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1. Identifikační údaje 

 

Název Územní studie „Sociální péče P11-6“ 

Místo plocha přestavby P11-6, k. ú. Ústí nad Labem 

 

Pořizovatel Statutární město Ústí nad Labem 

 Odbor územního plánování a stavebního řádu 

 Oddělení územního plánování 

 Velká Hradební 2336/8 

 401 00 Ústí nad Labem 

 

Zpracovatel atelier AVN s.r.o. 

 Masarykova 106/129 

 400 01 Ústí nad Labem 

 IČ 287 00 601 

 zastoupený Ing. arch. Vladimír Novák, jednatel společnosti 

 

 

Seznam projektantů: 

Architektonické řešení Ing. arch. Vladimír Novák, ČKA 00 046 

  Ing. arch. Tomáš Petermann, ČKA 05 277 

Potřeba ústředního topení Ing. Martina Slavíková 

Potřeba vody a kanalizace Ing. Jan Dušek 

Potřeba požární vody Ing. Josef Zábojník 

Potřeba elektro  Ing. Vlastimil Križan 

Doprava v klidu  Ing. Ivan Uherčík 

Dopravně inženýrské posouzení 

napojení na ulici Sociální péče AFRY CZ s.r.o. (zast. Ing. Adéla Krenková) 

Inženýrskogeologický posudek Ing. Libor Novotný 

Geodetické zaměření Ing. Jiří Mlejnecký 
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2. Cíle a účel pořízení územní studie 

Cílem územní studie je prověřit možnosti a podmínky změn v území a navrhnout optimální 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 plochy na dopravní a technickou infrastrukturu s ohledem na 

existující limity v území. 

Účel pořízení územní studie je uložen platnou územně plánovací dokumentací – Územním plánem Ústí 

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

nad Labem č. 94/11 ze dne 15. 12. 2011. Pořizovatelem územní studie je Magistrát města Ústí nad 

Labem, Odbor územního plánování a stavebního řádu, Oddělení územního plánování, které zajišťuje 

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

stavebního zákona. 

Územní studie bude po schválení pořizovatelem a vložení dat do evidence územně plánovací činnosti 

sloužit jako podklad pro rozhodování v území. Územní studie může být použita i jako podnět pro 

zpracování, aktualizaci nebo změnu územně plánovací dokumentace. 

Zadání územní studie navazuje na urbanistickou studii vypracovanou fy atelier AVN, s.r.o. (05/2021) pro 

většinového majitele řešených pozemků, fy Projekt USC, s.r.o..  

Plochy řešené územní studií se nachází v pohledově exponované lokalitě s výhledem na České 

středohoří. Urbanistická kompozice předmětné plochy bude navazovat na urbanistické osy stávajících 

zastavěných ploch a bude respektovat dálkové pohledy na dominanty Českého středohoří, z místa 

řešeného území a také z výše položených lokalit sídliště Severní Terasa. Jedná se o urbanisticky 

významnou lokalitu, proluku mezi stávající zástavbou. 

Důležitým prvkem bude pěší propojení jednotlivých částí plochy s dalšími urbanizovanými plochami, 

sídlišti a dalšími městskými čtvrtěmi v návaznosti na hlavní urbanistické osy. 

Budou navrženy základní prvky prostorové regulace, zejména jednoznačně definované stavební čáry, 

uliční čáry a výšková hladina zástavby a maximální zastavěnost pozemků, resp. maximální plocha 

objektu. Územní studie stanoví maximální výškovou úroveň v daném prostoru, kterou je třeba prověřit 

v dálkových pohledech. 

 

3. Rozsah řešeného území 

Řešeným územím je plocha přestavby P11-6 se způsobem využití SM-M plochy smíšené obytné 

městské o celkové rozloze 35 363,1 m2 na p. p. č. 4940/1, 4940/11, 4948/2, 4948/9, 4948/10, 4949/2, 

1297/10, 1364/7 v katastrálním území Ústí nad Labem. 

Územní studie bude zpracována pro celé řešené území v rozsahu, v jakém je vymezeno platným 

územním plánem a části pozemkových parcel uvedených výše. V rámci řešení širších vazeb na okolí je 

možné v návrhu územní studie přesáhnout mimo vymezené území, tento přesah musí být v návrhu 

náležitě odůvodněn. 

V návrhu územní studie se v rámci širších vztahů doporučuje dále zohlednit průchodnost a napojení 

dopravní a technické infrastruktury plochy P11-6 do sousedních ploch. 
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4. Údaje o použitých podkladech 

Územní plán města Ústí nad Labem 

Zadání územní studie vypracované pořizovatelem 

Územně analytické podklady 

Základní výškové členění (ZABAGED) 

Podklady od správců sítí – ČEZ Distribuce, ČEZ Teplárenská, SČVK, T-Mobile, Telco 

Urbanistická studie (atelier AVN s.r.o., 05/2021 pro fy Projekt USC, s.r.o.) 

Vlastní terénní průzkum 

 

5. Zhodnocení řešeného území 

Popis řešeného území 

Řešeným územím je rozsáhlá nezastavěná plocha přiléhající k ulici, resp. čtyřproudé komunikaci 1. třídy 

I/30 – Sociální péče. Ta je hlavním přístupem na území, zároveň ho odděluje od sídliště Severní 

Terasa. Na severozápad navazuje rozvolněná pavilonová zástavba okraje areálu Masarykovy 

nemocnice, ohraničená přístupovou komunikací k heliportu záchranné služby. Na jihozápad se pod 

terénním zlomem nachází neuspořádaná zástavba nových rodinných domů v ulici V Lukách, na 

jihovýchod území volně přechází v komplex budov Gymnázia a Střední odborné školy dr. Václava 

Šmejkala a fragmenty původní zástavby rodinných domů v ulici Na Ladech. 

Charakteristika řešeného území 

Široké území se dá ve většině plochy charakterizovat jako rovinaté, přesto se v širším okolí svažuje 

východním, jižním i západním směrem (viz Příloha – Geodetické zaměření). V rámci řešeného území se 

pak terén mírně svažuje směrem k severozápadu podél ulice Sociální péče, výrazněji pak jihozápadně k 

ulici Na Ladech. Stávající okolní zástavba v ulici V Lukách i budova gymnázia se nachází pod terénními 

zlomy, pohledově tak do lokality výrazněji nezasahují. Hlavní hmotou, která území dominuje, je 

14podlažní Hotelový dům v ulici Sociální péče, a která zároveň přebírá hlavní roli v dálkových 

pohledech od jihu. 

Území je hodnotné zejména svým „vrcholovým“ charakterem s výraznou vyhlídkou na siluetu Českého 

středohoří. Ta se v současnosti uplatňuje pohledem přes celou plochu, je tak žádoucí na ni myslet i v 

urbanistické koncepci. Pohledově je území exponované také při příjezdu z obou směrů ulice Sociální 

péče. 

Území je v současné době nezastavěné a ve většině plochy zatravněné či řídce porostlé zelení. Jedná 

se o jednotlivé soubory keřů a stromů, z větší části tvořené náletovými dřevinami. Povrch není pokryt 

přirozenou humózní hlínou. Povrch v převážné ploše nemá přirozený charakter, ale vegetace proráží 

zhutněným posypem drceného kameniva, případně občas s úlomky betonu nebo zbytky betonových 

základových konstrukcí. Plocha není zcela rovná, ale pozorovat lze stopy úprav a zarovnání terénu. V 

ploše je celá řada vyšlapaných cest sloužících pro pěší napojení centra města a sídliště Severní Terasa 

či pro rekreaci a venčení psů. 

Zakládáno bude na částečně zjílovělých poloskalních pyroklastických horninách (tufech). Zkušenost 

posledního století vede v těchto horninách k zakládání plošnému, případně na základových deskách 

nebo krabicových základech (viz Příloha – Inženýrskogeologický posudek). 
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Jako celek (makro rozměry řádu 100 m a více) je horninový masiv nevýrazně propustný, pohyb 

podzemní vody v něm je v dílčích partiích možný. Vyskytují se však dílčí části horninového masivu 

(makro rozměry řádu 10–100 m), kde je pohyb podzemní vody omezený, případně jde o dílčí části 

prakticky nepropustné, neumožňující zřetelný pohyb podzemní vody. 

V případě jakékoliv výstavby bude dle doporučení Ing. Novotného nutné zpracovat podrobný 

inženýrskogeologický a hydrogeologický průzkum pro stanovení možností zakládání objektů a 

možností vsakování dešťových vod. 

Vazby na širší okolí, poloha 

Řešené nezastavěné území se nachází na rozhraní městských čtvrtí Severní Terasa a Hornická-Stará a 

areálu Masarykovy nemocnice při ulici Sociální péče, vedené jako komunikace 1. třídy I/30. Nabízí tak 

dobrou dopravní obslužnost jak na centrum města, tak na dálnici D8 (Praha-Drážďany), stejně jako 

dostupnost služeb v zázemí obou čtvrtí. 

Svou polohou na přirozené pěší spojnici centra města a sídliště Severní Terasa vytváří vhodné 

podmínky pro rozvoj zejména volnočasových služeb (kavárny, restaurace), které mohou těžit 

z jedinečné vyhlídky na České Středohoří. Bezprostřední blízkost nemocnice zase nabízí příležitost pro 

rozvoj zdravotnických služeb (soukromé ordinace apod.) či bydlení pro seniory. 

Území bylo v 70. letech 20. století plánováno k zastavění kampusem pavilonů učilišť, z nichž byla 

realizována pouze budova stávajícího gymnázia v jihovýchodní části. 

