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1. ÚVOD
Územní studie prověřuje ve smyslu § 67 a § 68 zákona č. 283/2021 Sb., (stavební zákon) možnosti a podmínky změn v území.

2. ÚČEL ÚZEMNÍ STUDIE
Územní studie bude sloužit jako podklad pro rozhodování v území v souladu s nadřazenou územně plánovací dokumentací – Zásadami územního rozvoje Středočeského kraje, ve znění všech jejich platných aktualizací (dále také jako ZÚR), platným Územním plánem Kolína (dále také územní plán nebo ÚP). Územní studie bude koordinována s pořizovanými změnami ÚP.

Územní studie bude rovněž využita jako podklad pro novou územně plánovací dokumentaci Kolína, nebo pro její změnu. Pokud bude během zpracování ÚS zjištěno, že optimální cílové řešení vyžaduje v dílčích částech území změnu územního plánu, vznikne jako součást studie také schématický podklad pro změnu (změny) ÚP rámcově definující požadavky k prověření v metodice platného územního plánu.

Data o schválení ÚS a možnosti jejího využití budou vložena do evidence územně plánovací činnosti (národního geoportálu územního plánování).

3. CÍLE ÚZEMNÍ STUDIE
Cílem územní studie je navrhnout podmínky pro harmonický rozvoj okraje města s ohledem na stávající charakter zástavby. ÚS navrhne a upřesní základní parametry uspořádání a regulace území včetně založení nových obytných čtvrtí, zejména rozsah, kapacitu a uspořádání jednotlivých zastavitelných ploch a veřejných prostranství. ÚS prověří kapacity území a definuje podrobnější dopady výstavby v území zejména na stávající technickou a dopravní infrastrukturu.

Cílem územní studie je navrhnout/definovat v řešeném území:
a) koncepci zástavby: urbanistickou strukturu stavebních bloků, charakter zástavby, výšky zástavby (výškové hladiny), způsob využití, kapacity zástavby jednotlivých bloků,
b) koncepci veřejných prostranství – uličních prostranství (ulice a náměstí) a nestavebních bloků (tj. zejm. parků): hierarchie, dimenze a charakter, prostupnost územím,
c) koncepci a řešení infrastruktury: krajinné, modrozelené, dopravní, technické, veřejné vybavenosti.




4. VYMEZENÍ A CHARAKTERISTIKA ŘEŠENÉHO ÚZEMÍ
4.1 VYMEZENÍ
Řešené území o rozloze cca 65 ha se nachází na jihu Kolína. Je vymezeno na severozápadě stávající zástavbou modernistického sídliště ze 70. let a areálem Oblastní nemocnice Kolín, na jihu a jihovýchodě obchvatem Kolína – komunikací I. třídy č. 38, a na severovýchodě Štítarským předměstím („Výfuk“). Územní studie bude navazovat na vypracovanou územní studii US.12 „Lokalita u Pekla“ a US.10 „Bytová výstavba Za Jízdárnou“. Územní studie bude zahrnovat povinné studie ukotvené v Územním plánu Kolína po změně č. 6 (Vymezení ploch a koridorů, ve kterých je rozhodování o změnách v území podmíněno zpracováním územní studie), a to: US.13 „Lokalita u Kauflandu“, US.11 „Lokalita za nemocnicí“, US.18 „lokalita Cihlářka“.

4.2 CHARAKTERISTIKA ÚZEMÍ
Jedná se o vesměs rovinaté území. Mírnou terénní prohlubeň tvoří bývalý zemník po těžbě hlíny k výrobě cihel. Terén se mírně navyšuje v lokalitě od křižovatky ulic Žižkova a Malešovská směrem k obchvatu Kolína. Většina území je v současnosti nezastavěná a využívaná jako produkční zemědělské plochy.


5. POŽADAVKY NA ŘEŠENÍ ÚZEMNÍ STUDIE

I. ANALYTICKÁ ČÁST
V rámci územní studie bude zpracována analytická část s doplňujícími průzkumy a rozbory pro ověření a doplnění obsahu Územně analytických podkladů (dále jen „ÚAP“) Kolína v rozsahu nezbytném pro zpracování jejího návrhu. Analytická část bude shrnuta závěrečným vyhodnocením.

