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Pořizovatel územní studii projednal s jednotlivými vlastníky pozemků 
dotčených touto studií a odborem životního prostředí Městského úřadu 
Litoměřice, který vydal kladné vyjádření. Následně schválil možnost využití 
územní studie dle §25 stavebního zákona. Územní studie může sloužit jako 
podklad k pořizování územně plánovací dokumentace, jejích změn a jako 
podklad pro rozhodování v území. 
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a. Vymezení řešeného území 

Územní studie řeší využití plochy Z1/2 ležící v sídle České Kopisty, které jsou součástí 
samosprávy města Terezín. Plocha je navržena v územním plánu města Terezín k prověření jejího 
dalšího využití územní studií. Řešené území se nachází na jihovýchodním okraji Českách Kopist.  

Grafická část návrhu řešení je zpracována v měřítku 1:1000, na podkladu katastrální mapy, 
platného územního plánu  a leteckého snímku. 

Cílem zpracování územní studie je ověření možnosti účelného prostorového využití a 
uspořádání celé řešené plochy včetně jejího napojení na dopravní a technickou infrastrukturu sídla. 

 

b. Současný stav řešeného území 

Řešené území je tvořeno pozemky zemědělského půdního fondu vedené v katastru nemovitostí 
jako orná půda a jednou zastavěnou plochou se zemědělskou stavbou (kolnou) - přehled jednotlivých 
pozemků je uveden v tabulce č.1. Jedná se o rovinatý pozemek, který navazuje ze severu a ze 
západu na zastavěné území Českých Kopist. 

Dopravně je plocha přístupná ze stávající komunikace vedoucí po jejím severním okraji. Celá 
plocha leží v záplavovém území Q100 řeky Ohře. Do jihozápadního okraje plochy zasahuje záplavové 
území Q100 řeky Labe. V trase stávající komunikace vede po severním okraji spojový kabel. 

Na severním okraji pozemku 516/7 se nachází stávající funkční studna. Přibližně uprostřed 
řešené plochy se na severním okraji pozemku 516/26 nachází hydrant závlahového vodovodu. Poloha 
těchto zařízení je zakreslena ve výkresu č.2. Zákres obou zařízení vychází z podkladu leteckého 
snímku a odměření v terénu projektantem a jedná se tedy o orientační zákres.  

 

 
obr.1. - letecký snímek s vyznačením řešeného území 
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Parcelní 
číslo Vlastnické právo Druh pozemku podíl Výměra 

(m2) 

516/3 Paul Jiří, České Kopisty 99, 41201 Terezín orná půda 1 2 364 

516/7 SJM Prügl Josef a Prüglová Jitka, České 
Kopisty 168, 41201 Terezín orná půda 1 1 726 

Hentschel Miloslav, Marie Majerové 
1844/19, Předměstí, 41201 Litoměřice orná půda 1/2 

516/26 
Hromasová Jitka, Lužická 1792/32, 
Vinohrady, 12000 Praha 2 orná půda 1/2 

 
15 899 

st.248 Paul Jiří, České Kopisty 99, 41201 Terezín zastavěná 
plocha a nádvoří 1 21 

tab.1. -  přehled pozemků řešených územní studií 

 

c. Podmínky využití území stanovené ÚP Terezín 

Pro řešené území platí podmínky stanovené platným Územní plánem Terezín. Řešená plocha 
je zařazena mezi zastavitelné plochy - plochy bydlení v rodinných domech - venkovské (BV) - viz 
obr.2.  

Z hlediska urbanistické koncepce řešeného území se na základě územního plánu předpokládá 
návrh 7 stavebních pozemků.   

Závaznou podmínkou stanovenou územním plánem je stanovená max. výška  zástavby  1,5 
NP, tzn. přízemí a obytné podkroví u staveb obytných. Pro zajištění odpovídajícího dopravního 
napojení byla změnou č.1 územního plánu navržena dílčí úprava v lokalitě Z1/2 a souvisejících 
lokalitách P1/2 a Z1/4 a to rozšíření veřejného prostranství s místní komunikací pro obsluhu obytných 
ploch na šířku 8,0 metru. 