V území je možnost dobrého napojení na dopravní i technickou infrastrukturu, byť její nekoncepční 

vedení si vyžádá rozsáhlé úpravy či přeložky. 

Limity využití území 

Z hlediska limitů využití území jsou součástí řešené plochy radioreléové trasy a trasy vedení technické 

infrastruktury (dálkové vytápění – parovod). Opatření ve vztahu k radioreléovým trasám v území bude 

součástí řešení jednotlivých objektů. V případě, že dojde novou výstavbou k rušení telekomunikačních 

tras, je potřeba dohody s jejich provozovatelem na řešení nastalé situace (např. přesun technického 

zařízení na navrhované stavby apod.).  

Z hlediska technické infrastruktury jsou největším limitem vedení páry, vodovodu a hlavní kanalizační 

stoky, které jsou neuspořádaně vedeny a výrazně zasahují do severovýchodní části řešeného území. 

Tyto limity jsou součástí řešení technické infrastruktury území a jsou navrhovány jejich přeložky do 

společné trasy při hraně ulice Sociální péče, případně kolektoru při suterénech objektů. 

Pro dopravní napojení lokality jsou limitem využití území hlavní přístupové komunikace. Napojení z jihu 

ulicemi Na Ladech, resp. V Lukách není kapacitně vhodné a žádoucí. Napojení na ulici Sociální péče je 

limitováno faktem, že se jedná o komunikaci 1. třídy I/30 s blízko umístěnými světelně řízenými 

křižovatkami. V době zpracování územní studie probíhá projektová příprava stavebních úprav 

komunikace s cílem zklidnění dopravy. Tyto limity jsou součástí řešení dopravní infrastruktury území. 

V řešeném území chybí jakákoliv dopravní a technická infrastruktura a bude jí nutné realizovat nově 

spolu s plánovanou zástavbou. 
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Zhodnocení podkladů a platné ÚPD 

Funkční využití dotčených parcel je Územním plánem Ústí nad Labem (2011) definováno jako 

 

SM-M – plochy smíšené obytné městské: 

a) převažující účel využití  

- plochy obytné ve městech využívané zejména pro bydlení v bytových domech společně s obslužnou 

sférou a nerušící výrobní činností převážně místního významu  

b) přípustné 

- bytové i rodinné domy 

- zařízení veřejné administrativy a správy, pobočky a úřadovny peněžních ústavů 

- maloobchodní zařízení do 800 m2 odbytových ploch 

- kulturní a zdravotnická zařízení a zařízení sociální péče  

- ostatní ubytovací zařízení a veřejné stravování 

- nezbytná dopravní a technická infrastruktura 

- plochy obytné zeleně s veřejným, omezeným i vyhrazeným přístupem 

c) podmíněně přípustné 

- zařízení drobné výroby a služeb s podmínkou, že vliv činností a vyvolaná dopravní obsluha nesmí 

narušit funkci obytnou nad přípustné normy pro obytné zóny  

d) podmínky funkčního a prostorového uspořádání 

- při rekonstrukcích a po demolicích obytných objektů povinnost zachování min. 30 % ploch obytných  

- 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 

e) nepřípustné 

- všechny ostatní výše neuvedené funkce a činnosti 

 

Převažujícím účelem využití předmětné plochy jsou plochy obytné ve městech využívané zejména pro 

bydlení v bytových domech společně s obslužnou sférou a nerušící výrobní činností převážně místního 

významu. 

Přípustná je výstavba bytových i rodinných domů, zařízení veřejné administrativ a správy, poboček a 

úřadoven peněžních ústavů, maloobchodní zařízení do 800 m2 odbytových ploch, kulturních a 

zdravotnických zařízení a zařízení sociální péče a ploch obytné zeleně s veřejným, omezeným i 

vyhrazeným přístupem. 

Podmíněně přípustné jsou zařízení drobné výroby a služeb s podmínkou, že vliv činností a vyvolaná 

dopravní obsluha nesmí narušit funkci obytnou nad přípustné normy pro obytné zóny. 

Nerušící 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 více obcí nebo více 

městských částí. Odbytovými plochami se rozumí souhrn ploch sloužících k přímému kontaktu se 

zákazníkem (např. restaurační místnosti, prodejny, kanceláře, horizontální a vertikální komunikační 

prostory, sociální zařízení). Zařízení drobné výroby, výrobních a nevýrobních služeb jsou areály výrob a 
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služeb, které nemají průmyslový charakter a zejména svojí činností a vyvolaným provozem negativní 

nad míru přípustnou neovlivňují sousední plochy a stavby. 

Pro předmětné plochy jsou dále stanoveny 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. 

Koncepce dopravní infrastruktury Územního plánu navrhuje vstup do území z cesty v majetku Krajské 

zdravotní a.s. a možné umístění veřejně prospěšné stavby tulového vedení dopravy ulice Sociální péče. 

Možnosti území byly detailněji prověřeny urbanistickou studií (atelier AVN s.r.o., 05/2021), která vznikla 

na základě zadání většinového vlastníka pozemků v území (fy Projekt USC, s.r.o.) a která byla 

představena a projednána se zástupci města Ústí nad Labem či Policie ČR. Tato studie je jedním 

z podkladů pro zadání a vypracování této územní studie. Z výstupů studie lze zhodnotit, že funkční a 

prostorové vymezení území dle platného územního plánu se jeví jako vyhovující a je v souladu 

se záměrem zřízení městského obytného území. Z hlediska dalších podkladů nevyplývají 

směrem k využití území či okruhů k řešení žádné další požadavky. 

Problémy k řešení 

Problémem k řešení v územní studii je posouzení stavu, kapacity a parametrů navazující dopravní 

infrastruktury, zejména možnosti napojení na ulici Sociální péče, které se pro území jeví jako nezbytné.  

V rámci technické infrastruktury je úkolem zejména nalézt možnosti přeložek vedení páteřních sítí 

vodovodu, kanalizační stoky a parovodu a nalézt v tomto shodu se správci této infrastruktury. 

 

6. Urbanistické řešení 

Předložený návrh územní studie vychází z jejího zadání, nadřazených územně-plánovacích 

dokumentací, limitů, problémů a potenciálů v území. Funkční členění území pak vychází z podkladové 

urbanistické studie. Urbanisticky se snaží navázat na okolní stavební celky, vhodně je doplnit a podpořit 

kvality místa, zejména přírodní vyhlídku na České Středohoří. 

Návrh pracuje s několika základními principy, které jednak vychází z širších urbanistických souvislostí a 

reagují na ně, zároveň definují požadovaný charakter řešeného území. Místo je dnes periferií několika 

velkých urbánních celků, odtrženou výraznou dopravní tepnou, současně je ale jejich spojnicí jak ve 

vztahu k pohybu v místě, tak v souvislostech celého města. Cílem a hlavním požadavkem je vytvořit 

kompaktní městské prostředí, které funguje jako lokální centrum svého okolí – areál Masarykovy 

nemocnice, jižní část sídliště Severní Terasa a okolí ulice Stará. Jeho struktura se odvíjí od okolní 

zástavby, zejména do kompozice zahrnuje budovu Gymnázia. Na rozdíl od svého okolí se ale přímo 

přimyká k ulici Sociální péče, které tak v místě terénního vrcholu vytváří pevnou hranu a jinak odtrženou 

komunikaci zapojuje do městské struktury. 

Vyhlídku na České středohoří chápeme jako jedinečnou hodnotu místa, kterou je potřeba chránit a 

využít. Je pro nás tedy východiskem pro základní členění lokality. Průhledové osy definují polohu a 

charakter zástavby, stejně jako umístění a hierarchii veřejných prostranství v rámci řešeného území. 

Výstavba se vrství v jednotlivých plánech směrem od ulice Sociální péče, která je hlavním přístupovým 

bodem do území. Tím celá lokalita dostává hloubku a vybízí k průchodu a návštěvě. Hlavní cesty ve 

směru od Severní Terasy pohledově končí jasně definovanou, přesto otevřenou vyhlídkou. 
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Hlavní komunikace v území se napojuje na ulici Sociální péče nově navrhovanou světelnou křižovatkou 

v místě stávajícího přechodu pro pěší. Území není primárně průjezdné. Ulice slouží k dopravní obsluze 

jednotlivých budov, tedy zejména pro jejich obyvatele. Ostatní doprava je hned zkraje svedena na 

veřejná krytá parkoviště, jak v navrženém parkovacím domě na ploše ZP2, tak v ploše ZP1. Ta by také 

měla mít v maximálním možném rozsahu propojený suterén s veřejným parkováním a zásobováním 

obchodních ploch. Hlavní ulice je navržena jako obousměrná šířky vozovky 5,5 m s návrhovou rychlostí 

30 km/h pro vozidla o maximální délce 9 m. Tato je doplněna doplňkovou průjezdnou ulicí s jízdním 

pruhem s obousměrným provozem v úsporném provedení vozovky šířky 4,0 m s prioritou pěších (tzn. 

s odlišenou dlažbou bez zvýšených obrub). Součástí návrhu je nové umístění zastávky MHD ve směru 

do centra v místě komerčního jádra území. 

Sociální péče jakožto silnice 1. třídy trpí velmi intenzivní dopravní zátěží. Základní úvahou pro funkční 

členění území tak je umístění obchodních a komerčních budov do prvního plánu. Ty pak fungují jako 

hluková clona pro bytové domy a klidná veřejná prostranství v druhém plánu hlouběji v území.  

