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Základní identifikační údaje  
 
Pořizovatel: 
Městský úřad Neratovice, stavební odbor, Kojetická 1028, 277 11 Neratovice 
 

 

Zpracovatel zadání: 

Ing. Markéta Čákorová ve spolupráci s městským architektem Ing. arch. Martinem Špičákem 
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1) Důvody pořízení územní studie 

Městský úřad Neratovice, úřad územního plánování, stavební odbor, který zajišťuje splnění 

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

zákona“ pořizuje územní studii Na Výsluní označenou v projednávaném územním plánu 

Neratovice jako US 1 v katastrálním území Neratovice a Lobkovice z podnětu města/investora 

dle stanoviska rady města Neratovice.  

Územní studie je územně plánovacím podkladem, který ověřuje možnosti a podmínky změn 

v území a navrhuje řešení vybraných problémů. Územní studie slouží pro rozhodování v území 

(§25 a §30 stavebního zákona).  

V platném územním plánu Neratovice je využití výše uvedeného území podmíněno 

zpracováním územní studie.  

Využitelnost územní studie jako územně plánovacího podkladu nastává po schválení této její 

využitelnosti pořizovatelem a po vložení dat o studii do evidence územně plánovací činnosti. 

Bude využita jako podklad pro rozhodování v území. 

Zpracování územní studie bude zajištěno osobou oprávněnou k výkonu odborných činností ve 

výstavbě podle zákona č. 360/1992 Sb., o výkonu autorizovaných architektů a o výkonu 

autorizovaných inženýrů a techniků činných ve výstavbě, a bude v souladu s tímto zadáním. 

 

2) Cíle a účel pořízení územní studie  

Zásadním cílem je především dosáhnout nejefektivnějšího využití plochy k plnění její funkce, 
tedy k bydlení včetně občanské vybavenosti a vytvoření kvalitního veřejného prostranství. 
Důležitou součástí je udržení podmínek pro příznivé životní prostředí, hospodářský rozvoj a 
pro soudržnost společenství obyvatel území uspokojující požadavky současné i budoucí 
generace.  

Územní studie v souladu s podmínkami pro využití ploch dané územním plánem bude řešit 
problémy v daném území s cílem prověřit a navrhnout: 
a) urbanistickou strukturu území, rozsah a vymezení veřejných prostranství a soukromých 

parcel, 
b) výškovou regulaci zástavby, s postupným snižováním výšky ve směru do volné krajiny až 

na 3NP, 
c) zaústění nové místní komunikace v ploše Z35 do ulice na Výsluní, 
d) směrovou úpravu Kojetické ulice v ploše Z39, 
e) vnitřní dopravní obsluhu zastavitelných ploch vč. propojení do ulic Na Výsluní a Kojetická, 

případně rovněž do účelové cesty u zahrádkové osady,  
f) charakter veřejných prostranství, včetně ploch veřejné zeleně, 
g) regulace a postup výstavby (etapizace) na soukromých parcelách v ploše Z36, 
h) řešení napojení ploch na technickou infrastrukturu a vnitřní rozvody sítí technické 

infrastruktury, 
i) ekologicky příznivý způsob nakládání s dešťovými vodami, včetně vhodných opatření pro 

zlepšování jejich retence a případného dalšího využití, 
při zohlednění limitů území, tedy vedení VN a jejich OP, OP komunikací a BP produktovodu.  
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3) Rozsah řešeného území  

Řešeným územím je plocha ÚS1 v katastrálním území Neratovice a Lobkovice. Plocha US1 
zahrnuje zastavitelné plochy Z35 (PX), Z36 (BH), Z37 (ZV) a Z39 (DS) a přilehlé stabilizované 
plochy s využitím DS, RZ, OM, BH a TI.  

 
Výměra řešeného území je cca 164 190 m2. 
 
Výřez z výkresu základního členění: 
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Výřez ortofoto mapy: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

