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Použité zkraty a pojmy 

Územní plán – územní plán Benátky nad Jizerou, v platném znění (po změnách č. 1 a 2) 

Funkční celky – jednotlivé části území, pro něž územní studie stanovuje specifické 

požadavky na využití 
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   ÚÚÚZZZEEEMMMNNNÍÍÍ   SSSTTTUUUDDDIIIEEE   
PODKLAD PRO ROZHODOVÁNÍ V ÚZEMÍ 

 

Základní údaje 

Územní studie pro lokalitu 5b, včetně řešení odtoku povrchových vod, je podmínkou 

pro rozhodování o změnách v území na zastavitelné ploše 5b, v souladu s platnou územně 

plánovací dokumentací města. Využití plochy se řídí podle podmínek stanovených v 

územním plánu Benátky nad Jizerou, který nabyl účinnosti 7. 11. 2014, a jeho změny č. 1 a 

změny č. 2, které nabyly účinnosti shodne 26. 4. 2018. Územní plán Benátky nad Jizerou ve 

znění změny č. 1 a změny č. 2 (dále jen Územní plán) je pro rozhodování v řešeném území 

v plném rozsahu závazný. 

Název akce: Územní studie pro lokalitu 5b, včetně řešení odtoku povrchových vod 

Místo: k. ú. Dražice, část parcely č. 1142 katastru nemovitostí 

Zadavatel: Město Benátky nad Jizerou 

Pořizovatel: Městský úřad Benátky nad Jizerou 

Oprávněná osoba: Ing. Ondřej Kalivoda, Ph.D. (KOplan – ateliér územního plánování) 

 

1 Vymezení řešeného území 

Řešeným územím je Územním plánem vymezená zastavitelná plocha 5b (pás v šíři 

cca 50 m podél silnice III/27213 určený pro plochy bydlení smíšené městské – nízkopodlažní 

zástavba – SM) rozšířená o pás v šíři 35 m (určený pro plochy smíšené nezastavěného 

území – lesnictví, ochranná zóna, zemědělství – NS.loz) západním směrem. 

Vymezení zastavitelné plochy bylo upraveno nad aktuálním katastrem nemovitostí.  

 

2 Funkční členění území, včetně podrobnějších požadavků 

funkčního a prostorového řešení 

Územní studie člení řešené území na jednotlivé funkční celky. Pro tyto celky platí v 

plném rozsahu podmínky využití stanovené Územním plánem pro dotčené plochy s 

rozdílným způsobem využití (SM, NS.loz). V rámci těchto podmínek a v souladu s Územním 

plánem stanovuje tato územní studie pro jednotlivé funkční celky následující doplňující 

regulace: 

RD – rodinné domy 

Ve vymezeném funkčním celku RD – rodinné domy budou realizovány stavby a 

zařízení podle Územním plánem stanovených podmínek využití pro dotčenou plochu s 

rozdílným způsobem využití. Hlavní stavbou na pozemku bude stavba solitérně stojícího 

rodinného domu. 
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Maximální výška objektu pro bydlení bude dvě nadzemní podlaží bez půdní 

nadezdívky nebo jedno nadzemní podlaží s půdní nadezdívkou nejvýše 1,5 m. Respektován 

bude požadavek na 60 % zeleně z celkové rozlohy parcely. Výška oplocení pozemku 

směrem do veřejného prostranství nepřesáhne 1,8 m, přičemž maximálně polovina výšky 

oplocení může být tvořena neprůhledným zdivem. Zbytek výšky musí být tvořen průhlednými 

či částečně průhlednými poli mezi jednotlivými pilíři. 

Stavby rodinných domů je nepřípustné umisťovat v rámci ochranného pásma vedení 

vysokého napětí elektrické energie. Umisťování vedlejších staveb územní studie nevylučuje.  

Vedlejší stavby budou mít maximálně jedno nadzemní podlaží bez půdní nadezdívky, 

kóta nejvyšší části vedlejší stavby nesmí přesáhnout kótu hřebene stavby hlavní (rodinného 

domu). 

Vzájemné odstupy staveb 

Vzájemné odstupy staveb se stanovují mezi jednotlivými stavbami a mezi stavbami a 

hranicemi pozemků. Odstupy jsou stanoveny jako minimální. 

• vzájemné odstupy staveb rodinných domů se stanovují na minimálně 7 metrů (řadové 

domy, včetně krajní varianty dvojdomu, se nepřipouští); 

• odstup stavby rodinného domu od hranice pozemku bude minimálně 3,5 m; 

• odstup ostatních budov (vedlejší stavby) od hranice pozemku bude minimálně 2 m; 

• stavby rodinných domů nebudou umisťovány ve vymezeném ochranném pásmu 

vedení vysokého napětí elektrické energie nebo nad komunikačním vedením. 

Stavební čáry 

Stavební čára se nestanovuje, doporučuje se však s výjimkou odůvodněných 

případů umisťovat stavby do vzdálenosti 5 metrů od vzájemné hranice stavebního pozemku 

a veřejného prostranství, jehož součástí je místní komunikace zpřístupňující pozemek 

rodinného domu (západní hranice pozemků). 

Při umisťování staveb se doporučuje respektovat následující podmínky: 

• rodinný dům bude jedním průčelím (okapová nebo štítová strana stavby) stát na 

stavební čáře, a to alespoň z 50 %, zbylých 50 % nemusí stavební čáru dodržet; 

• překročení stavební čáry (arkýře, rizality, verandy apod.) je možné v rozsahu nejvýše 

30 % z celkové délky průčelí umístěného na stavební čáře (ustoupené části průčelí 

se nezapočítávají) 

 

VP – Veřejná prostranství 

Hlavním využitím veřejných prostranství bude zajištění funkcí nezbytných pro obsluhu 

Zastavitelné plochy 5b, zejména umisťování komunikací zpřístupňujících pozemky rodinných 

domů. Veřejná prostranství s komunikací budou vymezena v šíři minimálně 8 m. 

Komunikace budou zřizovány v kategorii místní. 

Na veřejných prostranstvích se připouští umisťování odstavných ploch, pěších 

komunikací, zařízení souvisejícího s regulací dopravy na ploše, obecního mobiliáře, 

technické infrastruktury pro potřeby řešeného území, opatření pro nakládání s dešťovými 

vodami a veřejné zeleně. 
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Nepřípustné je umisťování staveb a zařízení, které by narušovaly bezpečnost 

silničního provozu, a staveb a zařízení, které by znemožňovaly veřejné užívání plochy. 

Východní pás plochy veřejných prostranství (PV) podél silnice III/27213 bude sloužit 

pro vedení sítí technické infrastruktury a případně cyklostezky a pro připojení místních 

komunikací na silnici III. třídy. Na ploše tak nesmí být umisťovány stavby a zařízení, které by 

omezovaly rozhledové parametry křižovatky, ani vysazována rozhled omezující zeleň.  

Západní pás veřejného prostranství a tři na něj kolmé pásy budou zajišťovat dopravní 

obsluhu pozemků rodinných domů. Na ploše tak nelze, umisťovat stavby a zařízení, které by 

omezily její průjezdnost ani vysazovat takovou zeleň. Lze zde umisťovat odstavná stání.  

 

PO – protierozní opatření 

Plochy protierozních opatření (PO) zajišťují ochranu proti přívalovým vodám a erozní 

činností. Na ploše nelze umisťovat stavby s výjimkou nezbytných obratišť místních 

komunikací a parkovacích stání. Parkovací stání mohou být zřizována maximálně v jedné 

řadě v bezprostřední návaznosti na veřejné prostranství, jehož součástí je místní 

komunikace. 

 

3 Dopravní infrastruktura 

Místní komunikace 

Místní komunikace budou zřízeny na Veřejných prostranstvích (PO) v kategorii 

Obytná zóna, alternativně v kategorii zóna 30. Místní komunikace budou na ploše 

umisťovány tak, aby byly nejméně 0,5 m od hranice parcely. 

Místní komunikace, zpřístupňující pozemky rodinných domů v řešeném území, bude 

napojena na silnici III/27213 třemi kříženími. Z pobytovém prostoru se předpokládá vyčlenění 

dopravního prostoru se základní šířkou 5,5 m, pěší zóna se šířkou 1,5 m a plocha s travním 

krytem šířky cca 1,0 m. V místech parkovacích stání může být dopravní prostor zúžen na 3,5 

m. 

Komunikace budou řešeny jako obousměrné, předpokládá se jednotná výšková 

úroveň prostorů. Nezbytná obratiště budou zřízena na ploše PO – protierozní opatření, na 

nichž mohou být zřízena i další parkovací stání. 

V dalším stupni projektové dokumentace je nutné zapracovat všechny povinné prvky 

pro obytné zóny dle TP 103. 

