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2. POPIS UZEMIi

US.15

Resené Uzemi je na zapadni &asti vymezeno koridorem vedoucim od okruzni kfizovatky pfed OC
Globus, pfes areal vlakového nadrazi, k stavajici odbocce k vlakovému pfekladisti v ulici Spoficka.
Samotny prostor prekladisté na pozemku p.¢. 3901/4 k.u. Chomutov tvofi centralni &ast uzemi
US.15 ohrani¢enou pFi severnim okraji aredlem nakladniho nadrazi. Pfi vychodni hrané zajmového
prostoru navazuje US.17. Hraniéni linii tvoFi pomysina spojnice ulic Nadrazni — Spoficka (zhruba
na urovni prodlouzené osy stavajici lavky pro pési nad arealem vlakového nadrazi). Jizni hranici
pro oba prostory US.15 i US.17 je pak ulice Spoficka.

Jedna se o Uzemi s vyraznym charakterem periferni oblasti, které je vSak sevieno v Sir§im
kontextu zastavbou bytovych domu v okoli nemocnice a rodinnych domu v obci Spofice.
Charakteristicka je zde roztrousena zastavba (areal OC Globus, arealy hlavniho vlakového a
nakladniho nadrazi, vyrobni a prodejni arealy podél ulice Spoficka) i divoce rostouci vzrostla zelen
v rozsahlych plochach pobliz lokality V Louzich. Estetickd a pobytova hodnota uzemi je v
soucasnosti minimalni. Terén je pfevazné rovinaty, v zapadni Casti vyrazné podmaceny. Hustota
dopravni a technické infrastruktury je s vyjimkou zelezni¢nich tras (v feSeném prostoru se pocita s

uplnym zruSenim kolejist) pomérné fidka.

Us.17

Jednd se o zajmovy prostor vymezeny vychodnim okrajem US.15, a ulicemi Nadrazni,
Rokycanova a Spoficka.

Periferni charakter zastavby je zde definovany predevsSim objekty skladu, draznich budov a
zahradkarskymi koloniemi, které v ulici Rokycanova preru$uji blokovou zastavbu fadovych doma.
Hustd a vySkova uroven zastavby S$irSiho méstského centra zde pak ostfe degraduje do
rozdrobené a ruznorodé smeésice jednopodlaznich zahradkarskych chatek a kulen s vizualné
ruSivym pletivovym oplocenim.

Divoka vzrostla zelefi je na tomto Gzemi vyrazné méné zastoupend, nez je tomu v lokalité US.15.
S ohledem na znacénou plochu stavajiciho kolejisté a koridor Zelezni¢ni vleky je terén prfevazné

rovinaty bez dramatickych terénnich zlomu.



3. ROZBOR OHROZENI, RIZIK A PROBLEMU V UZEMi

a) Dopravni problémy v Uzemi

Us.15

x pretizeni kruhové kfizovatky na silnici I. tfidy v ulici Cernovicka
KFizovatka distribuuje pradbéznou tranzitni dopravu i vnitfni dopravu po silnici 1/13,
stejné tak jako dopravu mezi méstskym centrem a dalnici D7 €i trasou po 1/13
smér Karlovy Vary.
V kfiZzovatce se na silnici I/13 napojuje silnice Ill. tfidy z ulice Kadariska.
Kfizovatka slouzi jako jediny vjezd do nakupni zény OC Globus a Unihobby.

x zelezniCni koridor utvafiejici dopravni i vizualni bariéru mezi méstskou zastavbou severné od
ulice Cenovicka a méstskym centrem i zastavbou v okoli nemocnice

x absence dopravni osy sever — jih v zapadni ¢asti mésta. Tuto funkci prebiraji komunikace v
centru mésta, pfevazné pak v ulicich Palackého a Skolni, pfipadné& mistni
komunikace v obci Spofice.