Veřejná prostranství jsou navrhována s důrazem na pohyb a pobyt pěších, s maximálním množstvím 

zeleně a ploch umožňujících zadržování a vsak dešťových vod. Uliční profil hlavní komunikace je 

navržen v šíři 14 m (3+5,5+2+3,5) s jednostranným stromořadím v zeleném pásu, do něhož lze 

případně umístit omezené množství parkovacích míst. Charakterem vychází z definice lokálního centra, 

zejména ve své první části navazující na ulici Sociální péče by tak přiléhající budovy měly disponovat 

parterem obchodů či služeb. Stejně tak je v ploše ZP2 žádoucí uvažovat o ustoupení nároží ve 

prospěch veřejného prostranství s případnou vsakovací plochou dešťových vod. Hlavní komunikace je 

zakončena pláckem, který dopravu rozmělňuje mezi jednotlivé privátní objekty a uvozuje pěší cestu 

směrem k sídlišti Hornická-Stará a dále do centra Ústí nad Labem. 

Středobodem veřejných prostranství je park se vyvýšenou vyhlídkou na České středohoří. Navazuje na 

průhledovou osu definovanou hlavní ulicí a osu průchodu od zastávky MHD na ulici Sociální péče. 

V úvodu je orámován budovami (s možností např. kavárny), následně vystupuje do prostoru ohraničen 

zídkou s možností posezení a pohledem do krajiny. Charakter úprav parku zdůrazňuje samotnou 

vyhlídku, vnitřní plocha zeleně pak slouží zejména pro vsak dešťových vod. Toto řešení jednak 

částečně rámuje pohled bez navazující zástavby rodinných domů, zároveň obráceně brání soukromí 

jejich zahrad. V západní svažující se části území pod vyhlídkou směrem k rodinným domům je po celé 

délce hranice území navržena izolační zeleň s možností průchozí pěší cesty. 

Severojižní osa územím je řešena primárně jako pěší, z jihu navazuje na pěší vstupní předprostor 

Gymnázia, v místě bytových domů se otevírá do drobného plácku s mateřskou školou a ulicemi 

prostupuje celým územím až na jeho severní hranici. Z hlediska veřejných funkcí je jako hlavní 

navržena plocha ZP1, jejíž součástí je také prostor malého náměstí se službami a obchody. Definování 

tohoto náměstí je jedním z hlavních úkolů řešení zástavby v ploše ZP1.  

Ulice Sociální péče je v severní části území navržena jako městská třída se stromořadím, s obchodním 

parterem, zastávkou MHD a přechodem pro pěší směrem k sídlišti Severní Terasa. V jižní části směrem 

ke Gymnáziu pak zástavba od hrany ulice odstupuje a je navržen prostor parkového charakteru se 

vzrostlou zelení.  

 

Z hlediska budoucí zástavby jsou v území vymezeny zastavitelné části území. Tyto jsou vymezeny 

obvodovou stavební hranicí určující zastavitelnou plochu (ZP). Zástavba v nich je omezena stavební 

či uliční čárou tak, aby byla zachována hlavní kompozice objektů a zejména parametry veřejných 
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prostranství. Stavební čára definuje konkrétní hranici stavby, uliční čára určuje pevné vymezení 

veřejného prostranství (např. zdí). 

Kompozice území je určena primárně prostorovou definicích jednotlivých prostranství s návazností na 

kompoziční vztahy v širším území, a to liniovou zástavbou sídliště Severní Terasa s dominantou 

Hotelového domu a jižní částí areálu Masarykovy nemocnice. Tyto pevné definice se v území směrem 

k jeho západní a jižní hranici, terénnímu zlomu, postupně rozvolňují.  

 

Celkové bilance navržených kapacit území: 

CELKOVÁ BILANCE PLOCH: 

Celková plocha řešeného území: 34.528 m2 

Zastavitelné části území celkem: 18.674 m2 

ZP1 6.055 m2 

ZP2 2.124 m2 

ZP3 2.856 m2 

ZP4 1.262 m2 

ZP5 4.156 m2 

ZP6 1.179 m2 

ZP7 1.042 m2 

 

BILANCE PLOCH DLE PODROBNĚJŠÍHO NÁVRHU: 

Zastavěná plocha objektů:  10.900 m2 

Plocha pojížděných komunikací:  2.648 m2 

Plocha ostatních veřejných prostranství:  9.375 m2 

Plocha uzavřených zahrad a dvorů:  6.863 m2 

Plocha ostatní (izolační zeleň):  4.742 m2 

  

POČET OBYVATEL DLE PODROBNĚJŠÍHO NÁVRHU: 

Plocha  prům. plocha počet počet obyvatel 

Bydlení v bytových domech (2,6-3 ob/BJ) 

ZP1  52 m2  41 BJ 110 obyv. 

ZP2  52 m2  30 BJ 80 obyv. 

ZP4  52 m2  40 BJ 110 obyv. 

ZP5  120 m2 34 BJ 105 obyv. 

Sociální zařízení, domov pro seniory (1,5 ob/BJ) 

ZP3  35 m2  75 BJ 120 obyv. 

ZP6  45 m2  30 BJ 80 obyv. 

CELKEM V ÚZEMÍ = 605 obyvatel 
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DALŠÍ SLUŽBY DLE PODROBNĚJŠÍHO NÁVRHU: 

- Supermarket (s prodejní plochou do 800 m2) 

- Obchodní jednotky (cca 38x) 

- Tělocvična 

- Ordinace (cca 75x) 

- Mateřská škola (max. 50 dětí) 

 

Dostupnost a návrh na doplnění občanské vybavenosti 

V širším území je k dispozici veškerá vyšší občanská vybavenost. Ve vyhovující docházkové 

vzdálenosti je nachází základní škola (700 m), nemocnice, obchodní centrum, v těsné blízkosti se 

nachází gymnázium a střední škola či připravovaná instituce Transformační centrum Ústeckého kraje. 

Území řešené touto územní studií by jako spojnice dvou přilehlých sídlišť a jejich spojnice s centrem 

města mělo plnit úlohu lokálního centra. Jeho součástí budou maloobchodní jednotky a další služby, 

mateřská škola či denní centrum, domov pro seniory či další zařízení zdravotní či sociální péče. 

 

7. Regulace pro umístění a prostorové uspořádání staveb 

 

▪ V území není možná výstavba rodinných domů a dále výstavba samostatných objektů pro 

výrobu či obchod.  

▪ Střechy objektů v území budou realizovány jako zelené či pobytové (s možností umístění 

fotovoltaiky). 

▪ Parkování v území může být realizováno pouze v rámci navržených parkovacích ploch a 

v rámci jednotlivých objektů. Není možné budovat stání pro nákladní vozidla. 

▪ V rámci území jsou navrženy zastavitelné části území. Tyto části území jsou po svém obvodu 

vymezeny stavební hranicí vymezující zastavitelné plochy (označeny jako ZP1-7). Vybrané 

hranice, důležité pro kompozici celého území, jsou navíc doplněny stavební čárou. Prostorová 

regulace v území je definována následujícím způsobem: 

Stavební hranice  

Čára definuje hranici, ve které je možné v rámci vymezeného území umístit nadzemní 

části hlavní a vedlejší stavby (např. garáže, terasy). Objem hlavní stavby a uvedených 

vedlejších staveb nesmí tuto hranici překročit, ale může od této čáry ustoupit směrem 

dovnitř pozemku. Před stavební hranici smějí vystupovat balkony nebo jiné doplňkové 

konstrukce, které jsou součástí stavebního objemu a nezvětšují zastavěnou plochu 

objektu (dle §2 odst. 7 Stavebního zákona). Vystupující konstrukce nesmí omezovat 

využití navazujícího veřejného prostoru (pohyb pěších apod.) a mohou vystupovat přes 

stavební hranici o maximálně 2 m. 

Stavební čára  

Čára definuje umístění hlavní stavby vzhledem k veřejnému prostoru. Hlavní objem 

stavby musí tuto hranici respektovat. Jedná se o polohu hrany stavby ve výši rostlého 

nebo upraveného terénu. Před stavební čáru smějí vystupovat balkony nebo jiné 

doplňkové konstrukce, které jsou součástí stavebního objemu a nezvětšují zastavěnou 

plochu objektu (dle §2 odst. 7 Stavebního zákona). Vystupující konstrukce nesmí 
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omezovat využití navazujícího veřejného prostoru (pohyb pěších apod.) a mohou 

vystupovat přes stavební čáru o maximálně 2 m. Jednotlivé objekty nemusí tvořit 

souvislou zástavbu – zastavění pozemku může být přerušeno stavební mezerou. V 

případě vzniku stavební mezery bude tato mít šířku minimálně 5 m a nemůže být 

vyplněna doplňkovými objekty. 

Uliční čára 

Čára určuje pevné a neprůhledné vymezení hrany veřejného prostranství o výšce 1,5 

m, např. zdí. Vymezení může být nahrazeno objemem stavby o výšce do 2 podlaží 

v délce max. 10 m. 

Veřejný průchod 

Veřejný průchod napříč zastavitelnými plochami je umístěn a definován jeho osou. 

Šířka průchodu je minimálně 6,5 m s min. výškou přes 2 NP. Průchod skrz uzavřenou 

hmotu objektu může být veden maximálně v polovině své celkové délky napříč 

zastavitelnou plochou. 

