
MR&S 

- 1 - 

 

PLOCHA ZMĚNY Z2-6, k.ú. STRÁŽKY U HABROVIC  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

T E C H N I C K Á Z P R Á V A  

 

 

A/ IDENTIFIKAČNÍ ÚDAJE  

B/ ZÁKLADNÍ ÚDAJE  

C/ PODMÍNKY PRO VYUŽITÍ PLOCH DLE PLATNÉ ÚPP  

D/ PODMÍNKY PRO VYMEZENÍ A VYUŽITÍ POZEMKŮ DLE PLATNÉ ÚPP  

E/ URBANISTICKÉ ŘEŠENÍ  

F/ REGULACE PRO UMÍSTĚNÍ A PROSTOROVÉ USPOŘÁDÁNÍ STAVEB  

G/ TECHNICKÁ INFRASTRUKTURA  

H/ USPOŘÁDÁNÍ KRAJINY, ÚZEMNÍ SYSTÉM EKOLOGICKÉ STABILITY 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

A/ IDENTIFIKAČNÍ ÚDAJE  

 

Název: PLOCHA ZMĚNY Z2-6, k.ú. STRÁŽKY U HABROVIC 

Místo: STRÁŽKY U HABROVIC, k.ú. Strážky u Habrovic 636444  

Stupeň dokumentace: Územní studie  

 

Zpracovatel: Ing.arch. David Strach, ČKA 03 372  

   MR&S architekti, s.r.o. 

  Ocelářská 344/10,  

  Praha 9  

   

  e. david.strach@mr-s.cz 

  dana.svobodova@mr-s.cz 
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B/ ZÁKLADNÍ ÚDAJE 

 

Řešeným územím je plocha změny Z2-6 v k. ú. Strážky u Habrovic o rozloze 5722,85 m2 se 

způsobem využití „SM-V plochy smíšené obytné venkovské“ na p. p. č. 131 v k. ú. Strážky u 

Habrovic. 

 

CÍLE ÚZEMNÍ STUDIE 

Navržení optimálního využití území vzhledem k umístění lokality (těsná blízkost plochy se 

způsobem využití „VZ plochy výroby a skladování – zemědělská a lesnická výroba“) s využitím 

přípustných činností v souladu s navrženým převažujícím účelem využití tak, aby bylo zajištěno 

kvalitní životní a sociální prostředí a navržení napojení plochy na dopravní a technickou 

infrastrukturu. Bude prověřena případná změna charakteru krajiny, krajinného rázu, fragmentace, 

prostupnost a retence.  

 

C/ PODMÍNKY PRO VYUŽITÍ PLOCH DLE PLATNÉ ÚPD 

 

SM-V  PLOCHY SMÍŠENÉ OBYTNÉ VENKOVSKÉ 

 

a) převažující účel využití  

- bydlení venkovského charakteru včetně umístění ostatních zařízení, která svým provozem, 

vyvolanou dopravní obsluhou ani vzhledem nenaruší funkci obytnou  

b) přípustné  

- bydlení v rodinných domech s hospodářskými stavbami, užitkovými zahradami a případným 

chovem drobného hospodářského zvířectva pro vlastní potřebu  

- obchodní zařízení do 200 m2 odbytových ploch  

- veřejné stravování a ubytování  

- administrativa a veřejná správa  

- kulturní, sociální, zdravotní a sportovní zařízení  

- zařízení na zpracování a výkup zemědělské produkce  

- zařízení drobné výroby a služeb nerušící bydlení  

- nezbytná dopravní a technická infrastruktura, odstavná a parkovací stání  

c) podmíněně přípustné  

- zahradnictví  

- bytové domy  

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  

- připouští se pouze takové stavby a zařízení, které svým provozováním a technickým zařízením 

nenarušují užívání staveb a zařízení ve svém okolí, nesnižují kvalitu prostředí souvisejícího 

území a které svým charakterem a kapacitou nezvyšují dopravní zátěž v území  

e) nepřípustné  

 všechny ostatní výše neuvedené funkce a činnosti 

 

C/ PODMÍNKY PRO VYMEZENÍ A VYUŽITÍ POZEMKŮ DLE PLATNÉ ÚPD 
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Dle Územního plánu Ústí nad Labem- kapitola j) je p.p.č. 131 k.ú. Strážky u Habrovic součástí 

plochy změny Z2-6, jejíž využití je podmíněno zpracováním územní studie s cílem prověření 

urbanisticko- architektonické koncepce řešení v závislosti na řešení dopravní a technické 

infrastruktury předmětného území. Územní studie bude zpracována v souladu s §30 zákona č. 