x kladen diiraz na silniéni dopravu na ukor p&si a cyklistické — ul. Cernovicka, Spoficka

x absence cyklostezek a cyklotras vymezenych mimo prostor pro automobilovou dopravu

Us.17

x neklidny charakter dopravy v ulici Spoficka. Pfevazné v Useku podél fadové zastavby plsobi
s ohledem na Cetnost dopravy a podélné parkujici vozidla prijezdy profil
komunikace nepfehledné a stisnéné.

x nedostate¢na vnitfni sit komunikaci pro pési a obsluznych komunikaci pro budouci vystavbu a
tvorbu vefejnych prostranstvi uvnitf vesmés celého feSeného tzemi US.17

x urovnoveé kfizeni vle€ky a mistni komunikace v ulici Nadrazni

x kladen duraz na silni¢ni dopravu na ukor pésSi a cyklistické — ul. Spoficka

x absence cyklostezek a cyklotras vymezenych mimo prostor pro automobilovou dopravu

b) Urbanistické problémy v Gzemi

US.15

x rozmérna plocha parkovist mezi OC Globus a Unihobby — roztfisténost zastavby

x roztfigténost zastavby v ulici Cernovicka, pfevazné mezi OC Globus a Unihobby

x neprostupnost prostoru mezi Ulici Cenovicka, hlavnim nadrazim a ulici Spoficka, minimum tras
pro pési a cyklisty

x z divodu omezené pristupnosti nevyuzity potencial rozsahlych ploch vzrostlé zelené



UsS.17

X preruseni souvislé blokové zastavby v ulici Rokycanova vetknutim ploch zahradkarskych kolonii
do uliéni ¢ary

X nizka hustota zastavby v Sir§im centru mésta — nevyzity potencial vyznamného méstského
prostoru s charakterem brownfieldu - v dochazkové vzdalenosti od obdobné
problematické plochy, kterou je proluka po byvalém zimnim stadionu.

x §patna prostupnost prostorem vklinénym do zastavby SirSiho centra mésta

x absence hodnotného vefejného prostoru

x rdznorodé vlastnické pomeéry u dotéenych pozemkd - mohou vést k etapizaci nové vystavby,

pfipadné nemoznosti dodrZeni celistvosti navrhované zastavby.

c) Limity v Uzemi

Us.15
- planovana vystavba nové haly v arealu nakladniho nadrazi
- zachovani kolejisté v zapadni ¢asti nakladniho nadrazi
- soukromé vlastnictvi velké ¢asti dot€enych pozemku a objektu
- moznost vyskytu nevybuchlé munice z 2.sv. valky - areal nadrazi byl cilem nékolika naletd
- odhadem se muze jednat o 8 — 40 ks nevybuchlé munice
(Ing. Jan Pokorny, pyrotechnicka zprava z 24.2.2007).
- §patna prostupnost zalesnénym terénem
- podmacena zemni plan

- nutna nahrada za zabor stavajicich parkovacich stani v arealu OC Globus

Us.15
- nasyceni prostoru dopravou v klidu u okolni zastavby — nutny navrh efektivnich park. systém
- soukromé vlastnictvi velké ¢asti dot€enych pozemkl a objektl

- nejasné dopravni feSeni budouci obsluznosti nového vlakového nadrazi



4. NAVRHOVA CAST

1) Koncepce usporadani verejnych prostranstvi

1.1) Sirsi vztahy a architektonicko — urbanistické feseni

Us.15

VétsSina uzemi bude uréena pro funkci vefejné zelené ve vychodni €asti parkového charakteru, v
zapadni ¢asti u lokality V LouZich pak Cisté pfirodniho charakteru. Ve stfedové €asti jsou plochy
komercni obcCanské vybavenosti OKs po celém obvodé arealu odclonéné vysokou zeleni.
Zastavba je rozptylena do jednotlivych objektl s vlastnim vefejnym prostorem. Vyska umisténi a
hustota zastavby je podfizena akcentu na pfirodni charakter uzemi, které ma slouzit zaroven jako
protivaha k priimyslovému charakteru sousedniho arealu nakladniho nadrazi. V tésné blizkosti
arealu objektt OKs je vzmezena prostorova rezerva pro pfipadnou dopravni spojnici Cernovicka —
Spoficka.

