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A. TEXTOVÁ ČÁST 

 
1. Identifikační údaje 

 

Název  Územní studie „Severní Terasa – Hoření - Malátova“ 

Místo plocha přestavby P11-13, k.ú. Ústí nad Labem  

  

Pořizovatel   Statutární město Ústí nad Labem 

 Odbor investic a územního plánování 

 Velká Hradební 2336/8 

 401 00 Ústí nad Labem  

 

Zpracovatel atelier AVN s.r.o. 

 Masarykova 106/129 

 400 01 Ústí nad Labem  

IČO  287 00 601 

zastoupený  Ing.arch. Vladimírem Novákem, jednatelem společnosti 

architektonická spolupráce  Ing.arch. Jan Hrouda 

 

Datum červenec 2019 

 

2. Cíle a účel pořízení územní studie 

  

Cílem územní studie je prověřit možnosti a podmínky změn v území a navrhnout optimální využití území 
vzhledem k umístění všech 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 a napojení všech ploch na dopravní a technickou infrastrukturu s ohledem na existující limity 
v území.  
Účel pořízení územní studie je uložen platnou územně plánovací dokumentací – Územním plánem Ústí nad 
Labem, vydaným formou opatření obecné povahy na základě usnesení Zastupitelstva města Ústí nad Labem 
č. 94/11 ze dne 15. 12. 2011. Pořizovatelem územní studie je Magistrát města Ústí nad Labem, Odbor investic 
a územního plánování, Oddělení územního plánování, které zajišťuje splnění kvalifikačních požadavků pro 
výkon územně plánovací činnosti podle ustanovení § 24 stavebního zákona.  

Územní studie bude po schválení pořizovatelem a vložením dat do evidence územně plánovací činnosti sloužit 
jako podklad pro rozhodování v území. Územní studie může být použita i jako podnět pro zpracování, 
aktualizaci nebo změnu územně plánovací dokumentace. 
 



3. Rozsah řešeného území 

 

Řešeným územím je plocha přestavby P11-13 o celkové rozloze 40 189,95 m2 v katastrálním území Ústí nad 
Labem. Řešené území přestavbové plochy P11-13 je dále rozšířeno o části pozemkových parcel, které leží 
mimo přestavbovou plochu P11-13. Jedná se o p. p. č. 4897/2, p. p. č. 4897/9, p. p. č. 4897/10 a p. p. č. 
4897/7 v k. ú. Ústí nad Labem. Části těchto pozemků jsou též součástí plochy P11-13. Dále jsou součástí 
řešeného území p. p. č. 4895/14 a p. p. č. 4897/12 v k. ú. Ústí nad Labem, které leží mimo přestavbovou 
plochu P11-13. Celková rozloha řešené území dle zadání je 48 773 m2. 
 
Územní studie je zpracována pro celé řešené území v rozsahu, v jakém je vymezeno platným územním 
plánem a části pozemkových parcel uvedených výše. V rámci zpracování územní studie bylo řešené území 
zpracovatelem rozšířeno o část souvisejících ploch, které řeší navazující upravovanou dopravní infrastrukturu 
(ulice Hanzlíčkova p.p.č. 4228/1, ulice Malátova  p.p.č. 1568/5, p.p.č. 4893/3) a doplňují jednotnost území 
(část plochy u budovy UJEP p.p.č. 4894/5, 4895/3, 4895/4, 4895/5). Všechny parcely jsou v k.ú. Ústí nad 
Labem. 
V rámci řešení širších vazeb jsou součástí územní studie také některé další části a prvky, sloužící 
k ucelenému řešení území, jako návrhy návazností pěších a dopravních propojení, návaznost a návrh 
umístění lávky přemostění Krušnohorské ulice. 
 
4. Údaje o použitých podkladech 

 

Územní plán města Ústí nad Labem  

Zadání územní studie vypracované pořizovatelem 

Územně analytické podklady 

Základní výškové členění (ZABAGED) 

Podklady od správců sítí – ČEZ Distribuce, ČEZ Teplárenská, Sčvk, Grid Services,  

Vlastní terénní průzkum 

 

5. Zhodnocení stávajícího využití území 

  
Popis řešeného území 
 Řešeným územím je rozsáhlá nezastavěná plocha, ležící mezi ulicemi Krušnohorská, Hoření 
a Malátova. Území na jihu navazuje na stávající park Míru a soubor výškových panelových domů, částečně se 
zástavbou rodinných domů. Podél východní hranice stojí samostatné areály budov UJEP a ruina bývalého 
hotelu Máj. Na severu navazuje areál sportovišť, zbudovaný na místě zbouraného sektorového centra. Celá 
západní hrana pak zůstává volná a je tvořena výrazným terénním zlomem s navazující plochou otevřené 
krajiny porostlé stromy a keři, na kterou dále navazuje ulice Bělehradská a sídliště Stará-Hornická.  
  
Charakteristika řešeného území 
 Z hlediska charakteristiky se jedná o ve střední části rovinatý pozemek, svažující se postupně plynule 
k jihu a výrazněji k západu, kde navazuje za hranicí řešeného území prudší svah s geologickým odkryvem 
a znaky nestability svahů. V částech plochy probíhala v minulosti, pravděpodobně při budování panelových 
domů či areálů občanské vybavenosti, výstavba či sloužila pro zařízení staveniště s navážením zemin. 
Pozůstatkem jsou části zpevněných komunikací (betonové panely, asfalt) a zbytky stavebních materiálů 



a zásypů. V případě jakékoliv výstavby bude nutné zpracovat podrobný inženýrskogeologický 
a hydrogeologický průzkum pro stanovení možností zakládání objektů, nutnosti případných sanací svahů 
a možností vsakování dešťových vod. V území se nachází geologická lokalita – umělý odkryv, která je 
v územní studii respektována a je mimo řešené území, součástí krajinného parku směrem k sídlišti Stará-
Hornická.  
 Území je v současné době nezastavěné a ve většině plochy zatravněné či porostlé zelení. Nejedná 
se o souvislou plochu – les ale spíše o jednotlivé soubory keřů a stromů, z větší části tvořené náletovými 
dřevinami. V ploše je celá řada vyšlapaných cest a slouží jak pro rekreaci obyvatel, tak pro venčení psů či 
sportovní aktivity. Toto krajinné řešení včetně jeho využití je zachováno v celé ploše svahu za západní hranicí 
řešeného území.  

Plochy řešené územní studií – přestavbová plocha P11-13, a část p. p. č. 4897/2, část p. p. č. 4897/9, 
část p. p. č. 4895/14, část p. p. č. 4897/7, část p. p. č. 4897/10 a p. p. č. 4897/12 v katastrálním území Ústí 
nad Labem se nacházejí v pohledově exponované lokalitě mezi sídlištěm Severní Terasa a sídlištěm v Hoření 
ulici. Z historického pohledu bylo předmětné území součástí plánované zástavby navazující na zástavbu 
stávající realizované části sídliště Severní Terasa na severu, sídliště Hornická – Stará na západě, sídliště 
v Hoření ulici na jihu a zástavbou starých Stříbrníků na východě. Předmětné plochy byly určené pro výstavbu 
obchodního a kulturního centra, objektů vysokých škol, hotelu a veřejného parku (s navazujícím sídlištěm Na 
Skřivánku). Urbanistická kompozice původního řešení předmětných ploch byla založena na centrální ose 
procházející parkem na Severní Terase, parkem Míru mezi čtyřmi věžovými bytovými domy na sídlišti 
Malátova - Hoření, která je dále směřovaná na věž kostela Nejsvětější trojice v Jeseninově ulici na Střekově. 
Důležitým prvkem bylo pěší propojení jednotlivých částí sídliště a dalších městských čtvrtí podél této hlavní 
urbanistické osy. Západní část od této hlavní osy byla věnována parku, který měl propojovat nedostavěné 
centrum sídliště se sídlištěm Hornická – Stará. Z původního záměru se realizovala stavba nákupního 
a kulturního centra (sektorové centrum), které bylo po demolici nahrazeno sportovištěm. Dále byla realizována 
stavba hotelu Máj, který je dnes nefunkční ruinou a stavba objektů vysoké školy (dnes v majetku UJEP), které 
univerzita přestala plně využívat. Dalším významným bodem je uplatnění lokality v dálkových pohledech na 
město od západu zejména z krajiny podél dálnice D8 a z jihu z Labského údolí, kde se zejména uplatňuje 
kompozice čtyř výškových bytových domů na sídlišti Malátova – Hoření. Z těchto důvodů se jedná 
o urbanisticky a architektonicky významnou lokalitu.  
 
