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A. IDENTIFIKAČNÍ ÚDAJE 
 

Název akce:  Územní studie Skorotice u Ústí nad Labem "Pod školou" Z6-9, Z6-10 a N6-6 
Pořizovatel :  Statutární město Ústí nad Labem 
Zpracovatel :  Ing. arch. Petr Dobrovolný, Terezy Novákové 342/9, 621 00 Brno,  
  číslo autorizace ČKA: 03 611, 
 

B. ZÁKLADNÍ INFORMACE 
 

B.1. ZÁKLADNÍ ÚDAJE O ÚZEMÍ 
Kraj: Ústecký 
Obec: Ústí nad Labem – Skorotice 
Katastrální území: Skorotice u Ústí nad Labem /748480/ 
Část p.p.č.: 739/4 
 
B.2. VYMEZENÍ ŘEŠENÉHO ÚZEMÍ 
Řešeným územím je plocha změny Z6-9 o celkové rozloze 2 990,96 m2, plocha změny Z6-10 o celkové 
rozloze 15 593,95 m2 a návrhová plocha zeleně N6-6 o celkové rozloze 4 252,8 m2.  
Plocha Z6-9 se nachází na části p. p. č. 739/4 k. ú. Skorotice u Ústí nad Labem. Plocha Z6-10 se nachází na 
části p. p. č. 739/4 k. ú. Skorotice u Ústí nad Labem. Plocha N6-6 se nachází na části p. p. č. 739/4 a části p. 
p. č. 738/1 k. ú. Skorotice u Ústí nad Labem.  
Územní studie je zpracována pro celé řešené území v rozsahu, v jakém je vymezeno platným územním 
plánem. V rámci řešení širších vazeb na okolí byla do studie zapracována také navazující území.   
 
B.3. ZDŮVODNĚNÍ ZADÁNÍ A CÍLE ŘEŠENÍ 
Studii pořizuje Odbor rozvoje města Ústí nad Labem ve spolupráci s potenciálním stavebníkem a majitelem 
pozemku č. 739/4 v k.ú. Skorotice u Ústí nad Labem jako naplnění podmínky pro další územní rozvoj 
lokality a zahájení výstavby v řešeném území. Účelem zpracování studie je pořízení podkladu pro 
rozhodování v území. 
Cílem je prověření možností a podmínek změn v území a návrh optimálního využití území vzhledem k 
umístění všech ploch a jejich logické návaznosti s využitím přípustných a podmíněně přípustných činností v 
souladu s navrženým převažujícím účelem využití tak, aby bylo zajištěno kvalitní životní a sociální prostředí 
a napojení všech ploch na dopravní a technickou infrastrukturu s ohledem na existující limity v území.  
 
B.4. POUŽITÉ PODKLADY 
Byly použity následující podklady: 
1) zadání územní studie vydané Oddělením územního plánování Odboru rozvoje města Ústí nad Labem 

dne 27.11.2015. Součástí zadání byl výřez z katastrální mapy, soupis dotčených pozemků, výřez z ÚP 
ÚnL – hlavní výkres, výřez z ÚP ÚnL – Výkres základního členění, výřez z ÚP ÚnL – Koordinační výkres – 
limity v území, výřez z ÚP ÚnL – Výkres koncepce dopravní infrastruktury, výřez z ÚP ÚnL – Výkres 
koncepce technické infrastruktury, výřez z ÚP ÚnL – Výkres veřejně prospěšných staveb, opatření a 
asanací 

2) geodetické zaměření řešeného území zpracované 20.8.2015 M. Pěčem 
3) sdělení o existenci energetického zařízení v majetku společnosti ČEZ Distribuce a.s. ze dne 22.9.2015 
4) vyjádření o existenci sítí RWE GasNet s.r.o. ze dne 2.6.2014 
5) vyjádření společnosti Severočeské vodovody a kanalizace, a.s. k existenci sítí ze dne 2.6.2014 
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6) vyjádření o existenci sítí elektronických komunikací společnosti Telefonica Czech Republic, a.s. ze dne 
2.6.2014 

7)  katastrální mapa: hranice parcel (OP_POLY), hranice budov (OB_POLY), definiční body (OBDEBO_P), 

vnitřní kresba (DPM_L2), zdroj: copyright © Statutární město Ústí nad Labem 

8)  ortofotomapa), zdroj: copyright © Statutární město Ústí nad Labem 

9)  ÚAP ORP Ústí nad Labem, 3. úplná aktualizace, zdroj: copyright © Statutární město Ústí nad Labem 

10)  Územní plán Ústí nad Labem), zdroj: copyright © Statutární město Ústí nad Labem 

11)  ZABAGED - výškopis, zdroj: copyright © Statutární město Ústí nad Labem 

 
B.5. STÁVAJÍCÍ VYUŽITÍ ÚZEMÍ 
Rozvojové plochy řešeného území nejsou v současné době využívány – pouze udržovány pravidelným 
sečením travnatých porostů.  
 