183/2006 Sb., stavební zákon. 

 

E/ URBANISTICKÉ ŘEŠENÍ 

  

Řešená lokalita se nachází v severovýchodní části k.ú. Strážky u Habrovic na pohledově 

exponovaném kopci. Její rozsah je 5722,85 m2 a navazuje na konci obce na obytnou zástavbu 

rodinných domů. Na severní straně na území navazuje komplex zemědělských staveb. Pozemek 

se nachází na okraji obce, na východní straně pokračují již pole.  

Území je svahované k příjezdovým komunikacím k jihu a západu. V současné době je řešená 

lokalita nezastavěná a nevyužívaná.  

S přihlédnutím k orientaci lokality ke světovým stranám, poloze vůči obslužným komunikacím a 

konfiguraci terénu budou jednotlivé stavby pro bydlení osazeny, aby každá stavba ,měla 

vytvořené dobré podmínky pro oslunění obytných místností, venkovní pobytové plochy a 

přirozené výškové osazení do terénu. 

Řešené území je rozděleno na 5 samostatných parcel. Parcelace je nezávazná, lze ji přizpůsobit 

potřebám investora. 

Při severní a východní hranici řešeného území, tedy v těsné blízkosti stávající plochy „VZ plochy 

výroby a skladování – zemědělská a lesnická výroba“ je navržený pás „ZO plochy zeleně 

ochranné a izolační“ o šířce 3m. Tento pás je vymezen na území parcel č.1,4,5 (viz.hlavní 

výkres) a bude ponechán pouze pro výsadbu zeleně bez možnosti zástavby a jiného využití.  

V dalším stupni projektové přípravy bude doloženo, že plánovaná výstavba objektů k bydlení na 

„Ploše změny Z2-6“ nebude ovlivněna sousední plochou „VZ plochy výroby a skladování – 

zemědělská a lesnická výroba“ z hlediska zájmů chráněných orgánem ochrany veřejného zdraví 

(mj. zákon č. 258/2000 Sb. o ochraně veřejného zdraví, Nařízení vlády č.272/2011 Sb. o ochraně 

zdraví před nepříznivými účinky hluku a vibrací) . 

 

 

F/ REGULACE PRO UMÍSTĚNÍ A  PROSTOROVÉ USPOŘÁDÁNÍ STAVEB  

 

Garážová stání pro jednotlivé objekty jsou uvažovány v rámci hmoty objektu, před vjezdem do 

garáže je navržen prostor pro venkovní stání, proto bude před samotným objektem vyhrazena 

plocha o min. vzdálenosti 6m od hranice pozemku při příjezdové komunikaci. 

Stavby budou osazeny s odstupem 4m od hranic sousedních pozemků.  

Umístění staveb na pozemku bude dáno optimalizaci podmínek pro oslunění ( zastavění při 

severní hraně pozemku), co nejlepšího využití pozemku ( situování v přední části parcel, využití 

západní strany pro umístění venkovních pobytových ploch- zahrady,..), konfiguraci terénu. 

Stavby budou mít max. 1NP + obytné podkroví.  

Max. úroveň hřebene je 9m vztaženo v úrovni podlahy 1NP. 

Max. zastavitelnost pozemků je max. 30% , započítávají se do ní veškeré 

zpevněné plochy, přístřešky, terasy zastřešené i nezastřešené, bazény, zahradní 

domky a podobné stavby. 

Oplocení pozemků směrem do ulice bude situováno na hranici veřejného prostoru. Oplocení 

nesmí zasahovat do rozhledového pole připojení staveb na pozemní komunikaci. 
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Řešení uličního oplocení bude součástí projektové dokumentace jednotlivých staveb pro bydlení. 