 

PODROBNÁ REGULACE JEDNOTLIVÝCH ZASTAVITELNÝCH PLOCH: 

ZP1 

▪ výměra plochy = 6.055 m2 

▪ funkční využití – O+MV plochy obytné a městské vybavenosti; plochy obytné ve městech 

využívané zejména pro bydlení v bytových domech s obslužnou sférou 

▪ převažující funkce – maloobchodní zařízení a služby (do 800 m2 odbytových ploch), 

zdravotnická zařízení, bydlení městského charakteru v bytových domech, kulturní a restaurační 

zařízení, administrativa 

▪ plocha je zastavitelná více samostatnými objekty se společným vícepodlažním suterénem 

umožňujícím zásobování obchodních jednotek a parkování pro uživatele objektů a veřejnost 

▪ v ploše je definován požadavek na celistvý veřejný prostor – náměstí – o ploše alespoň 900 m2 

navazující / rozšiřující vedlejší ulici řešené lokality 

▪ v ploše je definován požadavek na průchod spojující zastávku MHD v ulici Sociální péče s 

„Vyhlídkou“, tento bude mít šířku alespoň 6,5 m a výšku alespoň na 2 NP sousedících budov 

▪ hranice zástavby je definována stavební hranicí a stavební čárou 

▪ objekty budou mít nejméně 2 a nejvýše 5 nadzemních podlaží, v rámci objektu může být 

vytvořen výškový akcent s možností navýšení objektu o 2 nadzemní podlaží; bytové domy 

budou mít nejméně 3 nadzemní podlaží s obchodním parterem či zvýšeným přízemím 

▪ objekty budou mít nejméně 2 podzemní podlaží, maximální počet není omezen 

▪ index maximálního nadzemního zastavění území (IZP) je 0,8 (zastavěné plochy max. 80% 

zastavitelné plochy) 

▪ index zeleně (IZe) je min. 0,0 (0% zastavitelné plochy) 

▪ nezastavěná plocha kolem objektů (tzn. vyjma dvorů ohraničených hmotou budov) zůstane 

volně přístupná bez omezení či oplocení 

▪ odstavná stání a stání pro krátkodobé parkování budou řešena podzemním parkováním či 

garážemi v rámci objektů; počet odstavných stání bude min. 1,0 PS/byt. jednotku 
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ZP2 

▪ výměra plochy = 2.124 m2 

▪ funkční využití – O+MV plochy obytné a městské vybavenosti; plochy obytné ve městech 

využívané zejména pro bydlení v bytových domech s obslužnou sférou 

▪ převažující funkce – bydlení městského charakteru v bytových domech, parkování 

v parkovacích domech, maloobchodní zařízení a služby (do 150 m2 odbytových ploch) 

▪ plocha je zastavitelná více samostatnými objekty 

▪ územní studie v této zastavitelné ploše předpokládá umístění vícepodlažního parkovacího 

domu zajišťujícího značnou část odstavných stání pro řešenou lokalitu a blízké okolí a veřejné 

krátkodobé parkování; zastavěná plocha parkovacího domu nesmí přesáhnout 55% 

zastavitelné plochy 

▪ v ploše bude zřízeno věcné břemeno hlavní výměníkové stanice centrálního parovodu a 

trafostanice 

▪ hranice zástavby je definována stavební hranicí a stavební čárou 

▪ objekty budou mít nejméně 3 a nejvýše 5 nadzemních podlaží; bytové domy budou 

s obchodním parterem či zvýšeným přízemím 

▪ počet podzemních podlaží není omezen 

▪ index maximálního nadzemního zastavění území (IZP) je 0,85 (zastavěné plochy max. 85% 

zastavitelné plochy) 

▪ index zeleně (IZe) je min. 0,1 (10% zastavitelné plochy) 

▪ nezastavěná plocha kolem objektů (tzn. vyjma dvorů ohraničených hmotou budov) zůstane 

volně přístupná bez omezení či oplocení 

▪ odstavná stání a stání pro krátkodobé parkování budou řešena podzemním parkováním či 

garážemi v rámci objektů; počet odstavných stání bude min. 1,0 PS/byt. jednotku 

ZP3 

▪ výměra plochy = 2.856 m2 

▪ funkční využití – O+MV plochy obytné a městské vybavenosti; plochy obytné ve městech 

využívané zejména pro bydlení v bytových domech s obslužnou sférou 

▪ převažující funkce – bydlení městského charakteru v bytových domech a sociální služby 

(optimálně např. domov pro seniory) 

▪ plocha je zastavitelná jedním samostatným objektem, případně jeho jednotlivými pavilony 

▪ hranice zástavby je definována stavební hranicí a stavební čárou 

▪ objekt bude mít nejvýše 4 nadzemních podlaží 

▪ objekt bude mít nejméně 1 podzemní podlaží, maximální počet není omezen 

▪ index maximálního nadzemního zastavění území (IZP) je 0,85 (zastavěné plochy max. 85% 

zastavitelné plochy) 

▪ index zeleně (IZe) je min. 0,15 (15% zastavitelné plochy) 

▪ nezastavěná plocha kolem objektů může být od sousedících ploch oddělena oplocením výšky 

max. 1,5 m jako poloveřejný prostor pro využití obyvateli a uživateli objektu  

▪ odstavná stání a stání pro krátkodobé parkování budou řešena podzemním parkováním či 

garážemi v rámci lokality; počet odstavných stání bude min. 1,0 PS/byt. jednotku, příp. 0,2 

PS/lůžko 
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ZP4 

▪ výměra plochy = 1.262 m2 

▪ funkční využití – BD plochy bydlení v bytových domech městského charakteru; tj. bytové 

domy s příměsí nerušících obslužných funkcí místního významu včetně ploch obytné zeleně 

▪ převažující funkce – bydlení městského charakteru 

▪ plocha je zastavitelná jedním samostatným objektem 

▪ hranice zástavby je definována stavební hranicí a stavební čárou 

▪ objekt bude mít nejvýše 5 nadzemních podlaží, v rámci objektu může být vytvořen výškový 

akcent s možností navýšení objektu o 1 nadzemní podlaží 

▪ počet podzemních podlaží není omezen 

▪ index maximálního nadzemního zastavění území (IZP) je 0,75 (zastavěné plochy max. 75% 

zastavitelné plochy) 

▪ index zeleně (IZe) je min. 0,2 (20% zastavitelné plochy) 

▪ nezastavěná plocha kolem objektů může být od sousedících ploch oddělena oplocením výšky 

max. 1,5 m jako poloveřejný prostor pro využití obyvateli objektu  

▪ odstavná stání a stání pro krátkodobé parkování budou řešena podzemním parkováním či 

garážemi v rámci lokality; počet odstavných stání bude min. 1,0 PS/byt. jednotku 

ZP5 

▪ výměra plochy = 4.156 m2 

▪ funkční využití – BD plochy bydlení v bytových domech městského charakteru; tj. bytové 

domy s příměsí nerušících obslužných funkcí místního významu včetně ploch obytné zeleně 

▪ převažující funkce – bydlení městského charakteru 

▪ plocha je zastavitelná více samostatnými objekty – bytovými viladomy 

▪ hranice zástavby je definována stavební hranicí a stavební čárou 

▪ objekty budou mít nejvýše 5 nadzemních podlaží 

▪ počet podzemních podlaží není omezen 

▪ index maximálního nadzemního zastavění území (IZP) je 0,3 (zastavěné plochy max. 30% 

zastavitelné plochy) 

▪ index zeleně (IZe) je min. 0,5 (50% zastavitelné plochy) 

▪ nezastavěná plocha kolem objektů může být od sousedících ploch oddělena oplocením výšky 

max. 1,5 m jako poloveřejný prostor pro využití obyvateli objektů 

▪ odstavná stání a stání pro krátkodobé parkování budou řešena podzemním parkováním či 

garážemi v rámci lokality, v minimální míře lze řešit i jako povrchové v rámci zastavitelné 

plochy; počet odstavných stání bude min. 1,6 PS/byt. jednotku 

ZP6 

▪ výměra plochy = 1.179 m2 

▪ funkční využití – O+MV plochy obytné a městské vybavenosti; plochy obytné ve městech 

využívané zejména pro bydlení v bytových domech s obslužnou sférou 

▪ převažující funkce – bydlení v bytových domech městského charakteru, nekomerčních zařízení 

pro vzdělávání a východu, sociální služby 

▪ plocha je zastavitelná více samostatnými objekty 

▪ hranice zástavby je definována stavební hranicí a stavební čárou 

▪ objekty budou mít nejvýše 4 nadzemních podlaží 

▪ počet podzemních podlaží není omezen 
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▪ index maximálního nadzemního zastavění území (IZP) je 0,5 (zastavěné plochy max. 50% 

zastavitelné plochy) 

▪ index zeleně (IZe) je min. 0,5 (50% zastavitelné plochy) 

▪ nezastavěná plocha kolem objektů může být od sousedících ploch oddělena oplocením výšky 

max. 1,5 m jako poloveřejný prostor pro využití obyvateli a uživateli objektů  

▪ odstavná stání a stání pro krátkodobé parkování budou řešena podzemním parkováním či 

garážemi v rámci lokality; počet odstavných stání bude min. 1,2 PS/byt. jednotku 

ZP7 

▪ výměra plochy = 1.042 m2 

▪ funkční využití – NZ plochy nekomerčních zařízení; umístění nekomerčních zařízení pro 

vzdělávání a východu, sociální služby, zdravotnictví, kultury 

▪ převažující funkce – předškolní a školní zařízení, kulturní zařízení 

▪ plocha je zastavitelná jedním samostatným objektem 

▪ hranice zástavby je definována stavební hranicí a stavební čárou 

▪ objekty budou mít nejvýše 2 nadzemních podlaží 

▪ počet podzemních podlaží není omezen 

▪ index maximálního nadzemního zastavění území (IZP) je 0,5 (zastavěné plochy max. 50% 

zastavitelné plochy) 