Doprava v klidu 

Plochy dopravy v klidu (parkování a garážování) je nezbytné zajistit vždy na vlastním 

pozemku v rozsahu alespoň 2 parkovacích stání na bytovou jednotku. 

Pro dopravu v klidu návštěvníků budou na plochách VP – Veřejné prostranství, 

případně na plochách PO – protierozní opatření, zřízeno nejméně jedno parkovací místo ke 

každému stavebnímu pozemku (tj. nejméně 23 parkovacích míst). 
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4 Technická infrastruktura 

Technická infrastruktura bude zřizována přednostně v rámci funkčního celku VP – 

veřejná prostranství. Může však být zřizována i v rámci ostatních funkčních celků, pokud 

neohrozí jejich základní funkci. 

Stávající technická infrastruktura může být v rámci řešeného území přeložena. Hlavní 

větve sítí technické infrastruktury budou vedeny po veřejně přístupných prostranstvích. 

4.1 Zásobování energiemi 

Zásobování elektrickou energií bude řešeno napojením na stávající trafostanici (TS 

MB 5692 – Dražice U statku). Ve vazbě na rozsah obytné zástavby bude posouzeno 

případné zvýšení jejího výkonu. 

Vedení nízkého napětí elektrické energie bude realizováno zemním kabelem 

vedeným v rámci funkčního celku VP – veřejná prostranství. 

Napojení řešeného území na rozvod plynu není vyžadováno. Případné napojení 

řešeného zásobování bude realizováno na stávající infrastrukturu v řešeném území. 

4.2 Telekomunikační infrastruktura 

Telekomunikační kabely, vedoucí přes řešené území, budou přeloženy tak, aby byly 

součástí veřejných prostranství (VP). Kabely budou vedeny tak, aby bylo možno z nich 

napojit výstavbu na funkčním celku RD – rodinné domy. 

4.3 Zásobování pitnou vodou 

Řešené území bude připojeno na stávající vodovodní řad, procházející vymezeným 

funkčním celkem VP – veřejná prostranství. Stávající vodovodní řad bude přeložen tak, aby 

nezasahoval do funkčního celku RD – rodinné domy. Nové vodovodní řady budou uloženy 

do funkčního celku VP – veřejná prostranství. Předpokládá se jeho vedení v souběhu se 

silnicí III/27213. U jednotlivých stavebních pozemků budou zřízeny vodoměrné šachty ve 

vzdálenosti nejméně 1 m od hranice pozemku. 

4.4 Nakládání s odpadními vodami 

V řešeném území bude zřízena gravitační splašková kanalizace, která bude napojena 

na stávající městskou kanalizační síť. Kanalizační stoky budou vedeny funkčním celkem VP 

– veřejná prostranství. Předpokládá se vedení kanalizačních stok v souběhu s nově zřízenou 

místní komunikací. 

4.5 Nakládání s dešťovými vodami 

Odvodnění veřejného prostranství musí respektovat stávající i budoucí konfiguraci 

terénu, tak aby nemohlo dojít k odtoku dešťových vod z navržených komunikací do níže 

položených ploch. Toto bude zohledněno i při návrhu výškového řešení komunikací, pěší 

zóny a na ně navazujících ploch veřejné zeleně. 

Komunikace a plochy zpevněné zámkovou dlažbou budou spádovány tak, aby 

dešťové vody odtékaly do vsakovacích příkopů a následně do otevřených retenčních 

vsakovacích nádrží, zřízených v rámci funkčního celku PO – protierozní opatření. Pro 

případnou nadlimitní dešťovou srážku budou nádrže vybaveny bezpečnostním přepadem 
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zaústěným do zemního vsakovacího průlehu, zřízeného v rámci téhož funkčního celku, který 

bude současně sloužit pro zachycení dešťových vod přitékajících z přilehlého území. 

V rámci dalšího stupně projektové dokumentace musí být provedeno hydrogeologické 

posouzení možného vsakování dešťových vod včetně posouzení možného ovlivnění 

podzemních vod. 

Pokud by vsakování na základě hydrogeologického posouzení nebylo možné, bude 

navržena retenční nádrž na zachycení přívalového deště s opakováním 1x za 5 let s 

možností odtoku nadbilančních srážek do stávající dešťové kanalizace ve městě. 

4.6 Nakládání s odpady 

Domovní odpady budou sbírány individuálně do popelnic a pravidelně vyváženy. Sběr 

tříděného odpadu bude realizován mimo řešenou plochu na místech k tomu určených nebo 

na vymezených plochách v rámci funkčního celku VP – veřejná prostranství. 

 

5 Údaje o počtu listů a počtu výkresů územní studie 

Územní studie obsahuje 5 strany textu (str. 1 – 5) a jednu grafickou přílohu (Hlavní 

výkres). 
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   OOODDDŮŮŮVVVOOODDDNNNĚĚĚNNNÍÍÍ   ÚÚÚZZZEEEMMMNNNÍÍÍ   SSSTTTUUUDDDIIIEEE   
POPIS VÝCHODISEK A ODŮVODNĚNÍ ŘEŠENÍ 

Územní studie byla pořízena Městským úřadem Benátky nad Jizerou, který splnil 

kvalifikační požadavky pro výkon územně plánovací činnosti podle § 24 Stavebního zákona 

uzavřením smlouvy o dílo s fyzickou osobou oprávněnou k výkonu územně plánovací 

činnosti, kterou je Ing. Ondřej Kalivoda, Ph.D. (č. osvědčení MV ČR 800089966). Uzavření 

smlouvy o dílo bylo schváleno Radou města Benátky nad Jizerou usnesením 390/12R/2019 

ze dne 9. 8. 2019. Smlouva o dílo byla uzavřena dne 28. 8. 2019 (ev. č. u objednatele 

169/2019). 

Pořizovatel předal zadání územní studie 10. 1. 2020 zpracovateli, kterým byl Ing. 

František Kačírek (Ka*Ka projektový ateliér Tuřice) 

Pořizovatel převzal zpracovanou dokumentaci dne 24. 4. 2020. 

Pořizovatel posoudil soulad územní studie se zadáním, Územním plánem a ověřil její 

věcnou správnost. Na základě tohoto posouzení schválil pořizovatel možnost jejího využití. 

Dne 1. 5. 2020 podal pořizovatel návrh na vložení dat o této studii do evidence územně 

plánovací činnosti a zajistil předání územní studie úřadu územního plánování Mladá 

Boleslav, Krajskému úřadu Středočeského kraje a Stavebnímu úřadu Benátky nad Jizerou. 

Jedno vyhotovení územní studie bylo uloženo na Městském úřadě Benátky nad Jizerou. 

 

6 Komplexní zdůvodnění přijatého řešení 

Základní údaje 

Kapitola shrnuje základní skutečnosti týkající se územní studie pro lokalitu 5b, včetně 

řešení odtoku povrchových vod (dále jen Územní studie). Konstatuje, že Územní studie je 

pořizována na základě požadavku územního plánu Benátky nad Jizerou (dále jen Územní 

plán), který vypracování územní studie stanovil jako podmínku pro rozhodování na 

zastavitelné ploše 5b. V kapitole je dále uveden výčet platné územně plánovací 

dokumentace města s konstatováním, že tato dokumentace je pro rozhodování v území 

závazná. Specifikovány jsou dále základní údaje o územní studii. 

Limity využití území 

V řešeném území se nachází nebo budou po realizaci výstavby nacházet limity 

využití území, které je při umisťování staveb a zařízení nutno zohlednit. Limity využití území 

se uplatňují na základě zvláštních právních předpisů. Jejich uvedení v územně plánovací 

dokumentaci nebo v Územní studii nemá na jejich platnost vliv. V rámci odůvodnění územní 

studie jsou vyjmenovány následující nejvýznamnější limity využití území: 

• ochranné pásmo vedení vysokého napětí 22 kV v šíři 10 m od krajního vodiče. 

• chráněná oblast přirozené akumulace vody Severočeská křída – Jizerská křída 

levobřežní; 

• zranitelná oblast; 

• území s archeologickými nálezy 3. kategorie; 
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• ochranné pásmo silnice III. třídy v šíři 15 m od osy přilehlého jízdního pruhu; 

• ochranné pásmo radiového směrového spoje; 

• chráněné ložiskové území Bezno (Mělnická pánev) – Uhlí černí (07530000) 

• ochranné pásmo vodovodního řadu; 

• ochranné pásmo kanalizační stoky. 

Dopad na povolování staveb a zařízení v řešeném území mohou mít i další limity 

využití území. Tyto limity je třeba respektovat v dalších stupních rozhodování o změnách v 

území. 

