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1. Identifikační údaje 
 
 
 Územní studie „Územní studie „Plocha změny Z1-3, Z1-4, Z1-8 k.ú.Dělouš“ (dále ÚS Dělouš) je 
zpracována jako územně plánovací podklad pro další rozhodování v území. Zadání ÚS Dělouš je 
zpracováno pořizovatelem této ÚS – Magistrátem města Ústí nad Labem, odborem územního plánování 
a stavebního řádu z r. 2020. 
 
Účel ÚS Dělouš 
 
 Deklarovaným účelem ÚS je dle jejího Zadání bude po schválení pořizovatelem a vložení do 
evidence územně plánovací činnosti sloužit jako podklad pro rozhodování v území. Vyplyne-li při 
zpracování územní studie potřeba změny, může být územní studie použita i jako podnět pro zpracování, 
aktualizaci nebo změnu územně plánovací dokumentace. 
 
 
Cíl ÚS Dělouš 
 
 Deklarovaným cílem ÚS je dle jejího Zadání navrhnout optimální využití území vzhledem k 
umístění ploch a jejich logické návaznosti s využitím přípustných a podmíněně přípustných činností v 
souladu s navrženým převažujícím účelem využití tak, aby bylo zajištěno kvalitní životní a sociální 
prostředí, navrženo veřejné prostranství dle platných právních předpisů a napojení na dopravní a 
technickou infrastrukturu s ohledem na existující limity v území, navržené veřejně prospěšné stavby a 
již pořízené územně plánovací podklady. 
 
 

2. Základní údaje o území, 
 
Vymezení řešeného území: 
 
 Řešené území je vymezeno tímto Zadáním ÚS Dělouš, vyplňuje dotčený prostor severní hranice 
města Ústí nad Labem, z hlediska širších vztahů je kontaktním vůči koridoru dálnice D8 včetně 
odpočívky a čerpací stanice PHM a navazuje na urbanizované území sousední územní jednotky 
Telnice, místní část Varvažov. 
 
 Řešeným územím jsou plochy změny vymezené ÚP ÚNL:  
 
- plocha Z1-3 se způsobem využití „VL plochy výroby a skladování“ o rozloze 263963,9 m2 
- plocha Z1-4 se způsobem využití „VL plochy výroby a skladování“ o rozloze 61812,4 m2 
- plocha Z1-8 se způsobem využití „OV-KM plochy občanského vybavení“ o rozloze  
 40901,36 m2 
 
 Celková rozloha řešeného území je 366677,66 m2. 
 
Použité podklady: 
 
- územní plán Ústí nad Labem v aktuální verzi po změně č. 1 a 2, 
- zaměření území (GeaGeo 24.5.2019), 
- Územně plánovací informace o podmínkách využití území – Magistrát města Ústí nad Labem, 
 čj. MMUL/OÚPSŘ/ÚP/98716/2023/NepiP ze dne 21.3.2023 
- mapa katastru nemovitostí v aktuální verzi  
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3. Zhodnocení stávajícího využití území 
 
3.1 Charakteristika území 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 Řešeným územím je rekultivovaný prostor enklávy trvalých travních porostů navazující na 
severní a západní straně na koridor dálnice D8, jižní hranice řešeného území přechází do prostoru 
zaniklých obce Dělouš, Úžin, Podhoří, na kterém probíhá postupná rekultivace se stabilizovaným 
jezerem Dělouš a letištěm Ústí nad Labem. 
 
 Východní hranice řešeného území přechází do lesního masivu Jedlové hory. 
 
 Řešené území je přístupné ze severu místními komunikacemi mimoúrovňově procházejícími 
přes dálnici D8, z jižní strany účelovou komunikací procházející rekultivovaným území k do místní části 
Podhoří. 
 
 Řešený prostor je pro další rozhodování resp. umísťování staveb stabilní. Nenacházejí se zde 
svahové deformace či sesuvy, trvalé travní porosty jsou pravidelně sečeny, jsou bez náletových porostů 
a dřevin. 
 
3.2 Poloha, vazby na širší okolí 
 
 Řešené území se nachází na správním území města Ústí nad Labem (k.ú. Dělouš). Jedná se 
v podstatě o izolované území, uzavřené dálnicí D8 – bez možnosti připojení a přírodním útvarem 
Jedlová hora a z jižní strany rekultivovaným územím s dominantou jezera Dělouš. 
 
 Z hlediska urbanizace se tedy jedná o území bez přímé urbánní vazby na zastavěné či 
rozvojové území města Ústí nad Labem či navazující územní jednotky Varvažov;  zástavba dotčeného 
prostoru je urbánním novotvarem. 
 
 Řešené území je součástí zcela přeměněné, původně venkovské krajiny se zaniklými sídly 
Horní Varvažov, Dělouš, Úžin včetně zaniklé zemědělské krajiny a komunikačního systému a přirozené 
hydrologie. Zachovaným útvarem umožňujícím identifikaci původního území je Jedlová hora a silniční 
trasa dnes silnice I/13 včetně původní rozptýlené zástavby. 
 
 Veškeré vazby na širší okolí jsou novodobé a v podstatě nahodilé, struktura území vychází 
z rekultivace dotčeného území a je podřízena koridoru dálnice D8. Na dálnici je vázána čerpací stanice 
a odstavná plocha, která bude dříve či později rozšířena. Propojení s řešeným územím není systémové, 
nikoli však v odůvodněných případech vyloučené. 
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Obr.: Zákres řešeného území do orthomapy z r. 1950. Řešené území se nachází nad zaniklými obcemi 
Horní Varvažov a Dělouš. Původní vazby jsou čitelné – silnice I/13 na severní části snímku, Jedlová 
hora vpravo. Nové prostorové vztahy určuje dálnice D8 a rekultivovaný prostor se zobrazeným jezerem 
Dělouš. 
 
             Dotčené území je v kontaktu s dálniční odpočívkou D8, přičemž ŘSD připravuje jejich 
zkapacitnění.  

 
Obr.: Linií je zobrazena hranice řešeného území vůči koridoru dálnice D8, která současně vymezuje 
distanci možného dalšího rozvoje dálniční odpočívky. 
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Obr.: aktuální verze odpočívky dle podkladů ŘSD 
 
 
3.3 Rozbor limitů využití území 
 
 Území je exponováno vlivy dálnice D8 (imise, hluk) a limitováno další technickou infrastrukturou, 
vedenou v souběhu s dálnicí a to: 
 
- trasou VTL plynovodu s tlakem nad 40 barů, 
- koridorem pro umístění VVN elektro dle ÚP ÚNL. 
 
 
                                                                 -------  ochranné pásmo dálnice   
 
 
                                                                               koridor VN elektro  ---------- 
 
 
 
                                                                                                    ------- ochranné pásmo VTL plynovodu 
 
        
 
                                                    
 
 
 
 
 
 
 
 Řešení ÚS může být konfrontováno z hlediska širších vztahů zároveň: 
 
- vůči hodnotě krajinného rázu v souvislosti s původním přírodním útvarem Jedlová hora, 
 stabilizovanou vodní nádrží Dělouš a její doprovodnou zelení, 
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- z hlediska ochrany biotopů s vymezenými segmenty územního systému ekologické stability: 
 - lokálním biocentrem LBC 97 – Jedlová hora, 
 - lokálním biokoridorem LBK  574, 
 - interakčním prvkem IP 1 – jezero Dělouš, 
 - vzdáleností 50 m od okraje lesa 
 
 
 
 
 
 
 
                                                              izolační zeleň 
 
  
                                                              řešené území    LBC 97  
          Jedlová hora 
 
 
         LBK 574 
 
 
 
   IP 01 – jezero Dělouš 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Obr.: Schéma vedení ÚSES a izolační zeleně vůči řešenému území. ÚP ÚNL vkládá mezi řešené území 
a dálnici D8 izolační zeleň. Tato není zcela rozvinuta; v případě realizace vrchního vedení VVN 
v koridoru dle ÚP ÚNLO – viz výše technické limity – nebude potenciál izolační zeleně z krajinného 
hlediska využit. 
 
 
3.4 Zhodnocení podkladů a platné ÚPD 
 
 Podklady z hlediska výškopisu a polohopisu a poskytují potřebné informace pro zpracování. 
 