C. NÁVRH URBANISTICKÉ KONCEPCE 
 

C.1. CHARAKTERISTIKA ÚZEMÍ 
Řešené území má mírně svažitý charakter se spádem k západu, jihu a východu. Dopravně je napojeno na 
místní komunikaci III. třídy nevýznamné v ulici Na Valech a na místní komunikaci IV. třídy se smíšeným 
provozem v budoucí ulici, která je pro účely této územní studie označena pracovním názvem „Na Svahu“ 
(převzato ze zrušeného regulačního plánu Skorotice Pod Školou). Konečné pojmenování ulice bude řešeno 
až po jejím případném vybudování.  
Rozloha řešeného území je 22837,71 m2.  
 
C.2. VYHODNOCENÍ PODMÍNEK DANÝCH ÚZEMNÍM PLÁNEM 
I. Územní plán Ústí nad Labem vymezuje pro plochu Z6-9 způsob využití „OV plochy občanského 
vybavení – veřejná infrastruktura“.  
OV plochy občanského vybavení - veřejná infrastruktura  
a) převažující účel využití  
- umístění převážně nekomerčních zařízení pro vzdělávání a výchovu, sociální služby, péči o rodinu, 
zdravotnictví, církve, kultury, veřejné správy a ochranu obyvatelstva  
b) přípustné  
- jednotlivé typy (stupně) školských zařízení včetně jejich ubytovacích kapacit, sportovních a dalších 
účelových zařízení  
- zdravotnická zařízení a zařízení sociální péče  
- účelová zařízení církví  
- zařízení veřejné správy a administrativy  
- kulturní zařízení, muzea, památníky  
- nezbytná dopravní a technická infrastruktura  
- zařízení pro ochranu obyvatelstva   
c) podmíněně přípustné  
- ostatní ubytovací zařízení  
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  
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e) nepřípustné  
- všechny ostatní výše neuvedené funkce a činnosti  
Převažujícím účelem využití předmětných ploch je umístění převážně nekomerčních zařízení pro vzdělávání 
a výchovu, služby, péči o rodinu, zdravotnictví, církve, kultury, veřejné správy a ochranu obyvatelstva. 
Přípustné jsou jednotlivé typy školských zařízení včetně jejich ubytovacích kapacit, sportovních a dalších 
účelových zařízení, zdravotnická zařízení a zařízení sociální péče, účelová zařízení církví, zařízení veřejné 
správy a administrativy, kulturní zařízení, muzea, památníky, nezbytná dopravní a technická infrastruktura 
a zařízení pro ochranu obyvatelstva. Podmíněně přípustné jsou ostatní ubytovací zařízení (konkretizace 
forem ostatních ubytovacích zařízení dle §2, odst. c), bod 4 Vyhlášky č. 501/2006 Sb., ve znění pozdějších 
předpisů).  
Vyhodnocení podmínek daných územním plánem pro plochu Z6-9: 
Funkce umísťované v dané ploše musí být v souladu se stanovenými podmínkami pro využití plochy OV 
(plochy občanského vybavení – veřejná infrastruktura), a to s převažujícím účelem využití, případně s  
přípustným využitím. 
Vzhledem k plošné výměře plochy Z6-9 (2917 m2) není nutné vymezit plochu veřejného prostranství. 
 
II. Územní plán Ústí nad Labem vymezuje pro plochu Z6-10 způsob využití „BI plochy bydlení v rodinných 
domech městské a příměstské“.  
BI plochy bydlení v rodinných domech městské a příměstské  
a) převažující účel využití  
- bydlení v rodinných domech s příměsí nerušících obslužných funkcí místního významu  
b) přípustné  
- rodinné domy (RD)  
- nezbytná dopravní a technická infrastruktura  
c) podmíněně přípustné  
- 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  
- 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  
Převažujícím účelem využití předmětných ploch je bydlení v rodinných domech s příměsí nerušících 
obslužných funkcí místního významu. Přípustná je výstavba rodinných domů a nezbytné dopravní a 
technické infrastruktury. Podmíněně přípustné využití jsou 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 a zařízení drobné 
řemeslnické výroby a služeb nerušící bydlení.  
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 
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pouze lokální dopad a svým významem, rozsahem nebo využitím neovlivní území více obcí nebo více 
městských částí.  
Zastavitelnost pozemků je 30 %. Do této míry se započítávají veškeré zpevněné plochy, přístřešky, terasy 
zastřešené i nezastřešené, bazény, zahradní domky a podobné stavby.  
Územní plán Ústí nad Labem počítá v ploše Z6-10, určené pro bydlení, s počtem 47 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 možností ploch a 
veřejné infrastruktury může být tento počet snížen.  
Vyhodnocení podmínek daných územním plánem pro plochu Z6-10: 
Funkce umísťované v dané ploše musí být v souladu se stanovenými podmínkami pro využití BI plochy 
bydlení v rodinných domech městské a příměstské a to s převažujícím účelem využití, přípustným využitím 
nebo podmíněně přípustným využitím. 
Vzhledem k plošné výměře plochy Z6-9 (12 915 m2) není nutné vymezit plochu veřejného prostranství. 
Pro jednotlivé vymezené pozemky bude dodržena zastavitelnost 30% z výměry pozemku. 
Navržené řešení dodrží maximální uvažované množství obyvatel v dané ploše (47). 
 