 

 

obr.2. - výřez hlavního výkresu územního plánu  
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Pro toto využití řešené plochy stanovil územní plán následující podmínky:  

plochy bydlení v rodinných domech - venkovské (BV) 
a) převažující účel využití 

- bydlení venkovského charakteru s odpovídajícím zázemím užitkových zahrad a možností chovu 
drobného hospodářského zvířectva pro vlastní potřebu 

b) přípustné 
- bydlení v rodinných domech s užitkovými zahradami a případným chovem drobného 

hospodářského zvířectva pro vlastní potřebu 
- bydlení v bytových domech 
- rekreace rodinná 
- nezbytná dopravní a technická infrastruktura 

c) podmíněně přípustné 
- penziony a omezenou ubytovací kapacitou do 20 lůžek 
- zařízení na zpracování a výkup zemědělské produkce 
- zařízení drobné řemeslnické výroby a služeb nerušící bydlení 

d) podmínky prostorového uspořádání 
- výška hlavního objektu nepřekročí 2 NP, zastavitelnost pozemků 30% 
- v lokalitách P1/2, Z1/2, Z1/3, Z1/4 a Z1/5 výška hlavního objektu nepřekročí 1,5 NP, zastavitelnost 

pozemků 30% 
- v lokalitách P1/2, Z1/2, Z1/3, Z1/4 a Z1/5 obytné objekty ve vymezeném záplavovém území budou 

nepodsklepené, spodní stavba pod úrovní kóty hladiny Q100 bude zhotovena z materiálů, které 
odolají dlouhodobému působení vody, kóta podlah obytných místností bude umístěna min. 30 cm 
nad hladinou Q100 a budou respektovat vymezené ochranná pásma 

e) nepřípustné 
- všechny ostatní výše neuvedené funkce a činnosti 

 
 
d. Návrh využití území 

d.1 Návrh urbanistického řešení 

Urbanistická koncepce řešeného území navazuje na charakter okolní zástavby a stávající 
uspořádání stavebních pozemků. 

Územní studie navrhuje plošné dělení plochy Z1/2 na stavební pozemky rodinných domů,  
pozemky zahrad a rozšíření stávajícího veřejného prostranství. 

V ploše Z1/2 je navrženo 6 stavebních pozemků pro výstavbu rodinných domu, jejichž tvar a 
umístění vychází z majetkových vztahů v území. V průběhu prací na územní studii byla prověřena i 
druhá varianta řešení, která by vyvolala výstavbu nové místní komunikace navržené kolmo na 
stávající komunikaci. Toto řešení bylo vlastníky pozemků i městem Terezín zamítnuto.  

Územní studie navrhuje v souladu s návrhem územního plánu rozšíření stávajícího veřejného 
prostranství na min. šíři 8m. V případě realizace záměru bude nutné odstranění stávající kolny na 
pozemku st.248. V trase navrženého rozšíření veřejného prostranství leží stávající funkční studna 
(severní okraj pozemku p.č. 516/7). Vzhledem k tomu, že je tato studna využívána vlastníky pozemku 
je navrženo územní studií její zachování. Zároveň se povoluje její oplocení v rámci nezbytného 
rozsahu a její případné přičlenění k navrženému stavebnímu pozemku č.2. Jelikož nebylo podkladem 
pro zpracování územní studie geodetické zaměření, je poloha studny zakreslena pouze orientačně a 
není tak ani zakresleno přesné vyčlenění pozemku studny. Její přesnou polohu je třeba určit v rámci 
územního a stavebního řízení v případě realizace výstavby na pozemku č.3, případně při rozšíření 
stávajícího veřejného prostranství.  

U stavebních pozemků č.3 - č.6 bylo provedeno jejich rozdělení na dvě části. První část 
pozemků tvoří stavební pozemky rodinných domů a jsou určeny ke stavbě obytných objektů a 
souvisejících staveb. Druhou část tvoří pozemky zahrad, které jsou navrženy převážně k 
hospodářskému využití, jako zázemí stavebních částí pozemků. Tento návrh byl proveden z důvodu 
značně protáhlého tvaru stavebních pozemků s cílem umisťovat stavební objekty převážně v 
severních částech pozemků.  
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Přehled jednotlivých pozemků uvádí následující tabulka: 

číslo 
pozemku využití Velikost pozemku 

(m2) 

1 stavební pozemek rodinného domu 2 274 

2 stavební pozemek rodinného domu 1 680 

3 stavební pozemek rodinného domu a 
pozemky zahrad 

2 030 

4 stavební pozemek rodinného domu a 
pozemky zahrad 2 027 

5 stavební pozemek rodinného domu a 
pozemky zahrad 2 077 

6 stavební pozemek rodinného domu a 
pozemky zahrad 

2 155 

tab.2. -  přehled navržených pozemků 

Pozn: Územní studie je zpracována na podkladu aktuální katastrální mapy. Z tohoto důvodu je 
velikost stavebních pozemků uvedená v tabulce pouze orientační a lze se od ní odchýlit. 
Nutné je ovšem respektování základní koncepce dělení pozemků stanovené územní studií a 
podmínky využití území stanovené územním plánem. 