▪ index zeleně (IZe) je min. 0,5 (50% zastavitelné plochy) 

▪ nezastavěná plocha kolem objektů může být od sousedících ploch oddělena oplocením výšky 

max. 1,5 m jako poloveřejný prostor pro využití obyvateli a uživateli objektů  

▪ odstavná stání a stání pro krátkodobé parkování budou řešena podzemním parkováním či 

garážemi v rámci lokality; počet odstavných stání bude min. 1,2 PS/byt. jednotku 

 

PODROBNÁ REGULACE PRO PLOCHY NESTAVEBNÍ: 

VP plochy veřejných prostranství 

- plochy s významnou prostorotvornou a komunikační funkcí přístupné bez omezení, a to bez 

ohledu na vlastnictví k tomuto prostoru 

- ulice, chodníky, náměstí a další veřejné prostory s možností umístění prvků drobné architektury 

a veřejné zeleně s nezbytnými zařízeními dopravní a technické infrastruktury 

MZ plochy městské zeleně – park 

- nezastavitelná území s povinností zachování a rozvoje funkce městské urbanizované zeleně 

přístupné bez omezení, a to bez ohledu na vlastnictví k tomuto prostoru 

- trvalé travní porosty s nízkou a vysokou zelení a s prvky drobné architektury, pěší komunikace, 

vodní prvky a prvky pro vsakování dešťových vod, nezbytná dopravní a technická infrastruktura 

- zastavěné plochy nesmí přesahovat 10% plochy parku 

OZ plochy zeleně ochranné a izolační 

- nezastavitelná území s povinností zachování a rozvoje funkce zeleně 

- trvalé travní porosty s nízkou a vysokou zelení, opatření a zařízení k zvyšování retence území, 

součást zasakovacích pásů, nezbytná dopravní a technická infrastruktura 
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8. Dopravní řešení 

V rámci území řešeného územní studií je navržen základní dopravní systém sestávající z místních 

komunikací, zpevněných a nezpevněných chodníků a cest a dále z ploch pro parkování vozidel. V 

řešeném území se v současnosti nenacházejí žádné komunikace. Území se nachází v širším centru 

krajského města, a je tak z hlediska dopravní obslužnosti výhodně umístěno. V blízkosti či přímo na 

hraně území se nachází zastávky MHD několika autobusových či trolejbusových linek, severozápadní 

hrana území je lemována čtyřproudou páteřní ulicí Sociální péče (silnice 1. třídy I/30) spojující území s 

centrem města či dálnicí D8. 

Napojení území na dopravní cesty je však limitováno několika faktory: 

- Navazující zástavba na jižní a západní straně je oddělena výrazným terénním zlomem, cesty 

jsou buď pěší, nebo místního charakteru (ulice Na Ladech a V Lukách) sloužící k omezenému 

přístupu ke stávajících rodinným domům, které nejsou z prostorových důvodů pro generovanou 

dopravu dostačující. 

- Cesta na severní straně slouží spíše jako obslužná komunikace zařízení Masarykovy 

nemocnice s pouze jednostranným napojením na ulici Sociální péče. 

- Čtyřproudá ulice Sociální péče je vedena jako silnice 1. třídy s vysokou intenzitou dopravy. 

Území je tak dopravně řešeno jako neprůjezdné s hlavní místní komunikací sloužící pouze k dopravní 

obsluze území. Napojení na ulici Sociální péče je řešeno novou řízenou světelnou křižovatkou v místě 

stávajícího přechodu u zastávek MHD. Pro realizaci je nutná úprava signálních plánů okolních 

křižovatek K12 Sociální péče x Mezní a K11 Sociální péče x Krušnohorská. Na křižovatce s ulicí 

Krušnohorskou je nezbytné upravit uspořádání řadicích pruhů do křižovatky z ulice Bělehradská. 

(Dopravně inženýrské posouzení tohoto napojení bylo provedeno spol. AFRY CZ s.r.o. a je 

samostatnou přílohou této Územní studie.) Součástí dopravního napojení je přesun zastávky MHD ve 

směru do centra tak, aby došlo k začlenění zastávky do nové struktury zástavby a k lepší návaznosti na 

pěší pohyb v území. Navrhované řešení neznemožňuje případné řešení tunelového vedení dopravy 

v ulici Sociální péče, resp. řešení jeho vyústění na povrch v blízkosti řešeného území. 

Hlavní komunikace v území se napojuje na ulici Sociální péče nově navrhovanou světelnou křižovatkou 

v místě stávajícího přechodu pro pěší. Území není primárně průjezdné. Ulice slouží k dopravní obsluze 

jednotlivých budov, tedy zejména pro jejich obyvatele. Ostatní doprava je hned zkraje svedena na 

veřejná krytá parkoviště, jak v navrženém parkovacím domě na ploše ZP2, tak v ploše ZP1. Ta by také 

měla mít v maximálním možném rozsahu propojený suterén s veřejným parkováním a zásobováním 

obchodních ploch. Hlavní ulice je navržena jako obousměrná místní komunikace sk. C s šířkou vozovky 

5,5 m s návrhovou rychlostí 30 km/h pro vozidla o maximální délce 9 m. Tato je doplněna doplňkovou 

průjezdnou ulicí sk. D1 s jízdním pruhem s obousměrným provozem v úsporném provedení vozovky 

šířky 4,0 m s prioritou pěších (tzn. s odlišenou dlažbou bez zvýšených obrub). Obchodní plochy jsou 

v maximální míře součástí plochy ZP1, jejich zásobování je uvažováno v suterénu, který je díky 

svažitosti terénu možné úrovňově napojit na obslužnou komunikaci na hranici území a areálu 

nemocnice. Tím lze umožnit vjezdu menších nákladních vozidel s minimálními prostorovými nároky (viz 

výkres 05b – Dopravní řešení, detaily, schemata). 

Doprava v klidu je na povrchu minimalizována na krátkodobé parkování v blízkosti uvažovaného 

domova pro seniory a další v blízkosti uvažované mateřské školy. Několik dalších parkovacích míst lze 

umístit do pásu stromořadí podél hlavní komunikace v území. Všechna parkovací stání budou řešena 

částečně zatravněná s možností vsaku dešťových vod. Odstavná parkovací stání a další krátkodobé 



16  

 

parkování je řešeno v rámci jednotlivých objektů, zejména pak kapacitním podzemním parkováním 

v ploše ZP1 a kapacitním parkovacím domem v ploše ZP2, který také může kompenzovat nedostatek 

odstavných parkovacích stání v blízkých sídlištích. Součástí parkovacích stání napříč územím bude 5 % 

řešeno jako bezbariérové. 

 

Výpočtová potřeba parkovacích stání dle ČSN 736 110 (Z1): 

Obytný okrsek s počtem obyvatel 605; 20 obyvatel na 1 parkovací stání = 33 PS 

Bytové domy s byty do 80 m2; 1,0 PS/byt. jednotku = 100 PS 

Bytové domy nad 80 m2; 1,6 PS/byt. jednotku = 50 PS 

Objekty sociálních služeb = 50 PS 

Objekty občanské vybavenosti = 133 PS 

Základní potřeba odstavných stání činí 366 PS. 

Nadokrsková vybavenost; veřejné parkoviště v multifunkčních objektech v celkovém počtu 130 PS. 

Údaje jsou ke stupni automobilizace 1:2,5; tj. 400 osobních vozidel na 1000 obyvatel. 

 

V rámci území jsou dále navrženy základní pěší komunikace (veřejná prostranství), zpravidla šířky min. 

3 m. Tyto komunikace budou řešeny jako zpevněné. Dále jsou naznačeny další drobnější komunikace 

pro pěší a propojky, řešené jako nezpevněné (mlat, štěrk apod.). Tyto komunikace budou zpřesněny v 

rámci podrobnějších návrhů jednotlivých ploch. 

 

9. Návrh řešení technické infrastruktury 

V rámci řešení technické infrastruktury jsou navrženy hlavní předpokládané trasy vedení těchto sítí. Ty 

budou vedeny od napojovacích míst pod a podél komunikací k jednotlivým navrženým objektům a 

odběrným místům. 

V území se nacházejí stávající trasy technické infrastruktury s příslušnými ochrannými pásmy (vodovod, 

kanalizační stoka a parovod vč. vedení kondenzátu). Vedení těchto tras bylo v minulosti umístěno bez 

ohledu na možný rozvoj lokality a jejich poloha je značně limitující pro jakoukoliv novou výstavbu podél 

ulice Sociální péče, resp. ji přímo znemožňuje. Z tohoto důvodu jsou v míře potřebné vymezením 

zastavitelných ploch touto územní studií navrženy přeložky vodovodu (LT DN150), kanalizační stoky 

(BE DN1000) a parovodu. Vedení vodovodu a parovodu (vč. kondenzátu) je navrženo společným 

průchozím a odvětrávaným kolektorem na hraně suterénu objektů v ZP1 a ZP2. Z prostorových důvodů 

budou u parovodu řešeny horizontální (podélné) kompenzace tepelných dilatací. Kanalizační stoka 

bude vedena samostatně pod chodníkem podél ulice Sociální péče. 