III. Územní plán Ústí nad Labem vymezuje pro plochu N6-6 způsob využití „ZO plochy zeleně ochranné a 
izolační“.  
ZO plochy zeleně ochranné a izolační  
a) převažující účel využití  
- nezastavitelná území s povinností zachování a rozvoje funkce zeleně  
b) přípustné  
- trvalé travní porosty s nízkou, příp. vysokou zelení  
c) podmíněně přípustné  
- umístění víceúčelových travnatých a mlatových ploch  
- vymezení skladebných prvků ÚSES  
- opatření a zařízení k zvyšování retence území, součást zasakovacích pásů.  
- protihluková zařízení a opatření  
- nezbytná dopravní a technická infrastruktura  
d) nepřípustné  
- všechny ostatní výše neuvedené funkce a činnosti  
Jedná se o území nezastavitelné s povinností zachování a rozvoje funkce zeleně. Přípustné jsou zde trvalé 
travní porosty s nízkou, příp. vysokou zelení. Podmíněně přípustné je umístění víceúčelových travnatých a 
mlatových ploch, vymezení skladebních prvků územního systému ekologické stability, opatření a zařízení k 
zvyšování retence území, protihluková zařízení a opatření a nezbytná technická a dopravní infrastruktura.  
Vyhodnocení podmínek daných územním plánem pro plochu N6-6: 
Funkce umísťované v dané ploše musí být v souladu se stanovenými podmínkami pro využití ZO plochy 
zeleně ochranné a izolační a to s převažujícím účelem využití, přípustným využitím nebo podmíněně 
přípustným využitím. 
 
Vyhodnocení dalších podmínek stanovených zadáním pro řešené území: 
Jako podmínka souhlasného stanoviska Krajského úřadu Ústeckého kraje k vyhodnocení vlivů územního 
plánu na životní prostředí byla v rámci územní studie řešena etapizace zástavby území. 
Vzhledem k tomu, že v řešeném území není navrhována plocha veřejného prostranství, byla po projednání 
s OŽPaZ Krajského úřadu Ústeckého kraje vypuštěna podmínka zpracování projektu sadových úprav. 
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Uliční síť z dnes již neplatného regulačního plánu „Skorotice – Pod školou“ z roku 2004 nebyla převzata. Na 
základě schválené a zaevidované územní studie budou názvy ulic předloženy Zastupitelstvu ke zrušení. 
Územní studie respektuje regulativy územního plánu. 
V rámci územní studie byly v celém území stanoveny návaznosti na nadřazené sítě a komunikace 
(napojovací body, polohy křižovatek).  
Zadání požaduje návrh komunikační sítě. Zástavba navržená podél stávající ulice Na Svahu si vyžádá 
rozšíření profilu stávající komunikace a rozšíření veřejného prostoru. V rámci územní studie byla tato 
opatření popsána a zohledněna v navrženém řešení. Zároveň byla vymezena dopravní plocha při severní 
hranici řešeného území pro umístění příjezdu k objektu občanské vybavenosti a nadstandardnímu 
rodinnému domu z ulice Na Valech.   
Limitní výšková úroveň zástavby v celém území včetně plochy občanské vybavenosti se bude řídit definicí 
rodinného domu dle Vyhl. 501/2006 Sb. o obecných požadavcích na využívání území, která předpokládá 
výšku max. dvou nadzemních a jednoho podzemního podlaží a podkroví.  
V územní studii byla vymezena plocha pro umístění objektů rodinných domů a občanské vybavenosti. 
Byla navržena parcelace, která bude v souladu se zadáním stanovena jako nezávazná. 
Minimální podíl stanovených funkcí pro jednotlivé plochy nebyl stanoven. 
Územní studie využije pro napojení části řešeného území na navrhnutou trasu splaškové kanalizace. (na 
pozemku p. č. 739/4 k. ú. Skorotice u Ústí nad Labem se nachází vymezená veřejně prospěšná stavba „VPS 
K16 splašková kanalizace – Skorotice“ s indexem funkce TI (plochy technické infrastruktury). Návrh územní 
studie tuto veřejně prospěšnou stavbu respektuje. 
Územní plán stanovuje následující požadavky na ochranu a rozvoj hodnot území:  
V navrženém řešení dochází ke konfliktu navržené zástavby s bezpečnostním pásmem vysokotlakého 
plynovodního vedení. Navržené řešení bylo posouzeno správcem plynovodního vedení RWE Distribuční 
služby s.r.o. a doloženo vyjádřením. Ostatní limity využití území byly dodrženy. 
Byla navržena a odůvodněna etapizace výstavby v území. Byly vymezeny jednotlivé stavební či územní 
celky a opatření a stanoveno pořadí a vazby jejich postupného naplňování. Stejně tak byly určeny 
podmiňující stavby či opatření, bez jejichž realizace nelze započít realizaci uvažované zástavby.  
 
C.3. SPECIFICKÉ CHARAKTERISTIKY ŘEŠENÉHO ÚZEMÍ, VYPLÝVAJÍCÍ Z JEHO POLOHY 
Na řešené území zasahuje v jeho severní a severozápadní části bezpečnostní pásmo plynových zařízení.  
Možnosti dopravního napojení jsou určeny polohou stávajících komunikací v ulicích Na Valech a Na Svahu.  
 