V řešeném území se zmapují zejména následující okruhy:

A. ŠIRŠÍ VZTAHY
a) poloha a vztahy řešeného území vůči městu a širšímu okolí zaměřené na nadřazenou silniční infrastrukturu, místní vztahy pěší a cyklistické,
b) krajina a přírodní podmínky
· přírodní poměry – geomorfologie, hydrogeologie, klima, fauna a flóra, zemědělský půdní fond (dále také ZPF),
· ochrana přírody a krajiny (ve vazbě na modrozelenou infrastrukturu),
· stručné zhodnocení aktuálního stavu životního prostředí (zejm. hluk a rozptylové podmínky).

B. HISTORICKÉ A STÁVAJÍCÍ KONCEPCE ÚZEMÍ
a) historický vývoj území se zaměřením na historickou cestní síť,
b) architektonicko-urbanistické studie na části řešeného území zpracované v minulých letech soukromými subjekty.

C. STRUKTURA ÚZEMÍ
a) urbanistická struktura a vztahy v rámci lokality, charakter zástavby – prostorové (objemové) řešení, vztah daného území vůči lokalitám sousedním,
b) veřejná prostranství a prostupnost – uliční prostranství (ulice a náměstí) i nestavební bloky – jejich prostupnost, struktura, hierarchie, charakter,
c) využití území,
d) obyvatelstvo – demografie, rezidenční a urbánní hustota.

D. MODROZELENÁ INFRASTRUKTURA
a) stav krajinné infrastruktury, zejm. územního systému ekologické stability (dále také ÚSES) a zákonných limitů ve smyslu zákona č. 114/1992 Sb., o ochraně přírody a krajiny, 
b) analýza stavu opatření modré a zelené infrastruktury ve vazbě na technickou infrastrukturu.

E. DOPRAVNÍ INFRASTRUKTURA
a) komunikační síť – hierarchie, režim, směrovost, určení kolizních bodů,
b) pěší doprava – prostupnost, bariéry, intenzita využití pěších komunikací,
c) cyklistická doprava – stav infrastruktury, schválené cyklo koncepce, bezpečnost a komfort,
d) městská hromadná doprava (autobus) – spádovost, kapacity,
e) motorová doprava – intenzity dopravy a zatížení křižovatek,
f) doprava v klidu – parkovací kapacity, analýza odstavování či parkování vozidel ve veřejných prostranstvích,
g) (nadřazené) dopravní koncepce: Plán udržitelné mobility Kolína, dopravní generely/analýzy.

F. TECHNICKÁ INFRASTRUKTURA
a) posouzení stavu a kapacit jednotlivých typů technické infrastruktury (zásobování vodou, odkanalizování, zásobování teplem, plynem, elektrickou energií, elektronické komunikace, kolektory, odpadové hospodářství),
b) analýza stavu nakládání s dešťovými vodami, tzv. modrozelenošedá infrastruktura (ve vazbě na modrozelenou infrastrukturu).

G. VEŘEJNÁ VYBAVENOST
a) veřejná vybavenost (občanská a komerční) – zhodnocení jejích kapacit, spádovosti, pěší dostupnosti, analýza pokrytí území stavbami pro školství, zdravotnictví, sociální služby a kulturu.

H. ŽIVOTNÍ PROSTŘEDÍ
a) stručné zhodnocení aktuálního stavu životního prostředí (zejm. hluk a imisní zatížení).

I. PROCESY A ZÁJMY V ÚZEMÍ
a) aktuální plánované záměry v území, jejich kapacity a prostorové nároky – prověření, případně doplnění záměrů,
b) majetkoprávní vztahy.

J. ZAPOJENÍ AKTÉRŮ V ÚZEMÍ 
a) součástí analytické části budou konzultace s vlastníky/správci pozemků a infrastruktury,
b) analytická část dále zahrne participaci s místními obyvateli a spolky, kterou zajistí zpracovatel v součinnosti se samosprávou.

