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A. TEXTOVÁ ČÁST
1. VÝROK



A.1 VYMEZENÍ POJMŮ
areál část uzemí využívaná pro specifický účel, se zvláštním režimem, není členěný 

veřejnými prostranstvími
aktivní parter první podlaží dané budovy, využito pro nebytovou funkci (občanskou vybavenost či 

komerci), přístupný pro veřejnost, komunikující s veřejným prostorem před budovou
blok ucelená část území tvořena souborem pozemků/pozemkem/jeho částí, ohraničená 

veřejným prostranstvím a uliční čarou
budova nadzemní stavba spojená se zemí pevným základem, která je prostorově

soustředěna a navenek převážně uzavřena obvodovými stěnami a střešní
doprava v klidu zajištění odstavení a parkování vozidel pro obyvatele či uživatele zařízení 

umístěných na daném pozemku
hlavní stavba stavba, která určuje účel výstavby souboru staveb

HPP (hrubá podlažní 
plocha)

součet ploch vymezených vnějším obrysem konstrukcí jednotlivých podlaží
budovy kromě otevřených a částečně otevřených částí (balkony, lodžie,
průchody, střešní terasy apod.), v podlažích se šikmými stěnami či šikmým
stropem se započítává vnější obrys konstrukcí v úrovni 1,2 m nad úrovní
podlahy 

hlavní římsa vystupující vodorovný prvek oddělující obvodovou zeď stavby od střechy, pokud není 
použit, rozumí se hlavní římsou průnik vnějšího líce obvodové stěny a střechy

koridor pro DI/TI plocha liniového charakteru sloužící pro umístění dopravní či technické 
infrastruktury

mobiliář vybavení veřejného prostoru, které není v umístěno permanentně, dá se jednodušše 
odstranit či nahradit (lavičky, pouliční osvětlení, odpadkové koše apod.)

podlaží přístupná část budovy vymezená dvěma nad sebou následujícími vrchními líci 
nosné konstrukce stropu nebo vrchním lícem hrubé podlahy na terénu nebo 
konstrukcí střechy

průchozí prostor světlý prostor určený pro chodce (případně cyklisty), který musí být zachován po 
celé délce pásu v uličním profilu/jiném veřejném prostranství

plovoucí značka značí povinnost či umožnění umístění funkce, prostorového uspořádání nebo 
infrastruktury přibližně v místě dané značky

stromořadí souvislá linie minimálně třech stromů vysazených v pravidelných rozestupech po 
linii či křivce

zpevněná plocha pozemek nebo jeho část, jehož povrch je zpevněn stavební nebo montážní činností 
bez svislé nosné konstrukce. A.1.2 SEZNAM ZKRAT

zastavěná plocha plocha ohraničená ortogonálními průměty vnějšího líce svislých konstrukcí všech
nadzemních podlaží do vodorovné roviny

zastavitelná část
pozemku

plošně vymezená část stavebního pozemku, na které je možné umístit stavbu



A.2 VYMEZENÍ ŘEŠENÉHO ÚZEMÍ
Přesné vymezení řešeného území je určeno v grafické části regulačního plánu (viz hlavní výkres 1.B.1). Území 
nebylo předem určeno k rozpracování v územním plánu. 

Území se nachází v rámci katastrálního území Kadaň [661686]. Celková výměra činí 70,3 ha.

Regulační plán je založen na urbanistické studii zpracovávané v předešlém semestru.

A.3 PODROBNÉ PODMÍNKY PRO VYUŽÍTÍ A VYMEZENÍ POZEMKŮ
A.3.1 PODMÍNKY PRO VYMEZENÍ POZEMKŮ

Regulační plán byl vytvořen v rámci školního zadání jakožto projekt navazující na předchozí urbanistickou 
studii. Urbanistická studie vznikla na základě zadání, které mělo prozkoumat možnosti potenciálního rozšíření 
města Kadaně do extravilánu. Regulační plán nevymezuje novou parcelaci území, ta bude součástí samostatné 
následující dokumentace. Regulační plán území dělí do ploch, které území člení na urbanistické zastavitelné 
bloky a veřejné prostranství. K jednotlivým plochám nadále dodává regulativy týkající jejich funkčního využití, 
prostorového uspořádání objektů na pozemku, charakteru prostranství i zástavby a infrastruktury.

A.3.1 PODMÍNKY PRO VYUŽITÍ POZEMKŮ

Regulační plán plochu území dělí na několik typů ploch. Zastavitelné plochy bloků značí plochy urbanistických 
bloků, s převážně omezeným, vyhrazeným či jinak regulovaným přístupem veřejnosti. V těchto plochách se 
můžou vyskytovat i veřejné, společné nebo komunitní prostory. Zastavitelné plochy se dále dělí na typy dle využití 
- obytné/obytné+komerční/obytné+zdravotnické/občanská vybavenost/školství/hřbitov/zemědělstké. 
Dále regulační plán obsahuje plochy uličního prostranství, a to - uliční prostranství s výškově oddělenou 
vozovkou - místní komunikace III. třídy - 50 km/h/ uliční prostranství s výškově oddělenou vozovkou - 
obslužné komunikace IV. třídy - zóna 30/ uliční prostranství s výškově oddělenou vozovkou - obslužné 
komunikace IV. třídy - školní/ uliční prostranství s výškově oddělenou vozovkou - oblsužné komunikace 
IV. třídy - jednosměrná/pouze pěší zóna/sdílená zóna/obytná zóna. Další veřejná prostranství se skládají 
z: náměstí lokálního charakteru/parkových pobytových ploch/veřejné zeleně - ostatní/ploch krajinného-
lesního charakteru.