C.4. VAZBY ŘEŠENÉHO ÚZEMÍ NA ŠIRŠÍ OKOLÍ 
Řešené území se nachází na okraji historické obce Skorotice, nyní části statutárního města Ústí nad Labem. 
Podél ulice na Valech byla v posledních letech realizována výstavba rodinných domů, která na severu 
bezprostředně sousedí s pozemkem p.č. 739/4. Řešené území nezahrnuje severní část tohoto pozemku o 
šířce cca. 40m. Ulice Na Svahu má charakter polní cesty a obsluhuje stávající rodinný dům na pozemku 
p.č.1090.  
Vzhledem k zástavbě Bukova se řešené území nachází na návrší. Pohledově je od ní odděleno vzrostlou 
zelení svahu a pruhem zeleně ochranné a izolační na ploše N6-6. 
Byly řešeny vazby na technickou a dopravní infrastrukturu. Napojení na jednotlivé sítě dopravní a 
technické infrastruktury je popsáno v příslušných částech této zprávy. 
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C.5. NÁVRH 
Koncepce navrženého řešení vychází z výše uvedených podmínek daných územním plánem a 
charakteristikami a vazbami na širší okolí. Zástavba bude kombinovat jeden dominantní objekt 
nadstandardního rodinného domu přisazeného k severní hranici řešeného území, doplňující objekty 
samostatně stojících rodinných domů při západní hranici řešeného území, které budou dotvářet zástavbu 
v ulici na Svahu a objekt občanské vybavenosti v severozápadním rohu řešeného území mezi ulicemi Na 
Valech a Na Svahu.   
Zastavitelnost pozemků pro bydlení bude max. 30% včetně veškerých zpevněných ploch. Další regulace 
není v území navržena. Při povolování umístění jednotlivých staveb na pozemcích bude stavební úřad 
dodržovat příslušná ustanovení stavebního zákona o minimálních vzdálenostech stavby od hranice 
pozemku a 30% zastavitelnost pozemků pro bydlení. 
Při ulici Na Svahu na ploše Z6-10 jsou navrženy plochy pro zástavbu  samostatně stojících rodinných domů 
o výměře 335m2 , 258m2, 245m2 a 185m2. V grafické části jsou značeny čísly 03, 04, 05, 06. Na těchto 
plochách jsou vymezeny plochy pro umístění rodinných domů. Odstupy vymezených ploch od navržené 
parcelace jsou stanoveny na 3,5m, odstup od hrany rozšířené komunikace v ulici Na Svahu na 6m. Objekty 
budou splňovat definici rodinného domu dle Vyhl. 501/2006 Sb. o obecných požadavcích na využívání 
území. Pro dopravní napojení navržených domů bude využita stávající komunikace v ulici Na svahu.  
Na ploše Z6-9 je navržena plocha občanské vybavenosti o výměře 2256m2, značená v grafické části číslem 
07. Pro umístění objektu občanské vybavenosti je v grafické části vymezena plocha o výměře 1663 m2 
s odstupem 3,5m od hranice navazujících ploch BI, 8m od západní hranice a 13,5m od severní hranice 
řešeného území. Konkrétní záměr pro stanovenou občanskou vybavenost není v době zpracování územní 
studie znám. Případný budoucí záměr musí být v souladu se stanovenými podmínkami pro využití plochy 
OV (plochy občanského vybavení – veřejná infrastruktura) – převažující účel využití a přípustné využití.  
Výška objektu bude max. dvě nadzemní a jednoho podzemní podlaží a podkroví. 
Centrální část pozemku 739/4 k.ú. Skorotice u Ústí nad Labem na ploše Z6-10 je využita pro nadstandardní 
rodinný dům. Celá plocha byla rozdělena na plochu pro umístění hlavního objektu o výměře 2348m2 
s označením 01 a plochu zahrady o výměře 10359m2 s označením 02. Zástavba v obou částech se bude řídit 
regulativy pro plochy BI dle platného územního plánu. V ploše zahrady je počítáno s možností umístění 
doplňkových staveb a zařízení sloužících potřebám RD. Plocha pro umístění hlavního objektu je navržena 
s odstupem 16m od západní hranice, 20m od východní hranice plochy Z6-10. Na severu je přisazena 
k hranici řešeného území. Bude dodržena zastavitelnost 30%, která bude počítána z úhrnu plochy zahrady 
a plochy pro umístění hlavního objektu. 
Objekt OV a nadstandardní rodinný dům budou dopravně napojeny společným sjezdem z komunikace Na 
Valech. Pro umístění příjezdové komunikace byl při severní hranici řešeného území vyčleněn pruh dopravní 
plochy s označením 08 šířky 13,5m. Do tohoto pruhu budou dále umístěny odstavné a manipulační plochy 
související s provozem objektu OV a rodinného domu a související konstrukce, jako opěrné zídky, oplocení, 
vjezdová brána, niky a přístřešky pro popelnice, zařízení elektroměrů, plynoměrů, vodoměrné šachty apod. 
Realizace bude rozdělena do dvou etap. V první etapě bude proveden nadstandardní rodinný dům na ploše 
Z6-10 včetně sjezdu do ulice Na Valech a další navržené technické infrastruktury. Objekt bude splňovat 
definici rodinného domu dle Vyhl. 501/2006 Sb. o obecných požadavcích na využívání území. Oplocení 
bude v první etapě provedeno na hranici řešeného území. V rámci realizace druhé etapy bude oplocení v 
ulici Na Svahu demontováno a zřízeno nové v souladu s novou parcelací a rozšířením veřejného prostoru v 
ulici Na Svahu.   
Ve druhé etapě budou realizovány samostatně stojící rodinné domy na ploše Z6-10 a objekt občanské 
vybavenosti na ploše Z6-9.  
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Navržená parcelace, umístění domů na pozemcích a půdorysné rozměry objektů jsou navrženy jako 
nezávazné.  
 