 

6.1 Způsob vymezení řešeného území 

Řešené území bylo vymezeno v souladu s Územním plánem. Zahrnuje celou 

zastavitelnou plochu 5b o rozloze 2,726 ha. Ta je určena pro plochy bydlení smíšené 

městské – nízkopodlažní zástavba – SM, což Územní studie respektuje. Dále zahrnuje část 

plochy smíšené nezastavěného území – lesnictví, ochranná zóna, zemědělství – NS.loz o 

celkové rozloze 1,866 ha, které využívá v souladu s Územním plánem pro protierozní 

opatření.  

Územní plán stanovil jako řešené území této Územní studie lokalitu 5b, určenou pro 

plochy bydlení smíšené městské – nízkopodlažní zástavba – SM. Požaduje však rovněž 

řešení odtoku povrchových vod, což v dané ploše nelze účelně řešit při zachování 

požadovaného hlavního využití plochy. 

Zastavitelná plocha 5b je vymezena pásem vedeným v souběhu s parcelní hranicí 

silnice III/27213. Pás ploch pro bydlení byl vymezen v šíři přibližně 50 m. Tento způsob 

vymezení je využit i v navazujícím území směrem na Dražice (lokalita 5a). Zastavitelná 

plocha 5b je vymezena na části jediné parcely katastru nemovitostí – parcely č. 1142 (k. ú. 

Dražice).  

Při vymezení řešeného území musel být brán v potaz požadavek na řešení odtoku 

povrchových vod a současně skutečnost, že plocha leží v souběhu se silnicí III. třídy, na niž 

není vhodné vyúsťovat vjezdy z jednotlivých pozemků rodinných domů. Současně jsou 

v souběhu se silnicí řešeným územím vedeny některé stávající sítě technické infrastruktury. 

Z toho vyplynulo i rozvržení funkčních celků, kdy plochy pro rodinné domy bylo nutné 

zpřístupnit paralelní místní komunikací a podél silnice bylo nutné vymezit pás veřejného 

prostranství, v němž však nebylo s ohledem na stávající sítě vhodné umístit místní 

komunikaci. Relativně značný podíl zastavitelné plochy tak byl určen pro veřejná 

prostranství. Řešení odtoku povrchových vod (zejména srážkových vod směřující na 

zastavitelnou plochu 5b z výše položených polí) tak bylo nutno řešit protierozními opatřeními 

mimo zastavitelnou plochu. Proto byl do řešeného území zahrnut pás v šíři 35 metrů 

západně od hranice zastavitelné plochy. Po vyhodnocení problematiky dešťových vod a 

vodní eroze bylo podle morfologie terénu konstatováno, že pro účelné nakládání 

s povrchovými vodami je nutné vymezit plochu, kterou není možno situovat v rámci 

zastavitelné plochy 5b.  

Řešené území se tak skládá ze tří funkčních celků, uspořádaných více méně 

v pásech: 
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• Funkční celek VP – veřejné prostranství tvoří 5m pás přiléhající k silnici III/27213, 

který je určen pro stávající i budoucí inženýrské sítě a případně i pro budoucí 

cyklostezku či chodník propojující Dražice s novými Benátkami, a dále pás v šíři 8 m 

oddělující funkční celek RD – rodinné domy od funkčního celku PO – protierozní 

opatření, který bude sloužit pro zřízení komunikace obsluhující pozemky rodinných 

domů. Celková výměra funkčního celku VP – veřejná prostranství je 0,809 ha. 

• Funkční celek RD – rodinné domy tvoří jádro zastavitelné plochy pásem v šíři cca 

37 m a celkovém rozsahu 1,916 ha, umožňující umístit cca 23 rodinných domů. 

• Funkční celek PO – protierozní opatření, ležící západně zastavitelné plochy v 35 m 

širokém pásu, který je určen pro nakládání s dešťovými vodami a zmírňování 

důsledků vodní eroze ve vztahu k vymezené zastavitelné ploše. Celkový výměra 

funkčního celku PO – protierozní opatření je 1,865 ha. 

 

6.2 Funkční členění území, včetně podrobnějších požadavků funkčního a 

prostorového řešení 

Řešené území bylo rozčleněno na tři funkční celky, které zajistí budoucí uspořádání 

plochy. Pro jednotlivé funkční celky byly stanoveny základní zásady pro rozhodovaná 

v území. Funkční celky byly stanoveny s ohledem na nutnost zajištění všech nezbytných 

funkcí, tedy jak hlavní funkce, kterou je výstavba rodinných domů, tak funkcí obslužných, 

kterými jsou zejména zpřístupnění plochy a její obsloužení technickou infrastrukturou a 

ochrana před negativními vlivy srážkových vod. V potaz byly brány i další funkce, jako funkce 

sídlotvorná a rekreační. Na základě vyhodnocení potřeb řešeného území tak byly vymezeny 

tři funkční celky, pro něž byly určeny konkrétní funkce. 

RD – rodinné domy 

Funkční celek byl určen pro naplnění hlavního využití, stanoveného územním 

plánem. Byl vymezen na převažující části zastavitelné plochy 5b a umožňuje výstavbu 

v souladu s požadavky podmínek využití plochy SM – plochy bydlení smíšené městské – 

nízkopodlažní zástavba. Rozvržení funkčního celku v ploše se odvíjí od rozvržení veřejných 

prostranství. 

Na část funkčního celku RD – rodinné domy zasahuje ochranné pásmo vedení 

vysokého napětí. toto ochranné pásmo musí být při výstavbě respektováno. Na základě 

dohodo se správcem sítě bych funkční celek vymezen tak, aby celý výložník vedení 

vysokého napětí byl nad veřejně přístupným prostorem s rezervou 2 metrů. Tím je správci 

zaručena dobrá dostupnost pro údržbu a případné opravy. Na částech stavebních pozemků, 

dotčených ochranným pásmem vedení vysokého napětí, není Územní studií připuštěno 

umisťování staveb rodinných domů. Vedlejší stavby mohou být umisťovány v případě splnění 

všech legislativních požadavků, tj. i na základě vyjádření správce sítě. 

Územní studie respektuje požadavky Územního plánu na výstavbu na zastavitelné 

ploše a vychází ze stanovených podmínek využití. S ohledem na charakter území, zejména 

okolní výstavby a sídla Dražice jako takového, je v územní studii stanoveny, že výstavba 

bude probíhat formou solitérně stojících rodinných domů. Podmínky stanovené v Územním 

plánu lze vykládat i způsobem, který umožňuje výstavbu bytových domů, to však s ohledem 

na urbanistické charakteristiky daného místa není pro tuto zastavitelnou plochu vhodné. 
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Proto Územní studie uvádí výslovně, že se v tomto případě má jednat o výstavbu rodinných 

domů. 

Z výše zmíněného následně vyplývá i stanovená výšková regulace. Rodinné domy 

neumožňují více než dvě nadzemní podlaží, stejný požadavek uplatňuje i územní studie. 

Vzhledem k tomu, že se nebude jednat o objekty zapojené do okolní zástavby, ale výstavbu 

v pásu kolem silnice, není z hlediska pohledových dominant vhodné umisťovat zdě stavby 

výrazně převyšující okolní zástavbu. Proto u staveb se dvěma nadzemními podlažími nelze 

připustit půdní nadezdívku. Ta by mohla podstatně zvednout výšku stavby a učinit z ní 

nežádoucí dominantu, zejména v případě zástavby na okolních pozemcích formou 

bungalovů, které není vyloučena. U jednopodlažních domů se půdní nadezdívka připouští.  

S ohledem na celkové vyznění výstavby je stanovena i maximální výška oplocení a 

jeho charakter. nesmí se jednat o vysoké neprůhledné zdi, které by zejména při příjezdu do 

Dražic po silnici III/27213 působily významně negativním dojmem. Namísto pocitu vjezdu do 

klidového sídla vhodného pro bydlení i rekreaci, by v případě aplikace vysokých zdí směrem 

k silnici mohl vzniknout pocit vjezdu do průmyslového areálu nebo přinejmenším do 

uzavřeného, segregovaného sídla, kde návštěvníci nejsou vítání. To z hlediska celkového 

uspořádání města nelze připustit.  

Vzájemné odstupy staveb 

V rámci Územní studie jsou definovány vzájemné odstupy staveb a odstupy staveb 

od hranic pozemků. Územní studie vychází z platných právních norem. Mezi stavbami 

rodinných domů je minimální přípustná vzdálenost 7 m, což vyplývá z vyhlášky 

č. 501/2006 Sb. Územní studie upřesňuje, že tato vzdálenost platí bez výjimky, tedy že se 

nepřipouští řadové domy, tj. rodinné domy, které by měly jednu zeď společnou a byly by tedy 

bez vzájemného odstupu. V rámci Územní studie je dále specifikováno, že tíže tohoto 

odstupu bude rozdělena mezi obě sousedící stavby rovnoměrně, tedy že každá musí stát 

alespoň 3,5 metru od společné hranice pozemku. Současně vztahuje tuto vzdálenost i na 

další hranice, kde se do budoucna nepředpokládá potřeba odstupu od stavby sousedního 

rodinného domu, neboť se jedná o veřejné prostranství. Žádná stavba rodinného domu tak 

nesmí stát blíže, než 3,5 m od hranice pozemku. Odstup vedlejších staveb se stanovuje na 2 

m od hranice pozemku, což odpovídá požadavku vyhlášky 501/2006 Sb., nepřipouští však 

výjimky z tohoto požadavku. Vedlejší stavby jsou definovány Stavebním zákonem. Pro 

stavby rodinných domů je současně stanoven požadavek, aby nebyly umisťovány v 

ochranném pásmu vedení vysokého napětí elektrické energie. 