Regulační plán dále obsahuje plovoucí značku, která značí požadavek na veřejný prostor ve vnitrobloku.

hlavní využití bydlení v bytových a rodinných domech bez dalších funkcí
přípustné využití obslužné komunikace pro budovy, parkovací místa a stání pro osobní auta na ulici/v

podzemní garáži v domě
stavby sociální služby, péče o rodinu
provozovny s maximální podlažní plochou 200 m2, umístěné pouze v 1. NP
veřejná prostranství, soukromá a veřejná zeleň

ZASTAVITELNÉ PLOCHY - OBYTNÉ

nepřípustné využití zařízení a provozovny, které svým provozem narušují hygienické podmínky hlavního 
využití (například hlukovým znečištěním)
stavby pro reklamu



hlavní využití

přípustné využití obslužné komunikace pro budovy, parkovací místa a stání pro osobní auta na ulici/v
podzemní garáži v domě
stavby sociální služby, péče o rodinu
stavby pro vzdělání a výchovu pouze v 1. NP
veřejná prostranství, soukromá a veřejná zeleň

ZASTAVITELNÉ PLOCHY - OBYTNÉ+KOMERCE

nepřípustné využití zařízení a provozovny, které svým provozem narušují hygienické podmínky hlavního 
využití (například hlukovým znečištěním)
stavby pro reklamu
pouze obytná funkce v místech se zaznačeným aktivním parterem

bydlení v bytových a rodinných domech
komerční služby, stravovací zařízení, kulturní zařízení pouze v 1. NP, tvoří aktivní 
parter směrem do veřejného prostranství dle regulace zaznačené v grafické části 

hlavní využití

přípustné využití obslužné komunikace pro budovy, parkovací místa a stání pro osobní auta na ulici/v
podzemní garáži v domě
stavby sociální služby, péče o rodinu
stavby pro vzdělání a výchovu pouze v 1. NP
veřejná prostranství, soukromá a veřejná zeleň

ZASTAVITELNÉ PLOCHY - OBYTNÉ+ZDRAVOTNICKÉ

nepřípustné využití zařízení a provozovny, které svým provozem narušují hygienické podmínky hlavního 
využití (například hlukovým znečištěním)
stavby pro reklamu
pouze obytná funkce v místech se zaznačeným aktivním parterem

bydlení v bytových a rodinných domech
komerční služby, stravovací zařízení, kulturní zařízení pouze v 1. NP, tvoří aktivní 
parter směrem do veřejného prostranství dle regulace zaznačené v grafické části 
zdravotnické služby, pouze v . NP, tvoří aktivní parter směrem do veřejného 
prostranství dle regulace zaznačené v grafické části 

hlavní využití
přípustné využití obslužné komunikace pro budovy, parkovací místa a stání pro osobní auta na ulici/v

podzemní garáži v domě
stavby pro vzdělání a výchovu
veřejná prostranství, soukromá a veřejná zeleň

ZASTAVITELNÉ PLOCHY - OBČANSKÁ VYBAVENOST

nepřípustné využití zařízení a provozovny, které svým provozem narušují hygienické podmínky hlavního 
využití (například hlukovým znečištěním)
stavby pro reklamu

občanská vybavenost

hlavní využití
přípustné využití obslužné komunikace pro budovy, parkovací místa a stání pro osobní auta na ulici

stavby pro vzdělání a výchovu
sportoviště s využitím pro žáky základní školy
veřejná prostranství, soukromá a veřejná zeleň
objekty stravování, které nenarušují provoz hlavního využití

ZASTAVITELNÉ PLOCHY - OBČANSKÁ VYBAVENOST

nepřípustné využití zařízení a provozovny, které svým provozem narušují hygienické podmínky hlavního 
využití (například hlukovým znečištěním)
stavby pro reklamu
komerční služby

základní škola



hlavní využití

přípustné využití komerční služby spojené s provozem hřbitova (květinářství apod.)
obslužné komunikace pro budovy

ZASTAVITELNÉ PLOCHY - HŘBITOV

nepřípustné využití trvalé a přechodné bydlení
zařízení a provozovny, které svým provozem narušují hygienické podmínky hlavního 
využití (například hlukovým znečištěním)
stavby pro reklamu
pouze obytná funkce v místech se zaznačeným aktivním parterem

hřbitov
stavby nutné pro provoz hřbitova (krematorium, obřadní síň apod.)

hlavní využití
přípustné využití trvalé a přechodné bydlení (maximálně 10 % HPP)

komerční provozovny funkčně spojené se zemědělským provozem
stavby pro vzdělání a výchovu

ZASTAVITELNÉ PLOCHY - ZEMĚDĚLSKÉ

nepřípustné využití trvalé a přechodné bydlení
zařízení a provozovny, které svým provozem narušují hygienické podmínky hlavního 
využití (například hlukovým znečištěním)
stavby pro reklamu
pouze obytná funkce v místech se zaznačeným aktivním parterem

zařízení a provozovny zemědělského charakteru

V místech, kde je graficky zaznačený aktivní parter, bude 1. NP zvýšené, bude funkčně obsahovat komerční, 
stravovací nebo občansko-vybavenostní funkce. Patro bude otevřené směrem k veřejnému prostranství a bude 
komunikovat s uličním prostorem a dějem. Výjimky v linii jsou umožněny pro vstupny do bytových domů a pro 
společné prostory bytových domů (kočárkárny, kolárny apod.). Tyto prostory nebudou pokračovat kontinuálně po 
celé délce linie aktivního parteru.