 Vymezení území je identické s ÚP ÚNL. Důležitým faktorem jsou (v ÚP ÚNL) uvedené 
informace z hlediska rozboru udržitelného rozvoje (dále RURÚ): 
 
 K zastavitelným plochám Z1-3 (VL) a Z1/4 (VL) se vztahují tyto informace: 
 
- stávající vliv: 
 - ovzduší, klima, půda, reliéf, voda:  Intenzivní kulturní louky na rekultivovaných plochách; 
  III. a IV. třída ochrany zemědělské půdy; mimo aktivní zónu a záplavová území 
 - krajina, krajinný ráz (KR), ÚSES, významné krajinné prvky (VKP): Plochy zasahují do 
  lesozemědělské krajiny plošin a pahorkatin a těžební krajiny bez vylišeného reliéfu (v 
  daném případě sukcesní stádia s hojným výskytem silně ohrožených a   
  ohrožených druhů); typický krajinný celek nevylišen; od VKP vodní tok plochy odděleny 
  dálnicí, bezprostřední kontakt s LBK 574 a IP 97b Popel (nedohledáno). 
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Pro zpracování a vyhodnocení vlivu záměrů na zastavitelných plochách jsou určující výstupy RURÚ: 
 
- střednědobý, dlouhodobý a trvalý vliv: 
 - ovzduší, klima, půda, reliéf, voda: Zpevněné a zastřešené plochy, nutná eliminace  
  negativního ovlivnění retence a snížení povodňového rizika; zábor ZPF v uvedených 
  třídách ochrany 
 - fauna, flóra, les, biologická rozmanitost: Snížení rozlohy ploch vegetace; nutné plochy 
  vegetace na minimálně 35% plochy; sadové úpravy respektující použitým druhy STG, 
  nutná opatření k ochraně kvality vody vodního toku, VKP a ÚSES 
 - krajina, krajinný ráz (KR), ÚSES, významné krajinné prvky (VKP):  Porušení  
  harmonického měřítka krajiny 
 
- synergický a kumulativní, kompenzační vliv 
 - ovzduší, klima, půda, reliéf, voda: Udržení retence a snížení povodňového rizika. 
 - krajina, krajinný ráz (KR), ÚSES, významné krajinné prvky (VKP): Expanze  
  zastavěného území do volné krajiny 
 
Komentář:  Využitím významné části řešeného území pro fotovoltaickou elektrárnu se snižuje zásadním 
způsobem expanse zástavby do krajiny. Zvýrazněné negativní vlivy RURÚ dle ÚP ÚNL jsou následně 
řešitelné v dalších fázích projektové přípravy staveb.  
 
Územní studie vymezuje plochy identicky s ÚP ÚNL: 

 
 
Územní studie z ÚP ÚNL zcela přebírá = obsahuje: 
 
- zastavitelné plochy: 
 - Z1-3 se způsobem využití „VL plochy výroby a skladování“ 
 - Z1-4 se způsobem využití „VL plochy výroby a skladování“  
 - Z1-8 se způsobem využití „OV-KM plochy občanského vybavení“  
 
- kontakt s vymezenými prvky územního systému ekologické stability: 
 - LBK 574 
 - IP 01 – jezero Dělouš 
 
- koridor VVN elektro 
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- veřejně prospěšné stavby: D17, D19, D39 a K1 
Pro vymezené zastavitelné plochy jsou ÚP ÚNL vymezeny tyto podmínky ploch s rozdílným způsobem 
využití (RZV): 
 

VL - plochy výroby a skladování - lehký průmysl 
 

a)  převažující účel využití 
 -  umístění a rozvoj výroby a skladových areálů 
b)  přípustné 
 -  zařízení lehké výroby a služeb druhu, jejichž vlastní i související činnost nemá zásadní 
  dopady na okolní prostředí 
 -  sklady a skládky materiálu 
 -  motoristické služby všeho druhu včetně čerpacích stanic pohonných hmot 
 -  administrativa a správa, veřejné provozy 
 -  obchodní zařízení 
 -  odstavné plochy pro nákladní dopravu 
 -  sběrné dvory 
 -  nezbytná dopravní a technická infrastruktura 
c)  podmíněně přípustné  
 -  ostatní ubytovací zařízení 
 -  kulturní, zdravotnická, sociální a sportovní zařízení, sloužící pro obsluhu území 
d)  podmínky prostorového uspořádání 
 -  zastavěnost pozemku resp. areálu nepřesáhne 65%, tzn. min 35% výměry pozemků 
  bude tvořit zeleň 
e)  nepřípustné 
 -  všechny ostatní výše neuvedené funkce a činnosti 
 

OV-KM - plochy občanského vybavení – komerční zařízení malá a střední 
 
a)  převažující účel využití 
 -  umístění zařízení komerční občanské vybavenosti, přičemž vliv činností na těchto  
  plochách a vyvolaná dopravní obsluha nesmí narušit sousední plochy nad přípustné 
  normy pro obytné zóny 
b)  přípustné 
 -  administrativní a správní budovy, peněžní ústavy 
 -  maloobchodní zařízení do 800 m2 odbytových ploch 
 -  veřejné ubytování a stravování 
 -  kulturní zařízení komerčního charakteru, zábavní střediska 
 -  sportovně rekreační a rehabilitační zařízení 
 -  zařízení drobné výroby a služeb nerušící ostatní funkce 
 -  hromadné parkingy a garáže s motoristickými službami 
 -  nezbytná dopravní a technická infrastruktura 
c)  podmíněně přípustné 
 -  ostatní ubytovací zařízení 
d)  podmínky funkčního a prostorového uspořádání 
 -  pro každé dva hektary vymezené zastavitelné plochy bude vymezena plocha veřejného 
  prostranství s touto zastavitelnou plochou související o výměře nejméně 1000 m2, do 
  této výměry se nezapočítávají pozemní komunikace 
e)  nepřípustné 
 -  všechny ostatní výše neuvedené funkce a činnosti 
 
3.5 Rozbor problémů k řešení 
 
Využití území pro fotovoltaickou elektrárnu 
 
 Soulad s využitím ploch VL – plochy výroby a skladování – lehký průmysl – pro umístění 
fotovoltaické elektrárny potvrdil úřad územního plánování Magistrátu města Ústí nad Labem Územně 
plánovací informací o podmínkách využití území čj. MMUL/OÚPSŘ/ÚP/98716/2023/NepiP ze dne 
21.3.2023. tato informace je rozhodující pro zpracování návrhu územní studie. Umístění fotovoltaické 
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elektrárny zásadně eliminuje negativní důsledky rozvojových ploch „VL“ v řešeném území, jak byly 
vymezeny rozborem udržitelného rozvoje území ÚP ÚNL.  
Střet s limity využití území 
 
 Severní hranice řešeného území je exponována limity využití území vyplývající z ochranných 
pásem dopravní a veřejné infrastruktury. V dotčeném území jsou vymezeny pouze činnosti, které jsou 
s těmito limity slučitelné. 
 
Optimalizace řešení vůči vlastnickým vztahům v území 
 
 Struktura vlastnických vztahů ovlivňuje optimální uspořádání území z hlediska urbanizace 
prostoru jako takového včetně slučitelnosti s krajinným rázem. Pro potřeby projednání ÚS s dotčenými 
orgány a dalšími subjekty stanovenými v Zadání ÚS je předloženo z hlediska vlastnických vztahů – 
resp. optimálního využití pozemků podle vlastnických vztahů variantní řešení. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
   pozemky ve vlastnictví Land Propeties  (dříve CPI)     
    
                    pozemky ve vlastnictví jiných fyzických či právnických osob: 
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4. Urbanistické řešení (návrh urbanistické koncepce) 
 
 ÚS vymezuje řešené území jako soubor staveb, umístěných v severní části řešeného území, 
který vytváří společně se stávající plochou čerpací stanice a odstavné plochy dálnice D8 prostorově 
kompaktní celek v koridoru dálnice D8.  
 Do řešeného území je vložen návrhový koridor VVN elektro, který by měl být stabilizován 
změnou ÚP ÚNL. 
 
 Zbývající plochy řešeného území jsou využity pro fotovoltaickou elektrárnu (dále FVE).  Prostor 
pro FVE je členěn do celků, které vytvářejí organické celky, navzájem oddělené návrhovou sídelní zelení 
tak, aby tato vytvořila krajinný obraz, navazující na stabilizované přírodní útvary Jedlová hor a Jezero 
Dělouš. Podíl zelených ploch současně odpovídá prostorovým požadavkům ÚP ÚNL na plochy lehké 
výroby = 35% zeleně. Tyto terasy současně umožní retenci srážkových vod. 
 
 Celkové schéma využití území je zcela vypovídající z následujícího schématu: 
 

 
 
4.1 Regulace pro umístění a prostorové uspořádání staveb 
 
Členění území na plochy s rozdílným způsobem využití: 
 
 US Dělouš zpřesňuje využití ploch RZV řešeného území takto: 
 

 
 

varianta 1 varianta 2 varianta 3

označení plocha v ha označení plocha v ha označení plocha v ha

Z1 - 31 VE 16,1229 Z1 - 31 VE 16,1229 Z1 - 31 VE 16,1229

Z1 - 32 PU 1,9021 Z1 - 32 PU 1,9021 Z1 - 32 PU 1,9021

Z1 - 33 VL 1,4081 Z1 - 33 VE 1,4081 Z1 - 33 VE 1,4081
Z1 - 34 VL 1,4471 Z1 - 34 VE 1,4471 Z1 - 34 VE 1,4471

Z1 - 35 VL 1,0953 Z1 - 35 VL 1,0953 Z1 - 35 VE 1,0953

Z1 - 41 VE 3,6457 Z1 - 41 VE 3,6457 Z1 - 41 VE 3,6457

Z1 - 42 VE 3,6457 Z1 - 42 VE 3,6457 Z1 - 42 VE 3,6457

Z1 - 81 OK 1,2136 Z1 - 81 OK 1,2136 Z1 - 81 OK 1,2136

Z1 - 82 PU 0,8638 Z1 - 82 PU 0,8638 Z1 - 82 OK 0,8638
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Do řešeného území se vkládá koridor VVN, jeho půdorysný průmět činí: 
- do plochy Z1-3  4,2699 ha   
- do plochy Z1-4   1,6413 ha 
- do plochy Z1-8  1,6024 ha 
 
 Tento koridor bude stabilizován probíhající změnou ÚP ÚNL; tato stanoví tento koridor jako 
překryvný nad plochami s rozdílným způsobem využití. Po zpřesnění koridoru vedením VVN + OP VVN 
elektro, lze zbývající části ploch Z1-3, Z1-4 a Z1-8 využít shodně s navazující využitím ploch dle této 
územní studie. 
 