Vazby na širší okolí, poloha 
 V kontextu širšího okolí leží území prakticky ve středu města Ústí nad Labem, kdy se jedná 
o nezastavěné území mezi jinak hustě urbanizovanými celky (sídliště Severní Terasa, Stříbrníky, Stará-
Hornická, Skřivánek). Z tohoto pohledu je zde k dispozici velmi dobré napojení na stávající dopravní 
infrastrukturu i infrastrukturu technickou a využití tohoto území se jeví jako velmi vhodné také z obecných 
urbanistických a architektonických hledisek, kdy se jedná o účelné využívání prázdných ploch uvnitř struktury 
města, což je výhodné rovněž ekonomicky a s ohledem na trvale udržitelný rozvoj města. Významná krajinná 
poloha prakticky na vrcholu svahu nad městem vytváří také velmi zajímavé a lukrativní podmínky pro 
jakoukoliv zástavbu, především pak pro bydlení a to jak z pohledu umístění, výhledu, tak orientace ke 
světovým stranám. V širších souvislostech mělo toto území navazovat na výraznou osu zástavby celé části 
města, která začíná v centrálním parku sídliště Severní terasa a dále pokračuje řešeným územím skrze park 
Míru a sídliště Skřivánek až do centra města. V původní koncepci na řešené ploše měly stát areály 
občanského vybavení nadmístního významu včetně škol, akademie věd, nákupních center apod. Jediným 
stojícím fragmentem tohoto záměru je areál UJEP a sousední ruina hotelu Máj. Rozestavěné sektorové 
centrum bylo již v minulosti zdemolováno a nahrazeno, dle nás, urbanisticky nevhodně řešeným areálem 
sportovišť, který nerespektuje koncepci celého území a vytváří v něm částečně pomyslný „špunt“. V širším 
pohledu je důležitá rovněž návaznost v opačném, východozápadním směru s napojením na sídliště Hornická-
Stará a zástavbu Stříbrníků. V území je ve vyhovující vzdálenosti část základního občanského vybavení, vyšší 
občanské vybavení a zastávky MHD.  



 
 
Limity využití území 
 Z hlediska limitů využití území jsou součástí řešené plochy radioreléové trasy a trasy vedení 
technické infrastruktury (dálkové vytápění – parovod). Opatření ve vztahu k radioreléovým trasám v území 
bude součástí řešení jednotlivých objektů. V případě, že dojde novou výstavbou k rušení telekomunikačních 
tras, je potřeba dohody s jejich provozovatelem na řešení nastalé situace (např. přesun technického zařízení 
na navrhované stavby apod.). Limitem využití území je také stav a rozměrové parametry hlavních 
přístupových komunikací na jihu (ulice Hanzlíčkova, ulice Malátova) a na severu (příjezdová komunikace 
a parkoviště u areálu sportovišť), včetně souvisejících křižovatek těchto ulic s ulicí Hoření. Tyto limity jsou 
součástí řešení dopravní infrastruktury území. Dopravní infrastruktura je také s infrastrukturou technickou 
obecným limitem využití území ve stávajícím stavu, kdy je dostatečná kapacita vně a po obvodu území ale 
v území samotném jakákoliv infrastruktura chybí a bude jí nutné realizovat nově spolu s plánovanou 
zástavbou.  
 
Zhodnocení podkladů a platné ÚPD  
 
Z hlediska platného územního plánu má plocha následující funkční využití:  
I. Územní plán Ústí nad Labem vymezuje pro plochu P11-13 způsob využití „BM plochy bydlení v bytových 
domech“.  
 
BM plochy bydlení v bytových domech  
a) převažující účel využití  
 bydlení městského charakteru, tj. bytové domy s příměsí nerušících obslužných funkcí místního významu 
včetně ploch obytné zeleně  
 
b) přípustné  
 plochy bytových domů včetně vícepodlažní zástavby  
 maloobchod, stravovací zařízení a nerušící řemeslnické provozy, sloužící pro obsluhu tohoto území  
 penziony s omezenou ubytovací kapacitou do 45 lůžek  
 kulturní, zdravotnická a sociální zařízení, sloužící pro potřeby území  
 předškolní a školní zařízení  
 sportovní a rekreační objekty a plochy, sloužící pro potřebu tohoto území  
 nezbytná dopravní a technická infrastruktura  
 
c) podmíněně přípustné  
 ostatní nerušící provozy služeb a drobné výroby  
 zařízení veřejné a komunální správy  
 zmenšování podílu stávajících ploch zeleně pouze výjimečně pro související infrastrukturu  
 
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  
 



Převažujícím účelem využití předmětné plochy je bydlení městského charakteru, tj. bytové domy s příměsí 
nerušících obslužných funkcí místního významu včetně ploch obytné zeleně.  
Přípustná je výstavba bytových vícepodlažních domů, maloobchodů, stravovacích zařízení a nerušících 
řemeslnických provozů, které budou sloužit pro obsluhu tohoto území, penzionů s ubytovací kapacitou 
omezenou do 45 lůžek, kulturní, zdravotnická a sociální zařízení, sloužící pro potřeby tohoto území, předškolní 
a školní zařízení, sportovní a rekreační objekty a plochy, sloužící pro potřebu tohoto území a nezbytná 
dopravní a technická infrastruktura. Podmíněně přípustné jsou ostatní nerušící provozy služeb a drobné 
výroby, zařízení veřejné a komunální správy. Zmenšování podílu stávajících ploch zeleně pouze výjimečně 
pro související infrastrukturu.  
 
II. Územní plán Ústí nad Labem vymezuje pro část p. p. č. 4897/2, část p. p. č. 4897/9, část p. p. č. 4895/14 
v k. ú. Ústí nad Labem způsob využití „SM-M plochy smíšené obytné městské“.  
 
SM-M plochy smíšené obytné městské  
a) převažující účel využití  
 plochy obytné ve městech využívané zejména pro bydlení v bytových domech společně s obslužnou sférou 
a nerušící výrobní činností převážně místního významu  
 
b) přípustné  
 bytové i rodinné domy  
 zařízení veřejné administrativy a správy, pobočky a úřadovny peněžních ústavů  
 maloobchodní zařízení do 800 m2 odbytových ploch  
 kulturní a zdravotnická zařízení a zařízení sociální péče  
 ostatní ubytovací zařízení a veřejné stravování - nezbytná dopravní a technická infrastruktura  
 plochy obytné zeleně s veřejným, omezeným i vyhrazeným přístupem  
 
c) podmíněně přípustné  
 zařízení drobné výroby a služeb s podmínkou, že vliv činností a vyvolaná dopravní obsluha nesmí narušit 
funkci obytnou nad přípustné normy pro obytné zóny  
 
d) podmínky funkčního a prostorového uspořádání  
 při rekonstrukcích a po demolicích obytných objektů povinnost zachování min. 30% ploch obytných  
 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  
 
Převažujícím účelem využití předmětné plochy je bydlení v bytových domech společně s obslužnou sférou 
a nerušící výrobní činností převážně místního významu. Přípustná je výstavba bytových i rodinných domů, 
zařízení veřejné administrativy a správy, pobočky a úřadovny peněžních ústavů, maloobchodní zařízení do 
800 m2 odbytových ploch, kulturní a zdravotnická zařízení a zařízení sociální péče, ostatní ubytovací zařízení 
a veřejné stravování - nezbytná dopravní a technická infrastruktura a plochy obytné zeleně s veřejným, 
omezeným i vyhrazeným přístupem. Podmíněně přípustné jsou zařízení drobné výroby a služeb s podmínkou, 
že vliv činností a vyvolaná dopravní obsluha nesmí narušit funkci obytnou nad přípustné normy pro obytné 
zóny. Zmenšování podílu stávajících ploch zeleně pouze výjimečně pro související infrastrukturu.  
Nerušící obslužné funkce jsou takové doplňkové funkce k vymezenému převažujícímu účelu využití, které 
svou činností či vyvolaným provozem nenaruší pohodu okolního prostředí nad míru stanovenou příslušným 



předpisem. Plocha (funkce, činnost apod.) místního významu je plocha (funkce, činnost apod.), která má 
pouze lokální dopad a svým významem, rozsahem nebo využitím neovlivní území více obcí nebo více 
městských částí.  
 