A.3.1.2 PODMÍNKY PRO VYUŽITÍ POZEMKŮ - VEŘEJNÁ PROSTRANSTVÍ

Regulační plán stanovuje následující požadavky na využití pozemků veřejného prostranství.

hlavní využití

přípustné využití drobná městská zeleň, stromy
vodní prvky
dětská hřiště
cyklistické a pěší trasy

VEŘEJNÉ PROSTRANSTVÍ - NÁMĚSTÍ LOKÁLNÍHO CHARAKTERU

nepřípustné využití objekty, stavby a činnosti neuvedené a nesouvisející s hlavním, přípustným a 
podmíněně přípustným využitím
dopravní komunikace pro motorová vozidla
stavby pro reklamu

veřejně přístupné plochy převážně zpevněné
mobiliář a stavby drobné architektury související s charakterem městského náměstí

hlavní využití

přípustné využití drobná městská zeleň, stromy
vodní prvky
cyklistické a pěší trasy

VEŘEJNÉ PROSTRANSTVÍ - PARKOVACÍ PLOCHY

nepřípustné využití dopravní komunikace pro motorová vozidla
stavby pro reklamu

veřejně přístupné plochy určené pro parkování vázané na funkce v bezprostředním 
okolí
mobiliář a stavby drobné architektury související s charakterem městského náměstí



hlavní využití

přípustné využití udržovaná vegetace bez hospodářského významu
stavby technické infrastruktury (podmíněné - nesmí narušovat charakter

VEŘEJNÉ PROSTRANSTVÍ - PARKOVÁ POBYTOVÁ PLOCHA FORMÁLNÍ

nepřípustné využití dopravní komunikace pro motorová vozidla
parkovací stání, doprava v klidu
stavby pro reklamu
objekty, stavby a činnosti neuvedené a nesouvisející s hlavním, přípustným a 
podmíněně přípustným využitím

park a parkově upravené plochy, formální charakter
mobiliář a stavby drobné architektury 
stání pro cyklisty
vodní prvky 
dětské hřiště (propustný povrch)  
pěší a cyklistické trasy 

hlavní využití

přípustné využití udržovaná vegetace bez hospodářského významu
stavby technické infrastruktury (podmíněné - nesmí narušovat charakter
dětská a sportovní hřiště

VEŘEJNÉ PROSTRANSTVÍ - PARKOVÁ POBYTOVÁ PLOCHA FORMÁLNÍ

nepřípustné využití dopravní komunikace pro motorová vozidla
parkovací stání, doprava v klidu
stavby pro reklamu
objekty, stavby a činnosti neuvedené a nesouvisející s hlavním, přípustným a 
podmíněně přípustným využitím

park a parkově upravené plochy, neformální - rekreační charakter
mobiliář a stavby drobné architektury 
stání pro cyklisty
vodní prvky 
dětské hřiště (propustný povrch)  
pěší a cyklistické trasy 

hlavní využití

přípustné využití udržovaná vegetace bez hospodářského významu
stavby technické infrastruktury (podmíněné - nesmí narušovat charakter
dětská a sportovní hřiště

VEŘEJNÉ PROSTRANSTVÍ - PARKOVÁ POBYTOVÁ PLOCHASPORTOVNÍ

nepřípustné využití dopravní komunikace pro motorová vozidla
parkovací stání, doprava v klidu
stavby pro reklamu
objekty, stavby a činnosti neuvedené a nesouvisející s hlavním, přípustným a 
podmíněně přípustným využitím

park a parkově upravené plochy, neformální - rekreační charakter
mobiliář a stavby drobné architektury 
sportovní hřiště, kurty a podobná zařízení, rekreační plochy
vodní prvky 
dětské hřiště (propustný povrch)  
pěší a cyklistické trasy, stání pro cyklisty



hlavní využití

přípustné využití pěší a cyklistické zpěvněné povrchy
stavby technické infrastruktury (podmíněné - nesmí narušovat charakter
hřiště přírodního charakteru (nezpevněný vsakující povrch) 

VEŘEJNÁ ZELEŇ - PLOCHY KRAJINNÉHO-LESNÍHO CHARAKTERU

nepřípustné využití dopravní komunikace pro motorová vozidla
parkovací stání, doprava v klidu
stavby pro reklamu
objekty, stavby a činnosti neuvedené a nesouvisející s hlavním, přípustným a 
podmíněně přípustným využitím

lesopark, les
mobiliář a stavby drobné architektury 
vodní prvky

A.3.1.3 PODMÍNKY PRO VYUŽITÍ POZEMKŮ - ULIČNÍ PROSTRANSTVÍ

Regulační plán stanovuje následující požadavky na využití pozemků uličního prostranství.

hlavní využití

přípustné využití zpevněné a dopravní plochy
zařízení dopravy v klidu
městská udržovaná a okrasná zeleň
stromořadí
mobiliář a prvky drobné architektury
pěší a cyklistické trasy

ULIČNÍ PROSTRANSTVÍ S VÝŠKOVĚ ODDĚLENOU VOZOVKOU

nepřípustné využití objekty, stavby a činnosti neuvedené a nesouvisející s hlavním, přípustným a 
podmíněně přípustným využitím
stavby pro reklamu
odstavné plochy pro nákladní automobily a autobusy

veřejně přístupné plochy převážně zpevněné, kde je komunikace členěna zvýšenou 
obrubou na vozovku a chodníky 

hlavní využití

přípustné využití pěší a cyklistické zpěvněné povrchy
stavby technické infrastruktury (podmíněné - nesmí narušovat charakter
dětská a sportovní hřiště