 Do koridoru lze umístit nezbytnou liniovou dopravní a technickou infrastrukturu propojující 
oddělené plochy řešeného území. Dopravní a technická infrastruktura bude vedena nejkratším resp. 
racionálním směrem. 
 
Na plochu Z1-82 PU o velikosti 0,8638 ha současně podmínka ÚP ÚNL: 
pro každé dva hektary vymezené zastavitelné plochy bude vymezena plocha veřejného prostranství s 
touto zastavitelnou plochou související o výměře nejméně 1000 m2, do této výměry se nezapočítávají 
pozemní komunikace 
s ohledem na velikost plochy méně než dva hektary nevztahuje. 
 

 
Obr.: schéma podrobnějšího členění území s vloženým koridorem pro VVN (varianta 1) 
 
Podmínky ploch s rozdílným způsobem využití se zpřesňují takto: 
 

VL - plochy výroby a skladování - lehký průmysl  
plocha VL 

a)  převažující účel využití 
 -  umístění a rozvoj výroby a skladových areálů 
b)  přípustné 
 -  zařízení lehké výroby a služeb druhu, jejichž vlastní i související činnost nemá zásadní 
  dopady na okolní prostředí 
 -  sklady a skládky materiálu 
 -  motoristické služby všeho druhu včetně čerpacích stanic pohonných hmot 
 -  administrativa a správa, veřejné provozy 
 -  obchodní zařízení 
 -  odstavné plochy pro nákladní dopravu 
 -  sběrné dvory 
 -  nezbytná dopravní a technická infrastruktura 
 - fotovoltaické elektrárny 
c)  podmíněně přípustné  
 -  ostatní ubytovací zařízení 
 -  kulturní, zdravotnická, sociální a sportovní zařízení, sloužící pro obsluhu území 
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d)  podmínky prostorového uspořádání 
 -  zastavěnost pozemku resp. areálu nepřesáhne 65%, tzn. min 35% výměry pozemků 
  bude tvořit zeleň 
 - výška staveb nad upraveným terénem: 15 m 
e)  nepřípustné 
 -  všechny ostatní výše neuvedené funkce a činnosti 

VL - plochy výroby a skladování - lehký průmysl  
plocha VE 

a)  převažující účel využití 
 -  fotovoltaické elektrárny 
b)  přípustné 
 -  zařízení lehké výroby a služeb druhu, jejichž vlastní i související činnost nemá zásadní 
  dopady na okolní prostředí 
 -  sklady a skládky materiálu 
 -  motoristické služby všeho druhu včetně čerpacích stanic pohonných hmot 
 -  administrativa a správa, veřejné provozy 
 -  obchodní zařízení 
 -  odstavné plochy pro nákladní dopravu 
 -  sběrné dvory 
 -  nezbytná dopravní a technická infrastruktura 
c)  podmíněně přípustné  
 -  ostatní ubytovací zařízení 
 -  kulturní, zdravotnická, sociální a sportovní zařízení, sloužící pro obsluhu území 
 - záměry v bezpečnostním pásmu VTL plynovodu lze umístit výhradně podle podmínek 
  správce plynovodu 
d)  podmínky prostorového uspořádání 
 -  zastavěnost pozemku resp. areálu nepřesáhne 65%, tzn. min 35% výměry pozemků 
  bude tvořit zeleň 
 - výška staveb nad upraveným terénem: 5 m 
e)  nepřípustné 
 -  všechny ostatní výše neuvedené funkce a činnosti 
 

VL - plochy výroby a skladování - lehký průmysl  
plocha PU 

a)  převažující účel využití 
 -  veřejné prostranství pro umístění nezbytné dopravní a technické infrastruktury 
b)  přípustné 
 - veřejná, sídelní a krajinná zeleň 
 -  veřejné provozy 
 -  obchodní zařízení 
c)  podmíněně přípustné  
 - záměry v bezpečnostním pásmu VTL plynovodu lze umístit výhradně podle podmínek 
  správce plynovodu 
d)  podmínky prostorového uspořádání 
 -  zastavěnost pozemku resp. areálu nepřesáhne 65%, tzn. min 35% výměry pozemků 
  bude tvořit zeleň 
 - výška staveb nad upraveným terénem: 5 m 
 - využití staveb a zařízení slučitelná s podmínkami umístění ve vymezených ochranných 
  pásmech dopravní a technické infrastruktury 
e)  nepřípustné 
 -  všechny ostatní výše neuvedené funkce a činnosti 
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OV-KM - plochy občanského vybavení – komerční zařízení malá a střední 
plocha OK 

 
a)  převažující účel využití 
 -  umístění zařízení komerční občanské vybavenosti, přičemž vliv činností na těchto  
  plochách a vyvolaná dopravní obsluha nesmí narušit sousední plochy nad přípustné 
  normy pro obytné zóny 
b)  přípustné 
 -  administrativní a správní budovy, peněžní ústavy 
 -  maloobchodní zařízení do 800 m2 odbytových ploch 
 -  veřejné ubytování a stravování 
 -  kulturní zařízení komerčního charakteru, zábavní střediska 
 -  sportovně rekreační a rehabilitační zařízení 
 -  zařízení drobné výroby a služeb nerušící ostatní funkce 
 -  hromadné parkingy a garáže s motoristickými službami 
 -  nezbytná dopravní a technická infrastruktura 
c)  podmíněně přípustné 
 - záměry v bezpečnostním pásmu VTL plynovodu lze umístit výhradně podle podmínek 
  správce plynovodu 
d)  podmínky funkčního a prostorového uspořádání 
 -  zastavěnost pozemku resp. areálu nepřesáhne 65%, tzn. min 35% výměry pozemků 
  bude tvořit zeleň 
 - výška staveb nad upraveným terénem: 15 m 
e)  nepřípustné 
 -  všechny ostatní výše neuvedené funkce a činnosti 
 
Takto zvýrazněné přípustné využití dle ÚP ÚNL 
posouvá možnosti využití plochy OK jako souboru staveb doplňujících výrobu elektrické energie 
z fotovoltaické elektrárny – např. jako dobíjecí stanice, bateriové úložiště vyrobené el. energie, nové 
technologie ukládání a zpracování el energie (např. vodíkové hospodářství)  a popřípadě další služby, 
které budou v tomto rozvíjejícím se sektoru výroby a služeb vhodné či potřebné.   
 

OV-KM - plochy občanského vybavení – komerční zařízení malá a střední 
     plocha PU  
 
a)  převažující účel využití 
 -  veřejné prostranství pro umístění nezbytné dopravní a technické infrastruktury 
b)  přípustné 
 - veřejná, sídelní a krajinná zeleň 
 -  veřejné provozy 
 -  obchodní zařízení 
c)  podmíněně přípustné 
  - záměry v bezpečnostním pásmu VTL plynovodu lze umístit výhradně podle podmínek 
  správce plynovodu 
d)  podmínky prostorového uspořádání 
 -  zastavěnost pozemku resp. areálu nepřesáhne 65%, tzn. min 35% výměry pozemků 
  bude tvořit zeleň 
 - výška staveb nad upraveným terénem: 5 m 
 - využití staveb a zařízení slučitelná s podmínkami umístění ve vymezených ochranných 
  pásmech dopravní a technické infrastruktury 
e)  nepřípustné 
 -  všechny ostatní výše neuvedené funkce a činnosti 
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Princip umístění staveb: 
 
Varianta 1: 
 
 Varianta 1 vymezuje na rozhodnou část plochy Z1 – 3 dle ÚP ÚNL možnost umístění 
fotovoltaické elektrárny. Další plochy se vymezují jako plochy výroby lehké - zpřesněné podmínky 
podrobnějšího členění ploch RZV v řešeném území vymezují na území tvořeném těmito plochami 
umístit objekty o výšce 15 m. Jejich umístění je limitováno tvarem zbytkových ploch pop vložení koridoru 
VVN při zohlednění vlastnických vztahů.  
 
