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A. ZÁKLADNÍ INFORMACE 

 

A.1. IDENTIFIKAČNÍ ÚDAJE 

A.1.1. Údaje o studii 

Název studie:    Za hradem P18-15 

Kraj:      Ústecký 

Obec:      Ústí nad Labem 

Katastrální území:   Střekov 

Označení plochy:   Plocha přestavby P18-15 

A.1.2. Údaje o pořizovateli studie  

Název:      Statutární město Ústí nad Labem 

Sídlo:      Velká Hradební 2336/8, 401 00 Ústí nad Labem      

Zastoupený:  Mgr. Pavel Nepivoda, vedoucí oddělení územního plánování 
OUPSŘ MmÚ 

 

A.1.3. Údaje o zpracovateli studie 

Jméno a příjmení:   Ing. arch. Jiří Kňákal 

Místo podnikání:   Okrouhlá 70, 473 01 Okrouhlá  

IČ:       156 71 712 

DIČ:      CZ 5803031003 
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A.2. ZÁKLADNÍ ÚDAJE O ÚZEMÍ 

A.2.1. Vymezení řešeného území 
Území řešené územní studií se nachází na jižním okraji města, východně od ulice Litoměřická 
na území městského obvodu Střekov. Jedná se o nezastavěné plochy, využívané jako 
rekreační zahrady se stávajícími zahradními domky, vyspecifikované Územním plánem Ústí 
nad Labem, schváleným zastupitelstvem města v roce 2011, jako plocha přestavby P18-15. 
 
Řešené území má obdélníkový tvar a zahrnuje prostor vymezený na západě částí ulice Na 
Čihadle. Na východě nezastavitelnými plochami s funkcí lesa. Na severu stávající zástavbou 
ulice Na Zacházce, tvořenou rodinnými domy a na jihu stávající zástavbu ulice Na Čihadle, 
tvořenou rodinnými domy a rekreačními zahradami. 
 

A.2.2. Údaje o použitých podkladech 

Podkladem pro zpracování územní studie byla mapová data zájmového území, poskytnutá 
pořizovatelem.  

Dle pokynů pořizovatele byla jako podklad použita ÚPD – Územní plán Ústí nad Labem. 
Podkladem pro stanovení rozsahu a formálního zpracování bylo „Zadání územní studie“, 
zpracované pořizovatelem a projednání konceptu řešení s pořizovatelem, na rozvojových 
plochách řešeného území. Do řešení byly zapracovány výsledky konzultací s pořizovatelem. 

A.3. ZHODNOCENÍ STÁVAJÍCÍHO VYUŽITÍ ÚZEMÍ 

A.3.1. Charakteristika území a poloha 

Řešené území má svažitý charakter se spádem orientovaným k západu, s průměrným 
sklonem 22,30 %. Území je pohledově exponované z jihozápadu zejména z území údolí řeky 
Labe a z protějšího břehu, kde se morfologicky nachází protisvah druhé části Labského 
kaňonu. Při stávajícím využití území je z těchto poloh území vnímáno spíše jako plocha 
vzrostlé zeleně. Je to dáno poměrně velkou hustotou zeleně na stávajících plochách zahrad a 
drobným měřítkem budov zahradních a rekreačních domků. Řešené území s ohledem na svoji 
polohu v části města Střekov, je součástí zástavby – kombinace rodinného bydlení a 
rekreačních zahrad, která je pro tuto část města typická. Dopravně je řešené území napojeno 
na stávající systém navazující ulice Na Čihadle. Sběrnou obslužnou komunikací širšího území 
je ulice Litoměřická, která se nachází mimo řešené území. Rozloha řešeného území je 
44 074,37 m2. Řešené území se nachází na těchto pozemcích v k.ú. Střekov: 