Stavební čáry 

Územní studie nevyžaduje striktní dodržování stavební čáry. v opodstatněných 

případech připouští umisťování staveb rodinných domů i v hloubi pozemku. Preferovanou 

variantou je však výstavba ve vzdálenosti 5 metrů od společné hranice s veřejným 

prostranstvím, jehož součástí je komunikace zpřístupňující pozemek rodinného domu. Tímto 

uspořádání vznikne pocit jasně definovaného uličního prostoru, odstup 5 metrů přitom 

umožní zřizovaní předzahrádek a prostoru pro odstavení motorových vozidel, který dle 

Územního plánu musí být na pozemku vymezen. při převážné hloubce pozemku 37 m 

nebude přitom tento požadovaný odstup mít negativní vliv na celkové umístění staveb. 
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VP – veřejné prostranství 

Veřejná prostranství Územní studie vymezuje ve dvou paralelních pásech 

propojených třemi kolmými prostupy. První, užší pás v šíři 5 m zajišťuje odstup výstavby 

rodinných domů od silnice III. třídy a současně umožňuje vedení stávající i budoucí 

technické infrastruktury. Předpokládá se, že tento pás bude veden i na dalších zastavitelných 

plochách podél silnice III/27213 směrem od Dražic do Nových Benátek (zastavitelné plochy 

5a, 4a), To by umožnilo zřízení pěší komunikace, případně cyklostezky podél stávající silnice 

III. třídy, a přispělo by tak k lepšímu propojení těchto dvou sídel města. 

Paralelní pás veřejného prostranství a kolmé prostupy jsou pak určeny především pro 

dopravní obsluhu pozemků rodinných domů. Zde bude vedena místní komunikace, z níž 

budou zřízeny vjezdy na jednotlivé pozemky. komunikace je vedena pozápadní okraji 

zastavitelné plochy, aby umožnila vznik klidového uličního prostoru, který bude moci být 

využíván nejen pro dopravní obsluhu, ale současně i pro rekreaci obyvatel této plochy. 

Doplňkovými funkcemi veřejných prostranství je pak zřizování parkovacích stání pro 

návštěvníky lokality. Rezidenti musí dopravu v klidu řešit na vlastním pozemku. Předpokládá 

se umisťování obecního mobiliáře, například laviček, odpadkových košů, ale i sběrných 

nádob tříděného odpadu. Umisťována zde bude také veškerá technická infrastruktura nutná 

pro obsluhu zastavitelné plochy. Na plochách bude rovněž částečně řešena problematika 

dešťových vod, ačkoliv pro tuto funkci je převážně vymezen funkční celek PO – protierozní 

opatření. 

Umisťování staveb na veřejných prostranství musí být plně podřízeno jejich hlavním 

funkcím. Proto se zde nepřipouští umisťování takových staveb, které by je významným 

způsobem omezovaly.  

 

PO – protierozní opatření 

Funkční celek PO – protierozní opatření byl vymezen zejména za účelem ochrany 

zastavitelné plochy před negativními účinky půdní eroze. Současně slouží i k nakládání 

s dešťovými vodami spadlými na zpevněné části veřejných prostranství. S ohledem na 

prostorové uspořádání se pak v tomto funkčním celku připouští i zřizování obratišť místních 

komunikací, pokud bude jejich zřízení nezbytné, a parkovacích stání pro návštěvníky plochy. 

ta by měla být zřizována maximálně v jedné řadě v bezprostřední návaznosti na plochu 

veřejného prostranství, jehož součástí bude komunikace zpřístupňující pozemek rodinného 

domu. Toto omezení zabraňuje tomu, aby byla ploch do budoucna ze značné části 

využívána jako parkoviště. Připuštění obratišť a parkovacích stání pak řeší stísněné 

prostorové podmínky rozvojové plochy a současně neodporují požadavků Územního plánu, 

resp. ustanovení § 18 odst. (5) Stavebního zákona. 

 

Předpokládaná parcelace 

Územní studie neřeší parcelaci řešeného území, stanovuje pouze územní řešení 

plochy, z nějž bude budoucí parcelace vycházet. Pro prokázání účelnosti přijatého řešení byl 

v rámci odůvodnění územní studie zpracován návrh parcelace. Podrobnější dokumentace se 

však z hlediska rozdělení funkčních celků na parcely může lišit. Vymezení funkčních celků by 

však mělo být respektováno. 
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Předpokládaná parcelace dělí plochu na 31 parcel, z nichž 23 je určeno pro bytovou 

výstavbu (v grafické příloze označeny jako parcely 1 – 23). Velikost těchto parcel se 

pohybuje v rozmezí od 714 od 993 m2. Pro veřejná prostranství, jejich součástí bude 

komunikace zpřístupňující pozemky rodinných domů, byly vymezeny dvě parcely (ozn. 24 a 

25). Parcely označené 28 – 31 jsou určeny pro veřejná prostranství určené prioritně pro 

ukládání sítí technické infrastruktury a zajištění nezbytného odstupu od silnice III. třídy. Dvě 

parcely (ozn. 26 a 27) jsou určeny prioritně pro protierozní opatření. 

 

6.3 Dopravní infrastruktura 

Místní komunikace 

Územní studie s ohledem na požadovaný charakter budoucí výstavby stanovila, že 

místní komunikace budou zřízeny v kategorii Obytná zóna, alternativně v kategorii zóna 30. 

Současně uplatňuje požadavek, aby místní komunikace byly na ploše umisťovány nejméně 

0,5 m od hranice parcely. Tím se předchází případným střetům, které by bezprostřední 

sousedství místní komunikace se soukromým pozemkem, potažmo plotem, mohlo 

způsobovat. 

Územní studie při stanovení požadavků na místní komunikace vychází 

z předpokladu, že výsledné řešení bude respektovat české technické normy platné v době 

zpracování Územní studie. Vychází tak z toho, že napojení lokality na silnici III/27213 bude 

splňovat rozhledové poměry dle ČSN 736102. Současně doporučuje uplatnění prostorových 

poměrů místních komunikací a přilehlých prostor.  

Vjezdy do obytné zóny se předpokládají přes chodníkový přejezd, doplněný signálním 

pásem pro nevidomé. V dalším stupni projektové dokumentace musí být doplněny povinné 

prvky pro obytné zóny, jako je např. zpomalovací práh, varovné pásy pro nevidomé atd 

Navržené komunikace uvnitř obytné zóny musí být do budoucna řešeny jako 

obousměrné, a to s ohledem na optimální možnost obsluhy zastavitelné plochy a 

bezproblémový provoz na místní komunikaci. Navržené řešení bylo ověřeno vlečnými 

křivkami pro nápravové vozidlo délky 9090 m, šířky 2,6 m, rozvorem 4,77 m, převisem 

vpředu 1,55 m a převisem vzadu 3,60 m. Umístění vyhovující komunikace ve vymezeném 

prostoru možné. 

Předpokládá jedna výšková úroveň vozovky a ostatních prostorů. Předpokládá se 

zřízení obratiště v souladu s TP103, které bude na slepých větvích místní komunikace u 

parcel označených 1 resp. 23. Obratiště bude položené ve funkčním celku PO – protierozní 

opatření.  

V dalším stupni projektové dokumentace je nutné zapracovat všechny povinné prvky 

pro obytné zóny dle TP 103. 

Doprava v klidu 

Doprava v klidu rezidentů bude zajišťována na vlastním pozemku, a to v souladu 

s požadavky Územního plánu alespoň v počtu dvou stání na jednu bytovou jednotku.  

Pro dopravu v klidu návštěvníků budou by měla být zřízena parkovací místa pro stání 

vozidel na komunikacích. Ta by měla být vyznačena barevným odlišením dlažby. Při 

zpracování Územní studie vycházel zpracovatel z předpokladu, že budou na místní 
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komunikaci navazovat dvě parkoviště s dvanácti kolmými stáními, z nichž bude vždy jedno 

vyhrazené pro zdravotně a tělesně postižené. 