Spojnice ulic Spofickda a Nadrazni je navrhovana jako soucast zeleného koridoru se zeleni
parkového charakteru s uliénim stromofadim navazujicim na alej v ulici nadrazni, kterou je nutné
zachovat a podpofit jeji vyznam . Soucasti tohoto koridoru je i prichod pro pési ze sméru ulice
Cernovicka pres ulici Nadrazni do ulice Spoficka a dale k arealu nemocnice.

Pro uzavieni aredlu OC Globus v uliéni linii ulice Cernovicka je doporuéeno umisténi
vicepodlazniho komeréniho objektu v misté stavajiciho severniho parkovisté v sousedstvi okruzni

kfizovatky.

Us.17

Uzemi US.17 je navrzeno jako pfechodné pasmo mezi okrajovou méstskou zastavbou pro
podnikani v US.15 a prevazné blokovou zastavbou $ir§iho centra mésta podél ulic Rokycanova a
Spoficka. Zastoupeni krajinné zelené je zde mensi nez v prostoru US.15, Dominantnim prostorem
zelené je zde plocha kolejisté nakladového nadrazi, ktera je navrzena k pfestavbé pro vefejné
prostranstvi s cyklistickymi stezkami.Charakter zelené je pfevazné parkovy umoziujici sportovné
rekreaCni pobyt obyvatel mésta. Zaroveh se bude jednat o zelefi bariérovou, oddélujici jednotlivé
funkEni plochy a vyznamné dopravni trasy. Charakter zastavby je méstsky s vicepodlaznimi
budovami, které jsou rozmistény samostatné i v blokovych segmentech (pfevazné v navaznosti na
stavajici blokovou zastavbu). Funkce objektu je komeréni OKm a bydleni hromadné BH. Bézna

vySka objektu €ini 3 — 4 NP. ZastfeSeni je oCekavano rovnéz se stfesni zeleni.



1.2) Koncepce ploch pro bydleni BH

us.17

V prostoru mezi ulici Spoficka a cyklostezkou Chomutov — Spofice je navrzena zastavba pro
bydleni hromadné. Jizni okraj plochy podél uliéni ¢ary ulice Spoficka je doplnén Fadovou
zastavbou bytovych domua s vySkou 4 NP. Parkovani pro bytové domy se predpoklada podzemni,
pfipadné povrchové vélenéné do pldorysu domu. Severnim smérem se ucelena zastavba Stépi
do souboru jednotlivych viladomu. Viladomem se pro potifeby studie rozumi stavba pro bydleni s
vySkou 3NP a mensim poctem bytovych jednotek (3-6) ve prospéch vétsiho komfortu bydleni.
Pfedpoklada podzemni parkovani, které uvolni plochu mezi jednotlivymi domy pro pfevazné

rekreacni vyziti obyvatel, pfipadné pro parkoveé upravy.

Viladomy a bytové domy budou zastfeSeny plochou stfechou se zatravnénim. Je pfFipustné
odskoceni jednotlivych podlazi. Doporuc€uje se novou vystavbu fesit jako funcni architektonicky
soubor, ktery vhodné reaguje na okloni zastavbu a urbanistické poméry v Uzemi. Individualni,
navrhovani a riznoroda vystavba se pro danou lokalitu nedoporuduije.

Vyrazné pastelové fasadni barvy jsou nepfipustné.

1.3) Koncepce ploch OK.s

Us.15
Jednotlivé arealy v plochach nevyrobnich sluzeb ob&anského komeréniho vybaveni by mély byt
vizualné oddéleny od tranzitnich komunikaci pro pési a cyklisty bariérovou zeleni. Maximalni vyska

zastavby nepfesahne 9 m.