III. Územní plán Ústí nad Labem vymezuje pro část p. p. č. 4897/2, část p. p. č. 4897/9, část p. p. č. 4895/14, 
část p. p. č. 4897/7, část p. p. č. 4897/10 a p. p. č. 4897/12 v katastrálním území Ústí nad Labem způsobem 
využití „ZV-LP plochy zeleně na veřejných prostranstvích – lesopark“.  
 
ZV-LP plochy zeleně na veřejných prostranstvích – lesopark  
a) převažující využití:  
 nezastavitelná území s povinností zachování a rozvoje funkce městské urbanizované zeleně přístupné bez 
omezení, a to bez ohledu na vlastnictví k tomuto prostoru  
 
b) přípustné  
 trvalé travní porosty s extenzivní údržbou  
 nízká i vysoká zeleň  
 prvky drobné architektury (vybavení a mobiliář základní, např. lavičky, přístřešky)  
 pěšiny a cyklostezky převážně nezpevněné  
 
c) podmíněně přípustné  
 plochy pro sport a rekreaci nevyžadující nový zpevněný povrch  
 nezbytná technická a dopravní infrastruktura.  
 
d) podmínky funkčního a prostorového uspořádání:  
 užití konifer, zdobných kultivarů a introdukovaných dřevin je nežádoucí, v plochách obsahujících prvky ÚSES 
vyloučené, možné je pouze v rámci stávající výsadby, příp. podél hlavních parkových os zpevněných cest 
doplňková květinová výsadba  
 zastavěné plochy nesmí přesahovat 10% plochy lesoparku  
 
e) nepřípustné  
 všechny ostatní výše uvedené funkce a činnosti  
 
Převažující účel využití předmětných ploch je nezastavitelná území s povinností zachování a rozvoje funkce 
městské urbanizované zeleně přístupné bez omezení, a to bez ohledu na vlastnictví k tomuto prostoru. 
Přípustné jsou trvalé travní porosty s extenzivní údržbou, nízká i vysoká zeleň, prvky drobné architektury 
(vybavení a mobiliář základní, např. lavičky, přístřešky), pěšiny a cyklostezky převážně nezpevněné. 
Podmíněně přípustné jsou plochy pro sport a rekreaci nevyžadující nový zpevněný povrch nezbytná technická 
a dopravní infrastruktura. Zmenšování podílu stávajících ploch zeleně pouze výjimečně pro související 
infrastrukturu.  

 
Funkční a prostorové vymezení území dle platného územního plánu se jeví jako vyhovující a je 

v souladu se záměrem zřízení městského obytného území. Z hlediska dalších podkladů nevyplývají směrem 
k využití území či okruhů k řešení žádné další požadavky.  

Problémy k řešení 

Problémem k řešení v územní studii je posouzení stavu, kapacity a parametrů navazující dopravní 
infrastruktury (ulice Hanzlíčkova, Malátova, ulice ke sportovišťím na severu). Opatření ve vztahu 
k radioreléovým trasám v území bude součástí řešení jednotlivých objektů. V případě, že dojde novou 
výstavbou k rušení telekomunikačních tras, je potřeba dohody s jejich provozovatelem na řešení nastalé 



situace (např. přesun technického zařízení na navrhované stavby apod.). Obecným problémem, který 
přesahuje řešení územní studie, mohou být fragmentované vlastnické vztahy v území, kde je větší část ploch 
vlastněna soukromně.  

6. Urbanistické řešení  

 .  
Předložený návrh územní studie vychází z jejího zadání, nadřazených územně-plánovacích dokumentací, 
limitů, problémů a potenciálů v území a starších urbanistických koncepcí celého území, na které se snaží 
navázat a vhodně tak doplnit realizované části celé koncepce rozvoje a výstavby této části města.  

V návrhu byl posílen základní urbanistický koncept celého území, daný již v původním plánu zástavby 
– hlavní osa vyjádřená širokým parkem, navazujícím na park Míru a centrální park Severní terasy. Jeho 
napojení na jihu je přímo na park Míru a dále do sídliště Skřivánek. Na severu je bohužel území nevhodně 
urbanisticky uzavřeno areálem sportovišť, který celkový koncept s hlavní osou prakticky vůbec nerespektuje. 
V tomto místě tak bude muset dojít k zúžení „osy“ na jednu cestu, která by prošla územím sportoviště 
a pokračovala lávkou přes Krušnohorskou ulici. Územní studie preferuje západní variantu trasování lávky, 
navazující na ulici Pod Parkem. Lávka by buď musela velkým obloukem překlenout celé sportoviště, nebo by 
byla skromnější a navázala by na asfaltovou okružní in-line dráhu. Poloha i podrobnější technické řešení 
lávky přesahují jak řešené území, tak rozsah územní studie a je nutné je dále prověřit v podrobnější 
samostatné studii či projektu.  

Park v ose území je rámován po obou stranách přímými cestami (veřejná prostranství), které jsou 
doplněny plynule tvarovanou stezkou ve středu parku (pěší a cyklistická doprava). Celek doplňují další drobné 
cesty a propojky. Park je rozdělen na tři kompoziční celky. Jižní a severní část je řešena výraznou alejí stromů 
či „sadem“ položeným v extenzivnější a bezúdržbové „travnaté“ krajině s možností jemné modelace terénu. 
Střední část parku v kontaktu s multifunkční budovou „UJEP“ a bytovými domy je navržena pro „udržovanější“ 
a intenzivněji využívanou část parku s parkovou úpravou, doplněnou o možnost posezení, hřiště, květinové 
záhony apod. V územní studii je v rámci sjednocení plochy centrálního parku navrženo rozšířit řešené území 
o část areálu UJEP, který zasahuje do navržené urbanistické koncepce. Z tohoto důvodu je navrženo 
odstranění části stávajícího oplocení areálu, který zasahuje do plochy navrhovaného parku. Před areálem 
UJEP je v parku navrženo umístění významnějšího veřejného prostranství – předprostor budovy UJEP (Hoření 
13). Urbanistická koncepce předpokládá zapojení areálu UJEP do navrženého veřejného prostranství. 
Z tohoto důvodu navrhujeme prodloužení předprostoru do vlastního areálu UJEP, které prováže plochy parku 
s vlastní budovou UJEP. Z urbanistického hlediska je vhodné odstranění celého oplocení areálu. Toto řešení 
vyžaduje dohodu s majitelem objektu o odstranění oplocení a zahrnutí areálu do ploch veřejné zeleně. Zhruba 
ve středu území z parku vybíhají kolmé cesty do sídliště Hornická a na Stříbrníky. Mimo řešené území leží 
svah směrem k sídlišti Hornická. Toto území navrhujeme ponechat jako volnou otevřenou extenzivně 
využívanou krajinu s pěším propojením do sídliště Hornická a doporučujeme ho doplnit mobiliářem a sítí 
nezpevněných cest a travnatých ploch.  Území směrem ke Stříbrníkům je nutné celkově revitalizovat, tak aby 
byla obnovena jeho prostupnost pro pěší s návazností na stávající zástavbu či velké nákupní centrum. 
Překonání rušné ulice v Hoření by bylo ideální řešit bezbariérově, např. lávkou či novou úpravou křižovatky 
s přechody pro chodce. Řešení těchto území přesahuje rozsah územní studie. 