3442/1, 3442/28, 3442/47, 3442/29, 3442/48, 3442/30, 3442/49, 3442/31, 3442/50, 3442/32, 
3442/51, 3442/52, 3442/33, 3442/53, 3442/34, 3442/54, 3442/35, 3442/55, 3442/36, 3442/56, 
3442/37, 3442/57, 3442/38, 3442/58, 3442/39, 3442/100, 3442/99, 3442/98, 3442/59, 
3442/40, 3442/60, 3442/41, 3442/61, 3442/4, 3442/62, 3442/42, 3442/63, 3442/43, 3442/64, 
3442/2, 3442/65, 3442/44, 3442/66, 3442/3, 3442/67, 3442/27, 3442/68, 3442/26, 3442/69, 
3442/25, 3442/70, 3452, 3453, 3442/24, 3442/71, 3442/23, 3442/72, 3442/22, 3442/73, 
3442/21, 3442/74, 3442/20, 3442/75, 3442/19, 3442/76, 3442/18, 3442/77, 3442/97, 3442/45, 
3442/78, 3430/5, 3442/6, 3442/79, 3442/7, 3442/80, 3442/8, 3442/81, 3442/9, 3442/82, 
3442/10, 3442/83, 3442/11, 3442/84, 3442/96, 3442/12, 3442/85, 3442/13, 3442/86, 3442/14, 
3442/87, 3442/15, 3442/88, 3442/16, 3442/89, 3442/5, 3442/90, 3442/17, 3442/91, 3442/92, 
3455, 3510, 3511, 3512, 3513, 3515, 3516, 3517, 3518, 3519, 3509, 3508, 3507, 3506, 3505, 
3504, 3503, 3502, 3500, 3501, 3498, 3499, 3496, 3497, 3494, 3495, 3493, 3492, 3491, 3490, 
3489, 3488, 3486, 3487, 3484, 3485, 3482/2, 3483, 3480, 3481, 3478, 3479, 3477, 3476, 
3475, 3474, 3472, 3473, 3470, 3471, 3519 
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A.3.2. Stávající využití území 

Řešené území je v současnosti využíváno jako rekreační – lokalita individuálních rekreačních 
zahrad s rekreačními a zahradními domky. 
 
Navazující ulice Na Čihadle funguje jako městská komunikace pro dopravní obsluhu stávající 
zástavby v této části města. 
 

A.3.3. Vazby řešeného území na širší okolí 
Řešené území navazuje na stávající zástavbu území části města Střekov s převahou 
rodinných domů a rekreačních zahrad. Části území využívané pro zahrady a rekreaci jsou 
postupně, víceméně živelně měněny na území s funkčním využitím individuálního bydlení. Tím 
dochází k propojení řešeného území s městem. Z toho vyplývají i dnes fungující vazby na 
město v oblasti dopravy a technické infrastruktury. S ohledem na původní parcelaci a 
nedostatečnou dimenzi obslužných komunikací zahrad, je tato proměna problematická 
zejména z důvodu zajištění dopravní obsluhy pozemků a budov na nich.  
 

A.3.4. Rozbor limitů využití území 
MORFOLOGIE TERÉNU 
Řešené území je svažité k západu, s průměrným sklonem 22,30 %. Tato okolnost umožní 
případnou zástavbu přizpůsobenou sklonu stavebních pozemků. Případná zástavba na takto 
svažitém terénu je také limitována možností návrhu obslužných komunikací splňující 
požadavky příslušných technických norem. 
 
DOPRAVNÍ OBSLUŽNOST 
Řešené území má přímou vazbu na jedinou veřejnou komunikaci – ulici Na Čihadle. Z této 
ulice je řešené území dopravně napojeno pouze dvěma obslužnými cestami, propojenými 
systémem vnitřních cest umožňujících přístup a omezený příjezd k jednotlivým pozemkům 
zahrad. Systém vnitřních obslužných cest má s ohledem na šířkové parametry (veřejná 
prostranství pro dopravní obsluhu v šířkách 3,0 – 5,0 m) omezenou využitelnost. Jednotlivé 
trasy jsou v kombinaci průjezdných (délky cca 88,0 m) a slepých bez obratiště (délky cca 
228,0 m). Přesto, že cesty jsou provozovány jako obousměrné, nenachází se na jednotlivých 
trasách žádné výhybny pro míjení protisměrně se pohybujících vozidel. Dopravní obslužnost 
stávajících zahrad a budov v území je kritickou dopravní infrastrukturou komplikovaná a za 
určitých okolností prakticky nemožná. 
 