 

Řešené území se nachází ve III. zóně Chráněné krajinné oblasti České středohoří. Konkrétní 

podmínky výstavby jednotlivých rodinných domů budou stanoveny v rámci navazujících 

správních řízeních. 

 

 

LIMITY ÚZEMÍ 

V řešeném území se uplatňují následující limity využití území: 

  technické infrastruktury 

  požadavky CHKO- České středohoří (III. zóna)  

 

G/ TECHNICKÁ INFRASTRUKTURA  

 

Koncepce technické infrastruktury reprezentuje zásobování pitnou vodou, likvidace splaškových 

vod a odkanalizování dešťových vod, zásobování elektrickou energií. 

 

PITNÝ VODOVOD 

Řád pitného vodovodu bude přiveden v komunikaci parc.č. 25 v k.ú. Strážky u Habrovic. V místě 

napojovacího bodu je dále rozváděn v profilu obytné ulice směrem k pozemkům určeným pro 

rodinnou zástavbu. 

 

KANALIZACE SPLAŠKOVÁ 

Splaškové vody budou odváděny do plánovaného kanalizačního řadu dle ÚP Ústí nad Labem 

umístěného v komunikaci při západním okraji řešeného území. 

Kanalizační stoka je v současné době ve výstavbě, do doby jejího zřízení bude odvod řešen pro 

jednotlivé parcely individuálně pomocí vlstních domovních ČOV či bezodtokových 

kanalizačních jímek. 

 

KANALIZACE DEŠŤOVÁ 

Dešťové vody z veřejných ploch a komunikací budou odváděny do místních recipientů. 

Dešťové vody na stavebních pozemcích budou zasakovány na vlastních pozemcích. 

 

ZÁSOBOVÁNÍ ELEKTRICKOU ENERGIÍ 

Zásobování elektrickou energií řešené lokality je rozšířeno ze stávajícího vedení elektrické 

energie NN. 

 

ÚZEMÍ 

Řešené území je v současné době nezastavěné, před zahájením výstavby technické infrastruktury 

a staveb pro bydlení bude nutno sejmout ornici. Ta bude uložena na dočasné skládce a použita po 

skončení výstavby na úpravy. 

  

KOMUNIKACE, ZPEVNĚNÉ PLOCHY 

Dopravní napojení je řešeno z místních stávajících komunikací III/130 a III/147 ve vlastnictví  

Statutárního města Ústí nad Labem. 
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H/ USPOŘÁDÁNÍ KRAJINY, ÚZEMNÍ SYSTÉM EKOLOGICKÉ STABILITY 

Vzhledem k poloze pozemku v blízkosti ploch „VZ plochy výroby a skladování – zemědělská a 

lesnická výroba“ je při severní a východní hranici navržený pás „ZO plochy zeleně ochranné a 

izolační“ o šířce 3m, odcloňující nově navrženou bytovou zástavbu. Tento pás je vymezen na 

území parcel č.1,4,5 (viz.hlavní výkres) a bude ponechán pouze pro výsadbu zeleně bez možnosti 

zástavby a jiného využití.  

V dalším stupni projektové přípravy bude doloženo, že plánovaná výstavba objektů k bydlení na 

„Ploše změny Z2-6“ nebude ovlivněna sousední plochou „VZ plochy výroby a skladování – 

zemědělská a lesnická výroba“ z hlediska zájmů chráněných orgánem ochrany veřejného zdraví 

(mj. zákon č. 258/2000 Sb. o ochraně veřejného zdraví, Nařízení vlády č.272/2011 Sb. o ochraně 

zdraví před nepříznivými účinky hluku a vibrací) . 

 

Charakter krajiny, krajinný ráz, fragmentace, prostupnost a retence 

Řešené území doplňuje nezastavěné plochy na okraji obce. Navazuje tak na stávající obytné 

objekty, charakter krajiny a krajinný ráz obytného území se nemění, posouvá se. Fragmentace 

území je dána rozdělěním na 5 samostatných parcel. Území si zachovává svou celistvost. Pro 

nevelké území není potřeba navrhovat novou prostupnost území. Území s parcelami pro rodinné 

domy předpokládá dostatečný rozsah nezpevněných ploch, které budou schopny pojmout 

dešťové vody. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

V Praze dne 20.11.2012                                                               Ing.arch. David Strach 