Hlavní komunikace územím je navržena jako obousměrná šířky 6,5m. Navazuje na jihu plynulým 
obloukem na ulici Malátovu a Hanzlíčkovu (obě je nutné částečně rekonstruovat) a dále vede přímo po 
pozemku p.p.č. 4896/1 k.ú. Ústí nad Labem ke střednímu parku, který následně kopíruje a na severu pak 
křižuje tak, že navazuje na stávající parkoviště u areálu sportovišť, kterým by po jeho úpravě procházela a 
dále navázala na stávající příjezd ke sportovištím a hotelu Máj. Oba konce komunikace vycházejí ze 
stávajících křižovatek v ulici Hoření. Navrhovaný systém komunikací je možné doplnit propojkou mezi budovou 
bývalého hotelu Máj a budovou UJEP s napojením do ulice Hoření. Podmínkou pro realizaci této propojky je 
změna územního plánu, který zde obsahuje plochu veřejné zeleně a dále vyřešením majetkových vztahů 



kolem budovy ruiny hotelu Máj. Tato propojka je proto navržena pouze jako rezerva a pro fungování celého 
území není její realizace nezbytná.  

 Na hlavní komunikaci územím jsou navázány přístupy k jednotlivým objektům, chodníky, cesty 
a plochy pro parkování vozidel. Plochy pro parkování jsou řešeny jako pouze částečně zpevněné 
a zatravněné, tak aby bylo umožněno vsakování vody.  
 
 Z hlediska budoucí zástavby jsou v území vymezeny „Zastavitelné části území hlavními 
budovami“. Tyto plochy jsou vymezeny obvodovou stavební hranicí, vymezující zastavitelnou plochu. Podél 
hlavní osy území (centrální park) jsou zastavitelné plochy omezeny stavební čárou otevřenou, tak aby 
výsledná kompozice objektů ohraničovala centrální park.  
 Na základě této regulace jsou v řešeném území navrženy dva kompoziční celky. První je jižní část, 
kde je navržena část území pro delší bytový dům rámující park (Etapa 2) a na druhé straně pak část území 
pro blok či soubor bytových domů, respektující kompozici i měřítko sousedních areálů UJEP a Máje (Etapa 3). 
U těchto domů je navržena výška 4 nadzemních podlaží s možností lokálního navýšení na nárožích na 6 
podlaží. Návrhová kapacita těchto ploch je 150 bytových jednotek. Blok Etapy 3 ve východní části je oddělen 
od rušné silnice Hoření zeleným pásem a plochou pro parkování, shodně s řešením objektů na severu, tak 
aby bylo eliminováno hlukové zatížení a aby byla dodržena urbanistická hmotová kompozice.  
 Druhým celkem zástavby je atraktivní prostor na hraně terénního svahu s výhledy na město i okolní 
krajinu. Zde navrhujeme zastavitelné části území pro bytové domy (Etapa 1. A, 1. B a 1. C). Kompozičně 
navrhujeme tři rytmicky umístěné výškové bytové domy se spodní částí rozšířenou o terasové byty. Proporce 
domů hmotově odpovídají hmotám sousedních stávajících výškových panelových domů. Podlažnost je 
navržena na maximálně 12 podlaží, tak aby byla doplněna silueta území a zároveň, aby domy vyhověly 
obecným předpisům pro umístění staveb. Nejseverněji umístěný bytový dům je navržen jako výšková 
dominanta s možností realizace 14 podlaží. Tyto domy doplní siluetu města v blízkých i dálkových pohledech. 
V každém domě je po podrobnějším prověření umístěno zhruba 30 bytových jednotek, celkem je tak v této 
části území uvažováno 90-100 bytů.  
 Celková koncepce zástavby je navržena tak, aby budoucí zástavba maximálně využívala terénní 
a prostorovou konfiguraci území, atraktivní výhledy do okolní krajiny a vhodnou orientaci vůči světovým 
stranám, včetně potenciálu doplnění objektů o terasy, lodžie a balkony.  
 
Celkové bilance navržených kapacit území : 
 

- celková plocha řešeného území – 48.700 m2 
 

Tabulka s orientačními kapacitami území: 
ETAPA POČET BYTŮ PLOCHA BYTŮ 

m² 
POČET 
OBYVATEL 

PARKOVACÍ STÁNÍ 
ODSTAVNÁ 

1.A 30 2.400 80 min. 48 (1,6PS/byt) 
1.B 40 3.200 110 min. 64 (1,6PS/byt) 
1.C 40 3.200 110 min. 64 (1,6PS/byt) 
2 50 3.250 130 min. 60 (1,2PS/byt) 
3 100 6.500 270 min. 120 (1,2PS/byt) 

 
Bilance ploch dle podrobnějšího návrhu: 
- zastavěná plocha objektů – 7.000 m2 
- plocha komunikací (asfalt) – 5.100 m2 
- plocha parkovacích stání (zatravněná dlažba) – 3.200 m2 
- plochy chodníků a nezpevněných cest – 4.000-5.000 m2 

 



 
 
Dostupnost a návrh na doplnění občanské vybavenosti 
 V území je k dispozici vyšší občanská vybavenost (nákupní centrum, střední školy, sportoviště, 
nemocnice). V území je ve vyhovující docházkové vzdálenosti základní škola (800m) a mateřská škola (600m) 
(ZŠ a MŠ SNP 6). V případě realizace kompletní zástavby území, zde bude pravděpodobně nutné umístit 
novou mateřskou školu, která může být součástí areálu UJEP nebo součástí některé etapy výstavby. 
V území bude dále vhodné umístit ambulantní zdravotní zařízení, zařízení sociální péče a komunitní 
zařízení. Pro tyto účely se jeví jako vhodný areál UJEP či areál bývalého hotelu Máj. Tyto objekty jsou obecně 
vhodné rovněž pro vyšší občanskou vybavenost (hotel, kultura, sport), obchod, služby či administrativu.  
 
7. Regulace pro umístění a prostorové uspořádání staveb 

 
REGULACE PRO CELÉ ÚZEMÍ : 

 
o V území není možná výstavba rodinných domů a dále výstavba samostatných objektů pro 

výrobu či obchod.  

o V rámci území mohou být realizovány pouze ploché střechy  

o V rámci území je možné budovat parkovací stání osobních vozidel pouze podél komunikací, 

v navržených plochách pro parkování a dále v rámci navrhovaných objektů. Není možné 

budovat stání pro nákladní vozidla.  

o V rámci území jsou navrženy zastavitelné části území hlavními budovami (označeny jako Etapa 

1-3). Tyto části území jsou po svém obvodu vymezeny stavební hranicí vymezující zastavitelné 

plochy. Vybrané hranice, důležité pro kompozici celého území, jsou navíc doplněny stavební 

čárou.  Tato prostorová regulace je definována následujícím způsobem: 

Stavební čára  
Čára definuje umístění hlavní stavby vzhledem k veřejnému prostoru.  Hlavní objem stavby musí tuto hranici 
respektovat. Jedná se o polohu hrany stavby ve výši rostlého nebo upraveného terénu. Před stavební čáru 
smějí vystupovat balkony nebo jiné doplňkové konstrukce, které jsou součástí stavebního objemu a nezvětšují 
zastavěnou plochu objektu (dle §2 odst. 7 Stavebního zákona). Vystupující konstrukce nesmí omezovat 
využití navazujícího veřejného prostoru (pohyb pěších apod.) a mohou vystupovat přes stavební čáru 
o maximálně 2m.  Stavební čára je definována jako otevřená – jednotlivé objekty nemusí tvořit souvislou 
zástavbu – zastavění pozemku může být přerušeno stavební mezerou. V případě vzniku stavební mezery 
bude tato mít šířku minimálně 5m. Stavební mezera nemůže být vyplněna doplňkovými objekty.  
 