VEŘEJNÁ ZELEŇ - OSTATNÍ

nepřípustné využití dopravní komunikace pro motorová vozidla
parkovací stání, doprava v klidu
stavby pro reklamu
objekty, stavby a činnosti neuvedené a nesouvisející s hlavním, přípustným a 
podmíněně přípustným využitím

městská, parková, krajinná zeleň - udržovaná, upravená
stromořadí



hlavní využití

ŽELEZNIČNÍ KORIDOR

nepřípustné využití objekty, stavby a činnosti neuvedené a nesouvisející s hlavním, přípustným a 
podmíněně přípustným využitím
stavby pro reklamu

pozemky, stavby a zařízení pro provoz drážní dopravy 

A.3.1.4 POŽADAVKY ZNAČENÉ PLOVOUCÍ ZNAČKOU

Plovoucí značka veřejné prostranství ve vnitrobloku značí požadavek veřejného prostranství v přibližné poloze 
značky

hlavní využití
přípustné využití zpevněné a plochy

zařízení dopravy v klidu
městská udržovaná a okrasná zeleň
stromořadí
mobiliář a prvky drobné architektury
pěší a cyklistické trasy

ULIČNÍ PROSTRANSTVÍ - POUZE PĚŠÍ ZÓNA

nepřípustné využití objekty, stavby a činnosti neuvedené a nesouvisející s hlavním, přípustným a 
podmíněně přípustným využitím
stavby pro reklamu
odstavné plochy pro nákladní automobily a autobusy, doprava v klidu, motorová 
doprava

veřejně přístupné plochy převážně zpevněné přístupné pouze pro chodce a cyklisty

hlavní využití

přípustné využití zpevněné a dopravní plochy
zařízení dopravy v klidu
městská udržovaná a okrasná zeleň
stromořadí
mobiliář a prvky drobné architektury
pěší a cyklistické trasy

ULIČNÍ PROSTRANSTVÍ - SDÍLENÁ A OBYTNÁ ZÓNA

nepřípustné využití objekty, stavby a činnosti neuvedené a nesouvisející s hlavním, přípustným a 
podmíněně přípustným využitím
stavby pro reklamu
odstavné plochy pro nákladní automobily a autobusy

veřejně přístupné plochy převážně zpevněné, kde je komunikace ve stejné úrovni s 
pěší komunikací, průjezdný koridor je přehledně značen a oddělen od okolí

A.4 PODMÍNKY PRO UMÍSTĚNÍ A PROSTOROVÉ USPOŘÁDÁNÍ STAVEB
A.4.1 REGULAČNÍ ČÁRY

Uliční čára (hrana stavebního bloku) je hranicí mezi stavebním blokem a uličním prostorem nebo nestavebním 
blokem. Čára je závazná bez tolerance.
Stavební čára je hranice vymezující podmínky zastavění v rámci bloku a určující pro každý blok nepřekročitelnou 
hranici trvalého zastavění budovami. 
Stavební čára uzavřená závazná - zástavba od ní nesmí nikde ustupovat a musí být v celé své délce souvisle 
zastavěná
Otevřená závazná - zástavba nesmí nikde ustupovat a která nesmí být v celé své délce souvisle zastavěná; 
Otevřená nepřekročitelná - zástavba může být přerušena a může mít od čáry odstup, od níž nesmí zástavba nikde 
ustupovat a která nemusí být v celé své délce souvisle zastavěná.
Stavební čára otevřená s tolerancí - zástavba může být přerušena a může couvnout či předstoupit o maximálně 
3 m smořem kolmo od čáry zaznačené v hlavním výkresu.

V každém bloku musí být stavební čáry zastavovány postupně od uzavřených (pokud jsou vymezeny), přes 
otevřené (pokud jsou vymezeny), k volným. 



otevřené (pokud jsou vymezeny), k volným. 

Plocha mezi uliční a stavební čárou se zpravidla zahradně upravuje nebo využívá pro činnosti související s 
navazujícím veřejným prostranstvím, a to v souladu s jeho charakterem. 
Na ploše mezi uliční a stavební čárou lze umisťovat pouze: 
	 -  stavby, které tvoří součást zahradní úpravy a úpravy parteru
	 - podzemní stavby a podzemní části staveb
	 - stavby připojení na technickou a dopravní infrastrukturu; podzemní stavby a podzemní staveb
	 - stavební prvky před stavební čárou: 

	 Stavební čáru lze překročit:
		  - do vzdálenosti 0,3 m základy, sokly, obklady fasád, stavební prvky, které architektonicky člení 
průčelí 
		  - hlavní římsa a střecha do vzdálenosti 0,5 m
		  - arkýře a vykonzolované části vyšších podlaží do vzdálenosti 1 m a balkony, pevné markýzy a 
zastřešení vstupů do vzdálenosti 1,5 m před stavební čáru, jsou-li vzdáleny minimálně 2,5 m od sousední stavby. 
Tyto prvky mohou v součtu vytvořit nejvýše jednu třetinu plochy fasády přilehlé k příslušné stavební čáře a nesmí 
překročit uliční čáru
		  - vstupní části staveb do vzdálenosti 3 m a výšky jednoho podlaží, pouze za předpokladu, že 
zároveň nepřekročí čáru uliční a nepřesáhnou (přesahem) 9 m2 zastavěné plochy

	 Stavební čáru mohou o 0,5 m překročit stavby a jejich části u stavební čáry otevřené nezávazné 0,5 m, 
otevřené nezávazné 2 m a volné za předpokladu, že zároveň nepřekročí čáru uliční.