1.4) Koncepce ploch OK.m

Us.17

Objekty v plochach ob&anského vybaveni komeréniho - malé a stfedni by nemély pasobit rusivé
vuci architektonickému vyrazu nové sousedni zastavby BH a urbanistického prostoru komunikace
pro pé&Si a cyklisty v trase byvalé vleCky. Vyrazné pastelové fasadni barvy jsou nepfipustné.

Oploceni objektt se nedoporucuje, ploty z neprihlednych dilct jsou nepfipustné.



2) Koncepce reSeni dopravni a technické infrastruktury

Us.15

Silni¢ni doprava

Studie ponechava prostorovou rezervu pro mozné vedeni trasy zapadniho obchvatu centra mésta
v ose OC Globus — Spoficka. Konkrétni umisténi trasy obchvatu se doporucuje stanovit az na
zakladé dat z dokon&ené US 18 — Dopravni studie kfizovatek na 1/13.

Propojeni je navrhovano v uzemnim planu tunelem. Pfedmétna studie uvazuje z ekonomického
hlediska i 0 moznosti propojeni mostnim objektem. V jizni &asti tzemi US.15 bude pfipadna nova
propojka svedena z mostniho télesa na uroven terénu a napojena pies novou okruzni kfizovatku
na stavajici silnici lll.tfidy v ulici Spoficka. Z této kfizovatky je zaroven vedena nova mistni
komunikace do arealu OKs. Z nové okruzni kfizovatky by nadale byle vyvedena nové jizni vétev
zapadniho obchvatu centra mésta. Uzemni studie vSak dale toto propojeni do ulice Cernovicka
nerozpracovava, nebot je nutné dofeSit s tim souvisejici problematiku mozné prelozky silnice 1/13

do prostoru podél kolejisté a také feSeni kruhové kfizovatky u arealu OC Globus.

Studie navrhuje propojeni ulic Spoficka a Nadrazni novou mistni komunikaci v trase koridoru
CNU.k1. Sitka nové komunikace &ini 6 m a pfedpoklada se mimourovriové kfizeni s cyklostezkou
na télese byvalé vleCky. S ohledem na etapizaci vystavby bude cyklostezka Chomutov — Spofice
vedena na urovni terénu. Jeji pfipadné mimourovioveé kfizeni s nasledné budovanou propojkou

Spoficka — Nadrazni bude feSeno az v ramci této pozdé;jsi etapy vystavby.

Cyklisticka doprava

Cyklisticka doprava je zde definovana prevazné cyklostezkou Chomutov — Spofice, ktera je
vedena v souladu se stavajicimi majetkopravnimi vztahy a terénni konfiguraci. Tato trasa vyrazné
respektuje stavajici vzrostlou zelen pfirodni charakter lokality V Louzich.

DalSi vyznamnou trasu tvofi stezka na télese nakladni trati, ktera je planovana ke zruSeni v ramci
prestavby Zelezni¢ni stanice Chomutov na Terminal v prostoru u ulice Lipska. Tato stezka v
dlouhych smérovych obloucich a témérF pfimé niveleté prochazi parkovym uzemim i zastavbou v
US.17 az ke stavajicim cyklostezkam v ulici Bezrudova, &imz utvofi patefni trasu pro pé&si a

cyklisty napfi¢ celym méstem.

Us.17

Silni¢ni doprava

V ramci US.17 je feSeno napojeni propojky Spofickd — Nadrazni na stavajici komunikaci v ul.
Nadrazni. Predpoklada se mirna uUprava / optimalizace ukfizovatky Nadrazni Rokycanova dle
budouci urbanistické koncepce nové zastavby v okoli pfemisténé zelezni¢ni stanice Chomutov.