 

S ohledem na tvar a velikost stavebních pozemků je v územní studii stanovena stavební čára 
ve vzdálenosti 10m od hrany navrženého rozšíření veřejného prostranství. Návrh stavební čáry 
vychází z umístění stávajícího stavebního objektu ležícího západně od řešené plochy. 

Územní studie nestanovuje další omezení vztahující se např. na tvar a podlažnost jednotlivých 
objektů, sklon střech atp. Pro výstavbu jednotlivých obytných objektů zůstávají v platnosti podmínky 
využití stanovené územním plánem, citované v bodě c. 

Vzhledem k tomu, že předmětná plocha zasahuje do stanovených záplavových území řek Ohře 
a Labe, byla vlastníky pozemku p.č. 516/3 a st.2448 předjednána možnost výstavby na těchto 
pozemcích s příslušnými dotčenými orgány s kladným výsledkem. Vyjádření jednotlivých úřadů jsou 
přílohou této studie. 

 

d.2 Návrh dopravního řešení 

Územní studie navrhuje rozšíření stávajícího veřejného prostranství vedoucího po severním 
okraji plochy Z1/2 na min. šíři 8m. Tento návrh je proveden v souladu s návrhem územního plánu a 
zároveň respektuje min. požadavky stanovené vyhláškou č.501/2006Sb. 

Navržené stavební pozemky rodinných domů č.1 - č.6 budou dopravně obslouženy z 
rozšířeného veřejného prostranství, jehož součástí je stávající místní komunikace. Bližší uspořádání 
uličního profilu není územní studií řešeno. 

Při realizaci rozšíření veřejného prostranství je nutné respektovat a zohlednit stávající studnu, 
kterou je možné oplotit a přičlenit ke stavebnímu pozemku č.3 a dále hydrant závlahového vodovodu.  

Likvidace dešťových vod z místních komunikací je navržena vsakem na plochách zeleně 
v rámci navrženého veřejného prostranství 

 

d.3 Návrh řešení technické infrastruktury 

d.3.1 Zásobování vodou 

Územní studie navrhuje zásobování stavebních pozemků z veřejného vodovodního systému ve 
Českých Kopistech.  

Plocha Z1/2 bude zásobována vodou z nově navrženého řadu napojeného ze stávajícího řadu 
vedoucího severozápadně od řešené plochy. Nově navržený řad je veden v trase stávajícího 
veřejného prostranství v souběhu s ostatními inženýrskými sítěmi (plynovod, kanalizace a elektrické 
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vedení NN). S ohledem na skutečnost, že pro zpracování této studie nebylo podkladem geodetické 
zaměření, je možné se od navržených tras vodovodních řadů odchýlit. 

 

d.3.2 Likvidace odpadních vod 

Územní studie navrhuje odvádění odpadních vod z navržených stavebních pozemků do 
stávajícího kanalizačního systému sídla. Nově navržený kanalizační řad povede v trase stávajícího 
veřejného prostranství. Napojení na kanalizační systém sídla bude provedeno západně od řešeného 
území do stávající stoky. Kanalizační řad bude veden v souběhu s ostatními inženýrskými sítěmi 
(plynovod, vodovod a elektrické vedení NN). S ohledem na skutečnost, že pro zpracování této studie 
nebylo podkladem geodetické zaměření, je možné se od navržených tras i provedení kanalizační 
stoky odchýlit. 

 

d.3.3 Zásobování plynem 

Územní studie navrhuje zásobování nově navržených stavebních pozemků STL plynem jako 
zdroje pro vytápění, ohřev teplé užitkové vody a vaření. 

 Stávající STL plynovodní řad vede západně od řešené plochy. Nově navržený STL plynovodní 
řad povede v trase stávajícího veřejného prostranství v souběhu s ostatními inženýrskými sítěmi 
(kanalizace, vodovod a elektrické vedení NN). S ohledem na skutečnost, že pro zpracování této studie 
nebylo podkladem geodetické zaměření, je možné se od navržených tras STL plynovodu odchýlit. 

 

d.3.4 Zásobování elektrickou energií 

Stavební pozemky budou zasíťovány distribučním kabelovým vedením nízkého napětí 
napojením na stávající rozvody v obci. Investorem a zřizovatelem sítě bude podle zákona jejich 
provozovatel (ČEZ Distribuce a.s.). 

V souběhu s ostatními sítěmi bude nutné zajistit i položení vedení pro veřejné osvětlení, pevnou 
telefonní síť a uzemňovací vedení.  
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Přílohy: 
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