 

6.4 Technická infrastruktura 

Stavby a zařízení technické infrastruktury budou napojeny na existující zařízení 

technické infrastruktury. Předpokládaná přípojná místa technické infrastruktury jsou 

vyznačena ve výkresu předpokládaného řešení technické infrastruktury. 

6.4.1 Zásobování elektrickou energií 

Elektrická energie bude zajištěna ze stávající trafostanice, u níž je možné 

přezbrojení, pokud by svou kapacitou nepostačovala. Na ploše se počítá se zachováním 

stávajícího vedení vysokého napětí a jeho doplněním rozvodem nízkého napětí. Zřizování 

nové trafostanice ani nového vedení vysokého napětí se neprokázalo jako účelné – stávající 

trafostanice leží prakticky v polovině zastavitelné plochy a nejvzdálenější část plochy určené 

pro výstavbu je od ní vzdálena cca 300 m. Nízkonapěťové vedení bude uloženu ve funkčním 

celku VP – veřejná prostranství, kde bude mít správce sítě vždy zajištěn přístup pro 

nezbytnou údržbu. 

Územní plán u této zastavitelné plochy nevyžaduje napojení na plynovodní síť (v 

souladu s koncepcí Územního plánu formulovanou v kapitole d.03.4 Zásobování plynem). 

pokud by měl investor o plynofikaci řešeného území zájem, pak je vhodné pro tento účel 

využít napojení na stávající plynovod, který částečně zasahuje do řešeného území a je 

umístěn v rámci funkčního celku VP – veřejná prostranství.  

6.4.2 Telekomunikační infrastruktura 

Přes řešené území probíhá telekomunikační kabel, který je s ohledem na budoucí 

využití nutno přeložit tak, aby byl i nadále přístupný pro správce sítě. Nově tak bude kabel 

veden veřejnými prostranstvími. Při jeho překládání by měla být také zachována možnost 

napojení jednotlivých rodinných domů. 

6.4.3 Zásobování pitnou vodou 

Řešená lokalita bude připojena na stávající vodovodní řad, který je veden v souběhu 

se silnicí III/27213. Ten bude dílčím způsobem přeložen tak, aby nezasahoval do funkčního 

celku RD – rodinné domy a zůstal tak na veřejně přístupných plochách. k tomuto řešení bylo 

přistoupeno po zvážení předpokládaných nákladů na zřízení přeložky. Ty jsou srovnatelné 

nebo menší než předpokládaná cena plochy, která by musela být zařazena do veřejných 

prostranství, kdyby k přeložení nedošlo (353 m2). Změna vymezení funkčního celku RD – 

rodinné domy by navíc působila negativním dojmem z hlediska celkového uspořádání území 

a představovala by určitou anomálii v urbanistickém řešení. Délka předpokládané přeložky je 

cca 66 m. Vzhledem k tomu, že stávající vodovodní řad včetně navržené přeložky je veden 

v prostoru navrženého veřejného prostranství, v Územní studii se předpokládá přímé 

napojení části stavebních pozemků na stávající vodovodní řad. 

V místě napojení vodovodního řadu pro zásobení lokality 5b pitnou vodou na stávající 

řad by na nově navrženém řadu mělo být instalováno vodárenské šoupě s teleskopickou 

zemní soupravou a se šoupátkovým poklopem. Pro vodovodní potrubí musí být dodrženo 
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ochranné pásmo 1,5 m od vnějšího líce potrubí. Materiál vodovodních řadů a přípojek bude 

v souladu s vyjádřením VaK a to samé platí i o prostorovém návrhu domovních přípojek 

Vodovodní řady budou uloženy v plochách veřejných prostranství. Vodovodní 

přípojky k jednotlivým parcelám budou ukončeny na těchto parcelách, a to vodoměrnou 

šachtou umístěnou nejdále 1m od hranice parcely. 

Veškeré souběhy a křížení navržených vodovodní řadů s ostatními inženýrskými 

sítěmi bude provedeno v souladu s ČSN 736005 – Prostorové uspořádání sítí technického 

vybavení. 

Po upřesnění bodu napojení vodovodního řadu na stávající vodovod je možně 

v dalším stupni projektové dokumentace určit trasu vodovodních řadů odlišně od Územní 

studií předpokládaného řešení. Vždy však musí být splněny podmínky ochranného pásma a 

současně podmínky prostorového uspořádaní dle ČSN 736005. Současně bude na základě 

požadavků na množství vody a maximální průtoky v území stanovena dimenze nových 

vodovodních řadů. 

6.4.4 Nakládání s odpadními vodami 

Splašková kanalizace bude napojena na veřejnou městskou splaškovou kanalizaci. 

Kanalizační stoky v zastavitelné ploše 5b by měly být provedeny z kameninových trub 

oboustranně glazovaných s PUR spoji. Provedení kanalizačních přípojek se předpokládá z 

potrubí KT 150. 

Územní je rozčleněno tak, aby obytná zóna mohla být odkanalizována dvěma 

gravitačními stokami DN 250, které budou postupně zaústěny do stok stávající splaškové 

kanalizace. Materiál kanalizačních stok a kanalizačních přípojek bude v souladu s 

vyjádřením VaK, to samé platí i o prostorovém návrhu domovních přípojek 

Kanalizační stoky budou navrženy tak, aby splnily podmínky prostorového 

uspořádání sítí dle ČSN 736005 

Po upřesnění bodů napojení stok splaškové kanalizace na stávající kanalizaci a po 

podrobném zaměření zájmového území je možně v dalším stupni projektové dokumentace 

stanovit trasu kanalizačních stok odlišně od předpokladu Územní studie, vždy však pouze 

tak aby byly splněny podmínky ochranného pásma a současně podmínky prostorového 

uspořádaní dle ČSN 736005 a dodrženo uložení stok na veřejně přístupných plochách 

řešeného území. 

6.4.5 Nakládání s dešťovými vodami 

Územní studie navrhuje pro nakládání s dešťovými vodami využití funkčního celku 

PO – protierozní opatření, který je navržen zejména pro ochranu území před vodami 

z přilehlých polí, měl by však být využit i pro nakládání s dešťovými vodami spadlými na 

zpevněné části veřejných prostranství řešeného území.  

Veřejná prostranství, tj. komunikace a plochy zpevněné zámkovou dlažbou budou 

spádovány tak, aby dešťové vody odtékaly do vsakovacích příkopů a následně do 

předpokládaných otevřených retenčních vsakovacích nádrží č.1 a č.2. Pro případnou 

nadlimitní dešťovou srážku by byly nádrže vybaveny bezpečnostním přepadem zaústěným 

do zemního vsakovacího průlehu, který by současně sloužil pro zachycení dešťových vod 

přitékajících z přilehlého území. tento průleh bude vybudován v rámci funkčního celku PO – 

protierozní opatření.  
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Vsakovací objekty, kterými by měly být otevřené nádrže, musí být navrženy na 

přívalový déšť s opakováním 1x za 5 let. Vsakovací objekt musí být navržen v souladu 

s ČSN 759010. Dle geologické mapy se v zájmovém území nacházejí písčito-hlinité až 

hlinito-písčité sedimenty. V rámci dalšího stupně projektové dokumentace musí být 

provedeno hydrogeologické posouzení možného vsakování dešťových vod včetně posouzení 

možného ovlivnění podzemních vod. Pokud by vsakování na základě hydrogeologického 

posouzení nebylo možné, měla by být navržena retenční nádrž na zachycení přívalového 

deště s opakováním 1x za 5 let s možností odtoku nadbilančních srážek do stávající dešťové 

kanalizace ve městě. 

Po podrobném zaměření zájmového území lze předpokládat v dalším stupni 

projektové dokumentace úpravu umístění retenčních vsakovacích nádrží a vsakovacích 

příkopů oproti předpokládanému řešení tak, aby byly splněny podmínky ČSN 759010. 