A.4.1 INTENZITA VYUŽITÍ

Koeficient zastavěných ploch (KZP) 
V regulačním plánu najdeme v rámci regulace bloků koeficient zastavěných ploch, který udává maximální možný 
poměr zastavěné plochy (půdorysný průmět všech svislých konstrukcí) a plochy daného bloku. Podzemní části 
budov se do zastavěných ploch nepočítají, pokud vrchní část skladby jejich zastřešení tvoří vrstva zeminy v min. 
tl. 0,4m a horní části staveb nevystupují nad úroveň veřejného prostranství a stávajícího terénu o více než 0,5m, 
počítáno včetně vrstvy zeminy. Tato hodnota se nevztahuje na zpevněné plochy. Jednotlivé plochy pro bloky jsou 
zaznačené v grafické části regulačního plánu

Koeficient zeleně (KZ) 
V regulačním plánu najdeme v rámci regulace bloků koeficient zeleně, který udává minimální požadovaný poměr 
plochy zeleně a plochy daného bloku. Jednotlivé plochy pro bloky jsou zaznačené v grafické části regulačního 
plánu,

Výšková regulace
Výška bloků je regulována pomocí plovoucí značky, která udává maximální počet podlaží. Tato značka platí pro 
celý blok ohraničený uliční čarou. V určitých místech je liniově podpořena výška zástavby, po průběhu této linice 
mohou domy směrem do ulice mít o patro více. Regulační plán také stanovuje skrz plovoucí značku místa, kde 
na nároží může výt dům o 2 NP vyšší, než udává číslo příslušeného bloku. Toto patro navíc může mít maximálně 
450 m2. Aby bylo nadzemní podlaží počítáno stále jako jedno, nesmí mít více než 5 metrů konstrukční výšku. V 
případě, že překročí tento roměr, toto patro se bude jako dvě v rámci regulace.

A.4.3 SPECIFICKÉ POŽADAVKY NA VYBRANÉ BLOKY A PLOCHY

Bloky 16,178,18,20,22,23
Zástavba objektů pro bydlení bude v typologii rodinných domů. Zastřešení bude provedeno jako sedlová střecha 
s úhlem od 35 do 45°.

Veřejná prostranství N1 a N2
Podél uličních čar přilehlých bloků bude veden zpevněný chodník s průchozím prostorem minimální šířky 3 m. 
Ostatní prvky včetně mobiliáře budou umístěny až za tuto hranici. 



Veřejná prostranství Pn1
Podmínkou realizace projektu a zastavění je realizace trafostanic a vodních ploch, do kterých bude ústit navrhovaná 
dešťová kanalizace. V parku nebudou vysazovány keře ani stromy vyšší než 3 m, aby nenarušily ochranné pásmo 
VVN.

Plochy lesního-krajinného charakteru
vaV rámci této plochy se nachází významný krajinný prvek Zlatý vršek. V této ploše budou zásahy co nejminimálnější, 
cílem jakýchkoliv stavebních procesů bude co nejvíce zachovat původní živočichy, rostliny a krajinný ráz. V této 
oblasti je nežádoucí provádět jakékoliv větší zásahy, pouze doplnit cestní síť na základě regulativů prostupnosti. 
Do oblasti nebudou vysazované žádné invazivní druhy. Veškeré nové zpevněné povrchy budou navrhovány jako 
propustné.

A.4.4 PROSTUPNOST ÚZEMÍ
Pěší prostupnost územím a jeho návaznost na okolí je zajištěna díky regulativům mimoúrovňové překonání 
železniční dráhy, prostupnosti zelených ploch a prostupnost vnitrobloku. V těchto koridorech bude zajištěna pěší 
nebo cyklistická trasa o minimální šírce 3 metry. Prostupnost přes železnici bude řešena mimoúrovňově - buď 
podchodem nebo přemostěním, která budou navrhnuta podle náležitých norem a budou dodržovat ochranná 
pásma infrastruktury.

A.5 PODMÍNKY PRO UMÍSTĚNÍ A PROSTOROVÉ USPOŘÁDÁNÍ 
VEŘEJNÉ INFRASTRUKTURY
A.5.1 DOPRAVNÍ INFRASTRUKTURA

Síť dopravní infrastruktury je rozdělena dle uličních profilů, které jsou podrobně rozkresleny v grafické části. 
Jejich lokace a napojení je vyznačeno v hlavním výkresu. Uliční prostory mají šířku dle charakteru zástavby, viz 
obrázek č. uliční profily. Niveleta komunikací bude vedena v maximální možné míře v úrovni stávajícího terénu. 
Rozdělení komunikací do tříd je zaznačeno také v tomto výkresu. V území se nacházejí silnice III. třídy (profil P02) 
a místní komunikace IV. třídy. Jejich podrobné rozdělení je označeno v grafické části regulačního plánu. 

Území je ke Kadani napojeno skrze ulici Hřbitovní, která na západě pokračuje přes regionální železnici směrem 
do centra města, na východě naopak propojuje Kadaň s elektrárnou Tušimice. Do území budou také přidány dvě 
autobusové zastávky, a to do profilů P01 a P02. 

Odvodnění vozovek je řešeno buď do nově navrhované dešťové kanalizace nebo za pomoci sklonu přímo k terénu.

Doprava v klidu je řešena buď individuálně uvnitř bloků, obslužné parkování je umisťováno do uličních profilů 
do pruhu přímo vedle vozovky. Specifický případ jsou dvě parkovací plochy PA1 a PA2, které jsou navrženy jako 
parkování pro železniční nádraží a pro hřbitov. 

A.5.2 TECHNICKÁ INFRASTRUKTURA

Do území bude nutné zavést nové sítě a infrastrukturu. Také bude nutné přetrasovat některé stávající vedení, aby 
bylo umožněno rozvést novou zástavbu.

A.5.2.1 SPLAŠKOVÁ KANALIZACE

Splašková kanalizace je navržena z gravitační a tlakové části. Splašková kanalizace bude napojena na stávající 
splaškovou kanalizaci, která ústí do čistírny odpadních vod u řeky Ohře v jižní části Kadaně. 