Na základě prověření a analýz jednotlivých tematických okruhů budou zpracovány:
a) problémový výkres zobrazující hodnoty i problémy (případně i příležitosti a hrozby) řešeného území,
b) východiska pro návrh územní studie (schéma výchozího stavu),
c) podrobná analýza příkladů a typických rysů dané struktury s ohledem na rozhodování v území i v jiných městských částech s podobnou strukturou.


II. NÁVRHOVÁ ČÁST
Požadavky na obsah návrhové části jsou uvedeny v kap. 6.1.

II. 1  ŠIRŠÍ VZTAHY NÁVRHU A CELKOVÁ KONCEPCE
1) Studie prověří možnosti nejvhodnějšího prostorového využití a optimální způsoby využití vymezeného území založené na:
a) citlivém začlenění návrhu do stávajících urbanistických struktur řešeného i širšího území,
b) podpoření a zapojení do stávající i plánované zelené infrastruktury (interakční prvky ÚSES, celoměstský systém zeleně),
c) prostupnosti a minimalizaci bariér v území,
d) respektu stávajících hodnot řešeného území i území navazujícího,
e) volbě vhodného rozhraní zástavby a otevřené krajiny,
f) východiscích, problémech a hodnotách definovaných v analytické části,
g) respektování zákonných limitů ochrany přírody.

II. 2   KRAJINA A ŽIVOTNÍ PROSTŘEDÍ
1) Studie navrhne uspořádání krajiny, přičemž se požaduje:
a) řešení vztahu mezi zastavitelným územím a krajinným rozhraním;
b) u páteřních komunikací prověřit, případně navrhnout doprovodnou liniovou zeleň,
c) zhodnotit vliv navrhovaného řešení na kvalitu ovzduší a akustickou situaci v řešeném území.

II. 3  STRUKTURA ÚZEMÍ – MĚSTO A POTENCIÁL
1) Studie navrhne kompozici řešeného území a jednoznačně určí:
a) strukturu uličních prostranství a nestavebních bloků a stavební bloky pomocí uličních čar,
b) charakter uličních prostranství v řešeném území dokladovaný uličními profily,
c) charakter zástavby stavebních bloků a vztah zástavby k veřejným prostranstvím pomocí stavebních čar, případně upřesňujícího popisu, a pomocí znázornění umístění aktivního parteru,
d) prověření nových propojení pomocí struktury uliční sítě,
e) maximální výšku zástavby (stávající a navrhované).
2) Studie stanoví celky s obdobnými urbanistickými parametry – strukturou a charakterem zástavby.
3) V rámci této kapitoly bude doloženo schéma zobrazující návrh charakterů jednotlivých prostorů v řešeném území (např. dělení na veřejný/poloveřejný/polosoukromý/soukromý).

II. 4  VYUŽITÍ ÚZEMÍ
1) Studie zajistí vhodné propojení nově navrhované zástavby v rozvojových plochách s plochami stávající zástavby i plánovaných záměrů v různých fázích připravenosti.
2) Studie navrhne maximální intenzity zástavby jednotlivých stavebních bloků a bude-li to účelné, také maximální míru jejich zastavěnosti, a to pomocí stanovení maximální hrubé podlažní plochy bloku [m2], respektive maximálního podílu zastavěnosti bloku [%].
3) V rámci řešeného území bude prověřeno umístění veřejné vybavenosti.


II. 5  KRAJINNÁ A MODROZELENÁ INFRASTRUKTURA
1) Stanoví cíle a principy pro vymezení krajinné infrastruktury včetně její implementace.
2) Bude obsahovat koncepci pro nakládaní s dešťovými vodami se zohledněním místních hydrologických a geologických poměrů.
3) Nad rámec návrhu nestavebních bloků studie dále navrhne kompozičně významná stromořadí a významné parkově upravené plochy v uličních prostranstvích a vodní plochy (bude-li to účelné).