U jizniho okraje nové lokality BH podél ulice Spoficka budou stavajici kfizovatky s ulicemi



Dr. Janského, Haskova a Bélohorska dopinény o dalsi ramena komunikaci obsluhujicich
pfedmétné uzemi BH.

Studie doporuéuje propojit nové plochy OK.m v tzemi US.15 s ulici Cernovicka komunikacemi pro
pési / cyklisty vedenymi mimouroviiové nad koridorem Zeleznice. Pfesny pocet a trasy novych
propojeni by mél byt uréen po vyhotoveni US 18, ktera fesi dopravni koncepci podél ulice

Cernovicka — 1/13.

Cyklisticka doprava

V ulici Rokycanova zacina vedeni cyklostezky Chomutov — Spofice po samostatné trase na télese
snesené nakladové vlacky prochazejici novou zastavbou BH a pfechazejici v zapadni Casti do
prostoru US.15. Spolu s navrhovanou coklostezkou + stezkou pro pé&si v trase rusené nakladni
traté bude tvofit hlavni komunikaci ve tvaru V propojujici véechny funkéni plochy v zemi US.17. V
tomto uzemi je tedy vyrazné upfednostiovana doprava pési a cyklo prfed automobilovou silni¢ni

dopravou.

3. Zavéry a doporuceni

3.1) architektonicko — urbanistické fesSeni

Tato studie je vypracovana na zaklané& podminek UP Chomutov.

Dopravni infrastruktura silni¢ni je navrzena jako minimalni nutna, s minimem omezovani provozu
pési, pfipadné cyklistické dopravy. Doprava v klidu by méla byt feSena pfevazné vertikalnim
uspofadanim na ukor ploSného (parkovaci domy, podzemni stani, automatické parkovaci
systémy), tak, aby se omezil rusivy vliv hromadného parkovani v uli¢nim profilu.

Chodniky, rozptylové plochy a cyklostezky jsou dominantnim prvkem dopravni sité v feSeném

Uzemi.

Zastavba je navrzena jako rozptylena nekonkurujici pfirodnimu / parkovému chrakteru okolni
zelené. Vyska zastavby cti lidské méfitko. Zpravidla neprekracCuje 4 NP.

Stresni fotovoltaické panely by nemély byt viditelné z ulini urovné.

Varianta zastavby

Zastavba bude koordinovana s tzemni studii US 16 — Nové nadrazi a vysledky architektonické
soutéZe na Terminal Chomutov. Je mozZné, Ze charakter zastavby dozna zmén, zasadnim by mélo
zustat navaznost na stavajici ulice v Uzemi, charakter zastavby se muize vice podobat stavajici

kombinaci hromadného bydleni a fadové zastavby rodinnych domu.



3.1.1) Podklad pro zménu uzemniho planu

S ohledem na vznikajici atraktivitu Uzemi v navaznosti na pFestavbu Zelezniéniho uzlu je
navrhovana zmeéna funkéniho vyuziti u pfestavbové plochy P.13-2 z ploch OK.s obCanské
vybaveni komercni- nevyrobni sluzby na plochy smiSené obytné méstské SM. U plochy P.13. 1 je

navrzeno u komercnich ploch doplnit moznost bydleni

3.2) Etapizace vystavby

Us.15
0. Cyklostezka Chomutov — Spofice - rok 2026
1. Okruzni kfizovatka Spoficka, propojeni do ulice Nadrazni, vystavba OKs. — 2030 - 2035

2. Cyklostezka v trase rusené vlec¢ky, parkova zelen, pfirodni herni prvky 2035 -2040

Us.17

0. Cyklostezka Chomutov — Spofice — rok 2026

2. cyklostezka v trase ruSené vlecky, vystavba OKm a BH v ulici Rokycanova, vystavba OKm v
ulici Nadrazni, vystavba BH v ulici Spoficka — zapadni ¢ast 2035 -2040

3. vystavba BH v ulici Spoficka — stfedni a vychodni ¢ast - 2040

Vypracoval:V. Rusnak