A.5.2.2 DEŠŤOVÁ KANALIZACE

Dešťové vody z jednotlivých bloků budou odváděny do akumulačních nádrží v rámci bloků samotných, což umožní 
jejich znovuvyužití či postupné vypouštění do propustné zelené části vnitrobloků. Zbylé dešťové vody budou 
gravitačně odváděny pomocí nově navržené dešťové kanalizace do vodních ploch v rámci ploch PN1.



A.5.2.3 ZÁSOBOVÁNÍ VODOU

Území bude napojeno na stávající vodovodní řad, který bude rozveden hlavními komunikacemi pro obsloužení 
celého území. Stávající přivaděč bude přetrasován tak, aby nevadil v zástavbě, nově bude vést v koridoru podél 
železniční vlečky.

A.5.2.4 VEŘEJNÉ OSVĚTLENÍ

Veřejné komunikace v lokalitě budou osvětleny veřejným osvětlením dle platných ČSN. Lokalita bude napojena 
na rozvody veřejného osvětlení v ulici Hřbitovní. Způsob a místo připojení určí provozovatel stávajícího VO. Podél 
komunikací budou kabelové trasy VO společné s kabely distribuční sítě NN. 

A.5.2.5 ZÁSOBOVÁNÍ ELEKTRICKOU ENERGIÍ

Veřejn Nejzápadnější povrchové vedení VN 22 kV bude přetrasováno směrem na západ, jeho větev, která vede do 
trafostanice u nádraží, bude převedena pod zem do uličního profilu, odkud bude vedena do trafostanice. V území 
bude dodržováno ochranné pásmo 400 kV, v jeho koridoru nebude zástavba ani porost vyšší než 3m.

Vedení NN bude napojeno na stávající síť, kabely budou vedeny v uličním prostranství pod komunikacemi. 
Provedení jednotlivých kabelových rozvodů bude provedeno podle závazných předpisů a v souladu s požadavky 
správců jednotlivých rozvodů.

A.5.2.6 ZÁSOBOVÁNÍ PLYNEM

Území bude napojeno na stávající plynovodní síť. Plyn je distribuován pouze do severní části území, jižní část je 
napojena na teplovod. V území se nachází jedna větev STL plynovodu, která bude v rámci asanace demolována.

A.5.2.7 ZÁSOBOVÁNÍ TEPLEM

Územím prochází distribuční rameno horkovodu, které bude v určitých místech (zaznačeno v koordinačním 
výkresu) přetrasováno z povrchu do uličního profilu. Horkovod do výměníkové stanice povede pod vozovkou s 
náležitými ochrannými pásmy a technickými požadavky. Jižní část území bude napojena na teplovod, základní 
rozvody budou vedeny v uličním profilu, odkud budou připojeny do jednotlivých bloků, okdud se budou připojovat 
jednotlivé stavby. 

A.5.2 OBČANSKÁ VYBAVENOST

Podrobné regulativy a požadavky na občanskou vybavenost jsou popsány v kapitole A.3.1.1. V území je kromě 
služeb a komunitního centra navrhována škola s kapacitou 810 žáků.

A.6 PODMÍNKY PRO OCHRANU HODNOT, CHARAKTERU ÚZEMÍ A KRAJINNÉHO 
RÁZU

Ochrana a regulativy VKP jsou uvedeny v kapitole A.4.3. 
Stávající vegetace bude ve vazbě na celkové řešení území zachována a doplněna o nové plochy zeleně tohoto 
druhu či bude umožněn její samovolný vznik. Následně bude porost udržován negativní probírkou v provozní 
bezpečnosti a budou dosazovány původní druhy. Nově zakládané plochy budou zakládány zejména z domácích 
či zdomácnělých dřevin, v opodstatněných případech z dřevin nepůvodních. Bude snaha o zachování co nejvíce 
původních dřevin, pokud to nebude opodstatněné, původní stromy se nebudou kácet.

A.7 VYMEZENÍ VEŘEJNĚ PROSPĚŠNÝCH STAVEB, OPATŘENÍ A 
ASANACÍ
V území se nacházejí asanace - jedná se o přetrasování či demolici některých stávajících sítí technické infrastruktury. 
Podrobne jsou zakresleny v grafické části.

V území se také nachází několik veřejně prospěšných staveb, jedna z nich je navržena k použití předkupního práva, zbytek k 
vyvplastnění. Jejich plochy jsou podrobně vyznačeny v grafické části regulačního plánu.