Stavební hranice  
Čára definuje hranici, ve které je možné v rámci vymezeného území umístit nadzemní části hlavní a vedlejší 
stavby (např. garáže, terasy). Objem hlavní stavby a uvedených vedlejších staveb nesmí tuto hranici 
překročit, ale může od této čáry ustoupit směrem dovnitř pozemku. Před stavební hranici smějí vystupovat 
balkony nebo jiné doplňkové konstrukce, které jsou součástí stavebního objemu a nezvětšují zastavěnou 
plochu objektu (dle §2 odst. 7 Stavebního zákona). Vystupující konstrukce nesmí omezovat využití 
navazujícího veřejného prostoru (pohyb pěších apod.) a mohou vystupovat přes stavební hranici o maximálně 
2m. 



PODROBNĚJŠÍ REGULACE JEDNOTLIVÝCH ZASTAVITELNÝCH  
ČÁSTÍ ÚZEMÍ HLAVNÍMI BUDOVAMI (PLOCHY STAVEBNÍ) : 

 
ETAPA 1.A 

� výměra území = 930 m² 
� funkční využití – SM-M plochy smíšené obytné městské (platí dle regulativů územního plánu, vyjma 

rodinných domů) 
� převažující funkcí bude bydlení v bytových domech s podílem min. 70% hrubé podlažní plochy 
� prostorově se bude jednat o zástavbu formou volně stojícího výškového bytového domu 

s možností terasovitě řešených spodních podlaží 
� území je zastavitelné jedním objektem, který bude hmotově obdobný objektům z etapy 1. B a 1. C 

a bude vůči nim rytmicky umístěn (shodná vzdálenost mezi domy) 
� hranice zástavby je definována stavební hranicí a stavební čárou 
� objekty budou mít nejvýše 14 nadzemních podlaží, počet podzemních podlaží není omezen 
� objekty budou mít nejméně 8 nadzemních podlaží 
� index maximálního zastavění území je 1,0 (zastavěné plochy max. 100% plochy území) 
� index zeleně je min. 0,0 (0 % z plochy území) 
� nezastavěná plocha území kolem objektů zůstane volně přístupná bez omezení či oplocení (veřejně 

přístupná obytná zeleň) 
� parkovací stání budou řešena podzemním parkováním či garážemi v rámci objektů. Počet odstavných 

parkovacích stání bude min. 1,6 parkovacího stání na bytovou jednotku.  
 
ETAPA 1.B 

� výměra území = 2.400 m² 
� funkční využití – BM plochy bydlení v bytových domech (platí dle regulativů územního plánu) 
� převažující funkcí bude bydlení v bytových domech s podílem min. 80% hrubé podlažní plochy 
� prostorově se bude jednat o zástavbu formou volně stojícího výškového bytového domu 

s možností terasovitě řešených spodních podlaží 
� území je zastavitelné jedním objektem, který bude hmotově obdobný objektům z etapy 1. A, 1. C 

a bude vůči nim rytmicky umístěn (shodná vzdálenost mezi domy) 
� hranice zástavby je definována stavební hranicí a stavební čárou 
� objekty budou mít nejvýše 12 nadzemních podlaží, počet podzemních podlaží není omezen 
� objekty budou mít nejméně 8 nadzemních podlaží 
� index maximálního zastavění území je 0,75 (zastavěné plochy max. 75% plochy území) 
� index zeleně je min. 0,25 (25 % z plochy území) 
� nezastavěná plocha území kolem objektů zůstane volně přístupná bez omezení či oplocení (veřejně 

přístupná obytná zeleň) 
� parkovací stání budou řešena podzemním parkováním či garážemi v rámci objektů. Počet odstavných 

parkovacích stání bude min. 1,6 parkovacího stání na bytovou jednotku.  
 

ETAPA 1.C 
� výměra území = 2.600 m² 
� funkční využití – BM plochy bydlení v bytových domech (platí dle regulativů územního plánu) 
� převažující funkcí bude bydlení v bytových domech s podílem min. 80% hrubé podlažní plochy 
� prostorově se bude jednat o zástavbu formou volně stojícího výškového bytového domu 

s možností terasovitě řešených spodních podlaží 
� území je zastavitelné jedním objektem, který bude hmotově obdobný objektům z etapy 1. A a 1. B 

a bude vůči nim rytmicky umístěn (shodná vzdálenost mezi domy) 
� hranice zástavby je definována stavební hranicí a stavební čárou 



� objekty budou mít nejvýše 12 nadzemních podlaží, počet podzemních podlaží není omezen 
� objekty budou mít nejméně 8 nadzemních podlaží 
� index maximálního zastavění území je 0,75 (zastavěné plochy max. 75% plochy území) 
� index zeleně je min. 0,25 (25 % z plochy území) 
� nezastavěná plocha území kolem objektů zůstane volně přístupná bez omezení či oplocení (veřejně 

přístupná obytná zeleň) 
� parkovací stání budou řešena podzemním parkováním či garážemi v rámci objektů. Počet odstavných 

parkovacích stání bude min. 1,6 parkovacího stání na bytovou jednotku.  
 
ETAPA 2 

� výměra území = 2.000 m² 
� funkční využití – BM plochy bydlení v bytových domech (platí dle regulativů územního plánu) 
� převažující funkcí bude bydlení v bytových domech s podílem min. 80% hrubé podlažní plochy 
� prostorově se bude jednat o zástavbu formou bytových domů v řadové zástavbě či o deskový 

dům 
� hranice zástavby je definována stavební hranicí a stavební čárou 
� objekty budou mít nejvýše 4 nadzemní podlaží, počet podzemních podlaží není omezen 
� v rámci objektu může být vytvořen výškový akcent s možností navýšení objektu o 2 podlaží (celkem 6 

nadzemních podlaží) 
� objekty budou mít nejméně 3 nadzemní podlaží 
� index maximálního zastavění území je 0,75 (zastavěné plochy max. 75% plochy území) 
� index zeleně je min. 0,25 (25 % z plochy území) 
� nezastavěná plocha území kolem objektů může být vymezena oplocením jako poloveřejný či 

soukromý prostor. V takovém případě se bude jednat ideálně o živý plot či jednoduché transparentní 
kovové či drátěné oplocení bez plné výplně a bez podezdívky o maximální výšce 1,2m. 

� parkovací stání budou optimálně řešena podzemním parkováním či garážemi v rámci objektů. 
V případě odůvodněného návrhu mohou být pro odstavná stání využita navržená stání podél 
sousední hlavní komunikace. Počet odstavných parkovacích stání bude min. 1,2 parkovacího stání na 
bytovou jednotku.  

 
ETAPA 3 

� výměra území = 5.800 m² 
� funkční využití – BM plochy bydlení v bytových domech (platí dle regulativů územního plánu) 
� převažující funkcí bude bydlení v bytových domech s podílem min. 80% hrubé podlažní plochy 
� prostorově se bude jednat o zástavbu formou bytových domů v blokové zástavbě 
� hranice zástavby je definována stavební hranicí a stavební čárou 
� objekty budou mít nejvýše 4 nadzemní podlaží, počet podzemních podlaží není omezen 
� v rámci objektu může být vytvořen výškový akcent s možností navýšení objektu o 2 podlaží (celkem 6 

nadzemních podlaží) 
� objekty budou mít nejméně 3 nadzemní podlaží 
� index maximálního zastavění území je 0,6 (zastavěné plochy max. 60% plochy území) 
� index zeleně je min. 0,35 (35 % z plochy území) 
� nezastavěná plocha území kolem objektů může být vymezena oplocením jako poloveřejný či 

soukromý prostor. V takovém případě se bude jednat ideálně o živý plot či jednoduché transparentní 
kovové či drátěné oplocení bez plné výplně a bez podezdívky o maximální výšce 1,2m. 