V území je navrženo napojení na veřejnou síť elektrické energie, vodovod, splaškovou kanalizaci a 

dálkové zásobování teplem. Z důvodu udržení kvality pitné vody je nový vodovodní řad navržen jako 

zokruhovaný, napojený na stávající vodovod LT DN/ID 150 v místech napojení jeho přeložky. Tato 

napojení budou provedena na každé straně T-kusem se 3 ks šoupat. Dle potřeby je možné zřídit 

napojení na sdělovací sítě. Podél veřejných komunikací bude zřízeno nové veřejné osvětlení. 
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Dešťové vody z objektů a zpevněných ploch budou v území maximálně využívány. Hydrogeologické 

poměry neumožňují budování hlubokých vsakovacích objektů (viz Inženýrskogeologický posudek).  

Pro potřeby požární vody bude vybudován 1 požární hydrant v místě nové světelné křižovatky, jako 

požární voda bude využívána akumulovaná dešťová voda. 

Před zahájením stavebních prací či terénních úprav budou všechny trasy sítí v území odborně vytyčeny 

dle podmínek a pravidel správců příslušné infrastruktury. V případě prací v ochranných pásmech sítí 

bude postupováno dle podmínek pro provádění činností v ochranných pásmech stanovených 

jednotlivými správci infrastruktury. Výkopové práce budou v ochranných pásmech prováděny ručně. 

Provádění prací v ochranných pásmech bude v předstihu oznámeno dotčenému správci technické 

infrastruktury. V případě souběhu či křížení tras jednotlivých sítí bude řešení odpovídat ČSN 73 

6005 (Prostorové uspořádání sítí technického vybavení), podrobnějším normám jednotlivých 

druhů infrastruktury a podmínkám stanoveným správci dotčené infrastruktury. Navržené 

trasování souběhu inženýrských sítí pod komunikacemi je při dodržení normy prostorově dostatečné.  

V řešeném území se nacházejí radioreléové trasy. V případě, že dojde novou výstavbou k rušení 

telekomunikačních tras, je potřeba dohody s jejich provozovatelem na řešení nastalé situace (např. 

přesun technického zařízení na navrhované stavby apod.). 

 

Zásobování vodou: 

Obsazení objektů    753 EO 

Denní specif. potřeba    113,1 m3 

Hodinová max. potřeba    7,53 m3 

Roční průměrná potřeba   42.869 m3 

V rámci území je navrženo zásobování objektů novým vodovodním řadem, který se napojuje na jihu 

území na stávající vodovodní řad LT DN150 vedený (s přeložkou) podél ulice Sociální péče. Trasa 

nového řadu je navržena pod komunikacemi v jednotlivých větvích k navrženým objektům, k nimž 

budou zbudovány samostatné přípojky, zakončené v jednotlivých vodoměrných šachtách před objekty. 

Z důvodu udržení kvality pitné vody je nový vodovodní řad navržen jako zokruhovaný. 

Potřeba požární vody pro vnější zásah v území je požadována 9,5 l/s, což odpovídá stálé zásobě 

požární vody 35 m3 získané akumulací dešťových vod. 

 

Splašková kanalizace: 

Produkce splaškových odpadních vod: 

Vypouštěné hodnoty: BSK5 = 45,18 kg/den = 267 mg/l; NL = 41,44 kg/den = 245 mg/l 

Množství vypouštěných splaškových odpadních vod: 

Denní specif. potřeba    113,1 m3 

Hodinová max. potřeba    7,53 m3 

Roční průměrná potřeba   42.869 m3 

V rámci území je navržena likvidace splaškových vod z jednotlivých budoucích bytových domů 

vybudováním nové stokové sítě, která je napojena na jihu území na stávající/přeloženou kanalizační 
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stoku BE DN1000 v ulici Sociální péče, resp. na splaškovou kanalizaci ZBT DN300 v ulici Na Ladech 

pro objekty v ploše ZP5. Trasa nové stokové sítě je navržena pod komunikacemi a cestami v 

jednotlivých větvích k navrženým objektům, k nimž budou zbudovány samostatné kanalizační přípojky. 

V lomových místech a u přípojek budou osazeny revizní a kontrolní šachty. Trasa kanalizace bude 

vedena v souběhu s trasou vodovodního řadu (při dodržení prostorového uspořádání sítí dle vyhlášky). 

 

Odvod dešťových vod: 

Střechy stavebních objektů   10.900 m2 

Plochy komunikací s zpevněných prostranství 9.800 m2 

Celkem odváděné plochy   20.700 m2 

Qd.max. = 20700 x 0,025 x 0,85 = 439,88 l/sec 

Srážkové vody ze střech objektů budou zachycovány do akumulačních nádob a využívány k zalévání 

zeleně v okolí staveb, ke splachování toalet, jako užitková voda, požární voda či jinak. Objem těchto 

nádob bude stanoven tak, aby byla udržována minimální stálá zásoba 35 m3 požární vody. 

Žádný odvod dešťové vody (ani vody z bezpečnostních přepadů akumulačních nádob) nebude zaústěn 

do splaškové kanalizace. 

Voda ze zpevněných ploch veřejných prostranství bude vsakována v mělkých lokálních poldrech, 

zahradních jezírkách apod. zakomponovaných do parkových úprav okolí staveb, které zprostředkují 

infiltraci do mělké nesaturované zóny zeminy s kořeny rostlinstva s následnou evapotranspirací a 

vsakem do nesaturované zóny. 

Návrh těchto zařízení i detailního způsobu vsakování dešťových vod bude muset být upřesněn v 

navazujících projektech staveb či infrastruktury po provedení detailních hydrogeologických a 

inženýrskogeologických průzkumů v území. 

 

Zařízení pro vytápění staveb: 

PŘEDPOKLÁDANÉ TEPELNÉ ZTRÁTY A POTŘEBA TEPLA NA VYTÁPĚNÍ OBJEKTŮ: 

Výpočtová data: 

Vnitřní výpočtová teplota  Ti 20 °C 

Vnější výpočtová teplota  Te -13 °C 

Průměrný součinitel prostupu tepla Uem pro energeticky nulové budovy dle ČSN 730540-2: 

bytové domy   ≤ 0,35 W/(m2.K) 

neobytné budovy   ≤ 0,35 W/(m2.K) 

Celkem pro objekty: 

Tepelné ztráty budov  451 kW 

Potřeba tepla pro vytápění 896 MWh/rok 
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OHŘEV TV: 

Výpočtová data: 

Vstupní teplota vody:   t1 10 °C 

Požadovaná teplota vody:   t2 55 °C 

Denní spotřeba vody:   Vp 0,05 m3/osobu a den 

Počet osob:    p x 

Měrná hustota vody:    ρ 1000 kg/m3 

Měrná tepelná kapacita:   c 4186 J/kgK 

Koeficient energetických ztrát:  z 0,5 

Teplota studené vody v létě:   tsvl 15 °C 

Teplota studené vody v zimě:  tsvz 5 °C 

Počet dní v roce:    N 365 

Délka topného období:   d 242 

Denní potřeba tepla pro ohřev TV 

𝑄𝑇𝑉,𝑑 = (1 + 𝑧) ∙
𝜌 ∙ 𝐶 ∙ 𝑉𝑝 ∙ 𝑝 ∙ (𝑡2 − 𝑡1)

3600
 

Roční potřeba tepla pro ohřev TV 

𝑄𝑇𝑉,𝑟 = 𝑄𝑇𝑉,𝑑 ∙ 𝑑 + 0,8𝑄𝑇𝑉,𝑑 ∙
𝑡2 − 𝑡𝑠𝑣𝑙
𝑡2 − 𝑡𝑠𝑣𝑧

∙ (𝑁 − 𝑑) 

Celkem pro objekty: 

Denní kWh/m3   2.955,8/37,8 - 10,64 GJ 

Roční MWh   1.565  - 5.634 GJ 

 

Preferovaným zdrojem je centrální zásobování dle §16 odst.7) zák. 201/2012 Sb., o ochraně ovzduší. 

Lokalita bude napojena na páteřní parovod ČEZ Teplárenská (Teplárna Trmice). Zdroj tepla bude využit 

jak pro vytápění, tak pro ohřev TUV v jednotlivých objektech. Součástí plochy ZP2, v místě přeložky 

parovodu, bude umístěna centrální výměníková stanice a rozvod horké vody v lokalitě bude veden 

předizolovaným potrubím do jednotlivých objektů, kde bude v podružných výměnících zajištěn ohřev 

vody na vytápění a ohřev TUV. Rozvod je trasován v komunikacích a zpevněných plochách v souběhu 

s dalšími sítěmi. 

 

Elektrická energie: 

V rámci nové výstavby v území bude nutné provést úpravu zařízení distribuční soustavy elektrické 

energie, jejímž investorem bude společnost ČEZ Distribuce, a.s. V území (resp. v ploše ZP2) bude 

zbudována distribuční trafostanice, která bude připojena vedením VN 22 kV a které zde bude ukončeno. 

Z trafostanice budou provedeny kabelové rozvody NN k jednotlivým odběrným místům, objektům. Tato 

trafostanice bude zařazena mezi veřejně prospěšné stavby. 

Předpokladem výstavby je také zajištění elektrické energie fotovoltaickými panely na střechách objektů. 