 

Vsakovací otevřené nádrže – celkový uvažovaný odtok dešťových vod 

n – doba opakování dešťové srážky 

Pro výpočet náhradních intenzit přívalových dešťů je použita metoda redukce 

jednodenních maximálních srážkových úhrnů Hrádek Kovář.  

n=0,5 n=0,2 n=0,1 n=0,05 n=0,02 n=0,01

l/s/ha 147,97 218,04 266,65 326,85 522,59 594,86

0,8 0,8 0,8 0,8 0,8 0,8

m
2

2387 2387 2387 2387 2387 2387

l/s 28,26 41,64 50,92 62,42 99,79 113,59

0,8 0,8 0,8 0,8 0,8 0,8

m
2

1481 1481 1481 1481 1481 1481

l/s 17,53 25,83 31,59 38,73 61,92 70,48

0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5

m
2

718 718 718 718 718 718

l/s 5,31 7,83 9,57 11,73 18,76 21,36

0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5

m
2

424 424 424 424 424 424

l/s 3,14 4,62 5,65 6,93 11,08 12,61

0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5

m
2

155 510,78 510,78 510,78 510,78 510,78

l/s 1,15 5,57 6,81 8,35 13,35 15,19

0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5

m
2

155 155 155 155 155 155

l/s 1,15 1,69 2,07 2,53 4,05 4,61

m
2

redukovaná m
2

l/s 56,53 87,18 106,62 130,68 208,95 237,84

m
2

redukovaná m
2

l/s 34,72 55,03 67,30 82,50 131,90 150,14

m
2

redukovaná m
2

l/s 21,82 32,15 39,31 48,19 77,05 87,70

Z TOHO NÁDRŽ 1

3 260,00

2 346,10

Z TOHO NÁDRŽ 2

2 060,00

1 474,30

Parkoviště - P2

Odtokový koeficient

Plocha

Odtok

ODTOK   CELKEM

5 320,00

3 820,40

Plocha

Odtok

Parkoviště - P1

Odtokový koeficient

Plocha

Odtok

Chodníky - zámková dlažba-P1

Odtokový koeficient

Plocha

Odtok

Chodníky - zámková dlažba-P2

Odtokový koeficient

Plocha

Odtok

Komunikace -P2

Odtokový koeficient

Plocha

Odtok

Dílčí povodí

CELKOVÝ ODTOK

Odtok ze zpevněných ploch      

Návrhový déšť 

Komunikace -P1

Odtokový koeficient
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Jednodenní maximální srážkové úhrny – tabulky denních úhrnů srážek s mimořádnou 

vydatností Šamaj Valovič Brázdil 

Ht,N = ad * t1-c * H1d,N 

i=(ad * t1-c * H1d,N) / t 

ad,c, - parametry deště závisející na době opakování N a trvání deště t 

H1d,N ……1-denní maximální srážkový úhrn dle srážkoměrné stanice 

N ……….doba za kterou se intenzita v dlouhodobém průměru opakuje 

t…………doba trvání deště (min) 

Ht,N………….výška srážek (mm) 

i………….náhradní intenzita deště (mm/min) 

 

Výpočet objemu uvažovaných retenčních nádrží 

V=hd/1000*(Ared+Avz) - 1/f * kv * Avsak * tc * 60 

f součinitel bezpečnosti vsaku f>2 

hd návrhový úhrn srážek v mm 

Ared redukovaná plocha povodí v m2 

Avsak vsakovací plocha u povrchových nádrží v m2 

tc doba trvání deště 

kv koeficient vsaku v m/s –  

předpokládaný kv = 5,5*10-5 m/s,  

vsak v nasyceném prostředí kv = 5,5*10-6 m/s  

Jeden litr se vsákne v nasyceném prostředí do 1 m2 za cca 181 vteřin, uvažován je 

tedy odtok Qf = 5,5*10-3 l/s na 1 m2 

 

n tc V - m3 

 min nádrž R1 nádrž R2 

0,5 15 31 20 

0,2 15 46 29 

0,1 15 56 35 

0,05 15 69 43 

0,02 10 73 46 

0,01 10 84 53 

 

Posouzení doby vsaku  

kf koeficient hydraulické vodivosti – předpokládaná hodnota kf = 5,5*10-5 m/s 

tA akceptovatelná doba vsakování dle ČSN 759010 – 72 hod tj. 3dny 

Fef efektivní vsakovací plocha v m2 
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Doba vsakování pro přívalový déšť s opakováním n= 0,5; 0,2; 0,1; 0,05; 0,02; 0,01 tj 

1x za 2 roky, 1x za 5 roků, 1x za 10 roků, 1x za 20 roků, 1x za 50 roků, 1x za 100 roků  

 

6.4.6 Nakládání s odpady 

Pro domovní odpad se předpokládá aplikace klasického modelu, který je uplatňován i 

v jiných částech města, tedy individuální sběr do popelnic a jejich pravidelné vyvážení mimo 

řešené území. Toto řešení nemá žádné územní nároky. Sběr tříděného odpadu je možno 

realizovat jak na samotné ploše, pokud to bude účelné, tak mimo řešené území na jiném 

místě ve městě. Pokud by v řešeném území měly být vymezeny plochy pro sběr tříděného 

odpadu, předpokládá se jejich umístění v rámci funkčního celku VP – veřejná prostranství. 

Přesné umístění bude vycházet z podrobnější dokumentace. 

 

7 Vyhodnocení souladu územní studie s platnou územně 

plánovací dokumentací 

Územní plán stanovuje celkovou koncepci rozvoje města. Pro řešené území pak 

uplatňuje některé konkrétní požadavky, které jsou shrnuty v následujícím textu, v němž je 

současně popsán vztah územní studie k těmto požadavkům.  

Územní studie je územně plánovací podklad, který v rámci Územním plánem 

stanovených podmínek navrhuje ideální způsob využití dané plochy. Určuje tedy podrobnější 

požadavky na území tak, aby mohlo být koordinovaně rozvíjeno. Jedná se o podklad pro 

rozhodování o změnách v území, který je nutno vzít v úvahu při konkrétních řízeních o 

změnách v území. Podmínky stanovené Územním plánem, které jsou shrnuty v následujících 

kapitolách, zůstávají závaznými pro rozhodování v území v plném rozsahu. 

7.1 Vymezení zastavitelných ploch a ploch přestavby 

Územní plán vymezil v řešeném území zastavitelnou plochu 5b  Dražická Pro tu 

stanovil v rámci kapitoly o urbanistické koncepci následující požadavky (požadavky 

Územního plánu jsou uvedeny kurzivou, následně je vždy popsán způsob naplnění): 

Kapitola c) Urbanistická koncepce 

• využití plochy: SM – plochy smíšené obytné – městské (nízkopodlažní zástavba) 

Územní studie při stanovení podmínek a rozvržení ploch do funkčních celků 

respektovala toto určení. 

• Plochy jsou přístupné z ulice Dražická. 

V               vsak - Qf tA Fef n

m
3

l/s/m
2

dny m
2

20 0,0055 1,21 34 0,5

29 0,0055 1,79 34 0,2

35 0,0055 2,18 34 0,1

43 0,0055 2,68 34 0,05

46 0,0055 2,85 34 0,02

53 0,0055 3,25 34 0,01
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Tuto podmínku Územní studie respektuje, jednotlivé stavební pozemky budou 

zpřístupněny z místní komunikace, která bude třemi kříženími napojena na silnici III/27213. 

• specifické podmínky využití: 

o plocha je určena pro smíšené využití území a bydlení v rodinných domech 

podél páteřové městské komunikace s možností vymezení veřejného 

prostranství s mobiliářem pro relaxaci; v místě terénní deprese je třeba 

vymezit koridor (koryto) pro splachové přívalové vody; 

Územní studie vymezila funkční celek RD – rodinné domy, který je určen pro bydlení 

v rodinných domech. Současně vymezila funkční celek VP – veřejná prostranství, v rámci 

kterého je podél silnice III/27213 vymezen 5 m široký pás. Pro nakládání s dešťovými vodami 

je nadto vymezen v sousedství zastavitelné plochy pás určený pro protierozní opatření, která 

ochrání plochu proti negativním vlivům erozní činnosti dešťových vod na přilehlých polích. 

o etapové využití lokality 5b se předpokládá až po vyčerpání a zastavění ploch v 

lokalitách 6a, 6b a 7  

Etapizace v Územním plánu nebyla stanovena – součástí územního plánu není 

schéma etapizace, etapizace není ani součástí ostatních výkresů. V textové části územního 

plánu současně není zřízena odpovídající kapitola podle požadavků vyhlášky č. 500/2006 

Sb. Zde uváděný předpoklad není závaznou podmínkou pro rozhodování. Využití plochy ve 

sledu před plochami 6a, 6b a 7 je logické a nezpůsobuje žádné negativní jevy v území, neboť 

plocha přímo navazuje na stávající výstavbu Dražic a doplňuje oboustranné obestavění 

silnice III/27213. 

o při okraji zastavitelné plochy tvořící přechod do krajinného zázemí budou 

vymezovány parcely vyšších výměr s vyšším podílem nezastavitelných ploch 

a ozelenění pozemku; 

Tuto podmínku je možno zrealizovat v rámci podrobnější dokumentace. Vzhledem 

k charakteru zastavitelné plochy zde však prakticky všechny parcely tvoří přechod do 

krajinného prostředí. i s ohledem na tuto skutečnost jsou budoucí parcely pro výstavbu 

rodinných domů od krajinného prostředí odděleny veřejným prostranstvím s místní 

komunikací a pásem protierozních opatření. 

o v rámci prostorového uspořádání bude respektován kontext okolní zástavby a 

kompoziční vztahy městské zástavby; 

Kontext okolní zástavby je Územní studií respektován zejména v rámci požadavků na 

využití funkčního celku RD – rodinné domy. 