� parkovací stání budou optimálně řešena podzemním parkováním či garážemi v rámci objektů. 
V případě odůvodněného návrhu mohou být pro odstavná stání využita navržená stání podél 
sousední hlavní komunikace či navržená plocha parkoviště západně od území. Počet odstavných 
parkovacích stání bude min. 1,2 parkovacího stání na bytovou jednotku.  



PODROBNĚJŠÍ REGULACE PRO PLOCHY NESTAVEBNÍ 
 
OBYTNÁ ZELEŇ 
a) převažující účel využití  
- plochy pro rozvoj a zachování městské urbanizované zeleně přístupné bez omezení, a to bez ohledu na 
vlastnictví k tomuto prostoru 
b) přípustné 
 - trvalé travní porosty s nízkou i vysokou zelení a s prvky drobné architektury (kašny, drobné vodní plochy, 
vodní prvky, plastiky, altány, lavičky apod.) 
- pěší komunikace a prostory umožňující celoroční bezkolizní užívání  
- cyklostezky a in-line dráhy a trasy umožňující celoroční bezkolizní užívání  
- hřiště, víceúčelové travnaté a mlatové plochy s různými doplňky pro sport, hravost a tvořivost  
c) podmíněně přípustné  
- účelové cesty a dráhy např. pro bicross či skatepark a ostatní plochy pro sport a rekreaci vyžadující 
i zpevněný povrch  
- drobná zařízení stravování a služeb (kavárna a občerstvení) o zastavěné ploše max. 100m2, o jednom 
nadzemním podlaží s plochou střechou. Celková zastavěná plocha drobných objektů pro stravování a služby 
nesmí překročit 500 m2. Navržené zařízení smí být umístěno pouze v ploše navrženého centrálního parku při 
hlavním vstupu do centrálního parku nebo poblíž navrženého předprostoru budovy UJEP, navržené zařízení 
nesmí nevhodným umístěním narušit navrženou urbanistickou koncepci řešeného území a plochy parku 
a nesmí snižovat architektonickou, estetickou a urbanistickou kvalitu dotčeného území. 
- nezbytná dopravní a technická infrastruktura  
d) podmínky funkčního a prostorového uspořádání:  
- zastavěné plochy nesmí přesahovat 15% plochy parku  
e) nepřípustné  
- oplocení 
- všechny ostatní výše neuvedené funkce a činnosti 
 
KOMUNIKACE 
a) převažující účel využití  
- plochy komunikací a plochy parkování přístupné bez omezení, a to bez ohledu na vlastnictví k tomuto 
prostoru 
b) přípustné  
- silnice, ulice, chodníky, cesty, náměstí a ostatní veřejné shromažďovací prostory s možností umístění prvků 
drobné architektury a mobiliáře 
- doprovodná a izolační zeleň  
- jednoúčelové stavby spojené s dopravou (autobusové zastávky) 
- parkoviště, odstavná stání  
- sběrné nádoby na odpad, podzemní i nadzemní, včetně přístřešků pro ně 
c) podmíněně přípustné - nezbytná zařízení technické infrastruktury  
d) nepřípustné - všechny ostatní výše neuvedené funkce a činnosti 
� v případě, že bude v jakékoliv fázi výstavby jakákoliv komunikace ukončena jako slepá, musí být 

na jejím konci zřízeno obratiště v rámci navržených ploch pro parkovací stání 
 
PV – PLOCHY VEŘEJNÝCH PROSTRANSTVÍ 
- funkční využití ploch platí dle regulativů Územního plánu Ústí nad Labem 
 
ZV-LP PLOCHY ZELENĚ NA VEŘEJNÝCH PROSTRANSTVÍCH - LESOPARK 
- funkční využití ploch platí dle regulativů Územního plánu Ústí nad Labem 



8. Návrh dopravního řešení 
 

V rámci území řešeného územní studií je navržen základní dopravní systém sestávající z místních 
komunikací, veřejně přístupných účelových komunikace, zpevněných a nezpevněných chodníků a cest a dále 
z ploch pro parkování vozidel. V řešeném území se v současnosti nenacházejí žádné komunikace. Území je 
z hlediska dopravní obslužnosti velmi výhodně umístěno, což vychází především z jeho polohy prakticky 
v centru zastavěného území města. Kolem území je trasována kapacitní silnice I. třídy I/30 spojující Chlumec, 
Ústí nad Labem a Lovosice. Tato je vedena podél celé východní hrany území jako dvouproudá ulice Hoření 
a dále na severu jako navazujíc čtyřproudá ulice Krušnohorská, oddělující území od sídliště Severní Terasa. 
Hlavní vjezdy do území, využívané i v řešeném návrhu, se napojují právě z ulice Hoření. Na jižní hranici na 
území navazuje vnitrosídlištní ulice Malátova a dále drobná místní komunikace Hanzlíčkova.  

 
Hlavní dopravní obsluha území je navržena novou obousměrnou místní komunikací. Šířka 

komunikace je navržena 6,5m (2x 3,25m) a tato je průběžně doplněna o kolmá (š.5,5m) či podélná (š.2m) 
parkovací stání a dlážděné chodníky různé šířky. Na tuto komunikaci navazují veřejně přístupné účelové 
komunikace – vjezdy k jednotlivým objektům. Hlavní komunikace navazuje na jihu i na severu na stávající 
místní komunikace – ulice Hanzlíčkova, ulice Malátova a komunikace ke sportovnímu areálu. Tyto nejsou 
součástí zadaného řešeného území, ale jsou do řešení zahrnuty v rámci rozšířeného území, jelikož bude 
nutné provést jejich následující úpravy (vyvolané investice): 

- ulice Malátova na p.p.č. 1568/5 k.ú. Ústí nad Labem– kompletní rekonstrukce obousměrné 
komunikace až po křížení s ulici Hoření, včetně jejího rozšíření (min.š. 6,5m) a doplnění kolmých 
parkovacích stání, dále úpravy křižovatky s ulicí Hoření (doplnění odbočovacího pruhu). V místě 
návrhu centrálního parku budou zrušena vymezená parkovací stání.  

- ulice Hanzlíčkova na p.p.č. 4228/1 k.ú. Ústí nad Labem – kompletní rekonstrukce obousměrné 
komunikace (šířka min.5,5m) až po křížení s ulicí Malátova a doplnění jednostranného chodníku 

- příjezdová komunikace ke sportovištím na p.p.č. 4893/3 k.ú. Ústí nad Labem – úprava a přestavba 
stávající plochy parkoviště – redukce parkovacích míst, prodloužení a trasování obousměrné 
komunikace š.6,5m, dále úprava křižovatky s ulici Hoření (doplněné odbočovacího pruhu) 

Na základě provedených úprav a výstavby nové komunikace vznikne ucelené dopravní řešení 
s oboustranným napojením na nadmístní ulici Hoření a doplňkovou propojkou – ulice Hanzlíčkova. Všechny 
takto navržené komunikace jsou navrženy k řešení jako zóna s omezenou rychlostí (tzv. zóna „30“) – celá 
hlavní obslužná komunikace a dále řešené ulice Hanzlíčkova a Malátova. 
Pokud bude hlavní navrhovaná komunikace v rámci výstavby jednotlivých etap dočasně řešena jako slepá, je 
nutné zajistit otáčení vozidel obratištěm v rámci navrhovaných parkovacích ploch.  
 V území je dále naznačená možnost doplnění dopravního řešení o propojku hlavní komunikace s ulici 
Hoření mezi objekty UJEP a Máj. Tato propojka je ponechána pouze jako rezerva a její realizace není pro 
fungování lokality bezpodmínečně nutná. Její realizace je podmíněna vyřešením vlastnických vztahů a dále 
nutnou změnou územního plánu (který zde obsahuje funkční plochu ZV-LP – lesopark) 
 
 V rámci území jsou navrženy plochy pro parkování vozidel primárně podél rekonstruovaných a nově 
zřízené hlavní komunikace. Výjimkou je nově navržená plocha parkoviště v jihovýchodním rohu území - 
obousměrná komunikace šířky 6m a obousměrná kolmá parkovací stání š.5,5m, zakončena obratištěm. Toto 
parkoviště vychází z koncepčního řešení, které je ve stávajícím stavu za budovami Máj a UJEP (obdobné 
parkovací plochy u objektů). Plocha parkoviště bude doplněna o zeleň mezi parkovacími stáními – stromy 
(min.každých 10 stání).  
 