V rámci území mohou být realizovány, pod chodníky či komunikacemi v souběhu s ostatními rozvody 

sítí, také rozvody datových slaboproudých sítí jednotlivých provozovatelů (Cetin, UPC apod.). Vzhledem 

k povaze těchto sítí a množství možných poskytovatelů není nutné v podrobnosti územní studie tyto 

rozvody podrobněji řešit. 
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Ochranná pásma rozvodných zařízení budou stanovena podle § 46 zákona č. 458/2000 Sb. ve znění 

pozdějších předpisů. Ochranná pásma stanovená podle předpisů platných před účinností tohoto zákona 

zůstávají, dle § 98 odst. 2, zachována. 

V rámci území bude souběžně s komunikacemi pro automobily a podél hlavních tras pro pěší 

realizováno veřejné osvětlení napojené na stávající veřejné osvětlení města. Lampy veřejného osvětlení 

budou svítit výhradně dolů pro omezení světelného smogu a bude se jednat o úsporná svítidla se 

stmívačem (LED zdroje apod.). 

 

Svoz odpadů: 

V rámci výstavby bude vznikat běžný stavební odpad, nakládání s ním a likvidace budou předmětem 

řešení jednotlivých záměrů a jejich projektů. Přebytečná zemina může být využita při modelaci terénu, 

zejména v rámci parku s vyhlídkou.  

Následným provozem území budou vznikat běžné komunální odpady (směsný odpad, sklo, plasty, 

papír, bioodpad atd.). V území budou rozmístěny kapacitní podzemní sběrné nádoby na směsný a 

tříděný odpad. Jejich umístění je v územní studii orientačně navrženo. Svoz bude probíhat dle pravidel 

a fungování odpadového hospodářství města Ústí nad Labem. V rámci provozu by neměl vznikat žádný 

nebezpečný odpad. 

 

10. Koncepce zeleně, životní prostředí 

Charakter ploch zeleně se přímo odvíjí od navrhovaného charakteru zástavby, resp. veřejných 

prostranství. V centrální, výrazně zastavěné části jsou navržena stromořadí podél komunikací 

v maximální možné míře (dané zejména možnostmi technické infrastruktury) spolu se vsakovacími 

plochami v pásu stromů. Ve východní části je prodloužen zelený pás oddělující budovu gymnázia a 

komunikaci Sociální péče. Má parkový charakter se vzrostlými solitéry stromů či keřů, jejichž umístění je 

do značné míry limitováno vedením hlavních tras inženýrských sítí (parovod, kanalizační stoka, hlavní 

vodovodní řad). Jižní a západní část řešeného území je charakterizována rozvolněnou zástavbou 

s výrazným zastoupením zeleně. V plochách ZP5, ZP6 a ZP7 jsou navrženy soukromé a poloveřejné 

plochy kolem bytových domů či mateřské školy. Západní část území pak od navazující zástavby 

stávajících rodinných domů odděluje pás vzrostlé izolační zeleně s možností pěší nezpevněné cesty 

v celé délce. 

Hlavní plochou zeleně je park s vyhlídkou na České středohoří, který je středobodem celého území. 

Jeho spodní část (pod vyhlídkou) není přímo přístupná a je součástí izolačního zeleného pásu. Horní, 

parková část má rozlohu 1.190 m2, je lemována nízkým a širokým zděným zábradlím a přilehlými 

budovami, jejichž součástí může být do parku otevřená kavárna. Cesta parkem prochází po obvodu, 

centrální část je věnována zejména bezúdržbové zeleni s průlehem pro vsakování dešťové vody. 

Vzhledem k hydrogeologickým podmínkám v území popsaných v této zprávě je potřeba věnovat 

zvýšenou pozornost vsakování dešťových vod ze zpevněných ploch. Všechny plochy zeleně je tak 

nutné v maximální možné míře koncipovat tak, aby jejich součástí byly povrchové plochy umožňující 

postupný odpar či vsak do horních vrstev zeminy. 

Všechny střechy objektů v území musí být navrženy jako zelené či pobytové (s možností umístění 

fotovoltaiky). 
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11. Veřejně prospěšné stavby 

V rámci řešeného území se nenachází stávající veřejně prospěšné stavby. 

 

12. Etapizace a parcelace 

Konečná parcelace a detailní etapizace budou určeny v dalších stupních projektových prací ve shodě 

s investorem celé výstavby. První etapou však v každém případě bude příprava lokality, tedy přeložky 

TI a výstavba páteřních sítí, nová světelná křižovatka (tj. úprava ulice Sociální péče), veřejné 

komunikace a hlavní veřejná prostranství. Spolu s trafostanicí a centrálním výměníkem páry by měla být 

realizována výstavba souvisejícího objektu na parcele. Ostatní zástavba nemá preferovanou etapizaci. 

 

13. Komplexní odůvodnění 

Zdůvodnění zadání územní studie 

K pořízení územní studie přistoupil Odbor investic a územního plánování Magistrátu města Ústí nad 

Labem pro naplnění podmínky pro další územní rozvoj lokality a možnost zahájení zástavby na základě 

iniciativy většinového majitele pozemků v území, firmy Projekt USC, s.r.o., která jako podklad nechala 

vypracovat urbanistickou studii území. 

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. 

Řešení územní studie mimo jiné stanovuje urbanistickou koncepci budoucí zástavby, dopravní 

obslužnost jednotlivých částí, 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 zapracovává záměry platného územního plánu 

města, v odůvodněných případech zohledňuje a zapracovává výsledky konzultací se správci technické 

infrastruktury, s orgány veřejné správy a s pořizovatelem. 

Územní studie respektuje zadaný způsob převažujícího způsobu využití území. Územní studie 

stanovuje objemové řešení staveb, tak i výškové a prostorové omezení. Stanovuje stavební čáry a 

stavební hranice. Definuje etapizaci výstavby včetně rozsahu jednotlivých etap. 

Cíl a účel územní studie 

Cílem územní studie je prověřit možnosti a podmínky změn v území a navrhnout optimální 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. Tento cíl je navrženým urbanistickým řešením, prostorovou regulací, řešením 

dopravy, technické infrastruktury, řešením životního prostředí a dalších územních aspektů rozvoje 

města splněn.  

Účel pořízení územní studie je uložen platnou územně plánovací dokumentací – Územním plánem Ústí 

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

nad Labem č. 94/11 ze dne 15. 12. 2011. Pořizovatelem územní studie je Magistrát města Ústí nad 

Labem, Odbor investic a územního plánování, Oddělení územního plánování, které zajišťuje splnění 
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kvalifikačních požadavků pro výkon územně plánovací činnosti podle ustanovení § 24 stavebního 

zákona. Územní studie bude po schválení pořizovatelem a vložení dat do evidence územně plánovací 

činnosti sloužit jako podklad pro rozhodování v území. Územní studie může být použita i jako podnět 

pro zpracování, aktualizaci nebo změnu územně plánovací dokumentace. Zpracováním územní studie a 

jejím vložením do evidence územně plánovací činnosti bude její účel naplněn. 

Rozsah řešeného území a jeho přesahy 

Územní studie je řešena v plném územním rozsahu vymezeném v zadání. Toto řešené území je, na 

základě zpracování návrhu, dále zpracovatelem rozšířeno o plochy vyvolaných nutných úprav 

navazujících příjezdových komunikací, zejména v napojení území na komunikací I/30, ulici Sociální 

péče, které je nezbytné pro komplexní urbanistické řešení v širším území, a především k umožnění 

jakéhokoliv stavební rozvoje v lokalitě. 

 

14. Vyhodnocení souladu s ÚPD, se zákonnými předpisy, s požadavky a připomínkami 

orgánů veřejné správy a se zadáním územní studie 

Výsledný návrh územní studie je zpracován tak, aby byl v souladu s cílem a účelem pořízení územní 

studie a dále, aby byl v souladu s územně plánovací dokumentací města, zadáním územní studie i 

stanovisky všech orgánů veřejné správy a institucí. 

Vyhodnocení souladu s ÚPD 

Územní studie včetně využití území je v souladu s územně plánovací dokumentací města. Její pořízení 

a zpracování je podmínkou územního plánu pro povolování staveb v území. Na základě výsledků 

zpracování územní studie doporučujeme, v případě zpracování nového Územního plánu v tomto území, 

přehodnotit určení dopravního napojení, a to přímo z ulice Sociální péče v místě určeném touto studií. 

Dále je žádoucí se zabývat navrženou plochou zeleně na veřejných prostranstvích, zejména pásem 

izolační zeleně a plochou vyhlídky na České středohoří jakožto jednou z hlavních kvalit území. Funkční 

využití ploch určených k zastavění by mělo převažovat jako bydlení v bytových domech, doplněné 

o komerční a nekomerční služby, tzn. o plochy smíšené obytné městské.  

V území je, dle regulativů funkčního využití z územního plánu, splněn požadavek na vymezení 

veřejného prostranství, a to zejména parkem – vyhlídkou a požadavkem na vymezení veřejného 

prostranství v ploše ZP1.  

Podmínky umístění a prostorového uspořádání staveb jsou v územní studii stanoveny. Navržená 

zástavba je obecně v souladu s vyhláškou č.501/2006 Sb. O obecných požadavcích na využívání 

území. 

V území budou respektovány veškeré limity a zákonem daná ochranná pásma dopravních staveb a 

technické infrastruktury – silnice I. třídy, veškeré trasy technické infrastruktury (vodovod, kanalizace, 

plyn, dálkové zásobování teplem, elektrická energie, slaboproudé rozvody apod.), radioreléové trasy. 

Budou respektována ochranná pásma rozvodných zařízení dle zákona č.458/2000 Sb. ve znění 

pozdějších předpisů včetně jejich vzdáleností. 