4) Požadavky na obsah řešení a formu obsahu územní studie  

(1) V rámci územní studie bude zpracována analytická část s doplňujícími průzkumy 

a rozbory v rozsahu nezbytném pro zpracování jejího návrhu. Zejména budou zmapovány 

následující okruhy v řešeném území: 

a) přírodní poměry – geomorfologie, hydrogeologie, klima, fauna a flóra, 
b) ochrana přírody a krajiny (ve vazbě na modro-zelenou infrastrukturu), 
c) stručné zhodnocení aktuálního stavu životního prostředí (zejm. hluk a rozptylové 

podmínky) vycházející zejména z údajů uvedených v ÚAP 
d) urbanistická struktura a vztahy v rámci lokality a vztah daného území vůči lokalitám 

sousedním,  
e) využití území 
f) obyvatelstvo – demografie, rezidenční a urbánní hustota (údaje dle strategického 

plánu) 
g) stav krajinné infrastruktury (zejm. ÚSES a celoměstský systém zeleně) 
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h) komunikační síť – hierarchie, režim, směrovost, určení kolizních bodů, prostupnost, 
bariéry,  

i) cyklistická doprava – stav infrastruktury, cyklo koncepce 
j) doprava v klidu v řešeném území a navazujících oblastech  
k) posouzení stavu a kapacit jednotlivých typů technické infrastruktury (zásobování 

vodou, odkanalizování, zásobování teplem, plynem, elektrickou energií, elektronické 
komunikace, kolektory, odpadové hospodářství), prověření u správců sítí technické 
infrastruktury 

l) analýza stavu nakládání s dešťovými vodami. 
 

(2) Požadavky na zástavbu včetně veřejného prostranství: 

a) Zástavba bude navržena co nejefektivněji z hlediska celkové plochy potřebných 

komunikací a potřebné délky sítí technické infrastruktury 

b) V souladu s požadavkem územního plánu bude dodržen koeficient nezastavěných 

ploch na rostlém terénu min 50%. 

c) Zástavba maximálně 6 nadzemní podlaží se bude postupně snižovat ve směru do 

volné krajiny v souladu s požadavky v kapitole 2), nejnižší část navazující na extravilán 

města bude mít maximálně 3 nadzemní podlaží. Ostatní stavby budou maximálně do 

výšky 9 m. 

d) Předpokládá se formování zástavby do blokového uspořádání, vnitrobloky budou dle 

typologie zástavby charakterizovány jako soukromé, polosoukromé, či veřejné.  

e) Bude navržena uliční a stavební čára. 

f) Mezi novou a stávající zástavbou (sídliště Na Výsluní) bude navrženo prostorné 

veřejně přístupné prostranství typu park, které bude napojeno na stávající parkovou 

vegetaci sídliště na Výsluní. Na východě bude park urbanisticky i dopravně navazovat 

pěší a cyklistickou trasou na rozhraní zástavby a krajiny dle ÚS2+ÚS4 V Trativodech. 

g) Zástavba bude řešena tak, aby město kompozičně zakončovala směrem do krajiny tzv. 

záhumení. Budou prověřeny pohledové vztahy, zpracovány veduty města od 

komunikace Kojetická u Kojetic a od příjezdu po železniční trati od Kojetic 

h) V souladu s požadavkem územního plánu vzniknou v rámci řešeného území dvě 

parkovací místa na jeden byt. Předpokládá se řešení, co nejméně zatěžující životní 

prostředí. 

i) Parkování bude řešeno primárně ve vnitroblocích a v podlaží staveb. Nájezdové rampy 

budou koncipovány uvnitř budov/objektů.  

j) V území bude navržena mateřská škola o dvou třídách nebo více mateřských škol o 

srovnatelné celkové kapacitě. V návrhu je nutno počítat s hrubou podlažní plochou 

minimálně 10m2 na žáka a plochou zahrady 4m2 na žáka. 

k) ÚS zahrne umístění cyklostezky dle studie „Cyklostezka Neratovice-Kojetice“ z dubna 

2017 vypracované Projekce dopravní Filip, s.r.o.  

l) Územní studie bude ve svém návrhu respektovat městský ovocný sad na západní 

straně řešeného území (výsadba OŽP).  

m) V uličním prostoru řešit veřejně přístupný prostor umožňující setkávání a komunitní 
aktivity. 

n) Bude definován minimální standard veřejných prostranství, která budou budována 
soukromým investorem. 

o) V rámci řešeného území budou definována opatření, která mohou být realizována jako 
nefinanční plnění kontribucí, či jako kompenzační opatření z výstavby. 
 

(3) Územní studie v rámci hlavního výkresu zahrne následující regulační prvky: 

a) Stanovení uliční a stavební čáry s rozlišením uzavřené a otevřené.  

b) Stanovení umístění objektů na pozemcích (na hraně pozemku, atp.) 
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c) Stanovení podlažnosti/výšky objektů 

d) Stanovení typu střechy objektů. 