D. TECHNICKÉ ŘEŠENÍ 
D.1. DOPRAVA 
 
a) VYMEZENÍ ŘEŠENÉHO ÚZEMÍ 
Řešené území je dopravně vymezeno stávajícími komunikacemi v ulicích Na Valech a Na Svahu. 
 
b) POLOHA ÚZEMÍ V DOPRAVNÍM SYSTÉMU 
Řešená lokalita leží v dopravně málo exponovaném území na okraji městské části Skorotice.  
 
c) STÁVAJÍCÍ MÍSTNÍ KOMUNIKAČNÍ SÍŤ 
Řešený pozemek je dnes travnatý, nezastavěný. Po jeho severozápadním obvodu vede místní komunikace - 
ulice Na Valech, z níž odbočuje jihozápadním směrem polní cesta, v některých podkladech pojmenovaná 
jako ulice Na Svahu. Ta kopíruje společnou hranici katastrů Bukova a Skorotic a zpřístupňuje jediný bytový 
dům.  
Ulice Na Valech přichází z Bukova jako jednosměrná, od hranice katastrů je už obousměrná a pokračuje 
novou zástavbou rodinných domů k bývalé škole ve Skoroticích, kde se napojuje na významnější 
komunikaci - ul. Osvoboditelů. Tvoří jakousi páteř nové výstavby. Dá se charakterizovat jako obslužná 
komunikace funkční skupiny C. Komunikace od bukovské jízdárny TJ Tatran stoupá ve sklonu kolem 12% a 
od rozhraní katastrů se podélný sklon postupně snižuje až na 3%. V řešeném úseku má živičnou vozovku 
šířky 5,2 - 5,3 m mezi zvýšenými obrubníky, je bez chodníků, na straně přilehlé k řešenému pozemku je za 
obrubníkem příkop zpevněný betonovými žlabovkami, na protější straně je ve vozovce k silničnímu 
obrubníku přisazeno liniové odvodnění (žlábek s mříží). Veřejné osvětlení je umístěno za tímto 
obrubníkem. Na komunikaci je stanovena místní úprava provozu - omezený přístup jen pro vozidla do 3,5 t. 
Dnešní polní cesta je slepá, která končí za zmíněným bytovým domem rozšířeným místem, využívaným pro 
parkování a za ním pak malým obratištěm tvaru T dovnitř pozemku. Komunikace je nezpevněná, šířka 
kolísá kolem 2,2 - 2,5 m, délka asi 170 m. V napojení na ul. Na Valech je živicí zpevněný rozjezd s trubním 
propustkem. Celá cesta je umístěna v odřezu pod hranou řešeného pozemku. V křižovatce je umístěno 
dopravní značení. 
Jiné komunikace zde nejsou. 
 