Dopravní řešení je navrženo tak, aby byla podpořena organizace a přehlednost území a aby byly 

splněny všechny technické a rozměrové požadavky pro pohyb vozidel. Součástí územní studie je 

komplexní dopravní řešení. Součástí územní studie jsou rovněž návrhy tras vedení technické 
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infrastruktury. Tato řešení budou dále zpřesněna a doplněna v územním a stavebním řízení konkrétních 

staveb. 

Konzultace před projednáním 

Během vypracování konceptu územní studie byly realizovány konzultace se zástupci veřejné správy a 

správci technické infrastruktury. Konkrétně proběhla: 

- 2 společná jednání se zástupci vedení Města Ústí nad Labem, Odboru dopravy a majetku 

Magistrátu města Ústí nad Labem, Dopravní policie Krajského ředitelství Policie ČR a 

zpracovatelem projektu stavebních úprav ulice Sociální péče (fy AFRY CZ s.r.o.) 

- Jednání se zástupci ČEZ Teplárenská, a.s. 

- Jednání se zástupcem ČEZ Distribuce, a.s. 

- Jednání se zástupci SČVK, a.s. 

- Jednání se zástupcem Dopravní policie Krajského ředitelství Policie ČR 

Pozn.: Požadavky z uvedených jednání byly do územní studie zapracovány, žádné zásadní námitky ke 

konceptu územní studie nebyly vzneseny. 

 

Projednání s orgány veřejné správy a správci technické infrastruktury 

Magistrát města Ústí nad Labem – Odbor životního prostředí 

č.j.: MMUL/OŽP/OP/59321/2023/PerM/V-20875; ev. č.: 81815/2023 

- SOUHLASÍ, s drobnými upozorněními. Tyto jsou zahrnuty v návrhu, příp. budou řešeny 

v dalších stupních projektové přípravy. 

Magistrát města Ústí nad Labem – Odbor dopravy a majetku, Silniční správní úřad 

č.j.: MMUL/ODM/SÚ/63159/2023/ZeLu 

- SOUHLASÍ, bez námitek. 

- Bude zachována korelace této územní studie s investiční akcí Statutárního města Ústí nad 

Labem „Ústí nad Labem – ul. Sociální péče – zvýšení bezpečnosti“ 

Úřad městského obvodu Ústí nad Labem – Severní Terasa 

č.j.: OSM/2383/2023/SkPe; ev. č.: 2461/2023 

- SOUHLASÍ, bez námitek. 

Krajský úřad Ústeckého kraje – Odbor dopravy a silničního hospodářství, Silniční správní úřad 

č.j.: KUUK/053976/2023; spis. zn.: KUUK/039616/2023/2 

- SOUHLASÍ, bez námitek. 

ČEZ Distribuce, a.s. 

Zn.: 1131946821 

- SOUHLASÍ, s uvedenými požadavky. Tyto jsou v návrhu zahrnuty, příp. budou řešeny v dalších 

stupních projektové přípravy. 

- Výslovně uvést upozornění na ochranná pásma rozvodných zařízení. 

- Respektovat ochranná pásma distribuční soustavy NN a nově zřizovaných 

energetických rozvodných zařízení. 
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- Počítat s plochami pro umístění nových trafostanic a přívodních napájecích vedení VN. 

- Nově umisťované trafostanice a nap. vedení zařadit mezi veřejně prospěšné stavby. 

ČEZ Teplárenská, a.s. 

Zn.: 230331/TAS/UL/JG 

- SOUHLASÍ, s požadavky pro případnou realizaci stavby. 

Severočeské vodovody a kanalizace, a.s. 

Zn.: O23690063129/ÚTPČUL/GS 

- SOUHLASÍ, s uvedenými podmínkami. Tyto budou řešeny v dalších stupních projektové 

přípravy. 

- K využívání dešťových vod ke splachování toalet bude nutné vybudování 

samostatného rozvodu užitkové vody tak, aby nedošlo k propojení s vodovodem pro 

veřejnou potřebu. 

- U stávajících, přeložených a nových sítí je nutno respektovat ochranná pásma a 

„technické standardy“ schválené vlastníkem a provozovatelem navržené 

vodohospodářské infrastruktury. 

Ředitelství silnic a dálnic ČR 

č.j.: RSD-22612/2023-2 

- SOUHLASÍ, s uvedenými podmínkami. Tyto jsou součástí vyjádření dotčených orgánů. 

- Doložení vyjádření dopravního inspektorátu Policie ČR. 

- Korelace se stavbou „Ústí nad Labem – ul. Sociální péče – zvýšení bezpečnosti“ 

- Konstatuje, že tato územní studie není v kolizi s rozvojem silniční sítě v gesci ŘSD ČR 

(komunikace I. třídy a dálnice). 

- Další podmínky budou řešeny v dalších stupních projektové přípravy. 

Krajské ředitelství Policie Ústeckého kraje, Odbor služby dopravní policie 

č.j.: KRPU-40678-2/ČJ-2023-0400DP-04 

- SOUHLASÍ, bez námitek k rozpracování záměru do dalších stupňů projektové dokumentace, za 

předpokladu realizace doporučení a závěrů vyplývajících z dopravně inženýrského posouzení 

napojení plochy zpracovaného fy AFRY CZ spol. s r.o. (je součástí této studie). 

Úřad pro civilní letectví 

č.j.: 1869-23-701 

- SOUHLASÍ, s uvedenými podmínkami. Tyto budou řešeny v dalších stupních projektové 

přípravy. 

- Objekty zasahující do vzletové / přibližovací plochy heliportu ZZS dodrží uvedené výšky 

a budou vhodně osazeny světelnými překážkovými návěstidly, tyto budou posouzeny 

Úřadem pro civilní letectví. 

- V průběhu výstavby budou přijata opatření, tak aby nedošlo k ohrožení provozní 

bezpečnosti na současném heliportu. 

T-Mobile Czech Republic a.s. 

Zn.: E20222/23 

- SOUHLASÍ, studie v předloženém rozsahu (s uvedenými maximálními výškami) není v kolizi. 
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Vyhodnocení se zadáním územní studie 

Z hlediska obsahu zadání územní studie jsou všechny požadavky a úkoly splněny. Územní studie řeší 

prostorovou organizaci území, vymezuje veřejná prostranství i plochy pro novou zástavbu a řeší 

návaznost a vztah se sousedící stávající zástavbou, stejně jako dálkové pohledy na a z území. V 

územní studii jsou zahrnuty limity území komplikovaného dopravního napojení či geologického podloží. 

Je navržena nezávazná parcelace a dále také etapizace výstavby s podmiňujícími investicemi (dopravní 

a technická infrastruktura). V rámci urbanistického řešení jsou respektovány jak stávající pěší propojení 

mezi sídlišti, tak kompozice okolní zástavby. Území je v širších souvislostech akcentováno jako 

kompaktní městské prostředí a lokální centrum. Jsou stanoveny regulativy pro místní, prostorové i 

hmotové řešení staveb včetně stavebních čar a výškové regulace. Je navrženo funkční využití 

vymezených zastavitelných ploch včetně míry jejich zastavění a míry zeleně. Je navrženo dopravní 

napojení území na stávající cesty a ulice s ohledem na zvýšení jejich kvality a bezpečnosti. Je navržen 

kompletní dopravní systém v území včetně dopravy v klidu. Emise hluku z dopravní zátěže v ulici 

Sociální péče jsou eliminovány vzdáleností objektů či umístěním objektů služeb a komerčních, příp. 

parkovacích ploch při její hraně, a dále doplněním zeleného pásu s vyšší zelení (stromy, keře). 

Urbanistické řešení i poloha jednoznačně umožňují a podporují realizaci balkonů a teras u bytových 

domů. Je navržena koncepce a základní trasy technické infrastruktury (voda, kanalizace, teplo, 

elektrická energie) včetně základních bilancí potřeb jednotlivých médií. Zpevněné plochy budou 

odvodněny na terén, případně provedeny z vodopropustného povrchu (zatravněná dlažba). Je navržen 

systém práce s dešťovou vodou a jejího následného využití. V rámci předprojektové přípravy budoucích 

staveb bude nutné provést podrobný hydrogeologický a inženýrskogeologický průzkum. 

Územní studie splňuje věcný obsah dle zadání, a to jak v textové, tak grafické části. Územní studie byla 

průběžně konzultována s pořizovatelem. Všechny průběžně obdržené připomínky či podněty byly do 

územní studie zapracovány. 

 

15. Závěr 

Územní studie bude po schválení pořizovatelem a vložení do evidence územně plánovací 

činnosti sloužit jako závazný podklad pro rozhodování v území (územní řízení, stavební řízení 

apod.). Závěry územní studie nejsou podmíněny změnou územně plánovací dokumentace, avšak 

výsledkem je několik námětů na témata k prověření v rámci zpracování nové územně plánovací 

dokumentace. Jedná se zejména o dopravní napojení území přímo z ulice Sociální péče a s tím 

související přesun zastávky MHD. Důležité je také zachování pěší prostupnosti spojující sídliště Severní 

Terasa se sídlištěm Hornická – Stará, resp. s centrem města. Z hlediska technické infrastruktury je 

potřeba brát v potaz přeložky hlavních tras kanalizace, vodovodu a horkovodu tak, aby byla umožněna 

výstavba podél ulice Sociální péče. V neposlední řadě je důležitým umístění hlavních ploch veřejné 

zeleně, zejména pásu izolační zeleně nad stávajícími rodinnými domy a parkové vyhlídky na České 

středohoří. 
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