II. 6  DOPRAVNÍ INFRASTRUKTURA
1) Budou prověřena řešení dopravy v klidu i v pohybu (pěší, cyklo, automobilová i veřejná hromadná doprava) v území s ohledem na prostupnost, dostupnost (zejm. k zastávkám veřejné dopravy), minimalizaci externalit z dopravy a eliminaci bariér.
2) Při návrhu struktury a charakteru uličních prostranství studie zohlední potřebu (dostatečné) pěší prostupnosti území. Síť uličních prostranství bude doplněna cestami/směry pěších v nestavebních blocích a, bude-li to účelné, i předepsanými průchody napříč stavebními bloky. Prostupnost bude navržena ve vazbě na trasy v okolním území a v logických vazbách vůči stávající i navrhované zástavbě a vůči zastávkám veřejné dopravy.
3) Studie prověří možnost vedení autobusových linek. Dále prověří dostupnost současných autobusových zastávek z rozvojových ploch, případně navrhne nové.
4) Studie navrhne pravidla pro parkování v klidu v prostoru veřejného prostranství. Bude doplněno schéma profilů vybraných ulic.
5) Studie bude sledovat dopravní napojení nové zástavby s důrazem na udržitelnou mobilitu osob a zboží. Zároveň bude ÚS řešit dopravní napojení do širších dopravních vztahů v území. 

II. 7  TECHNICKÁ INFRASTRUKTURA
1) Studie v závislosti na vyhodnocení bilance potřeb navrhne koncepci napojení území na páteřní sítě technické infrastruktury. Studie prověří stávající vedení sítí technické infrastruktury a bude-li to účelné, navrhne jejich přeložky. Případně bude definována potřeba zkapacitnění či výstavba nové technické infrastruktury.
2) Studie navrhne princip hospodaření s dešťovými vodami, který bude upřednostňovat jejich retenci a zasakování v řešeném území

II. 8  VEŘEJNÁ VYBAVENOST
1) Studie prověří deficity veřejné vybavenosti v řešeném území při zohlednění nově navrhované zástavby a případně navrhne kapacity a umístění potřebných zařízení občanského vybavení.
2) Studie navrhne zástavbu, která bude vytvářet vhodné podmínky pro umístění potřebné veřejné a komerční vybavenosti v území.
3) Studie vymezí hrany zástavby s veřejnou vybaveností v parteru. Vybavenost v parteru by měla být přednostně navrhována ve vazbě na hlavní veřejná prostranství.

II. 9  VEŘEJNĚ PROSPĚŠNÉ STAVBY A OPATŘENÍ
1) Budou respektovány a upřesněny veřejně prospěšné stavby a opatření (dále jako VPS a VPO) z ÚP.
2) Studie prověří potřebu dalších VPS podle stavebního zákona, která budou sloužit jako podklad pro nové vymezení dalších VPS v území v rámci případné změny územního plánu či nového územního plánu.




II. 10 VYHODNOCENÍ VZTAHU ÚS K PLATNÉ A POŘIZOVANÉ ÚPD
1) Návrh bude věcně zpracován v souladu s regulativy stanovenými ÚP – plochy s rozdílným způsobem využití, indexy míry využití území atd.
2) Součástí územní studie bude kapitola vyhodnocující soulad s platným Územním plánem Kolína, a to zejm. s jeho regulativy, formou schématu, doložením výpočtů koeficientů podlažních ploch a koeficientů zeleně (dále také KPP a KZ) a stručného komentáře.
3) Hlavní výkres územní studie bude promítnut do hlavního výkresu platného ÚP (samostatným schématem/výkresem). Kapacity hrubých podlažních ploch (dále také HPP) plynoucí z návrhu ÚS a kapacity HPP z ÚP budou porovnány formou přehledné tabulky s rozepsaným výpočtem KZ a KPP. Zároveň bude doložen soulad s ostatními výkresy a textovou částí ÚP.
4) Dospěje-li zpracovatel k závěru, že optimální cílové řešení vyžaduje změnu (změny) územního plánu v dílčích částech území, tento námět doloží formou výkresu – území, která územní studie navrhuje ke změně ÚP, budou vyznačena a okomentována.