 Plochy Z1-32 PU a Z1-82 PU jsou spojitou plochou veřejného prostranství o rozměrech 20-30 
x 720 m, určenou – viz dále koncepce dopravní a technické infrastruktury – pro umístění páteřní 
obslužné komunikace území a pro umístění koridorů páteřních tras nezbytné technické infrastruktury: 
 
 Plocha Z1 – 4 ÚP ÚNL je vymezena jako plocha pro umístění fotovoltaické elektrárny – mimo 
koridoru VVN elektro - jako celek 
 
 Pro umístění staveb je vymezena plocha Z1-81 OK. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Varianta 2 
 
 Varianta č. 2 homogenizuje jižní část plochy Z1 – 3 výhradně pro umístění fotovoltaických 
elektráren, plochy severně nad koridorem VVN elektro jsou zachovány jako plochy veřejných 
prostranství resp. plochy výroby VL 
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Varianta č. 3 
 
 Z hlediska celkové kompozice území je žádoucí další spolupráce jednotlivých vlastníků 
pozemků s cílem homogenizovat území charakterem zástavby. Výstupem této územní studie je 
jednoznačná preference umístění fotovoltaických elektráren na celém území výroby dle varianty č. 3. 
Toto řešení zásadně zklidňuje celý krajinný prostor s tím, že ÚP ÚNL využije pro rozvoj výroby zejména 
navazující plochy brownfields (Podhorský park). 
 
 Plocha Z1 - OK8 dle ÚP ÚNL je ve variantě č. 3 využita i severně nad koridorem VVN jako 
plocha Z82 – OK – stavby a zařízení lze umístit výhradně dle podmínek správce VTL plynovodu. 
 

 
 
4.2 Podmínky pro ochranu hodnot a charakteru území 
 
 Podrobnější podmínky ploch RZV umožňují umístit na plochy fotovoltaických elektráren i další 
objekty lehké výroby, avšak s výškovým omezením na 5 m výšky tak, aby celková kompozice staveb 
byla slučitelná s ideou krajinného rázu, tzn. souběžným pásem dominantních staveb jakou součástí 
urbanizace dálnice D8 bez další expanse do krajiny. 
 
 Podrobnější podmínky plochy Z1-3 VL recipročně umožňují umístění fotovoltaických elektráren 
v případě, že nedojde k vzájemné výměně pozemků mezi jejich vlastníky. Žádný vlastník tak není – 
výjimkou výškové regulace – na potenciálu využití území lehké výroby dále krácen (omezen).  
 
 V řešeném území se nachází na p.p.č. 60/6, 60/14, 60/15, 60/36, k.ú. Dělouš vodní linie a na 
p.p.č. 60/9, 60/36, 60/6, k.ú. Dělouš je evidován vodní tok (IDVT: 10220508) ve správě Povodí Ohře, 
státní podnik, což jsou významné krajinné prvky ze zákona. Pro vydání vyjádření/stanoviska v dalších 
stupních řízení je nezbytné stanovisko Povodí Ohře. 
 
 Záměry bude dle stanoviska dotčeného orgánu nezbytné v dalších stupních řízení hodnotit z 
pohledu vlivu na krajinný ráz (na plochy fotovoltaických elektráren jsou v rámci urbanizace okolí dálnice 
D8 navrženy i další objekty s výškovým omezením na 5 m výšky). 
 
 Řešené území částečně zasahuje do ochranného pásma lesa. Záměr v tomto prostoru proto 
bude podléhat vydání závazného stanoviska dotčeného orgánu ochrany lesa. 
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5. Návrh dopravního řešení 
 
 ÚS akceptuje stávající přístupy do území: 
- místní komunikací napojenou na silnici I/13 ve Varvažově s přemostěním dálnice D8 

 
- místní komunikací od Podhoří 

 
přičemž jejich propojením vzniká propustné a průjezdné území schopné obsloužit řešené území 
s výjimkou severovýchodní části plochy Z1-3 v případě, že průmětem vlastnických vztahů nebude 
dohodnuta její dostupnost.  
 V tomto případě je k disposici alternativní připojení místní komunikací, napojenou na silnici I/13: 

 
 Výše uvedené přístupové komunikace jsou v ÚP ÚNL vymezeny jako veřejně prospěšné stavby. 
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Obr: dostupnost řešeného území dle ÚP ÚNL: 
 
 ÚS Dělouš vymezuje dále podmínky pro dopravní obslužnost vnitřní části území pro podmínky 
umístění staveb VL - plochy výroby a skladování - lehký průmysl. Podmínka je naplněna vymezením 
ploch Z1-32 PU a Z1-82 PU, které jsou spojitým územím výše citovaných (akceptovaných) stávajících 
přístupů. Plocha Z1-8 OK bude připojena samostatně. 
 
 

 
 
Obr.: výřez – soutisk zpřesněných ploch Z1-32 PU a Z1-82 PU s připojením na stávající dopravní 
infrastrukturu. Navržená páteřní komunikace může být v plochách PU realizována jako spojitá či dělená 
podle potřeb skutečných záměrů a dle dohody vlastníků. 
 
 Další podmínky a požadavky na parkování jako celek a manipulaci nákladních automobilů u 
ploch lehké výroby umožňují parametry vymezené plochy Z1-35 VL (varianta č. 1). V případě varianty 
č. 3 bude vnitřní struktura zastavitelných ploch řešeného území bez potřeby dopravní obslužnosti. 
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 V dalších stupních přípravy  bude nutné řešit i kapacitní posouzení a případné úpravy vstupů 
do tohoto území – zejména jedná se o všechna  napojení na silnici I/13 i napojení na silnici I/30 s 
úpravami přístupových komunikací do tohoto území. 
 
  Vzhledem k tomu, že doprava do tohoto území využívá napojením na sinici I/13 a významně 
ovlivní i stávající napojení místních komunikací na území Podhoří na silnici I/30 je nutno si vyžádat pro 
konkrétní projektové řešení stanovisko „Policie ČR, Krajského ředitelství policie Ústeckého kraje, 
Odboru služby dopravní policie, Ústí nad Labem“. Návrh dopravního řešení konkrétních záměrů bude 
zpracován v souladu s platnými právními předpisy (zejména ČSN 736110, ČSN 736102, ČSN 736101, 
736056). 
 
  U jednotlivých objektů bude vymezen dostatečný počet parkovacích míst v souladu s ČSN 
736110 
 
 

6. Návrh řešení technické infrastruktury 
 
 ÚS Dělouš vymezuje rozsah technické infrastruktury v rozsahu: 
 
- páteřních tras vodovodu, splaškové kanalizace a kabelového veden NN elektro 
- modelová posic redistribuce el. energie  
- předpokládané  pozice ČOV 
- předpokládané pozice vodojemu 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
               trasy VN elektro  
               páteřní vodovodní řad
               páteřní řad splaškové 
               kanalizace  
                
 
 ÚS Dělouš umísťuje páteřní trasy so plochy veřejných prostranství Z1-32 PU a Z1-82 PU, pozice 
účelových objektů je určena jejich výškovou polohou (vodojem nejvýše, ČOV  gravitačně nejníže. 
 
 ÚS Dělouš předpokládá společnou TI řešeného území, která bude současně veřejnou 
infrastrukturou. 
 
 Rozhodující část řešeného území je výrobnou el. energie. Je tedy v rámci ploch Z1-82 OK a Z1-
82 OK vymezena možnost umístění staveb a zařízení, které budou mít schopnost vyrobenou el. energii 
zpracovat ve smyslu využití pro řešené území, popřípadě bude výkon el. energie vyveden alternativně 
severně mimo řešené území (s napojením na stávající fotovoltaickou elektrárnu), popřípadě do prostoru 
průmyslových ploch Podhorského parku (jižně mimo řešené území. 
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 Splašková kanalizace je řešena napojením pátečního řadu na ČOV, její pozice je v ploše Z1-81 
OK. ČOV bude společná pro celé řešené území, přepad vyčištěných vod lze odvést do 
vodohospodářské soustavy jezera Dělouš. 
 
 Současně je vymezena páteřní trasa vodovodu a pozice vodojemu. Zásobování vodou bude 
projednáno s veřejným správcem systému (SČVaK), popřípadě lze v území řešit samostatné jímání či 
čerpání podzemních vod.  
 
 Zastavěné území objekty a zpevněnými plochami je v horní – severní části území. Rozhodující 
podíl ploch je fotovoltaickou elektrárnou, při zachování min. podílu 35% zeleně je k disposici dostatečná 
výměra pro akumulaci srážkových vod. 
 
 V dalších stupních přípravy konkrétních záměrů je nezbytné řádně vypořádat ustanovení § 5 
odst. 4 vodního zákona v dalších fázích, a to jak v otázce zásobování vodou (navržen vodojem), čištění 
odpadních vod (navržena ČOV), tak v otázce srážkových vod, zejména ze střech navržených objektů. 
Záměr je proto nezbytné prokazatelně projednat s dotčeným správcem povodí, tedy Povodí Ohře, státní 
podnik. 
 