d) NAVRŽENÉ ŘEŠENÍ 
Na podstatné části pozemku je navrhováno umístění jednoho velkého rodinného domu s nadstandardně 
velkým zázemím a podél dnešní cesty 4 menší pozemky pro výstavbu RD a 1 pozemek pro zatím 
nespecifikovanou občanskou vybavenost.  
V první etapě bude navrhovaný velký rodinný dům na ploše Z6-10 zpřístupněn přímým napojením na ulici 
Na Valech samostatným sjezdem, společným i pro budoucí objekt občanské vybavenosti na ploše Z6-9. 
Sjezd k velkému rodinnému domu se posuzuje jako samostatný sjezd dle ČSN 73 6110, kde je třeba zajistit 
bezpečný rozhled do obou stran na délku rozhledu pro zastavení v přilehlém jízdním pruhu - na místní 
komunikaci uvnitř obce tedy na 35 m. Pro tento sjezd nebyly zjištěny žádné překážky a rozhled je zajištěn 
do obou stran. Pro dopravní plochy rodinného domu a plochy občanské vybavenosti je navržena pozemní  
komunikace, která má z části veřejný a z části soukromý charakter. Obě části nevylučují dopravní napojení 
případné stavby nebo zařízení veřejné občanské vybavenosti. 
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Ve druhé etapě bude v trase dnešní polní cesty vybudována nová komunikace pro další novou zástavbu, 
rozvinutou podél ulice Na Svahu na ploše Z6-10. Půjde o místní komunikaci obslužnou funkční skupiny C, 
která bude ukončena slepě. Navrhovaná délka komunikace je 145 m - tedy tolik, aby obsloužila celou 
plánovanou zástavbu. Vzhledem k tomu, že nebude průjezdná, bude vybavena obratištěm, dimenzovaným 
pro velké nákladní vozidlo na odvoz komunálního odpadu, což umožňuje i otáčení požárních vozidel. 
Obratiště může být umístěno buď na konci slepé komunikace nebo na jiném vhodném místě, ale tak 
daleko od konce, resp. posledního vjezdu, aby délka couvání při otáčení nákladního vozidla nepřesáhla 50 
m. To je důležité jak pro vozidla HZS, tak pro odvoz komunálního odpadu.  
 Předpokládaný typ příčného uspořádání místní komunikace Na Svahu je MO2 8/6,5/30 - tedy 
dvoupruhová vozovka v celkové šířce 5,5 m, bez chodníku, pokud by se výhledově doplňoval jednostranný 
chodník, musí mít šířku min. 1,5 m. Minimální šířka veřejného prostranství je 8,0 m, čemuž odpovídá šířka 
prostoru pozemní komunikace. Umístění komunikace v tomto prostoru je asymetrické - vychází z polohy 
dnešní komunikace a umístění stávajícího oplocení pozemku bytového domu, na který není díky 
konfiguraci terénu zřízen vjezd (terén od plotu strmě klesá k bytovce), ale jen vstup pro pěší. 
 Ulice Na Svahu bude napojena na ulici Na Valech ve stejném místě jako je dnešní rozjezd, ale 
napojení bude upraveno tak, aby vyjíždějící vozidlo najíždělo k průběžné komunikaci téměř kolmo. 
Důvodem je požadavek na zajištění bezpečného rozhledu - proto jsou i poloměry napojení navrženy 
poměrně malé, aby skutečný úhel křížení se co nejvíce blížil 90°. 
 Upravené napojení je třeba posuzovat jako křižovatku dle ČSN 73 6102, kde platí přednost v jízdě 
dle uspořádání A a rozhodujícím vozidlem je dle tabulky č. 17 nákladní vozidlo pro odvoz odpadu (skupina 
vozidel 2). Nejvyšší jízdní rychlost odpovídá maximální povolené v obci - 50 km/hod, příčné uspořádání 
hlavní komunikace je a) dvoupruhové. Protože zde platí zákaz odbočení vlevo do jednosměrné 
komunikace, rozhodujícím manévrem pro posouzení rozhledu je odbočení vpravo z vedlejší vzhledem k 
vozidlu přijíždějícímu po hlavní zleva. Požadovaná délka rozhledu dle tabulky č. 19 zmíněné ČSN je tedy 
65m. V rozhledovém poli nesmí být překážky vyšší než 0,75 m. Zde do rozhledového pole zasahuje svah s 
lesním porostem - buď bude muset být porost v potřebném rozsahu vykácen a svah upraven podle 
citované podmínky nebo bude nutné si pomoci technickým prostředkem - odrazovým zrcadlem. 
Doprava v klidu - odstavování vozidel se předpokládá zcela na pozemcích jednotlivých rodinných domů, 
parkování pak v potřebném počtu na veřejném prostoru. Na severní hranici řešeného území je vymezena 
plocha pro umístění komunikace včetně parkovacích míst, která budou využívána i pro potenciální objekt 
občanské vybavenosti, u ostatních RD se počítá s podélným stáním v počtu dle ČSN 73 6110 - minimální 
požadavek je 1 stání na 20 obyvatel, pro 4 RD běžné velikosti tedy postačí 1 parkovací stání. Podél něj se 
musí zvětšit šířka veřejného prostranství alespoň o 0,75 m. 
 
e) 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. 
 
D.2. ODPADY 
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. 
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D.3. VODOVOD 
Veřejný vodovodní řad ve správě SčVK a.s., závod Ústí nad Labem, se nachází v ulici Na Valech. Ukončen je 
mezi parcelami 779 a 783/2 obě v k. ú. Skorotice u Ústí nad Labem šachtou, která bude sloužit jako 
napojovací bod pro řešené území. Pro zásobování řešeného území pitnou vodou je navrženo prodloužení  
vodovodního řadu vedené podél ulice Na Valech mimo profil zpevněné komunikace.  
Ve druhé etapě je navrženo prodloužení vodovodního řadu podél ulice Na Svahu. Nový vodovod bude 
dostatečně kapacitní pro zabezpečení dodávky pitné vody pro novou zástavbu i pro její požární 
zabezpečení. Realizace 2. etapy je podmíněna provedením prodloužení vodovodního řadu v 1. etapě.  
Jednotlivé navržené objekty budou na vodovodní řad napojeny přípojkami. 
 
Bilance spotřeby vody (uvaž. 24 osob – 5x nadstandardní RD, 4xběžný RD, 3xObčanská vybavenost): 
průměrná denní spotřeba:  Q24 = 24 os . 150 l/den = 3600 l/den = 3,60 m3/ den = 0,04164 l/s  
Max. denní spotřeba:  Qm = 3,60 . 1,25 = 4, 5 m3/den = 0,05208 l/s  
Max. hodinová spotřeba:  Qm = 4,5/24 . 1,8 = 0,3912 m3/h = 0,0936 l/s 
Max. roční spotřeba:    QROČNÍ = 1642,5 m3/ rok 
 