MAJETKOPRÁVNÍ VZTAHY 
Řešené území je charakterizováno značnou roztříštěností majetkoprávních vztahů 
k jednotlivým pozemkovým parcelám. Jedná se o majetek různých fyzických osob. Stávající 
členění na pozemkové parcely užívané jako zahrady je v řešení zohledněno – významně 
limituje využití území dle územního plánu na plochy BI. 
 
OCHRANNÁ PÁSMA 
Využití řešeného území je mimo jiné limitováno ochrannými pásmy stávajících tras 
inženýrských sítí. Jedná se o vodovodní řady a zemní kabelová vedení el. energie. Tato 
ochranná pásma jsou v řešení územní studie zohledněna. Dále řešené území zasahuje do 
ochranného pásma lesa (cca 35 % plochy řešeného území). Jedná se o limitující faktor pro 
případné budoucí stavby nebo stavební úpravy stávajících budov. V rámci projektové přípravy 
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staveb musí být projednána výjimka z ochranného pásma s OŽP magistrátu města, na základě 
souhlasu vlastníka lesa. 
 
IV. ZÓNA CHRÁNĚNÉ KRAJINNÉ OBLASTI ČESKÉ STŘEDOHOŘÍ 
Řešené území se nachází na území IV. Zóny CHKO České středohoří. Tato okolnost bude 
zohledněna v projektové přípravě a projednání všech případných staveb nebo stavebních 
úprav stávajících budov v řešeném území. Při projednání budou obstarána závazná 
stanoviska Agentury ochrany přírody a krajiny ČR RP Správy CHKO České středohoří. 
 
ARCHEOLOGICKÉ NALEZIŠTĚ II. A III. ZÓNA 
Na řešeném území se nachází archeologické naleziště II. zóna. Tato okolnost bude 
zohledněna v projektové přípravě, projednání a provádění zemních prací všech staveb, které 
budou v řešeném území realizovány. Při projednání budou obstarána závazná stanoviska 
Archeologické oddělení Muzea Ústí nad Labem. 
 
OCHRANNÉ PÁSMO KULTURNÍ PAMÁTKY HRADU STŘEKOV 
Řešené území se nachází v ochranném pásmu kulturní památky hradu Střekov. Tato okolnost 
bude zohledněna v projektové přípravě a projednání všech případných staveb nebo 
stavebních úprav stávajících budov v řešeném území. Při projednání budou obstarána 
závazná stanoviska Odboru územního plánováním a stavebního řádu magistrátu města 
Ústí nad Labem – památkové péče 
 
VYDANÁ SPRÁVNÍ ROZHODNUTÍ 
Zpracovateli územní studie nebyla ke dni vydání čistopisu územní studie známa žádná správní 
rozhodnutí mající vliv na řešení územní studie. 
 

A.3.5. Zhodnocení podkladů a platné ÚPD  
Kromě mapových podkladů poskytnutých pořizovatelem bylo řešení územní studie průběžně 
s pořizovatelem konzultováno. 
 
Z platné ÚPD vyplývají následné požadavky: 
 

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 výhradně pro potřebu tohoto území 
• Penziony s omezenou ubytovací kapacitou 20 lůžek 

• Zařízení drobné řemeslnické výroby a služeb nerušící bydlení 
 

d) Podmínky funkčního a prostorového uspořádání 
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• 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 činnost 
 

A.3.6. Rozbor problémů k řešení  
Ze skutečností uvedených v předchozích částech, zejména z limitů využití území vyplývá, že 
navržené řešení je do značné míry těmito limity předurčeno. Stávající parcelace řešeného 
území na zahrady a poddimenzovaná veřejná prostranství pro dopravní obsluhu prakticky 
znemožňují využít plochu řešeného území k účelům a funkcím určeným platnou ÚPD. Změna 
stávajícího využití území na pozemky pro stavbu rodinných domů s dopravní obsluhou na 
prostranstvích dle vyhl. č. 501/2006 Sb. by vyvolala podstatný zásah do stávajících 
majetkoprávních vztahů ke stávajícím pozemkům, což není reálné. 
 