 

5) Projednání územní studie 

Územní studie bude projednána v následujícím rozsahu:  
 schůzky zástupců města, zhotovitele, dotčených odborů MěÚ a případně vlastníků 

jednotlivých pozemků v jednotlivých etapách procesu územní studie  

 participace s veřejností formou např. besedy, procházky, dotazníku, prezentace a 
konzultace konceptu, zveřejnění čistopisu   

 předání územní studie pořizovateli k prověření, že navržené řešení splnilo zadání 
územní studie a je využitelné z hlediska vhodnosti věcného řešení  

 poté, kdy schválí pořizovatel (Městský úřad Neratovice, stavební odbor) možnost 
využití územní studie jako podkladu pro zpracování, aktualizaci nebo změnu územně 
plánovací dokumentace a pro rozhodování v území, bude pořizovatelem podán návrh 
na vložení dat o této studii do evidence územně plánovací činnosti vedené na základě 
pověření Ministerstva pro místní rozvoj Ústavem územního rozvoje.  

 
V případě pořizování územní studie z podnětu investora, který bude změnu v území realizovat, 
zajistí zpracování územní studie investor své náklady (§ 30 odst. 4 stavebního zákona). 

Územní studie se doporučuje projednat s těmito orgány a subjekty: 

 Městský úřad Neratovice  
- odbor správy majetku  
- odbor životního prostředí   
- odbor správních činností a dopravy  

 Policie ČR, dopravní inspektorát Mělník 

 vlastníci dotčených pozemků 

 ČEZ Distribuce, a.s. Děčín 

 Vodárny Kladno Mělník  a.s., Kladno 

 ČEPRO a.s., Praha (OP) 

 NET4GAS (malý zásah) 

 Energotrans, a.s.(teplovod) 

 Teplo Neratovice spol. s r.o., Neratovice 
 
6) Požadavky na formu obsahu a uspořádání textové a grafické části územní studie 
 
Řešení bude vycházet z dostupných podkladů viz kapitola 7). 

Územní studie bude zpracována v rozsahu textové i grafické části.  

Textová část bude zejména obsahovat:  
a) vymezení řešené plochy,  
b) doplňující průzkumy a rozbory 
c) podmínky pro umístění a využití pozemků,  
d) podmínky pro umístění a uspořádání staveb veřejné infrastruktury,  
e) podmínky pro ochranu hodnot a charakteru území,  
f) druh a účel umísťovaných staveb,  
g) podmínky pro umístění, prostorové a plošné uspořádání staveb,  
h) podmínky pro napojení staveb na veřejnou a technickou infrastrukturu,  
i) návrh urbanistického řešení dané plochy,  
j) návrh dopravního řešení,  
k) návrh řešení technické infrastruktury,  
l) případně dokladovou část  
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Grafická část bude obsahovat zejména:  

a) výkres širších vztahů v rámci obce (poloha plochy v rámci obce) M 1 : 5 000  
b) hlavní výkres urbanistického řešení území *) dle přiložené legendy M 1: 2000  
c) výkres technické infrastruktury M 1: 2000  
d) výkresy veřejných prostranství včetně dopravy M 1:500 – 1:1000  
e) charakteristické řezy územím M 1:500 - 1:1000  
f) vizualizace  
g) výkres etapizace 
h) schéma distribuce kapacit v území a schéma rovnoměrnosti kapacity mezi jednotlivými 

vlastníky území. 

 
*) plochy veřejného prostranství, stavební čára, uliční čára, podlažnost, tvar střechy, počet 
bytových jednotek; případně způsob oplocení pozemku, koncepce zeleně, úprava prvků 
ÚSES, ochrana hodnot. 
 
Územní studie bude zpracována na podkladu katastrální mapy 

Grafická část bude vypracována v souladu s legendou, která je součástí podkladů tohoto 
zadání. 

Textová část územní studie bude doložena v tištěné podobě a digitální podobě na CD ve 
formátu *.PDF a *.DOC.  

Grafická část bude v tištěné podobě ve formátu podle zvoleného měřítka v digitální podobě na 
CD (ve formátu *.PDF a v editovatelném formátu např. *.DWG, *.DGN apod.).  

Po schválení územní studie pořizovatelem bude tato studie odevzdána pořizovateli v tištěné 
podobě ve 3 vyhotoveních. Ve smyslu § 166 odst. 3 stavebního zákona se tato studie poskytne 
městu Neratovice, Krajskému úřadu Stč. kraje. 

 
 
7) Podklady: 

 Územní plán Neratovice  

 Územně analytické podklady ORP Neratovice 

 Územní studie V Trativodech Cyklostezka Neratovice-Kojetice 

 Legenda hlavního výkresu   

 