II. 11 ETAPIZACE (PODMÍNĚNOST)
Pro zajištění potřebné koordinace může studie navrhnout vzájemnou podmíněnost staveb či opatření ve vztahu k veřejné infrastruktuře (dopravní, technická, občanská vybavení a veřejná prostranství), využití pozemků, stavbám a opatřením ve formě popisu a schémat.

II. 12 MAJETKOPRÁVNÍ SOUVISLOSTI A EKONOMIE
1) Budou prověřeny majetkoprávní souvislosti a případně budou navrženy doporučení a požadavky na úpravy majetkoprávního uspořádání ve formě schématu a tabulky s komentářem.
2) Navržená struktura zástavby bude koncipována tak, aby umožňovala v co nejvyšší možné míře prostorovou nezávislost jednotlivých bloků a budoucích záměrů v rámci nich s ohledem na majetkoprávní poměry v území. (V maximální možné míře bude respektována současná vlastnická struktura.)
3) Součástí územní studie bude stručný komentář k hodnocení ekonomických nároků i dopadů na území.


6. OBSAH A ZPŮSOB ZPRACOVÁNÍ ÚZEMNÍ STUDIE

6.1 POŽADAVKY NA JEDNOTLIVÉ ČÁSTI ÚZEMNÍ STUDIE

I. ANALYTICKÁ ČÁST
A. Textová část
a) Strukturovaný text vypracovaný na základě ÚAP, doplňujících průzkumů, rozborů a dostupných informací o území a předaných podkladů a doplněný názornými schématy/výkresy obsahující zejm. témata dle kap. 5., část I. („analytická část“).
b) Kapitola shrnující východiska pro návrh územní studie (+ schéma tzv. výchozího stavu).

B. Grafická část 
a) Tematické výkresy/schémata dle kap. 5., část I. zadání („analytická část“), nelze-li je čitelně zobrazit v rámci textové části						1 : 2 000/schéma
b) Problémový výkres							1 : 2 000
c) Fotodokumentace stávajícího stavu


II. NÁVRHOVÁ ČÁST
A. Textová část
a) Popis a zdůvodnění návrhu ve struktuře kapitoly 5., část II. zadání („návrhová část“)
b) Kapitola shrnující (případně vysvětlující) hlavní zásady a regulativy návrhu
c) Bilance řešeného území – bilanční tabulka uvádějící hodnoty stavové: reálný stav (stav ÚP), hodnoty návrhové, a to pro:
· uliční prostranství (ulice, náměstí) jako celek:
· výměru [m2]
· počet parkovacích stání
· množství (odtok) dešťových vod [l/s] z hektaru plochy
· pro jednotlivé nestavební bloky 
· výměru bloku [m2]
· množství (odtok) dešťových vod [l/s] z hektaru plochy
·  pro jednotlivé stavební bloky
· výměru bloku [m2]
· maximální podíl zastavěnosti bloku [%]
· předpokládané rozložení typu funkcí [%] – zejm. bydlení, administrativa, občanská vybavenost – školství, zdravotnictví, sociální služby, správa aj., komerční vybavenost, sport, rekreace, výroba, případně další
· maximální výměru hrubých podlažních ploch dle předpokládaného využití [m2]
· počet obyvatel
· odhad počtu návštěvníků
· počet parkovacích stání (návrh dle požadavků PSP)
· potřeby technické infrastruktury: potřebu vody [m3/den, l/s], produkci splaškových odpadních vod [m3/den, l/s], tepla [kW], plynu [m3/h] a elektrické energie [kW]
· množství (odtok) dešťových vod [l/s] z hektaru plochy
· produkci odpadu [t/rok]
d) Životní prostředí
Stručně (text, tabulka, schéma) bude zhodnoceno řešení a jeho vlivy na okolí, popřípadě město v oblastech:
· příroda a krajina (zábory ZPF aj.)
· ovzduší – výčet nových zdrojů znečištění (výroba, doprava aj.)
· hluk – výčet nových zdrojů hlukových imisí (popis řešení zmírnění dopadů akustických zátěží)