Změna využití pozemků podél komunikace v ulici Na Čihadle na pozemky pro výstavbu 
rodinných domů s využitím této ulice pro jejich dopravní obsluhu bohužel také není reálná. 
Šířka jednotlivých pozemků (od 5,5 m do 22,7 m, většinou ale do 10,0 m) je nedostatečná pro 
případné umístění stavby rodinného domu. Dopravní napojení jednotlivých pozemků 
přiléhajících k ulici Na Čihadle, tak jak to předpokládá územní plán, je s ohledem na morfologii 
terénu prakticky nemožné. Plochy těchto pozemků od prostoru ulice Na Čihadle odděluje 
terénní výškový rozdíl cca od 3 do 6 m se sklonem cca 30%.   
 
Z důvodů uvedených v části „Rozbor limitů území“ a v této kapitole je řešené území 
ponecháno s využitím ve stávajícím stavu, tedy zahrady. Dále zpracovatel územní studie 
doporučuje změnu územního plánu. V novém územním plánu doporučuje toto stávající využití 
potvrdit, popřípadě vymezit jako plochy pro individuální rekreaci. 
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B. NÁVRH URBANISTICKÉ KONCEPCE 

 

B.1. URBANISTICKÉ ŘEŠENÍ 

B.1.1. Urbanistická koncepce 

Návrh řešení územní studie je s ohledem na výše uvedené limity územního rozvoje omezen 
na regulaci případných stavebních úprav stávajících zahradních a rekreačních domků na 
stávajících pozemcích. Stavebně technický stav odpovídá stáří těchto objektů (výstavba dle 
odhadu probíhá od sedmdesátých let minulého století). Je tedy nezbytné počítat s případnými 
stavebními úpravami, rekonstrukcí, případně dostavbou těchto objektů. 

Funkce objektů – rekreační nebo zahradní domky nebude měněna. Zejména je nezbytné 
vyloučit změny funkčního využití na trvalé bydlení z důvodu nedostatečné dopravní a 
technické infrastruktury v řešeném území. 

V rámci stávajícího stavu řešeného území jsou základními parametry využití ploch následující 
výměry: 

• Celková plocha řešeného území dle zadání   44.074 m2 

• Plochy s využitím dle stávajícího stavu - zahrady  39.686 m2 

• Plochy VP - stávající komunikace     4.390 m2 
 

B.1.2. Regulace pro umístění a prostorové uspořádání staveb 

Řešení územní studie připouští možnost projednání stavebních úprav, rekonstrukce, dostaveb 
a náhrad těchto budov na max. 60 m2 zastavěné plochy celkem na pozemku zahrady. 
Současně bude dodržen limit zastavěnosti pozemku – max. 30 %, do které se započítávají 
veškeré zpevněné plochy, přístřešky, terasy, zastřešené i nezastřešené bazény, zahradní 
domky a podobné stavby. Stavebními úpravami nebude měněna stávající podlažnost budov. 
Pokud bude stavebními úpravami měněn charakter zastřešení, lze realizovat pouze šikmou 
střechu se sklonem od 300 do 450. Řešené území je pohledově exponované z hradu Střekov. 
Z tohoto důvodu budou barvy střešních krytin na nových stavbách v těchto odstínech: červená, 
hnědá nebo tmavě šedá. Možnost projednání výše uvedený stavebních činností je dána 
stavebně - technickým stavem budov zahradních a rekreačních domků. 
 

B.1.3. Podmínky pro ochranu hodnot a charakter území 
Návrh řešení územní studie předpokládá zachování stávajícího stavu beze změn s možností 
stavebních úprav stávajících zahradních a rekreačních domků. Případné stavební úpravy 
budou mít minimální vliv na změnu charakteru krajiny a krajinného rázu. 

Návrh řešení územní studie nepředpokládá výstavbu nových objektů. S ohledem na stávající 
využití budov jako sezónní zahradní nebo rekreační domky, není předpoklad vytápění těchto 
domků. Tyto parametry a rozsah stávající zástavby minimalizují negativní vliv na životní 
prostředí a okolí včetně přírodě blízkých ekosystémů. 