o lokalita musí být napojena ke stávající silniční a uliční síti komunikacemi v 

kategorii odpovídající lokalitě pro trvalé bydlení; řešení musí zahrnovat návrh 

systému vnitřní dopravní a technické obsluhy v návaznosti na celoměstskou 

koncepci; 

Lokalita bude napojena na silniční síť místní komunikací, jejíž parametry musí 

odpovídat platným normám. Vyžadována je obytná zóna nebo Zóna 30. 

o podmínkou je řešení dopravy v klidu;  

Doprava v klidu bude řešena v rámci následující podrobnější dokumentace. územní 

studie pro řešení dopravy v klidu nastavila vhodné podmínky. 
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o podmínkou je zajištění technické obsluhy území v souladu s koncepcí ÚP 

(napojení na vodovodní síť, kanalizační síť, plynovodní síť, elektrorozvody 

včetně výstavby nových trafostanic v potřebném počtu, telekomunikační síť); 

Kapitola d) Koncepce veřejné infrastruktury 

V souladu s koncepcí Územního plánu Územní studie předpokládá napojení na 

vodovodní síť, kanalizační síť i telekomunikační síť. Výstavba nové trafostanice není pro tuto 

plochu nezbytná, neboť stávající trafostanice se nachází uprostřed řešeného území. 

Napojení na plynovodní síť není v koncepci Územního plánu (kap. d.03.4) vyžadováno. 

• podmínka pro rozhodování – územní studie pro lokality 5b; 

Tato podmínka je naplněna zpracováním Územní studie. 

• lhůta vypracování územní studie: v závislosti na zájmu investora, nejpozději do r. 

2025; 

Územní studie byla vypracována k roku 2020. 

• Zásobování pitnou vodou (kap. d.03.1) – distribuční řad v komunikaci 

Územní studie vytvořila podmínky pro realizaci této podmínky. 

• Odkanalizování (kap. d.03.2) – gravitační kanalizace v komunikaci 

Územní studie vytvořila podmínky pro realizaci této podmínky. 

• Zásobování elektrickou energií (kap. d.03.3) – Lokalita 5a, 5b, 6a, 6b, 7 (122RD) - 

napájení z 3 nových kabelových trafostanic TS-NK4; TS-NK5; TS-NK6; nové 

kabelové TS budou napojeny novým kabelovým okruhem, propojení bude na 

stávající okruh, na severním okraj bude napojen na stávající venkovní vedení 

kabelovým svodem 

Územní studie prokázala, že stávající trafostanice je pro zásobování plochy 

dostačující, neboť leží v centru zastavitelné plochy. Vzdálenost všech budoucích pozemků 

rodinných domů je do 300 m od této trafostanice. Nové trafostanice v souladu s požadavkem 

územního plánu bude nutné vybudovat pro odlehlejší zastavitelné plochy, které jsou v tomto 

bodě vyjmenovány. 

Kapitola f) Plochy s rozdílným způsobem využití 

• Plochy smíšené obytné – městské (nízkopodlažní zástavba) – SM 

a) využití plochy  
Hlavní využití: 

- smíšené využití území městského typu 
Přípustné využití: 

- bydlení v rodinných domech v dosahu omezujících vlivů (ochranná pásma 
dopravních, technických, nebo výrobních staveb; v blízkosti sportovišť, …apod.), 

- obslužná funkce, nevýrobní služby bez nároků na nákladní dopravu nad 3,5 t., 
- maloobchod (do 150 m2 prodejní plochy) a stravovací služby, 
- administrativa, 
- veřejná prostranství a plochy okrasné a rekreační zeleně s prvky drobné 

architektury a mobiliářem pro relaxaci (kromě staveb krbů a ohnišť), 
- zařízení péče o děti, školská a klubová zařízení, 
- zdravotnická a sociální zařízení, 
- lokální sportovní zařízení, 
- stavby a zařízení pro kulturu a církevní účely, 
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- ubytovací zařízení (penziony), 
- parkoviště pro potřeby zóny, 
- nezbytná technická vybavenost. 

Nepřípustné využití: 
- stavby a zařízení, které nesouvisejí s vymezeným hlavním nebo přípustným 

využitím,  
- stavby a zařízení, které v důsledku provozovaných činností překračují stanovené 

limity zatížení okolí hlukem, prachem, exhalacemi nebo organoleptickým pachem 
– a to i druhotně např. zvýšením dopravní zátěže, vyvolanou přepravou materiálu 
nebo osob. 

Podmínky: 
- u obslužných zařízení je nutné řešit parkování vozidel na vlastním nebo k tomu 

účelu určeném pozemku, 
- v případě lokalizace zařízení služeb je třeba posoudit vliv činností na sousední 

pozemky sloužící bydlení a občanské vybavenosti, 
- stavby, pro které jsou stanoveny hygienické limity dle platných právních předpisů, 

mohou být umístěny v dosahu rušivých vlivů pouze v případě, že investor prokáže 
splnění limitů v rámci územního řízení, resp. postupy podle stavebního zákona. 
Případná opatření na snížení negativních vlivů musí být investorem realizována 
jako součást stavby,   

- v případě výroby solární energie musí být solární články zabudovány jako součást 
stavebního objektu. 

b) prostorové uspořádání 
Nové objekty nebo dostavby původních objektů musí architektonickým členěním 
stavebních forem a zejména celkovým objemem zastavění respektovat kompoziční 
vztahy a reagovat na měřítko a kontext okolní zástavby. Výšková hladina zástavby je 
stanovena územní studií, regulačním plánem nebo v případě nové zástavby obecně: 2 
nadzemní podlaží s využitelným podkrovím nebo ustoupeným podlažím. 
KZ = 0,60 

Územní studie stanovené podmínky využití respektuje. Na ploše vymezuje funkční 

celky VP – veřejná prostranství a RD – rodinné domy. Veřejná prostranství i plochy pro 

výstavbu rodinných domů jsou na této ploše s rozdílným způsobem využití přípustné. Ostatní 

podmínky budou zohledněny v rámci podrobnější dokumentace. 

 

• Plochy smíšené nezastavěného území (s indexy využití) – NS.x…  

a) Podmínky pro využití plochy  
Hlavní využití: 

- kompromisně využívané ekosystémy nezvyšující labilitu území a 
zprostředkovávající stabilizující funkci přírodních zón 

Přípustné využití: 
- Indexem jsou označeny funkce zastoupené ve vymezené ploše, tj. x = …: 
▪ l – lesnictví (zejména v lesích zvláštního určení) – připouštějí se nezbytně nutná 

opatření a výstavba pro lesní produkci, 
▪ o – ochranná zóna – prostor mezi různými druhy funkčního využití (např. izolační 

prostor mezi obytnými a intenzivně zemědělsky využívanými plochami), 
▪ z – zemědělství (mimo velkovýrobní formy) – připouštějí se nezbytně nutná 

opatření a výstavba pro zajištění zemědělské produkce (např. výstavba seníku, 
ohrazení pastvin apod.), zemědělská činnost ve smyslu zásad správného 
obhospodařování (např. na svažitých pozemcích), 

- výstavba účelových komunikací,  
- výstavba zařízení a realizace opatření pro ochranu půdního fondu a krajiny 

(protierozní nebo protipovodňová opatření apod.), 
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- výstavba inženýrských sítí včetně nezbytných technických zařízení na těchto 
sítích, jejichž trasování mimo zónu by neúměrně zvýšilo náklady na jejich 
realizaci. 

Nepřípustné využití: 
- činnosti, které nesouvisejí s vymezeným hlavním nebo přípustným využitím; 

aktivity a činnosti, které jsou v rozporu se základními funkcemi uvedenými 
v indexu přípustného využití, tj. v plochách označených indexy: 

▪ l – lesní produkce: stavby pro zemědělství, pro těžbu nerostů, ubytovací 
(pobytová) zařízení pro rekreaci a cestovní ruch, hygienická zařízení kromě těch, 
která jsou součástí odpočívek při komunikacích nebo cyklistických a turistických 
stezkách a trasách, oplocování pozemků kromě pozemků staveb s přípustným 
využitím, resp. kromě pasteveckých ohradníků; 

▪ o – ochranná zóna, p – přírodní funkce, r – rekreační funkce, u – 
urbanizovatelné plochy, v – vodohospodářská funkce: stavby pro 
zemědělství, lesnictví, pro těžbu nerostů, ubytovací (pobytová) zařízení pro 
rekreaci a cestovní ruch, hygienická zařízení kromě těch, která jsou součástí 
odpočívek při komunikacích nebo cyklistických a turistických stezkách a trasách, 
oplocování pozemků kromě pozemků staveb s přípustným využitím, resp. kromě 
pasteveckých ohradníků; 

▪ z – zemědělská produkce: stavby pro lesnictví, pro těžbu nerostů, ubytovací 
(pobytová) zařízení pro rekreaci a cestovní ruch, hygienická zařízení kromě těch, 
která jsou součástí odpočívek při komunikacích nebo cyklistických a turistických 
stezkách a trasách, oplocování pozemků kromě pozemků staveb s přípustným 
využitím, resp. kromě pasteveckých ohradníků; 

V případě, že je plocha označena větším počtem indexů, je nepřípustné využití 

stanoveno souhrnem činností vztahujících se ke všem užitým indexům. 