Předpokládané bilance energií: 
 
Plocha Z1-33, 34 a 35 VL (dle varianty č.2) 
 

 
 
Plocha Z1-81 OK 
 

 
 
Potenciál ploch pro výrobu el. energie (max. varianta č. 3): 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

prametr měrný údaj jednotka
zastavěná plocha m2 10 600

podlažnost 1,2

podlahová plocha m2 12 720

počet osob 0,01 / m2 osob 106
potřeba vody 0,09 l/os/den m3 10

el. energie 0,012 kW/m2 kWi 76

teplo 80 W/m2 kW tepelná zreáta 382

prametr měrný údaj jednotka
zastavěná plocha m2 12 600

podlažnost 1,6

podlahová plocha m2 20 160

počet osob 0,02 / m2 osob 252
potřeba vody 0,09 l/os/den m3 23

el. energie 0,012 kW/m2 kWi 242

teplo 80 W/m2 kW tepelná zreáta 1 613

označení
plocha 

panelů v ha

výroba el. 
energie v 

kWh

Z1 - 31 VE 12,2959 20,19

Z1 - 33 VE 1,2181 2,00
Z1 - 34 VE 1,1427 1,88

Z1 - 35 VE 0,8161 1,34

Z1 - 41 VE 2,4963 4,10

Z1 - 42 VE 0,6122 1,01
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7. Komplexní odůvodnění navrženého řešení 
 
 
 Řešené území  a jeho navržené využití je pokračováním fatální přeměny původní zemědělské 
krajiny (viz historický snímek na straně 5). Samotná pozice řešeného území v krajině je v principu 
konfliktní a bezpochyby lze v části odborné veřejnosti zcela odlišný názor na oprávněnost takto 
masivního rozvoje krajského města. 
 
 Nicméně zastavitelná plochy a pravidla jejího využití dle územního plánu Ústí nad Labem využití 
území umožňují. 
 
 Navržené řešení přichází v době postupného prosazování instalací obnovitelných zdrojů 
energie do krajiny. Je zapotřebí přiznat, že tato okolnost umožnila navrhnout měkčí, logické využití 
vymezených rozvojových ploch. Grafická část ÚS Dělouš pak obsahuje variantní možnosti umístění 
konkrétních záměrů při zachování základní koncepce území na platformě slučitelnosti s krajinným 
rázem. 
 
 Rozhodující výměru vymezených ploch lehké výroby představuje návrh na umístění 
fotovoltaické elektrárny – tj. pokrytí vymezených ploch řadami fotovoltaických panelů. Vstupním 
dokladem o této možnosti využití ploch lehké výroby je v úvodní kapitole citovaná Územně plánovací 
informace úřadu územního plánování. 
 
 Součástí řešeného území je rovněž plocha Z1-8 - OV-KM - plocha občanského vybavení – 
komerční zařízení malá a střední. Plocha nemá bezprostřední vazbu na kvalitní dopravní infrastrukturu 
a nemá potenciál dalšího rozvoje. Její (koridorem VVN redukovaná) velikost 1,2136 umožňuje umístění 
stavebního objektu cca 25 x 80 m, avšak ve výrazně sklonitém terénu. Konkrétní využití může být 
generováno následně po případné výstavbě truckcentra v prostoru dnešní čerpací stanice, k datu 
zpracování této územní studie nebyly vlastníkem pozemku konkrétní záměry definovány- 
 
 Klíčem k obhájitelnému řešení je skica prostorových vazeb: 

 
 
kde je dominantní a nezpochybnitelný koridor dálnice D8 včetně stávajícího a možného budoucího  
rozšíření oboustranných odstavných ploch doplněn do jednoduchého útvaru komerčních a výrobních 
objektů a plochy zbývající jsou pak „rozpuštěny“ do fotovoltaické elektrárny v konfiguraci, kopírující 
přirozenou morfologii terénu. Dělení ploch fotovoltaických panelů a využití dělících pruhů pro umístění 
krajinné zeleně a k retenci srážkových vod je bezpochyby obhájitelným změkčením původních záměrů 
územního plánu. 
 
 Liniové uspořádání nadzemních objektů přináší elementární řešení dopravního a technického 
vybavení území, jako je zobrazeno v koordinačním výkresu. 
 
 Projektant prověřil alternativy řešení ve vztahu k vlastnickým vazbám, nicméně jednoznačná 
vazba společnosti LAND PROPETIES  na umístění fotovoltaické elektrárny vedla k výslednému řešení, 
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které – při vymezení páteřního systému dopravní a technické infrastruktury – umožňuje z hlediska 
vlastnických vztahů individuální a nezávislé využití území. 
 
 Návrh řešení, zobrazený v hlavním výkresu je v podstatě prostý: dělí plochu Z1-3 VL i plochu 
Z1-8-OM podrobněji. 
 
 Odděluje při severní hranici řešeného území potřebný spojitý prostor veřejných prostranství 
pro umístění obslužné dopravní a technické infrastruktury. Následuje vložený koridor vedení VVN 
elektro a zbytkové plochy OM a VL pro dílčí využití dle vlastnické struktury pozemků.  Zbývající část 
plochy Z1-3 VL je určena pro umístění panelů fotovoltaických elektráren.  

 

 
Obr: porovnání vstupního a výstupního řešení (varianta 1) 
 
 Toto členění ploch splňuje (přesahuje) požadavek veřejných prostranství k plochám 
občanského vybavení, splněn resp. uplatněn je min. 35% podíl zeleně. Vnější části FVE navazují na 
plochy přírodní a charakterem by neměly být vůči nim konfliktní. 
 
 Snaha o zachování potenciálu území dle vlastnických vztahů zavádí případný střet v území a 
to v SV části zastavitelné plochy Z1-34 VL, kdy případné objekty zasahují do vzdálenosti 50 m od okraje 
lesa, nacházejí se výškově v nejvyšší části řešeného území a kontaktní lesní porost – Jedlová hora – je 
lokálním biocentrem. Zde umístěné aktivity musejí být s principy ochrany přírodních hodnot území 
slučitelné. 
 
 Ostatní limity využití území jsou v návrhu akceptovány. 
 
 Vymezení potřeb dopravní a technické infrastruktury je orientační. Pro přijetí záměrů je 
rozhodující schopnost dopravního připojení na silniční síť v obou předložených variantách a to se 
zápočtem (zobrazením) veřejně prospěšných staveb náležících k tomuto území dle ÚP ÚNL. 
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 Výstupním využitím řešeného území je tedy v rozhodujícím rozsahu výroba energie 
z obnovitelných zdrojů – fotovoltaických panelů. Takto zaměřená forma výroby je slučitelná 
s výkladem územního plánu Ústí nad Labem, kdy je akceptovanou formou výroby jako takové. 
 
 V současném vnímání výroby u hlediska vyhlášky 157/2024 o územně analytických 
podkladech, územně plánovací dokumentaci a jednotném standardu se jedná – viz § 23 vyhlášky 
– plochy výroby a skladování v tomto členění (cit.): 
 
(3) Plochy výroby a skladování se vymezují jako plochy 
a)  výroby všeobecné, 
b)  výroby těžké a energetiky, 
c)  výroby lehké, 
d)  výroby drobné a služeb, 
e)  skladování a logistiky, 
f)  výroby zemědělské a lesnické, 
g)  výroby energie z obnovitelných zdrojů, nebo 
h)  výroby a skladování jiné. 
 
 Celkové uspořádání území je vůči krajinnému rázu bezpochyby méně konfliktní než 
nadzemní stavby výrobních a skladových areálů, pro které je plocha územním plánem Ústí nad 
Labem vymezena. Řešení je akceptovatelné rovněž s ohledem na dostatek (a preferenci) ploch 
typu „brownfields“, které by měly být přednostně pro potřebu výroby a skladování v Ústí nad 
Labem využity – v našem případě např. areál Podhorského parku. 
 
 Technická infrastruktura je založena na těchto požadavcích: 
 
a)  potřeba komplexního – koordinovaného – řešení, 
b)  logické umístění vodojemu (nejvyšší pozice) a ČOV (nejnižší pozice) 
c)  umístění plochy pro vyvedení resp. další distribuci vyrobené elektrické energie a to jako 
 výrobního produktu i media, pokrývajícího energetickou náročnost území jako celku. 
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8. Vyhodnocení souladu s ÚPD a se zákonnými předpisy, vyhodnocení 
souladu s požadavky a připomínkami vybraných orgánů státní správy, správců 
technické infrastruktury a dalších institucí 
  
 ÚS Dělouš je zpracován v souladu s územním plánem Ústí nad Labem z hlediska: 
 
- velikosti a posice řešeného území 
- vymezením ploch s rozdílným způsobem využití, 
- koncepcí dopravní a technické infrastruktury, 
- vymezenými veřejně prospěšnými stavbami 
- podmínkami zpracování územní studie. 
 
 V ÚS Dělouš jsou zobrazeny veškeré limity využití území dle ÚAP ORP Ústí and Labem. 
 