Na řešené ploše, ani v její blízkosti se nenalézá řízená skládka. Odpady produkované 
vlastníky a uživateli nemovitostí na řešeném území budou likvidovány pravidelným svozem 
službami města Ústí nad Labem z ulice Na Čihadle.  
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Do řešené plochy nezasahuje žádné evidované pásmo hygienické ochrany.  

B.2. NÁVRH DOPRAVNÍHO ŘEŠENÍ 

B.2.1. Poloha území v dopravním systému 

Prostor řešené lokality P18-15 je z dopravního hlediska s ohledem na okolnosti uvedené 
v předchozích částech zprávy stabilizovaným územím. Dopravní řešení je soustředěno na 
návaznosti na stávající veřejné komunikace. Obsluha jednotlivých míst k zástavbě je založena 
na existenci místních komunikací lokálního místního významu. Řešený prostor leží 
v současnosti na málo dopravně exponovaném území, na okraji stávající zástavby této části 
města, kde je prakticky pouze cílová doprava.  

Vazbu na řešený prostor zajišťuje ulice Na Čihadle. Dopravní parametry této ulice jsou 
v minimálních šířkových dimenzích vyhovujících pro stávající stav zástavby řešeného území a 
navazující území této části města. 

B.2.2. Místní komunikační síť 

Na vlastním řešeném území lokality se nachází pouze systém obslužných cest, zajišťující 
přístup k jednotlivým pozemkům. Jak je výše uvedeno, tyto cesty zajišťují pouze minimální 
dopravní obslužnost pozemků s problémy provozu kritické dopravní infrastruktury. S ohledem 
na stávající šířky veřejných prostranství pro dopravní obsluhu není možné, bez zásahu do 
stávajících majetkoprávních vztahů k nemovitostem v řešeném území, navrhnout v rámci 
územní studie žádná opatření ke zlepšení dopravní situace. 

Kategorizace komunikací 

S ohledem zachování stávajícího stavu obslužných cest se návrh kategorizace komunikací 
neřeší. 

Směrové řešení 

Stávající obslužné cesty jsou provozovány jako obousměrné. 

Výškové řešení 

S ohledem zachování stávajícího stavu obslužných cest se návrh výškového řešení 
komunikací neřeší. 

Šířkové uspořádání 

S ohledem zachování stávajícího stavu obslužných cest se návrh šířkového uspořádání 
komunikací neřeší. 

B.2.3. Síť pěších komunikací 
Současný provoz pěších v návaznosti na řešené území je smíšený na stávajících obslužných 
cestách bez chodníků. 

B.2.4. Klidová doprava 

V současnosti nejsou v řešeném území žádné plochy a objekty klidové dopravy. S ohledem 
na stávající šířky veřejných prostranství pro dopravní obsluhu není možné, bez zásahu do 
stávajících majetkoprávních vztahů k nemovitostem v řešeném území, navrhnout v rámci 
územní studie žádné plochy pro klidovou dopravu. 
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B.2.5. Hromadná doprava osob 

Tato část města je obsluhována městskou hromadnou dopravou. Autobusová linka je 
trasována po Litoměřické ulici, jihozápadně od řešené lokality. Nejbližší zastávka MHD je cca 
200 m od okraje řešené lokality. Návrh územní studie nepředpokládá doplnění nebo úpravu 
trasy MHD v souvislosti s využitím řešeného území. 
 

B.2.6. 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. 

Silniční ochranné pásmo upravuje zákon č. 13/1997 Sb. o pozemních komunikacích. 

V řešeném území se nenachází komunikace s výše uvedeným ochranným pásmem silnic. 

B.2.7. Rozhledové poměry 

S ohledem zachování stávajícího stavu obslužných cest se rozhledové poměry na těchto 
cestách a jejich napojení neřeší. 

B.3. NÁVRH ŘEŠENÍ TECHNICKÉ INFRASTRUKTURY 

B.3.1. Zásobování území vodou 

V návaznosti na území řešené lokality se v ulici Na Čihadle nachází stávající veřejné 
vodovodní řady a zařízení, které jsou ve správě SČVK a.s., závod Ústí nad Labem. Dle 
pasportu zařízení a vedení SČVK je stávající zahrádkářská kolonie napojena jednou 
vodovodní přípojkou. S ohledem na zachování stávajícího stavu využití ploch a budov pro 
sezónní provoz se tento stav řešením územní studie nemění. 
 