- používání kejdy, silážních šťáv a ostatních tekutých odpadů, 
- nenávratné poškozování půdního povrchu, 
- změny vodního režimu pozemků, pokud nejsou v zájmu ochrany přírody a 

ochrany lesa, 
- ukládání a zneškodňování odpadů, 
- hospodaření na pozemcích způsobem vyžadujícím intenzivní technologie, 
- výstavba zařízení pro činnosti velkovýrobního nebo intenzivního charakteru, 
- výroba energie (s výjimkou solárních článků pro vlastní spotřebu energie 

aplikovaných na stavebních objektech). 
Podmínky: 

- veškeré činnosti musí být v souladu se zájmy ochrany přírody a krajinného rázu, 
- v případě, že jsou zamýšleny, je nutné před realizací nových nezbytně nutných 

(dočasných) staveb a opatření, která přímo souvisejí se zastoupenými funkcemi, 
zpracovat a projednat přiměřeným způsobem ověření jejich dopadů na území a 
na ostatní funkce (o nutnosti pořízení územní studie rozhodne stavební úřad), 

- zpracování a projednání dokumentace (případně územní studie) je nezbytné pro 
ověření těchto event. záměrů: 
▫ otevřeného jezdeckého areálu a zřízení jezdeckých stezek, 
▫ sportovně rekreačního využití krajiny (lyžařské areály, …), 
▫ výstavby rozhledny (z hlediska ovlivnění krajinného rázu), 

• oplocování pozemků v krajinné zóně se smíšeným využitím je přípustné v nezbytných 

případech: např. ochranná pásma vodních zdrojů I. stupně, sady, lesní školky, obory, 

výběhy, pastevecké areály (např. formou ohradníků), … apod.; o oplocování 

pozemků rozhodne v jednotlivých případech stavební úřad. 

 [1.] Územní studie zahrnula do řešeného území část plochy NZ.loz, jejíž součástí jsou 

také ochranné zóny, sloužící např. jako izolační prostor mezi obytnými a intenzivně 

zemědělsky využívanými plochami. tuto funkci na dané ploše územní studie vyžaduje 
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vymezení funkčního celku PO – protierozní opatření. Na ploše se v souladu se 

stanovenými podmínkami připouští i zřizování účelových komunikací (obratiště, 

parkovací stání). 

 

Kapitola g) Veřejně prospěšné stavby a veřejně prospěšná opatření, pro které lze 

práva k pozemkům a stavbám vyvlastnit 

• Veřejně prospěšné stavby (kap. 8.1) – K5a Kanalizační stoka 

Územní studie vymezila plochu, v níž je možno veřejně prospěšnou stavbu 

kanalizační stoky realizovat a stanovila podmínky jejího provedení. 

 

Limity využití území 

V řešeném území se nachází nebo budou po realizaci výstavby nacházet limity 

využití území, které je při umisťování staveb a zařízení nutno zohlednit. Limity využití území 

se uplatňují na základě zvláštních právních předpisů. Jejich uvedení v územně plánovací 

dokumentaci nebo v územní studii nemá na jejich platnost vliv. V rámci analytické části 

územní studie jsou vyjmenovány následující nejvýznamnější limity využití území: 

• ochranné pásmo vedení vysokého napětí 22 kV v šíři 10 m od krajního vodiče. 

• chráněná oblast přirozené akumulace vody Severočeská křída – Jizerská křída 

levobřežní; 

• zranitelná oblast; 

• území s archeologickými nálezy 3. kategorie; 

• ochranné pásmo silnice III. třídy v šíři 15 m od osy přilehlého jízdního pruhu; 

• ochranné pásmo radiového směrového spoje; 

• chráněné ložiskové území Bezno (Mělnická pánev) – Uhlí černí (07530000) 

• ochranné pásmo vodovodního řadu; 

• ochranné pásmo kanalizační stoky.  

Dopad na povolování staveb a zařízení v řešeném území mohou mít i další limity 

využití území. Tyto limity je třeba respektovat v dalších stupních rozhodování o změnách v 

území. 

 

8 Údaje o splnění požadavků zadání územní studie 

Zadání územní studie bylo naplněno beze zbytku. V následujícím textu je tato 

skutečnost prokázána. 

8.1 Účel a cíle územní studie 

Účel územní studie je naplněn jejím vypracováním. Dokument byl strukturován a 

koncipován tak, aby mohl sloužit jako podklad pro rozhodování o změnách v území. V 

územní studii jsou obsaženy skutečnosti, které je v území třeba respektovat. V jejím 

odůvodnění jsou uvedena východiska a důvody pro výsledné řešení územní studie. 
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Územní studie navrhla podrobnější uspořádání území vymezením funkčních celků, k 

nimž formulovala požadavky na jejich využívání. Při vymezování funkčních celků byly 

zohledněny všechny požadavky Územního plánu. Územní studie stanovila optimální 

rozvržení ploch s ohledem na hlavní využití a zpřístupnění jednotlivých ploch i vazeb na širší 

okolí. 

8.2 Rozsah řešeného území 

Územní studie řešila území určené v zadání, přičemž ho v nezbytném rozsahu 

rozšířila, jak je popsáno v kapitole 1. tohoto odůvodnění.  

8.3 Obsah územní studie 

Obsah územní studie byl naplněn beze zbytku. Územní studie poskytla svým řešením 

základní rámec pro podrobnější dokumentaci (dokumentaci pro územní řízení), která stanoví 

výsledné uspořádání území. Současně studie obsahuje podrobnější funkční členění území 

(funkční celky), a stanoví podmínky jejich využití, které zajistí vhodné fungování území jako 

celku. Vymezeny byly funkční celky určené pro bydlení (RD – rodinné domy) a stanovila 

podrobnější požadavky na jejich prostorové uspořádání (odstupy staveb od hranic pozemků, 

přípustnou výšku a charakter staveb a další podmínky). Dále byly vymezeny funkční celky 

veřejných prostranství (VP – veřejná prostranství) v rozsahu přesahujícím 5 % z celkové 

rozlohy zastavitelné plochy, a to i bez započtení plochy předpokládaných místních 

komunikací. Vymezen byl pás veřejného prostranství v šíři 5 m a délce cca 530 m (celkem 

2 650 m2 z celkové výměry zastavitelné plochy 2,725 ha, tj. cca 10 %). Vymezeny byla dále 

veřejná prostranství umožňující napojení zastavitelné plochy na silnici III/27213. Prostranství 

byla vymezena v šíři 8 m a umožňují dopravní obsluhu všech funkčních celků bydlení v 

zastavitelné ploše. Jednotlivé stavební pozemky budou zpřístupněny z místní komunikace, 

která se na silnici III/27213 napojí na 3 místech. Funkční uspořádání území umožňuje pěší 

a cyklistické propojení sídel Dražice a Nové Benátky podél silnice III/27213. Stanoveny byly i 

podrobnější podmínky prostorového uspořádání obsahující požadavky na konkrétní 

parametry jednotlivých komunikací (např. minimální šíře komunikací), i požadavky na řešení 

dopravy v klidu (např. počty odstavných stání před jednotlivými nemovitostmi, velikost 

odstavných ploch pro návštěvníky). 

Odůvodnění územní studie obsahuje prokázání možnosti realizace navrženého 

řešení. V grafické části odůvodnění je doloženo možné provedení technické a dopravní 

infrastruktury v rámci daného řešení. V odůvodnění Územní studie jsou dále vyjmenovány 

požadavky Územního plánu a je popsán způsobu, jakým byly tyto požadavky Územní studií 

naplněny.  

8.4 Požadavky na uspořádání textové a grafické části 

Požadavky na uspořádání grafické a textové části byly územní studií naplněny. 

 

9 Vyhodnocení širších vztahů 

Územní studie reflektovala umístění řešeného území v území. Základní požadavky na 

širší vztahy byly definovány územním plánem, naplněním jehož požadavků je prokázáno 

výše v tomto odůvodnění. Územní studie dále založila vazby na navazující lokalitu 5a. 
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Založila pás veřejného prostranství pro místní komunikaci a pás veřejného prostranství podél 

silnice III/27213, který umožňuje vedení pěší nebo cyklistické stezky a současně vedení 

některých sítí. 

 

 