B. Grafická část
a) Výkres širších vztahů návrhu						1 : 10 000/schéma
b) Hlavní výkres (regulace, viz následující odst. 2)				1 : 2 000
c) Výkres prostorového řešení (urbanistická/ideová struktura)		1 : 2 000
d) Výkres modrozelené infrastruktury					1 : 2 000/schéma
e) Výkres dopravní infrastruktury						1 : 2 000/schéma
f) Výkres technické infrastruktury						1 : 2 000/schéma
g) Koncepce veřejných prostranství (výkres veřejných prostranství)	1 : 2 000/schéma
h) Detaily veřejných prostranství, případně nadhledová perspektiva hmotového řešení vybraného detailu									1 : 500
i) Uliční profily vybraných ulic (nadzemní i podzemní uspořádání)		1 : 500
j) Výkres navržených změn ÚP						1 : 5 000/schéma
k) Zákres navržené struktury do majetkoprávních vztahů			1 : 2 000/schéma
l) 3D vizualizace návrhu včetně jedné nadhledové perspektivy

1) Měřítka výkresů jsou dána jako optimální, je možné je (po dohodě s pořizovatelem) uzpůsobit z důvodu zlepšení srozumitelnosti jednotlivých výkresů nebo lepšího znázornění jednotlivých témat. Seznam výkresů a textovou část je možno z téhož důvodu doplnit o další schémata či výkresy.
2) Zobrazení návrhu v hlavním výkrese (regulativy) bude vycházet z jasného členění území na uliční prostranství (ulice, náměstí), nestavební bloky (parky aj.) a stavební bloky.


6.2 DALŠÍ POŽADAVKY NA OBSAH A ZPŮSOB ZPRACOVÁNÍ ÚZEMNÍ STUDIE
1) Studie bude vycházet z podrobnosti katastrální mapy (polohopisu).
2) V návrhu budou zohledněna všechna pravomocná územní rozhodnutí v řešeném území a v jeho bezprostřední návaznosti.
3) Pojmosloví navržené podrobné regulace nebude striktně vázáno na platný územní plán, s výjimkou části týkající se potřeby změny územního plánu.
4) Územní studie bude zpracována v souladu s platnými právními předpisy a metodikami.

6.3 FORMA ODEVZDÁNÍ ÚS A JEJÍCH DÍLČÍCH ČÁSTÍ
1) Studie nebo její dílčí části v jednotlivých fázích pořízení budou předány v tištěných paré, v počtu dle specifikace ve smlouvě o dílo a v elektronické podobě na datovém nosiči.
2) Datový nosič bude obsahovat přehlednou strukturu složek s textovými i grafickými soubory ve formátech PDF, dále též zdrojové soubory ve formátech DOCX (případně tabelární výstupy XLSX), jednotlivé soubory výkresů ve formátech DXF/DWG s prolinkovanými/napojenými vektorovými daty v odpovídající kvalitě, jednotlivé prostorově umístěné (případně georeferencované) výkresy a dále digitální 3D model.

6.4 ZAPOJENÍ AKTÉRŮ V ÚZEMÍ
1) [bookmark: _GoBack]V průběhu zpracování studie (v analytické i návrhové části) bude dle potřeby zorganizováno několik konzultací s klíčovými aktéry – samosprávy, správci a majiteli technické a dopravní infrastruktury, městskými organizacemi, obyvateli, majiteli pozemků/bytových jednotek, investory, dotčenými orgány či jinými organizacemi a případně dalšími.
2) V průběhu zpracování studie bude probíhat participace veřejnosti a zpracovatel studie bude v tomto ohledu úzce spolupracovat s koordinátorem participace. V rámci návrhové části proběhnou dvě setkání s veřejností; jedno setkání v průběhu zpracování hrubopisu pro představení koncepce, druhé setkání po odevzdání čistopisu pro prezentaci finální podoby ÚS.
3) Aktéři v území budou dále zapojeni v rámci ,,projednání“ návrhu územní studie.