B.3.2. Kanalizace a odvodnění 
Splaškové vody 

Na ploše řešeného území se nenachází žádné kanalizační stoky splaškové kanalizace ani 
zařízení sloužící k likvidaci splaškových vod. Součástí stávajících budov a pozemků jsou jímky 
na vyvážení. S ohledem na zachování stávajícího stavu využití ploch a budov pro sezónní 
provoz se tento stav řešením územní studie nemění.  

Srážkové vody 

Srážkové vody ze zpevněných ploch stávající zástavby zahradních a rekreačních domků a 
ostatních zpevněných ploch budou zachycovány a likvidovány přímo na těchto pozemcích. 

Stávající využití území je cca z 85 % nezpevněnými plochami umožňujícími vsak srážkových 
vod. Z tohoto důvodu není navrhováno žádné opatření zajišťující retenci srážkových vod 
v řešeném území. 
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B.3.3. Zásobování elektrickou energií 
Stávající zástavba je napojena přípojkami na stávající rozvody NN - provozovatelem 
distribuční sítě je ČEZ Distribuce a.s. Děčín. S ohledem na zachování stávajícího stavu využití 
ploch a budov pro sezónní provoz se tento stav řešením územní studie nemění. 

B.3.4. Zásobování zemním plynem 

V návaznosti na řešené území se v řešeném ani v navazujícím území nenachází stávající 
rozvody zemního plynu. Řešení studie ani Územní plán Ústí nad Labem s plynofikací tohoto 
území nepočítá. 

B.4. KOMPLEXNÍ ODŮVODNĚNÍ NAVRŽENÉHO ŘEŠENÍ 

B.4.1. Zdůvodnění zadání územní studie 

K pořízení územní studie přistoupil OUPSŘ MmÚ pro naplnění podmínky pro další územní 
rozvoj lokality, možnost zahájení zástavby a řešení konkrétních potřeb vlastníka stavby na 
p.p.č. 3685/2, který je zároveň investorem územní studie. Účelem zpracování územní studie 
je pořízení podkladu pro rozhodování v území. Územní studie může být použita i jako podklad 
pro zpracování, aktualizaci nebo změnu územně plánovací dokumentace. 
 
V návaznosti na limity využití území Územní studie mimo jiné popisuje urbanistickou koncepci 
stávající zástavby, dopravní obslužnost jednotlivých částí až do detailu stavebního pozemku, 
využitelnost navazujících komunikací pro dopravní napojení. Dále je v návrhu dokumentována 
technická infrastruktura hlavních systémů obslužných a energetických inženýrských sítí. 
V neposlední řadě řešení respektuje a vyhodnocuje reálnost záměrů platného územního plánu 
města, v odůvodněných případech zohledňuje a zapracovává výsledky konzultací se správci 
technické infrastruktury, s orgány veřejné správy a s pořizovatelem. 

B.4.2. Cíle řešení územní studie 

Cílem řešení územní studie je optimální využití území vzhledem k umístění lokality s využitím 
přípustných činností, v souladu s navrženým převažujícím účelem využití. Dále napojení na 
dopravní a technickou infrastrukturu. Řešení rovněž dokládá v maximální míře zachování 
krajinného rázu, minimální vliv na životní prostředí a okolí, včetně přírodě blízkých 
ekosystémů. 
 

B.5. VYHODNOCENÍ SOULADU S ÚPD A DALŠÍMI DOKUMENTY 

B.5.1. Vyhodnocení souladu s ÚPD a se zákonnými předpisy 

Územní plán Ústí nad Labem vymezuje pro území řešené územní studií (plocha přestavby 
P18-15) způsob využití „BI plochy bydlení v rodinných domech městské a příměstské“. Při 
zpracování návrhu bylo nezbytné zohlednit mimo jiné limity území definované v části A.3.4. 
této zprávy.  
 