 
 
 



V rámci jednotlivých etap výstavby jsou navrženy následující celkové počty parkovacích stání: 
 parkovací stání na terénu odstavná parkovací stání 
ETAPA 1 (1.A+1.B+1.C) 40 176 
ETAPA 2 76 60 
ETAPA 3 91 120 
celkem 207 356 
 
Veškeré plochy parkovacích stání jsou navrženy jako částečně zatravněné, umožňující vsakování dešťových 
vod (zatravňovací dlažba apod.). Součástí parkovacích stání bude 5% stání pro vozíčkáře (rozmístěny napříč 
územím). Plochy parkovacích stání mohou být doplněny o zeleň mezi jednotlivými stáními.  
 
Odstavné plochy pro parkování vozidel budou primárně umisťovány v rámci vymezených zastavitelných částí 
území pro zástavbu hlavními budovami a to jako podzemní parkoviště či garáže uvnitř objektů. Nutná 
minimální kapacita těchto stání je stanovena na 1,6 parkovacích stání na bytovou jednotku v Etapě 1.A, 1.B 
a 1.C a na 1,2 parkovacích stání na bytovou jednotku v Etapách 2 a 3. V případě odůvodněného návrhu je 
možné v rámci Etap 2 a 3 pro odstavná stání zcela či částečně využít vymezené plochy pro parkování na 
terénu (podél komunikace a parkoviště). Zbylá stání na povrchu, podél komunikací, jsou vymezena jako 
běžná parkovací stání.     
 
Výpočtová potřeba odstavných a parkovacích stání dle ČSN 736 110 činí: 
 
Parkovací stání – účelová jednotka = obyvatel – 20 účelových jednotek na jedno stání 
Počet obyvatel celkem = 720 
požadovaný počet parkovacích stání = 720/20 = 36 míst 
 
Objekty v Etapě 1 – výškové domy – účelová jednotka = byt do 100 m2 – na 1 účelovou jednotku 1 stání 
Počet bytových jednotek = 110 
požadovaný počet odstavných parkovacích stání = 110x1 = 110 míst 
 
Objekty v Etapě 2 a 3 – čtyřpodlažní domy – účelová jednotka = byt do 100 m2 – na 1 účelovou jednotku 1 
stání 
Počet bytových jednotek = 150 
požadovaný počet odstavných parkovacích stání = 150x1 = 150 míst 
 
Základní potřeba parkovacích stání vychází na 296 míst. Pro zvyšující se stupeň motorizace uvažujeme 
s koeficientem 1,3. Této potřebě odpovídá požadavek celkový na 385 míst. Tento počet je v návrhu 
splněn. V tomto počtu je zahrnuto i 5% parkovacích stání pro vozíčkáře.  
 
 V rámci území jsou dále navrženy základní pěší komunikace (veřejná prostranství), zpravidla šířky 
min. 3m. Tyto komunikace budou řešeny jako zpevněné. Dále jsou naznačeny další drobnější komunikace pro 
pěší a propojky, řešené jako nezpevněné (mlat, štěrk apod.). Tyto komunikace budou zpřesněny v rámci 
podrobnějších návrhů jednotlivých ploch. V rámci centrálního parku je navržena průběžná komunikace pro 
pěší a cyklisty, která by měla být navázána i na okolní území (park Míru a park Severní terasy) a dále jsou 
naznačeny propojovací cesty do sídliště Hornická-Stará a na Stříbrníky.  
 
 

Na následující straně jsou zobrazena schémata návrhu prostorového uspořádání základních 
komunikací (hlavní obslužná komunikace a hlavní cesta parkem) :  



 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Vzorový příčný řez – cesta středem parku (pěší a cyklisté) 

Vzorový příčný řez – hlavní obslužná komunikace



9. Návrh řešení technické infrastruktury 
 
 V území je navrženo napojení na veřejnou síť elektrické energie, vodovod, splaškovou kanalizaci 
a dálkové zásobování teplem. V případě potřeby je možné zřídit rovněž napojení na plyn a sdělovací sítě. 
Podél veřejných komunikací bude zřízeno nové veřejné osvětlení. Dešťové vody z objektů a zpevněných 
ploch budou v území vsakovány. Pro vytápění bude primárně využit rozvod centrálního zásobování teplem.  
 V rámci řešení technické infrastruktury jsou navrženy hlavní předpokládané trasy vedení těchto sítí. 
Ty budou vedeny od napojovacích míst pod a podél komunikací k jednotlivým navrženým objektům 
a odběrným místům.   

V území se nacházejí stávající trasy technické infrastruktury s příslušnými ochrannými pásmy 
(vodovod, zásobování teplem, elektro, plyn). V rámci těchto ochranných pásem nejsou navrhovány žádné 
nové objekty. Před zahájením stavebních prací či terénních úprav budou všechny trasy sítí v území odborně 
vytyčeny dle podmínek a pravidel správců příslušné infrastruktury. V případě prací v ochranných pásmech sítí 
bude postupováno dle podmínek pro provádění činností v ochranných pásmech stanovených jednotlivými 
správci infrastruktury. Výkopové práce budou v ochranných pásmech prováděny ručně. Provádění prací 
v ochranných pásmech bude v předstihu oznámeno dotčenému správci technické infrastruktury. V případě 
souběhu či křížení tras jednotlivých sítí bude řešení odpovídat ČSN 73 6005 (Prostorové uspořádání 
sítí technického vybavení), podrobnějším normám jednotlivých druhů infrastruktury a podmínkám 
stanoveným správci dotčené infrastruktury. Navržené trasování souběhu inženýrských sítí pod 
komunikacemi š.3,0m je při dodržení normy prostorově dostatečné.  

V rámci řešeného území není nutné dle dosavadních zjištění realizovat žádnou přeložku technické 
infrastruktury. V řešeném území se nacházejí radioreléové trasy. V případě, že dojde novou výstavbou 
k rušení telekomunikačních tras, je potřeba dohody s jejich provozovatelem na řešení nastalé situace (např. 
přesun technického zařízení na navrhované stavby apod.). 
 
A. Zásobování vodou a odkanalizování  
 
Výpočet potřeby pitné vody: 
 
Obsazení objektů                                 720EO 
Denní specif.potřeba                            108,00m3 
Denní max.potřeba                               135,00m3 
Hodinová max.potřeba                         13,00m3 
Roční průměrná potřeba                       39 420,00m3 
 
V rámci území je navrženo zásobování nových bytových domů novým vodovodním řadem, který se napojuje 
na jihu území na stávající vodovodní řad LT DN/ID 200 umístěný v ulici Hoření. Trasa nového řadu je 
navržena pod komunikacemi a cestami v jednotlivých větvích k navrženým objektům, k nimž budou zbudovány 
samostatné přípojky, zakončené v jednotlivých vodoměrných šachtách před objekty. Navržený řad je případně 
možné doplnit o pokračující trasy pod navrženými komunikacemi, čímž by bylo možné ho napojit opět na 
stávající řad v ulici Hoření a vytvořit tak okruh.  
 