 V souladu se Zadáním ÚS Dělouš byl hrubopis ÚS předložen k vyjádření – stanovisku - těmto 
dotčeným orgánům a dalším institucím viz: 
 
 
Vyjádření – stanoviska vybraných dotčených orgánů/institucí: 
 
- Odbor dopravy a majetku MmÚ (silniční správní úřad) 
- Odbor životního prostředí MmÚ 
- Odbor dopravy a silničního hospodářství KÚÚK 
- Ředitelství silnic a dálnic ČR 
- Dopravní inspektorát Policie ČR 
- Město Chlumec 
- Město Chabařovice 
- Správci technické infrastruktury - ČEZ, SČVK a další dle potřeby (napojení na technickou 
 infrastrukturu, navržení zástavby v ochranných pásmech technické infrastruktury) 
- Úřad pro civilní letectví 
 
Poznámka: Město Chlumec – nevyjádřilo se – výzva ke stanovisku byla zaslána prostřednictvím 
  datové  schránky – viz dokladová část 
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Vyjádření – stanoviska se souhlasy vybraných dotčených orgánů/institucí: 
 
- Odbor dopravy a silničního hospodářství KÚÚK,  
 čj.: MMUL/ODM/SÚ/51951/2024/ZeLu ze dne 6.2.2024 
- Město Chabařovice, usnesení RM č. UR-39*-3/24 ze dne 7.2.2024 
 
 
Vyjádření – stanoviska s podmínečnými souhlasy resp. připomínkami vybraných dotčených 
orgánů/institucí: 
 
Odbor životního prostředí MmÚ, čj. MMUL/OŽP/OP/80000/2024/KolS ze dne 16.2.2024 
 
 
1. Ochrana přírody a krajiny (Ing. Stanislava Kolářová, tel.: 475271744, email: 
stanislava.kolarova@mag-ul.cz) 
 Veřejné zájmy, které dotčený orgán hájí podle zákona č. 114/1992 Sb., o ochraně přírody a 
krajiny, ve znění pozdějších předpisů, jsou záměrem dotčeny - záměr (v obou variantách) nezasahuje 
do lokálního biokoridoru, který navazuje na lokální biocentrum Jedlová hora 
 Upozorňujeme, že v lokalitě záměru se nachází na p.p.č. 60/6, 60/14, 60/15, 60/36, k.ú. Dělouš 
vodní linie a na p.p.č. 60/9, 60/36, 60/6, k.ú. Dělouš je evidován vodní tok (IDVT: 10220508) ve správě 
Povodí Ohře, státní podnik, což jsou významné krajinné prvky ze zákona. Pro vydání 
vyjádření/stanoviska v dalších stupních řízení je nezbytné stanovisko Povodí Ohře. 
 Dále uvádíme, že záměr bude v dalších stupních řízení nezbytné hodnotit z pohledu vlivu na 
krajinný ráz (na plochy fotovoltaických elektráren jsou v rámci urbanizace okolí dálnice D8 navrženy i 
další objekty s výškovým omezením na 5 m výšky). 
 
2. Ochrana lesa (Ing. Stanislava Kolářová, tel.: 475271744, email: stanislava.kolarova@mag-ul.cz) 
 Veřejné zájmy, které dotčený orgán hájí podle zákona č. 289/1995 Sb., o lesích a o změně a 
doplnění některých zákonů, ve znění pozdějších předpisů, jsou záměrem dotčeny - záměr částečně 
zasahuje do ochranného pásma lesa, ve variantě „A“ částí navrženého objektu lehké výroby. Záměr 
proto bude podléhat vydání závazného stanoviska. 
 
3. Ochrana zemědělského půdního fondu (Šumová Michaela, Bc., tel.: 475271701, email: 
michaela.sumova@mag-ul.cz) 
 Veřejné zájmy, které dotčený orgán hájí podle § 15 písm. n) zákona č. 334/1992 Sb., o ochraně 
zemědělského půdního fondu, ve znění pozdějších předpisů, jsou záměrem dotčeny - navrhovaný 
záměr (v obou variantách) bude vyžadovat odnětí zemědělské půdy ze zemědělského půdního fondu 
podle § 9 odst. 8 zákona č. 334/1994 Sb., o ochraně zemědělského půdního fondu, ve znění pozdějších 
předpisů 
 
4. Ochrana vod (Jungbauer Karel, tel.: 475271129, email: karel.jungbauer@mag-ul.cz) 
 Veřejné zájmy, které dotčený orgán hájí podle zákona č. 254/2001 Sb., o vodách a o změně 
některých zákonů (vodní zákon), ve znění pozdějších předpisů, jsou záměrem dotčeny - v následných 
fázích bude nezbytné řešit povolování vodních děl a nakládání s vodami. Upozorňuje na nezbytnost 
řádného vypořádání ustanovení § 5 odst. 4 vodního zákona v dalších fázích, a to jak v otázce 
zásobování vodou (navržen vodojem), čištění odpadních vod (navržena ČOV), tak v otázce srážkových 
vod, zejména ze střech navržených objektů. Záměr je proto nezbytné prokazatelně projednat s 
dotčeným správcem povodí, tedy Povodí Ohře, státní podnik. 
 
Vyhodnocení: 
 
 Podmínky jsou zapracovány do textové části ÚS Dělouš. 
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Správci technické infrastruktury – Severočeské vodovody a kanalizace, a.s. - čj. 
O24690011085/ÚTPČUL/GS ze dne 22.1.2024: 
 

 
Návrh č. 1: 

S možností napojení na veřejný vodovod v provozování SčVK  
v tuto chvíli nesouhlasíme z důvodu: 

 
 Návrh nereflektuje současnou situaci ohledně nemožnosti napojení na vodovod pro veřejnou 
potřebu z důvodu nedostatečné kapacity vodních zdrojů a vodovodních Fadů v dané lokalitě. Tato 
situace nastala vlivem dynamického rozvoje dotčeného území. 
 
 V dané věci jsme společně s vlastníkem infrastruktury zahájili kroky vedoucí k odstranění 
nemožnosti napojení a to zadáním komplexní studie 'Generel zásobování pitnou vodou obcí Chlumec,  
Chabařovice a částí obcí Varvažov u Telnice, Žandov, Stradov, Přestanov, Český Újezd”. Výsledky 
studie lze předpokládat v první polovině roku 2024. 
 
  Pro další projektovou přípravu zastavitelných ploch ZI -3, Z 1-4 a ZI -8 v k. ú. Dělouš z 
toho vyplývá, že souhlas s napojením konkrétních záměrů nelze do doby zkapacitnění systému 
zásobování vodou vydat. 

Návrh č. 2: 
S možností zásobování pitnou vodou pomocí jímání či čerpání podzemních vod souhlasíme. 

 
Vyhodnocení: 
 
 Rozvoj území je tak závislý na možnostech rozvoje vodárenské soustavy Severočeských 
vodovodů a kanalizací a.s., alternativně je možné získání a spotřeba vody čerpáním z pozemních vod. 
 
Krajské Ředitelství policie Ústeckého kraje, dopravní inspektorát Ústí nad Labem,  
čj. KRPU-16920-2/ČJ-2024-041006 ze dne  
 
 
 Dopravní inspektorát Ústí nad Labem Krajského ředitelství policie Ústeckého kraje vykonávající 
státní správu ve věcech bezpečnosti a plynulosti provozu na pozemních komunikacích Vám na 
základě předložené žádosti a místního šetření ve výše uvedené věci dle ustanovení § 1 zákona č. 
12/1997 S. o bezpečnosti provozu v platném znění sděluje následující 

s t a n o v i s k o : 
 
Tímto předběžně souhlasíme s návrhem využití lokality „Z1-3, Z1-4 a Z1-8 k.ú. Dělouš“ dle 
předložené územní studie s těmito připomínkami : 
1) Tento předběžný souhlas nenahrazuje náš souhlas s připojením řešeného prostoru na přilehlé 
 veřejné komunikace a neslouží rovněž jako souhlas s územním, příp. stavebním řízením této 
 stavby 
2)  Vzhledem k rozsahu úprav a způsobu využití řešeného území je zřejmé, že bude nutné řešit i 
 kapacitní posouzení a případné úpravy vstupů do tohoto území – zejména jedná se o všechna 
 napojení na silnici I/13 i napojení na sil.I/30 s úpravami přístupových komunikací do tohoto 
 území 
3)  Vzhledem k tomu, že doprava do tohoto území je řešena novým napojením na sil.I/13 a 
 významně ovlivní i stávající napojení místních komunikací na území Podhoří na silnici I/30 je 
 nutno si vyžádat rovněž stanovisko „Policie ČR, Krajského ředitelství policie Ústeckého kraje, 
 Odboru služby dopravní policie, Ústí nad Labem“. 
4)  Návrh dopravního řešení bude zpracován v souladu s platnými právními předpisy (zejména 
 ČSN 736110, ČSN 736102, ČSN 736101, 736056). 
5)  Upozorňujeme na to, že v rámci využití tohoto území musí být u jednotlivých objektů vytvořen 
 dostatečný počet parkovacích míst v souladu s ČSN 736110 
 
Vyhodnocení: 
 
 Podmínky jsou zapracovány do textové části ÚS Dělouš. 
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Vyjádření – stanoviska s nesouhlasy vybraných dotčených orgánů / institucí: 
 
Správci technické infrastruktury – ČEZ Distribuce - čj. 1142644365 ze dne 13.2.2024: 
 
 
 Váš podnět jsme prověřili a sdělujeme Vám, že řešená území zastavitelných ploch dle územního 
plánu Ústí nad Labem (ÚP ÚNL) jsou v kolizi s již dříve vydaným stanoviskem pro společnost ŘSD ČR, 
resp. pro společnost 4roads s.r.o., jakožto zhotovitele PD na stavbu „D8 Rozšíření odpočívky Varvažov 
v km 77,9 - aktualizace technické studie“, kde žadatel žádal o úpravu navržené trasy koridoru územní 
rezervy VVN+VN v ÚP Ústí nad Labem. 
 