Důsledkem zohlednění těchto okolností v návrhu, zejména kombinace morfologie terénu, 
respektování stávajících majetkoprávních vztahů k nemovitostem v řešeném území a 
komplikované dopravní obslužnosti ploch, je navrženo ponechání funkčního využití řešeného 
území ve stávajícím stavu, tj. zahrady. 
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B.5.2. Vyhodnocení souladu řešení územní studie se stanovisky a 
připomínkami dotčených orgánů 

Územní studie byla projednána se všemi dotčenými orgány, vyjmenovanými v Zadání územní 
studie a dle dohody s pořizovatelem v průběhu zpracování ÚS. V návrhu byla zohledněna 
vyjádření a doporučení od: 
 

• Odbor životního prostředí MmÚ 

• Památková péče OÚPSŘ MmÚ 

• Správce lesa 

• AOPK – Správa CHKO České Středohoří 
• Úřad městského obvodu Ústí nad Labem - Střekov 

 

B.5.3. Vyhodnocení splnění zadání územní studie a pokynů pořizovatele 

Zadání územní studie bylo pořizovatelem formulováno na základě Územního plánu Ústí nad 
Labem. V části B.5.1. této zprávy jsou uvedeny informace o naplnění požadavků Územního 
plánu, potažmo Zadání Územní studie. Územní studie byla v návrhu projednána 
s pořizovatelem, který na základě tohoto projednání stanovil dodatečné pokyny k dopracování 
návrhu. Tyto pokyny byly zapracovány do grafické i textové části Územní studie. S ohledem 
na navrhované řešení, které nevyvolává zvýšené nároky na dopravní a technickou 
infrastrukturu, bylo s pořizovatelem domluveno vynechání projednání se správci technické 
infrastruktury a s odborem dopravy a majetku MmÚ. 
 

B.5.4. Podklad pro zpracování změny územního plánu / podnět do nového 
územního plánu 

V průběhu zpracování územní studie s ohledem na existující limity využití území, zejména 
stávající majetkoprávní vztahy k nemovitostem v řešeném území a geomorfologii terénu, došel 
zpracovatel k závěru, že by bylo vhodné řešené území prověřit na změnu využití území s tím, 
aby bylo nalezeno vhodnější funkční využití než právě navrhované „BI plochy bydlení 
v rodinných domech městské a příměstské“. Na ploše řešeného území navrhuje zpracovatel 
územní studie po dohodě s pořizovatelem zajistit změnu územního plánu, případně podnět do 
nového územního plánu s následujícím způsobem využití území: 
 
Stávající zahrady, nacházející se na těchto plochách, budou zachovány a využívány jako 
zahrady individuální rekreace. Výše uvedený navrhovaný způsob využití je pouze 
doporučující. 
 
V rámci projednání řešení územní studie, podal zástupce dotčené instituce (správce lesa) – 
Lesy ČR s.p., lesní správa Litoměřice, podnět k řešení pozemků navazujících na území řešené 
územní studie, které se významně dotýká zájmů správce lesa. Jedná se o tyto pozemky nebo 
jejich části v k.ú. Střekov: 
 
3430/2, 3430/3, 3430/4, 3430/6, 3430/8, 3430/10, 3430/13 a navazující část parcely 3430/1. 
 
Tyto pozemky jsou v současné době využívány stejným způsobem jako území řešené územní 
studií, tedy jako zahrady individuální rekreace, nebo pro jejich dopravní obsluhu. Správce lesa 
společně se zpracovatelem územní studie doporučuje v rámci řešení nového územního plánu 
zahrnout tyto pozemky do zastavitelného území s funkčním využitím individuální rekreační 
zahrady. Rozsah území, jehož se toto doporučení týká, je dokumentován v příloze této zprávy. 
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V rámci prověřování předmětného území ve změně ÚP/v novém ÚP navrhne zpracovatel 
způsob využití dle vlastní úvahy a s ohledem na platnou legislativu a stav v území. 
 
 
Příloha textové části – rozsah území doporučeného k zahrnutí do zastavitelné části území. 
Část p.p.č. 3430/1 je vymezena modrou a červenou čarou  
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