D.4. KANALIZACE 
V první etapě výstavby bude realizována přípojka splaškové kanalizace pro nadstandardní rodinný dům na 
ploše Z6-10. Přípojka je řešena jako gravitační z pozemku č. 739/4 k.ú. Skorotice u Ústí nad Labem přes 
pozemky 1129 a 1124/1 k.ú. Bukov  v majetku Statutárního města Ústí nad Labem do stávající stoky 
v Božtěšické ulici ve správě SčVK a.s. Napojovacím bodem bude stávající revizní šachta na pozemku 1315 
k.ú. Bukov v majetku Statutárního města Ústí nad Labem. Kanalizační přípojka bude dimenzována 
s rezervou pro dodatečné připojení objektu občanské vybavenosti (předpoklad: polypropylen DN150, bude 
v dalším stupni projektu prověřeno a odsouhlaseno provozovatelem kanalizační sítě).  
Ve druhé etapě bude realizována gravitační splašková kanalizace pro samostatně stojící rodinné domy na 
ploše Z6-10 vedená v profilu ulice Na Svahu. Napojení na stávající  kanalizační stoku na pozemku č. 1079/1 
k.ú. Bukov je v souladu s koncepcí technické infrastruktury ÚP ÚnL navrženo z pozemku č. 739/4 k.ú. 
Skorotice u Ústí nad Labem přes pozemky 1085/1 v majetku České Republiky (zast. Úřadem pro 
zastupování státu ve věcech majetkových),  1091/1 v majetku Barbory Černé a Jaroslava Černého, 1091/2 
ve vlastnictví Pavla a Evy Doškářových, 1356/1 a 1080 vše v k.ú. Bukov ve vlastnictví Statutárního města 
Ústí nad Labem.  Navržená stoka je dle ÚP ÚnL vedena jako veřejně prospěšná stavba. Předpokládaná 
dimenze: DN250 a materiálové řešení (polypropylen), budou před realizací prověřeny a schváleny 
provozovatelem kanalizační sítě. Podmínkou provozovatele je zřízení revizní šachty v místě napojení na 
stávající kanalizační stoku. 
 
Bilance odtoku splaškových odpadních vod – 1. ETAPA (nadstandardní RD + občanská vybavenost):   
průměrný denní odtok:   Q24 = Q24 = 1200 l/den = 1,2 m3/den 
max. denní odtok:   Qm = 1,25 . 1,2 = 1,5 m3/den = 0,01736 l/s 
max. hodinový odtok:   Qm = 1,5/24 . 7,2 = 0,45 m3/h = 0,125 l/s 
Max. roční odtok:     QROČNÍ = 547,5 m3/ rok 
 
Bilance odtoku splaškových odpadních vod – 2.ETAPA (4x běžný RD):   
průměrný denní odtok:   Q24 = Q24 = 2400 l/den = 2,4 m3/den 
max. denní odtok:   Qm = 1,25 . 2,4 = 3,0 m3/den = 0,03472 l/s 
max. hodinový odtok:   Qm = 3,0/24 . 7,2 = 0,9m3/h = 0,25 l/s 
Max. roční odtok:     QROČNÍ = 1095,0 m3/ rok 
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Srážkové vody 
Srážkové vody budou zachycovány a likvidovány přímo v řešeném území. Před zahájením správního řízení 
bude stavebníkem zajištěn geologický průzkum, který ověří možnost zasakování. Navržené využití území 
pro zástavbu, zůstává v cílovém stavu min 70% ploch nezpevněných, umožňujících vsak srážkových vod. Z 
tohoto důvodu není navrhováno žádné opatření, zajišťující retenci srážkových vod na této části řešeného 
území. 
 
D.5. ZÁSOBOVÁNÍ ELEKTRICKOU ENERGIÍ 
Řešené území bude napojeno na stávající podzemní vedení NN ve vlastnictví ČEZ Distribuce, a.s. z 
napojovacího bodu v ulici Na Valech v sousedství pozemku č. 779.  
V první etapě bude zřízeno nové podzemní vedení souběžně s ulicí Na Valech mimo profil zpevněné 
komunikace. 
Ve druhé etapě bude toto vedení prodloužení v profilu ulice Na Svahu.  
 
D.6. ZÁSOBOVÁNÍ PLYNEM 
Řešené území bude napojeno na vysokotlaké plynovodní vedení v majetku RWE GasNet s.r.o. umístěné v 
ulici Na Valech na poz. č. 782/6 v majetku Ing. Pavla Šemíka.  
Navržený plynovod je veden souběžně s ulicí Na Valech a s ulicí Na Svahu mimo profil zpevněné 
komunikace.  
 
Bilance spotřeby plynu (standardní RD):  
plynový kotel 24kW        V     = 16,32 m3/h 
kombinovaný sporák       V     =     4,2 m3/h 
         Vred  = 20,52 m3/h 

Vmax = 20,52 m3/h 
Spotřeba plynu za rok       Vrok = 21000 m3/r  

Spotřeba plynu je pouze odhadem (není vypočítána tepelná náročnost domů). 
 
E. SADOVÉ ÚPRAVY 
 
Vzhledem k minimálnímu rozsahu navržené veřejné zeleně nebyl projekt sadových úprav jako součást 
územní studie zpracován. V druhé etapě vznikne v ulici Na Svahu podél východní hrany rozšířené 
komunikace pruh veřejného prostoru pruh šířky cca.  2m., který bude zatravněn.  Jiné plochy veřejné 
zeleně v řešeném území nejsou navrženy.  
V rámci realizace první etapy budou zahradní úpravy provedeny v rozsahu celého řešeného území a 
zohlední  předpoklad provedení 2. etapy. Po změně parcelace ve 2. etapě budou na  soukromých 
pozemcích jednotlivých vlastníků zahradní úpravy realizovány individuálně. 
 