 Navržená trasa koridoru dle předložené dokumentace 4roads s.r.o. tak zasahuje do některých 
zastavitelných ploch Vámi předložené územní studie. 
 
 V tuto chvíli tedy nemůžeme vydat k Vaší předložené územní studii souhlasné stanovisko. 
 
 
Správci technické infrastruktury – ČEZ Distribuce - čj. 1156236682  ze dne 12.12.2024: 
 
Vážený pane architekte,  
  
dovolte nám, abychom reagovali na vaši žádost ze dne 28.11.2024, týkající se vyjádření k návrhu 
územní studie „Plocha změny Z1-3, Z1-4, Z1-8 k.ú. Dělouš“.  
  
Po provedených úpravách návrhu Územní studie souhlasíme s nově navrženou trasou, se zachovanou 
šířkou 40 m, koridoru územní rezervy VVN+VN v souvislosti s plánovanou stavbou s názvem „D8 
Rozšíření odpočívky Varvažov v km 77,9 - aktualizace technické studie“. Tyto úpravy musí být zahrnuty 
do změny územního plánu Ústí nad Labem (ÚP ÚNL). 
 
Ředitelství silnic a dálnic ČR, čj. RSD-48900/2024-2 ze dne 11.2.2024 
 
 Ředitelství silnic a dálnic s. p. (dále jen „ŘSD“) je státní podnik, který má právo hospodařit s 
dálnicemi a silnicemi I. třídy a jejich součástmi a příslušenstvím, zajišťuje výstavbu a modernizaci dálnic 
a silnic I. třídy, je jejich správcem a vykonává další činnosti, které jsou mu svěřené zakládací listinou, 
spolupracuje s příslušnými orgány státní správy včetně orgánů samosprávy, poskytuje jim podklady a 
zpracovává vyjádření. 
 
 ŘSD obdrželo Vaši žádost o vyjádření k územní studii Ústí nad Labem - Dělouš ze dne 
18.01.2024. Předmětem studie je návrh optimálního využití území v rozsahu ploch Z1-3, Z1-4, Z1-8 
vymezených v platném územním plánu Ústí nad Labem. 
 
 V blízkosti řešeného území sledujeme záměr rozšíření dálniční odpočívky Varvažov na dálnici 
D8. Tento záměr je předmětem v současné době pořizované změny územního plánu Ústí nad Labem. 
O pořízení změny ÚP bylo rozhodnuto zastupitelstvem města Ústí nad Labem dne 18.12.2023 
usnesením č. 173/10Z/23. 
 
 Podkladem pro pořízení změny ÚP byla aktualizace technické studie „D8 rozšíření odpočívky 
Varvažov v km 77,9“ (4roads s.r.o., 04/2023). Součástí řešení studie byl požadavek Města Ústí nad 
Labem na prověření odsunutí izolační zeleně na hranici odpočívky a dále prověření úpravy trasy 
koridoru územní rezervy pro vedení VVN. Uvedené záměry budou řešeny v pořizované změně ÚP a 
budou mít pravděpodobně vliv na úpravu vymezení zastavitelných ploch řešených územní studií. 
 
K předložené územní studii zasíláme níže uvedené připomínky: 
 
- s ohledem na výše uvedené požadujeme řešení územní studie úzce koordinovat s pořizovanou 
 změnou územního plánu, jejíž rozsah se předmětného území přímo dotýká; 
 
- dopravní napojení řešené lokality pod ozn. D17 (páteřní komunikace) je v přímé kolizi se 
 záměrem rozšíření dálniční odpočívky Varvažov. S takto navrženým řešením nesouhlasíme; 
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- v textové části návrhu územní studie je uvedena možnost připojení řešené lokality na současnou 
 odstavnou plochu při dálnici D8 (připojení je zobrazeno ve výkrese dopravního řešení – č. 2). S 
 přímým napojením na dálniční odpočívku nesouhlasíme. V souladu s §10, odst. 3) zákona 
 13/1997 Sb., o pozemních komunikacích, v platném znění, může být na dálnici přímo připojena 
 z odpočívky jen stavba, která svým účelem slouží výlučně uživatelům této pozemní komunikace 
 (např. čerpací stanice pohonných hmot, motorest, motel, autoservis). 
 
 
Vyhodnocení: 
 Ze zvýrazněných částí textu je zřejmé, že negativní stanovisko ŘSD  nelze překonat úpravou 
předloženého hrubopisu ÚS Dělouš a případné kladné stanovisko těchto institucí lze vyžádat po 
provedené změně ÚP Ústí nad Labem. 
 
Východisko: 
 
 Grafická příloha 4 obsahuje úpravu koordinačního výkresu tak, že vymezuje území, ve kterém 
 bude rozhodování podmíněno souhlasem dotčených orgánů s tím, že v tomto území lze umístit 
 výhradně dopravní a technickou infrastrukturu, která nebude bránit využití budoucí trasy 
 koridoru VVN a VN dle  vymezení avizovanou změnou ÚP Ústí nad Labem. 
 
 Část řešeného území ÚS Dělouš s takto podmínečným využitím umožní realizaci ostatních 
 záměrů, zejména rozhodující výměry určené pro umístění fotovoltaické elektrárny. Podmínečné 
 území je vymezeno v šířce 40 m – tzn. ve shodě s šířkou koridoru VVN a VN platného ÚP Ústí 
 nad Labem s tím, že se nachází celé v řešeném území, tzn. na úkor plochy VL - plochy výroby 
 a skladování - lehký průmysl a OV-KM - plochy občanského vybavení – komerční zařízení malá 
 a střední. 
 
 Umístěním tohoto koridoru změnou ÚP je na úkor velikosti (výtěžnosti, hodnoty) dotčených 
 pozemků o celkové výměře 4,7251 ha. 
 
 
Další postup: 
 
Výše uvedená úprava územní studie byla projednána s ŘSD. Z jednání byl pořízen tento zápis: 
 
V Chomutově dne 2.7.2024, doplněno 10.7.2024: 
 
Věc:  Územní studie „Plocha změny Z1-3, Z1-4, Z1-8 k.ú. Dělouš“ 
  - záznam z jednání ŘSD - CPI 
 
Přítomni: dle prezenční listiny 
 
 Z iniciativy společnosti CPI svolalo ŘSD jednání ve věci koordinace vzájemných zájmů ŘSD a 
CPI v dotčeném prostoru Ústí nad Labem – Dělouš. 
 
 Zájmy společnosti CPI vycházejí z vlastnictví pozemků, na které ÚP Ústí nad Labem vymezilo 
požadavek zpracování územní studie (ÚS 37) jako podmínku pro další rozhodování v území. Z iniciativy 
a prostředků CPI byla tato studie zpracována; k takto zpracované verzi vydalo ŘSD záporné stanovisko. 
 
 Zájmem společnosti ŘSD je umístění odpočívky dálnice D8 v kontaktním prostoru s řešeným 
územím ÚS 37. Optimální využití prostoru odpočívky výrazně omezuje návrhový koridor VN (?VVN) 
elektro. Společnost ŘSD tedy podala podnět pro změnu ÚP Ústí nad Labem, tento byl zastupitelstvem 
města přijat a byl vydán souhlas s pořízením změny ÚP Ústí nad Labem v této věci. Případná změna 
trasy koridoru VN může zasahovat do řešeného území ÚS 37.  
 
 Společnost CPI vnímá tuto situaci jako výrazně nekomfortní, která komplikuje přijetí a registraci 
ÚS 37, resp. další projektovou přípravu území. 
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 Společnost CPI představila na tomto jednání vstřícný a kompromisní upravený návrh, jehož 
grafická část je přílohou tohoto záznamu. Podstatou je úprava řešeného území tak, že jeho severní část 
absorbuje šířku koridoru VN na úkor výtěžnosti řešeného území územní studie US 37, jinak řečeno 
umožňuje, aby mohl změnou ÚP Ústí nad Labem koridor VN uvolnit zájmové území ŘSD.   
 
 Upravený návrh ÚS vymezuje pro tento koridor „podmíněné území“ a podmíněnost – podmínka 
- stanovuje využití území pod posunutým koridorem pouze pro činnosti s trasou VN slučitelné. V tomto 
smyslu může být ÚS 37 naopak podkladem pro avizovanou změnu ÚP Ústí nad Labem.   
 
 Společnost CPI požádá ŘSD o doplnění – změnu stanoviska na platformě upravené územní 
studie. ŘSD poskytne pro dopracování územní studie aktuální podklad velikost a tvaru oboustranné 
odpočívky dálnice D8.  Koridor bude v ÚS zobrazen pro potřeby další koordinace území. 
 
 Společnost CPI přiloží k žádosti o změnu stanoviska upravenou územní studii, její součástí 
bude akceptování resp. vypořádání dalších důvodů záporného vyjádření ŘSD k územní studii. 
 