A.8 STANOVENÍ POŘADÍ ZMĚN V ÚZEMÍ
Regulační plán stanovuje pořadí změn v území. Změny se dělí na 3 části. Na stabilizované a nezávislé plochy, 
které svou výstavbou nezávisí na okolí. Dále se území dělí na dvě etapy, přičemž druhá etapa může s výstavbou 
začít v tu chvíli, kdy bude zastaveno 60 % zastavitelné plochy bloků z předchozí etapy. Všechny tyto etapy jsou 
obšem závislé na vybudování nové instrastruktury. V území jsou také zaznačené bloky, k jejichž realizaci je nutná 
demolice původních objektů.
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A.1 ZDŮVODNĚNÍ ŘEŠENÍ REGULAČNÍHO PLÁNU
A.1.1 VÝCHOZÍ SITUACE
Momentálně je řešené území víceméně pouze krajinná přírodní plocha. Většina území se skládá z polí, bývalích 
vinic a přírodních porostů. Jedinou zástavbou v území je hřbitov, stavebniny, betonárka a opuštěný zemědělský 
komplex bývalého JZD. Územím probíhá průmyslová vlečka na železnici, která ho dělí na dvě části a tvoří tím 
velkou bariéru mezi oběma plochami. Další výrazný koridor je spojka na sever do okolních obcí, která projíždí přímo 
kolem hřbitova a často po ní jezdí nákladní automobily a podobný typ dopravy. Ačkoliv se území nenachází daleko 
od historického centra Kadaně, je od něj odlehlé hlavně kvůli pocitové vzdálenosti, není totiž tak jednoduché 
se tam dostat. Obecně celá část, která se v Kadani nachází na východ od železnice, je zanedbaná. Na území 
se propsaly bývalé průmyslové areály, ať už ty neaktivní (kaolinka) nebo ty stále v provozu (cihlárna), a objekty 
bývalých kasáren, které momentálně postrádají logické zapojení jak do zástavby tak i funkční zapojení do města. 
Území je odloučeno nejen vzdálenostně, ale i co se týče veřejné dopravy, momentálně zde existuje jediná zastávka 
autobusu, kam dojíždí místní linka pouze dvakrát za den. V území býval podchod směrem k hlavnímu kadaňskému 
nádraží, ale ten je momentálně zazděný, protože před ním funguje betonárka. Bývalé JZD je ve vlastnictví města 
a momentálně chátrá. 
Naopak je v místě krásná krajina, významná morfologie kolem kopce, jedním z devíti, které Kadaň obklopují. Tento 
krajinný prvek má velký potenciál pro rekreaci, ale momentálně léměř vůbec není přístupný. 
Většina pozmků je ve vlastnictví obce, kraje nebo státu, pouze s vyjímkou několika polí a průmyslových areálů.
Velkým limitem je také sdružené vedení vysokého a velmi vysokého napětí, které vede přímo přes Zlatý vrch. 
Taktéž je vršek uzavřený mezi nadpovrchovým vedením horkovodu, který ho obklopuje.

A.1.2 ZDŮVODNĚNÍ KONCEPCE

Hlavní cíle urbanistického konceptu byly otestovat možnosti rozšíření Kadaně do extravilánu. Dlouhodobá 
strategie města Kadaň je do lokality přilákat co nejvíce mladších lidí, jelikož demografická křivka je v tomto městě 
neúprosná. Cíl územního rozvoje Kadaně je do města dostat prostředí přívětivé a atraktivní pro mladé rodiny, páry 
i jednotlivce.

Momentálně je řešené území protknuto mnoha bariérami, které se v dnešním stavu pro chodce jeví jako 
nepřekonatelné. 

Cílem urbanistického návrhu a následně zpracování regulačního plánu bylo vytvořit nízko-středněpodlažní 
zástavbu, která by zapadla do okolního kadaňského kontextu. Zástavba má být dobře čitelná, orientovatelná, 
zároveň ale musí respektovat výraznou morfologii terénu Zlatého vrchu. Skrze železnici je lokalita už relativně 
odříznutá od centra Kadaně, bylo tedy cílem v místě zařídit atraktivní prostředí, lidské měřítko prostorů, aby lidé 
mohli trávit čas i tam, aniž by museli za relaxem a rekreací cestovat. Zároveň návrh splňuje požadavek města 
Kadaň na rozšíření hřbitova, jehož kapacita je k dnešnímu dni nedostatečná. 

Bylo cílem navrhnout zástavbu s vysokým podílem zeleně, která nenarušuje krajinný ráz kadaňských kopců. 
Dopravní skelet byl navrhnut jako přehledná struktura, která se zároveň odvíjí podél vrstevnic, takže nevyžaduje 
výraznější terénní úpravy. Největší zatížení je odváděno podél hřbitova hned na sever, ve zbytku území se tím 
pádem tvoří zklidněná zástavba s nenáročným řežimem dopravy.

CÍLE NÁVRHU

Rozvoj města Kadaně a rozvoj řešeného území 
Příjemná přehledná čtvrť v lidském měřítku s dostatečným poměrem zeleně, rekreace a obecně veřejných prostorů
Přehledná dopravní kostra, která území nebude zatěžovat
Ochrana krajinného rázu
Překonání bariér v území a bariéry mezi ŘÚ a Kadaní

A.1.2.1 PODROBNÉ PODMÍNKY PRO VYUŽITÍ A VYMEZENÍ POZEMKŮ

Základní struktura ploch je daná dle navržené dopravní kostry. Dopravní linie respektují morfologii terénu a jsou 
navrhovány takovým způsobem, aby bylo dosaženo vhodných sklonů komunikací. Vnitřní parcelace není v rámci 
regulačního plánu navrhována. Plochy jsou nadále dělené podle jejich využití. 
Zastavitelné plochy bloků značí plochy urbanistických bloků, s převážně omezeným, vyhrazeným či jinak 
regulovaným přístupem veřejnosti. V těchto plochách se můžou vyskytovat i veřejné, společné nebo  



komunitní prostory. Zastavitelné plochy se dále dělí na typy dle využití - obytné/obytné+komerční/
obytné+zdravotnické/občanská vybavenost/školství/hřbitov/zemědělstké. Dále regulační plán obsahuje 
plochy uličního prostranství, a to - uliční prostranství s výškově oddělenou vozovkou - místní komunikace 
III. třídy - 50 km/h/ uliční prostranství s výškově oddělenou vozovkou - obslužné komunikace IV. třídy - zóna 
30/ uliční prostranství s výškově oddělenou vozovkou - obslužné komunikace IV. třídy - školní/ 
uliční prostranství s výškově oddělenou vozovkou - oblsužné komunikace IV. třídy - jednosměrná/pouze 
pěší zóna/sdílená zóna/obytná zóna. Další veřejná prostranství se skládají z: náměstí lokálního charakteru/
parkových pobytových ploch/veřejné zeleně - ostatní/ploch krajinného-lesního charakteru.