F. KOMPLEXNÍ ODŮVODNĚNÍ NAVRŽENÉHO ŘEŠENÍ 
 
Navržené řešení  vychází z předpokládaného  investičního záměru vlastníka pozemku p.č. 739/4 k. ú. 
Skorotice u Ústí nad Labem a zároveň se snaží v maximální míře zachovat stávající hodnoty řešené lokality. 
Vzhledem k nízké hustotě navržené zástavby nedojde k narušení ekologické stability území ani ke změně 
rázu krajiny. 
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G. ÚDAJE O SPLNĚNÍ ZADÁNÍ A DOPLŇUJÍCÍCH POKYNŮ POŘIZOVATELE  
 
Požadavek na maximální počet obyvatel řešeného území (47 osob) je splněn. 
Územní studie řeší etapizaci zástavby území a koeficient zastavění ploch.  
Projekt sadových úprav nebyl vzhledem k zanedbatelnému rozsahu navrhované veřejné zeleně zpracován. 
Pro soukromý pozemek investora bude v rámci realizace vypracován projekt zahradních úprav. 
Poloha plochy občanské vybavenosti z dnes již neplatného regulačního plánu „Skorotice – Pod školou" je 
respektována. 
Regulativy územního plánu byly respektovány. 
Byly stanoveny návaznosti na nadřazené sítě a komunikace (napojovací body, polohy křižovatek) . 
Byly vymezeny koridory vnitřní uliční sítě lokality pro umožnění účelného vedení inženýrských sítí.  
Výšková úroveň objektů na ploše občanského vybavení byla stanovena na max. dvě nadzemní podlaží, 
podkroví a jedno podzemní podlaží. Hustota zastavění (koeficient zastavění) a podíl zeleně nebyly 
stanoveny. 
Výšková úroveň objektů na ploše pro bydlení je určena definicí rodinného domu dle Vyhl. 501/2006 Sb. o 
obecných požadavcích na využívání území.  Hustota zastavění (koeficient zastavění) je stanoven na 30% 
plochy pozemku. 
Byly vymezeny plochy pro umístění budov, kterými jsou stanoveny maximální odstupy od navržené 
parcelace. Parcelace byla navržena jako nezávazná. 
Na plochách pro bydlení je  převažující funkce určena definicí rodinného domu dle Vyhl. 501/2006 Sb. 
Na ploše občanské vybavenosti nebyla převažující funkce určena. 
Návrh respektuje navrhnutou veřejně prospěšnou stavbu „VPS K16 splašková kanalizace – Skorotice“,  a 
využívá ji pro napojení rodinných domů ve druhé etapě. Realizace veřejně prospěšné stavby předpokládá 
vyřešení majetkových poměrů.  
Návrh dodržuje limity využití území.  
Realizace navrženého řešení bude rozdělena do dvou etap v souladu s investičním záměrem majitele. 
Realizace 2. etapy je podmíněna provedením sítí technické infrastruktury v 1. etapě.  
 
H. ÚDAJE O SPLNĚNÍ POŽADAVKŮ NA VĚCNÝ OBSAH ZPRACOVANÉ ÚZEMNÍ STUDIE 
 
Věcný obsah Územní studie je v souladu s požadavky zadání. 
 
I. VYHODNOCENÍ SOULADU SE STANOVISKY A PŘIPOMÍNKAMI DOTČENÝCH ORGÁNŮ 
 
Územní studie  byla vypracována v souladu se stanovisky a připomínkami následujících dotčených orgánů 
(viz Dokladová část): 
 
Magistrát města Ústí nad Labem, odbor životního prostředí – stanovisko bylo vydáno dne 27.1.2016 – 
připomínky byly zapracovány. 
 Magistrát města Ústí nad Labem, odbor dopravy a majetku – stanovisko bylo vydáno dne 15.1.2016 – 
připomínky byly zapracovány. 
 
Krajské Ředitelství policie Ústeckého kraje, Dopravní inspektorát Ústí nad Labem – stanovisko bylo vydáno 
dne 12.1.2016 – připomínky byly zapracovány. 
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RWE GasNet s.r.o. – stanovisko bylo vydáno dne 10.12.2015 – připomínky byly zapracovány. 
 
Severočeské vodovody a kanalizace a.s. – stanovisko bylo vydáno dne 4.1.2015 – připomínky byly 
zapracovány. 
 
 
 
Součástí územní studie je grafická část: 
 
Výkres č. 2 Širší vztahy, m 1:2000 
Výkres č. 3 Hlavní výkres, m 1:1000 
Výkres č. 4 Dopravní řešení, m 1:1000 
Výkres č. 5 Technická infrastruktura, m 1:1000 
Výkres č. 6 Koordinační výkres, m 1:1000 
Výkres č. 7 Funkční využití ploch, m 1:1000 
Výkres č. 8 Vlastnické vztahy, m 1:1000 
Výkres č. 9 Etapizace, m. 1:1000 
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