 Společnost ŘSD  nahrazuje 10.7.2024 výše přeškrtnuté odstavce tímto textem: 
 
 Po bližším prostudování předkládané situace a konzultaci s naším projektantem odpočívek na 
D8 Varvažov se domníváme, že předložený návrh vymístění koridoru v ÚPD pro nadzemní vedení 
společnosti ČEZ Distribuce a.s. je v kolizi se stávajícím vedením podzemního VTL plynovodu 
společnosti GasNet s.r.o. Jedná se o rozdílné trasování oproti podkladům předaným společnosti ČEZ 
distribuce a.s. k vyjádření v rámci Technickoekonomické studie odpočívek na D8 Varvažov. Jsme si 
vědomi toho, že rozdílné trasování zabírá méně plochy pozemků pod ÚPS s ohledem na maximální 
výtěžnost území, avšak tento pravděpodobný technický nesoulad souběhu sítí dle našeho názoru může 
znamenat komplikace v budoucím procesu schvalování a projednání změn v ÚPD a též může negativně 
ovlivnit oba záměry, tedy jak samotnou výstavbu odpočívky, tak plánovanou pozemní výstavbu 
soukromého investora.  
 S ohledem na výše uvedené za GŘ ŘSD sdělujeme, že nebude vyjádření ŘSD zn. RSD-
48900/2024-2 ze dne 11.2.2024 revokováno pouze na základě změny situačního výkresu do doby 
vyřešení této problematiky. Jako podklad pro budoucí revokaci požadujeme dořešení střetu stávajícího 
VTL plynovodu s novým koridorem nadzemního vedení VVN, které bude zahrnovat kladné projednání 
s oběma vlastníky technické infrastruktury a ŘSD s. p. 
 
Přílohy:  
- koordinační výkres upravené ÚS 37 
- prezenční listina z jednání 
       Zapsal: ing. arch. Ladislav Komrska 
 
 
 Východiskem byla další úprava územní studie, jak je zobrazena na výkresu č. 5. Upravený návrh 
posouvá koridor přeložky VVN a VN elektro vně bezpečnostního pásma VVTL plynovodu, jinak řečeno 
zmenšuje aktuální využití území vymezeného ÚS o 50 m, vedených souběžně s BP VVTL plynovodu. 
 
 Rozhodování v území by bylo možno přijmout na zbývající části vymezeného území ÚS. Koridor 
budoucího umístění VVN a VN elektro by byl nezastavitelný. V bezpečnostním pásmu VVTL plynovodu 
by zůstaly pouze trasy dopravní a technické infrastruktury, ze kterých by bylo možno připojit fragmenty 
ploch dalších majitelů. 
 
 Využití plochy pod koridorem by bylo případně vyjmuto z prostoru zastavitelných ploch a změna 
ÚP ÚNL by měla revokovat potřebu plochy komerční občanské vybavenosti, která nemá hodnotu 
z hlediska lokace předpokládaných investic. Na ploše řešené ÚS by tak zůstaly pouze plochy výroby 
lehké s možným využitím pro fotovoltaickou elektrárnu.  
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 Přijetí změny ÚP ÚNL ve prospěch podnětu společnosti ŘSD ze strany CPI není nutné a 
společnost CP se může vůči této změně ÚP ÚNL účinně bránit. Má k disposici tyto argumenty: 
 
a) zastavitelné plochy ve vlastnictví LAND PROPETIES  jsou ze strany společnosti LAND 
PROPETIES  systematicky připravovány k využití a pořizovatel ÚP ÚNL – Magistrát města Ústí 
nad Labem (dále „pořizovatel ÚP ÚNL“)  je o této činnosti LAND PROPETIES  průběžně 
informován, kontaktován a využití je průběžně s pořizovatelem ÚP ÚNL konzultováno – viz: 
 
- Zadání Územní studie „plocha změny Z1-3, Z1-4, Z1-8 k.ú. Dělouš  (listopad 2020), 
- Prohlášení pořizovatele k nákladům na pořízení ÚS  (prosinec 2020), 
- Územně plánovací informace (pořizovatele ÚP ÚNL) k využití dotčeného území (březen 2023). 
 
Případné prosazení změny ÚP ÚNL v neprospěch výtěžnosti ploch LAND PROPETIES  tak naplňuje 
nárok na náhradu nákladů spojených s vlastnictvím a využitím dotčených pozemků LAND PROPETIES 
. 
 
b) Posunutí koridoru VVN potenciální změnou ÚP ÚNL nemá podporu v Zásadách územního 
rozvoje Ústeckého kraje – viz dále výřez výkresu 2. Výkres plocha  koridorů, včetně ÚSES dle 
úplného znění ZÚR Ústeckého kraje po vydání 1., 2., 3., 4 a 7. aktualizace.  
 
 Koridor tedy nemá nadmístní význam a totéž platí o plánované odpočívce na dálnici D8, která 
je příčinou posunutí koridoru VVN. 
 

 
Výřez z citovaného výkresu ZÚR 
 
 Z tohoto hlediska se argumentační prostor pro umístění odpočívky ŘSD a tím vyvolaný posun 
koridoru VVN zásadně omezuje na teoreticky „veřejný zájem“ institucí, jako je ŘSD, potažmo ČEZ. 
 
c) Případná změna ÚP ÚNL bude muset odůvodnit, z jakého důvodu je nezbytné využít 
právě tento prostor odpočívky.  
 
 Případná změna ÚP ÚNL se bude muset vypořádat s argumentací, proč je případný veřejný 
zájem uplatněn v tomto prostoru a argument stávající čerpací stanice nebude pravděpodobně 
dostatečný. Veřejný zájem odpočívky – je-li vůbec – lze uplatnit (s nadsázkou) na kteroukoli kontaktní 
plochu dálnice D8 a navazujícího území.  
 Pokud by tato posice byla z hlediska ŘSD koncepčním výstupem, byla by bezpochybně 
promítnuta do platného ÚP ÚNL, popř. zohledněna v ZÚR Ústeckého kraje.  
 
d) Chybí argument vlastnictví pozemků 
 
 ŘSD požádalo ve prospěch svého zájmu o změnu ÚP ÚNL bez toho, že by bylo vlastníkem 
dotčených pozemků. Je tedy otázkou, je-li za těchto (výše) uvedených okolností zodpovědné takto 
nastavenou změnu ÚP ÚNL pořídit: 
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Land Propeties , a.s., Vladislavova 1390/17, Nové Město, 11000 Praha 1 

 
Land Propeties , a.s., Vladislavova 1390/17, Nové Město, 11000 Praha 1 
 

 
Hadrabová Lenka, Slavošov 10, 40002 Povrly     1/2 
Mrázková Dana, Muchova 2888/2, Severní Terasa, 40011 Ústí nad Labem 1/4 
Škopková Hana, Javorová 3037, Nová Ves, 41501 Teplice   ¼ 
 

 
Hadrabová Lenka, Slavošov 10, 40002 Povrly     1/2 
Mrázková Dana, Muchova 2888/2, Severní Terasa, 40011 Ústí nad Labem 1/4 
Škopková Hana, Javorová 3037, Nová Ves, 41501 Teplice   1/4 
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e) konfliktní umístění záměru 
 
 

 
 
 Záměr – výše uvedený podklad – je v principu konfliktní s ÚP ÚNL z více hledisek. Kromě 
umístění pod koridorem územní rezervy VVN elektro zasahuje do veřejně prospěšné stavby VPS D17 
a bezpečnostního pásma VTL plynovodu.   
 
Řešení: 
 
 Doporučujeme problematiku dotčeného prostoru řešit dohodou. Požadavek doplněného zápisu 
s ŘSD, tedy: 
 
S ohledem na výše uvedené za GŘ ŘSD sdělujeme, že nebude vyjádření ŘSD zn. RSD-48900/2024-2 
ze dne 11.2.2024 revokováno pouze na základě změny situačního výkresu do doby vyřešení této 
problematiky. Jako podklad pro budoucí revokaci požadujeme dořešení střetu stávajícího VTL 
plynovodu s novým koridorem nadzemního vedení VVN, které bude zahrnovat kladné projednání s 
oběma vlastníky technické infrastruktury a ŘSD s. p. 
 
by měl být v principu inverzní. ŘSD by mělo při Zadání změny ÚP ÚNL takto formulovanou dohodu 
předložit a dohoda by měla být východiskem pro případné další fáze pořízení změny ÚP ÚNL. 
 
 Navržené řešení je za daných okolností komfortním vstřícným krokem ze strany LAND 
PROPETIES .  
 
 Navržené řešení je slučitelné s ÚP ÚNL, limity a záměry využití území (na rozdíl od projektového 
podkladu ŘSD) a může být -  v případě přijetí takto upravené územní studie – územně plánovacím 
podkladem pro případnou změnu ÚP ÚNL, která by toto uspořádání území potvrdila.  
 
 Přijetí tohoto řešení uvolňuje prostor pro realizaci odpočívky a není na dalších záměrech ŘSD 
závislé – oba prostory tak lze rozvíjet zcela samostatně. Souhlas ŘSD tak nemá vůči řešenému území 
žádný vztah a pro další přípravu území není potřebný. 
 
 
 
 
 
 


		2025-04-24T06:32:39+0200
	Ing. arch. Ladislav Komrska