Převažující funkce v území je bydlení. Cíl návrhu je vytvořit nové kapacity pro mladší generace obyvatel, které 
jsou nutné pro další rozvoj města Kadaň. Zbylé funkce staveb doplňují vybavenost pro řešené území, v území není 
navrhována vybavenost vyšší, jelikož město Kadaň je dobře vybavené vyšší vybaveností. V oblasti je navržena 
základní škola pro obyvatele nové čtvrti, rekreační plochy, komunutní/kulturní centra a další služby, které vytváří 
z předtím opuštěné vylidněné oblasti novou živou a příjemnou oblast, kde se kloubí vybavenost města s bydlením 
v krajině. 

Zbývalé plochy jsou dělené na veřejné a uliční prostranství. Ty jsou koncipovány a regulovány tak, aby v oblasti 
zajistili klidný provoz a živý veřejný prostor. V území vznikne několik nových rekreačních ploch, zároveň také ploch 
pro setkávání. Regulační plán zároveň také s pomocí regulativů využití chrání krajinný ráz a jeho hodnoty, které 
jsou v území velké. 

A.1.2.2 PODMÍNKY PRO UMÍSTĚNÍ A PROSTOROVÉ USPOŘÁDÁNÍ STAVEB

Regulační plán stanovuje podmínky pro umisťování jak pomocí uličních a stavebních čar, tak i pomocí koeficientů 
intenzity využití. Bloky jsou díky tomu orientované na hlavní osu, kde je umístěn také aktivní parter v určitých 
částech bloků. Je tím tak vytvořen čitelný klidný a živý prostor. Koeficienty zároveň určují intenzitu zastavěnosti 
území, čímž je zajištěn dostatečný podíl zeleně v území. Zlepšuje se tím i vsakování dešťových vod, které tím 
pádem nezatěžuje tolik uliční profily a kanalizaci. Regulační čáry a umisťování aktivniho parteru je navrhováno s 
ohledem na hierarchii veřejných prostorů a uličních profilů. Vytváří tak čitelnou zástavbu a uliční síť, zároveň je 
podpořen život ve veřejných prostorech s ohledem na koncepci území. Zástavba je zároveň výškově regulovaná, 
aby ochraňovala krajinný ráz Zlatého vrchu.

A.1.2.3 PODMÍNKY PRO UMÍSTĚNÍ A PROSTOROVÉ USPOŘÁDÁNÍ STAVEB VEŘEJNÉ INFRASTRUKTURY

Regulační plán vymezuje rozsah a budoucí podobu veřejných prostranství. Je navržena hierarchie uličních profilů 
i veřejných prostranství. Zároveň regulační plán navrhuje prostory pro budoucí parkové pobytové plochy a i 
prostory pro parkování u exponovaných míst (vlakové nádraží a hřbitov). V lokalitě jsou navržena lokální náměstí, 
která jsou klíčová pro fungování místních komunit a sousedství. Zároveň jako pobytové prostředí fungují i 
určitá místa v uliřních profilech. Tyto plochy jsou důležité pro fungování veřejných prostorů a celkově území. Do 
uličních profilů jsou vždy umisťovány zelené pásy, případně stromořadí, které jsou koordinovány tak, aby nebyly 
v kolizi s technickou infrastrukturou. Propojení zelených prostranství i skrze uliční linie je důležité pro fungování 
modrozelené infrastruktury. 

Regulační plán stanovuje regulativy na prostupnost území, ať už je při překonání železnice, v klíčových místech 
propojení skrz blok nebo prostupnost parkovými a krajinnými plochami, která zajistí přístupnost krajině, která 
doteď byla odříznutá a nepřístupná k jakékoliv rekreaci. 

Regulační plán stanovuje i regulativy pro specifické bloky a plochy.

A.1.2.4 PODMÍNKY PRO OCHRANU HODNOT, CHARAKTERU ÚZEMÍ A KRAJINNÉHO RÁZU

Nejvýznamnější hodnota, kterou regulační plán v řešeném území ochraňuje, je krajinný ráz. Zároveň chrání výhled 
a osu, která směřuje pohled z vršku na historické centrum Kadaně. Krajina je ochraňována v rámci plošného 
rozložení funkcí, zároveň také v rámci jednotlivých regulativů specifických pro plochy, na kterých se krajinné prvky 
nachází. Pomocí regulativů ohledně tvaru a umístění staveb také regulační plán omezuje zástavbu, reguluje její 
výšku a rozlohu, aby nerušila dojem z krajiny a nechala prostor na zelené plochy, které jsou pro území klíčové.



A.1.2.5 VYMEZENÍ VEŘEJNĚ PROSPĚŠNÝCH STAVEB, OPATŘENÍ A ASANACÍ

Regulační plán stanovuje několik veřejně prospěšných staveb doporučených k vyvlastnění, týkají se částí pozemků, 
kudy vede nová dopravní infrastruktura. Všechny vyvlastnění jsou nutné kvůli vybudování nové motorové 
komunikace. Bez dopravní infrastruktury není možné jakoukoliv výstavbu realizovat, vyvlastnění je proto nutné. 
Také se v území nachází asanace - přetrasování některých vedení sítí, které momentálně v území tvoří bariéry a 
brání v jejímu rozvoji.

A.1.2.6 STANOVENÍ POŘADÍ ZMĚN V ÚZEMÍ

Veškerá zástavba je závislá na vybudování nové dopravní infrastruktury. Momentálně se území nenachází z části 
v intravilánu, jeho výstavba je tedy podmíněná tím. V území se nacházejí 3 bloky, které jsou ale na infrastruktuře 
nezávislé. Regulační plán stanovuje etapizaci výstavby, napřed je nutné vystavit alespoň 60 % jižního území 
označeného jako Etapa 1, aby bylo možné napojit na něj strukturu území nad železnicí. 
V území jsou také bloky, jejichžvýstavba je závislá na demolici již eyistujících staveb.
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