3. DEŠŤOVÁ KANALIZACE 

V rámci výstavby nové lokality pro 37 rodinných domů bude proveden nový veřejný řad 

dešťové kanalizace svedený do místní vodoteče přes zdržovací retenční nádrž s regulovaným 

vypouštěním. Napojení do místní vodoteče bude provedeno dle standardů správce tohoto vodního 

toku. Navrhovaný veřejný řad dešťové kanalizace bude sloužit pro odvádění srážkových vod 

z nových zpevněných plochy (komunikace a chodníky). Tyto budou napojeny přes uliční vpusti 

s kalovými koši. Navrhované rodinné domy budou na veřejný řad dešťové kanalizace napojeny 

pomocí samostatných přípojek dešťové kanalizace. V rámci dimenzování veřejného řadu dešťové 

kanalizace bude zohledněn možný bezpečnostní přepad ze vsakovacích a zdržovacích objektů  

u jednotlivých rodinných domů, aby bylo možné tyto napojit na veřejnou dešťovou kanalizaci pro 

případ nadlimitních srážkových úhrnů. Tímto opatřením není možné vyřešit likvidaci srážkových 

vod na pozemcích jednotlivých rodinných domů dle požadavku vyhlášky 501/2006 Sb.. Navrhované 

řešení bude soužit pouze jako bezpečnostní pojistka pro extrémní živelní příhody. 

Část navrhovaného veřejného řadu dešťové kanalizace včetně zdržovací retenční nádrže  

a výústního objektu u místní vodoteče je mimo řešené území stanovené Územním plán města Ústí 

nad Labem. S ohledem na spádové poměry předmětného území a prostorové uspořádání stávajících  

a nových sítí technické infrastruktury nebylo možné řešení odvodu dešťových vod zabezpečit jiným 

způsobem, než tím, který je navržen 

 
F.4. ZÁSOBOVÁNÍ PLYNEM 

V rámci výstavby nové lokality pro 37 rodinných domů bude proveden nový veřejný 

plynovodní řad. Tento bude napojen na stávající veřejný plynovodní řad v lokalitě. Napojení bude 

provedeno dle standardů správce veřejného plynovodní řadu. Navrhované rodinné domy budou na 

veřejný plynovodní řad napojeny pomocí samostatných plynovodní přípojek. 
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F.5. ZÁSOBOVÁNÍ ELEKTRICKOU ENERGIÍ 

Pro zabezpečení dostatečné kapacity elektrické energie bude v severovýchodním rohu 

řešeného území vybudována nové trafostanice s rozpojovacím pilířem, která bude připojena ze 

stávajícího veřejného rozvodu NN elektro procházejícího podél východní hrany lokality. Napojení 

bude provedeno dle standardů správce veřejného rozvodu NN elektro. V rámci výstavby nové 

lokality pro 37 rodinných domů bude proveden nový veřejný rozvod NN elektro. Navrhované 

rodinné domy budou na veřejný rozvod NN elektro napojeny pomocí samostatných přípojek NN 

elektro zakončených přípojkovou skříní na hranici pozemku rodinného domu. 
 

F.6. VEŘEJNÉ OSVĚTLENÍ 

Kabelový rozvod stávajícího veřejného osvětlení situovaného podél komunikace na 

východním okraji lokality neumožňuje napojení, proto bude v řešeném území vybudován nový 

napájecí a spínací bod. Tento bude umístěn v prostoru výše zmíněné nově navrhované trafostanice 

s rozpojovacím pilířem na severovýchodním rohu řešeného území. Napojovacím místem nových 

okruhů bude nový typový rozvaděč VO umístěný tamtéž.  Nové veřejné osvětlení lokality bude 

napojeno z tohoto bodu. Osvětlovací soustava bude jednostranná, tvořená stožáry s praktickou 

roztečí do 30 m výšky max. 7 m. 

 
F.7. SDĚLOVACÍ VEDENÍ A INTERNETOVÉ SÍTĚ 

Sdělovací vedení telefonu ani optického internetu nebude v lokalitě zřizováno. S ohledem na 

budoucí možnosti však není v rámci této studie vyloučeno jeho situování v případě dodržení 

veškerých platných právních předpisů a norem. 

 

G. KOMPLEXNÍ ODŮVODNĚNÍ NAVRŽENÉHO ŘEŠENÍ 

Cílem řešení územní studie bylo navržení optimálního využití území vzhledem k umístění 

plochy a její logické návaznosti s využitím přístupných a podmíněně přípustných činností v souladu 

s navrženým převažujícím účelem využití tak, aby bylo zajištěno kvalitní životní a sociální prostředí, 

navrženo veřejné prostranství dle platných právních předpisů a napojení na dopravní a technickou 

infrastrukturu s ohledem na existující limity v území. Současně mělo dojít k prověření změny 

charakteru krajiny, krajinného rázu, fragmentace, prostupnost a retenční schopnost území. 

Navrhované řešení zohlednilo veškeré cíle a požadavky zadání územní studie a s ohledem na 

všechny požadavky právních předpisů, stávající limity území, normativy a požadavky dotčených 

orgánů státní správy a správců sítí technické infrastruktury bylo navrženo optimální technické řešení 

umožňující kvalitní využití území pro zastavění rodinnými domy. Současně byla v území vhodně 

umístěna plocha veřejného prostranství ve velikosti odpovídající požadavkům dle zadání územní studie 

a vyhlášky 501/2006 Sb. v platném znění, kdy tato bude sloužit jako odpočinkový prostor pro 

obyvatele lokality. Návrh rozdělení území na jednotlivé parcely je koncipován jako závazný regulativ 

pro pozemky veřejného prostranství, obslužných komunikací a chodníků pro pěší. Dělení pozemků 

pro výstavbu rodinných domů je pouze doporučující – jedná se tedy o nezávazný regulativ. 

V rámci zpracování územní studie byl proveden rozbor možnosti navázat veřejným prostranstvím 

na prostor kolem kostela svatého Václava na jižní straně lokality, avšak s ohledem na stávající 

morfologii území a stavebně technické řešení oplocení tohoto areálu s vysokou kamennou zdí nebylo 

toto řešení vyhodnoceno jako reálné. Návaznost a prostupnost území je tak zatím pouze naznačena 

pomocí chodníku pro pěší vedoucího podél jižní hrany celého řešeného území, kdy tento současně 
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navazuje na 10 odstavných parkovacích stání s možností využití při bohoslužbách a kulturních akcích 

konaných v kostele svatého Václava, což bylo i jedním z požadavku zadání územní studie. 

 

H. VYHODNOCENÍ NAVRŽENÉHO ŘEŠENÍ 

Územní studie vychází ze stávající platné územně plánovací dokumentace – Územní plán Ústí 

nad Labem vydaný formou opatření obecné povahy na základě usnesení Zastupitelstva města Ústí 

nad Labem č. 94/11 ze dne 15. 12. 2011 jeho podmínek a limitů.  

Navrhovaná územní studie je zcela v souladu se zákonem č. 183/2006 Sb., stavební zákon a 

vyhláškou č. 501/2006 Sb., o obecných požadavcích na využívání území, stejně jako s veškerými 

dalšími právními normativy a předpisy. Současně jsou splněny veškeré požadavky dotčených orgánů 

státní správy a správců sítí technické infrastruktury. Navrhovaná územní studie umožňuje další 

bezproblémový rozvoj městské části v prostoru řešeného území.  

 

 

 

  Vypracoval: Ing. Lukáš Šulc 
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