Kanalizace 
 
Produkce splaškových odpadních vod: 
 
Specifické hodnoty: 
BSK5=60g/EO/den ,  NL=55g/EO/den 
 



Vypouštěné hodnoty: 
BSK5=43,20kg/den ⇒ 267mg/l ,  NL=39,60kg/den ⇒ 245mg/l. 
 
Množství vypouštěných splaškových odpadních vod: 
Denní průměr                            108,00m3 
Denní max.                                135,00m3 
Roční průměr                             39 420,00m3 
Roční max.                                 43 400,00m3   
 
 
Odvod dešťových vod: 
Střechy stavebních objektů            7 000,00m2 
Komunikace živičné                       5 100,00m2 
Celkem odváděné plochy             12 100,00m2 
 
 
Qd.max.= 12 100  x 0,025 x 0,85 = 257,13 l/sec. 
 
 
V rámci území je navržena likvidace splaškových vod z jednotlivých budoucích bytových domů vybudováním 
nové stokové sítě, která je napojena na jihu území na stávající kanalizační stoku zBT DN/ID 800 umístěnou 
v ulici Hoření. Trasa nové stokové sítě je navržena pod komunikacemi a cestami v jednotlivých větvích 
k navrženým objektům, k nimž budou zbudovány samostatné kanalizační přípojky. V lomových místech a 
u přípojek budou osazeny revizní a kontrolní šachty. Trasa kanalizace bude vedena v souběhu s trasou 
vodovodního řadu (při dodržení prostorového uspořádání sítí dle vyhlášky) 
Voda odtékající  z  ploch  chodníků, nezpevněných cest a parkovišť, provedených z betonových 
zatravňovacích prvků bude likvidována vsakem do terénu. Voda ze střech navržených bytových domů 
a zpevněných ploch bude rovněž vsakována do terénu (retence, zasakovací průlehy apod.), případně 
odváděna do vsakovacích podzemních zařízení (šachty, drény apod.). Návrh těchto zařízení i detailního 
způsobu vsakování dešťových vod bude muset být upřesněn v navazujících projektech staveb či infrastruktury 
po provedení hydrogeologických a inženýrskogeologických průzkumů v území. Nabízí se rovněž možnost 
zřízení vsakovacích ploch a objektů v rámci realizace centrálního parku.  
 
 
B. Zařízení pro vytápění staveb 
 
1.0 Úvod 
 
      Objekty nových bytových domů v Ústí nad Labem jsou podle ČSN 06 0210 situovány v místě s venkovní 
oblastní teplotou –13 oC, krajina s intenzivními větry, poloha nechráněná, budovy osaměle stojící.  
 
1.1 Dělení  - jedná se o šest oddělených bytových celků. 

2.0 Potřeba tepla 

2.1 Způsob výpočtu 
 
Potřeba tepla byla vypočtena podle ČSN 73 0540. Hodnoty použité ve výpočtu: 
An - plocha konstrukcí chránících obestavěný prostor Vn proti vnějšímu prostředí (m2) 
Ae - plocha vnějších konstrukcí na rozhraní obest. prostoru a vnějšího vzduchu (m2) 



Apz - plocha konstrukcí na rozhraní obestavěného prostoru a přilehlé zeminy         (m2) 
An = Ae + Apz/2                                                                                                          (m2) 
Vn - obestavěný prostor budovy (vytápěný)                                                              (m3) 
An/Vn - geometrická charakteristika budovy                                               (m2/m3) 
qc,N – požadovaná tepelná charakteristika budovy – tab. 7 ČSN                ( W m-3 K-1 ) 
tis – střední vnitřní teplota vzduchu budovy                                                    = 19,1 oC 
tes – střední teplota venkovního vzduchu v topném období                              = 3,6 oC 
te – nejnižší venkovní teplota v oblasti                                                              = -13 oC 
d – počet dnů v topném období                                                                      = 221 dní 
n1 – počet hodin provozu vytápění                                                                      24 hod 

 
2.2 Hodinová potřeba tepla vytápění ( )
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Ve výpočtu není zahrnuta potřeba na ohřev TV, není známé vybavení bytů. 
 
 
Objekt An Vn An/Vn q.c,n Qh Qr 
  m2 m3 m2/m3 W/m3K kW GJ/rok 
Etapa 1.A 
14 pater 5.400 29.376 0,184 0,17 160 1.475 
Etapa 1.B 
12 pater 6.696 39.774 0,168 0,16 204 

 
1.880 

Etapa 1.C 
12 pater 7.236 44.064 0,164 0,16 226 2.083 
Etapa 2 
4 patra 4.068 12.960 0,313 0,25 104 959 
Etapa 3 sever  
4 patra 4.500 28.800 0,156 0,16 289 2.665 
Etapa 3 jih 
4 patra 2.209 6.540 0,338 0,26 55 507 
Celkem     1.038 9.569 

 
 

3.0 Zdroj tepla 
Zdrojem tepla bude po prověření kapacity rozvod centrálního zásobování teplem z Teplárny Trmice. Variantně 
je možné uvažovat o vytápění plynem. Prioritně preferovaným zdrojem je centrální zásobování dle §16 odst.7) 
zák. 201/2012 Sb., o ochraně ovzduší. Zdroj tepla bude využit jak pro vytápění, tak pro ohřev TUV 
v jednotlivých objektech.  

3.1 vytápění z parního potrubí 

Jedna z možností je napojení na systém CZT Teplárna Trmice ČEZ. Zde přicházejí v úvahu malé kompaktní 
výměníkové stanice pára – voda v každém objektu, nebo spíše jedna centrální stanice a rozvod tepla 
předizolovaným potrubím do jednotlivých objektů. Tato stanice je v územní studii umístěna v návrhu na jihu 
území, kde prochází páteřní rozvod tepla, na který by se napojila. Od této předávací stanice by pak byl 
realizován rozvod horké vody v celém území, jednotlivými větvemi k navrženým objektům. Rozvod je trasován 



v komunikacích a zpevněných plochách v souběhu s dalšími sítěmi. V případě řešení celého území by 
z tohoto nového rozvody byly pravděpodobně připojeny i stávající objekty areálu UJEP a prostor ruiny hotelu 
Máj.  

3.2 Plynové vytápění 

Variantně by bylo možné uvažovat o plynovém vytápění, ale vzhledem k dostatečné kapacitě systému 
dálkového zásobování není toto řešení preferováno. V územní studii je ale v případě potřeby naznačen možný 
rozvod plynu v území a to středotlakým plynovodem PEd63, napojeným na stávající rozvod v ulici Hoření.    

Stejně jako u bodu 3.1 by se jednalo o jednu centrální kotelnu, nebo více malých kotelen v objektech.  

 
4.0 Topný systém vytápění    
bude teplovodní s nuceným oběhem topné vody, tepelný spád 70/55 oC. K oběhu bude sloužit čerpadlo do 
potrubí, teplota topné vody bude řízena podle venkovní teploty (ekviterm).  
 
 
C. Energetická bilance – elektrická energie 
 
 
ENERGETICKÁ BILANCE – ZÁSOBOVÁNÍ ELEKTRICKOU ENERGIÍ 
 
Etapa 1.A 
Energetická bilance  

Zásuvky 230 V:           8,0  kW   

Osvětlení:     0,9 kW 

Myčka:      2,5 kW 

Pračka:      2,5 kW 

Sušička:      2,5 kW 

El.sporák:     7,5 kW 

      ……………………….. 

Celkem:                    23,9 kW 

 

          1 bytová jednotka 

Předpokládaný instalovaný příkon:   Pi = 23,9 kW 

Soudobost:         B = 0,47 

Výpočtové zatížení:                            Pp = B x Pi = 0,47 x 23,9 = 11,2 kW 

Výpočtový proud     Ip = 16,2A   

Hlavní jistič před elektroměrem:    3 x  25A/B 

 

Počet bytových jednotek   30 

 



Energetická bilance pro 30 bytových jednotek 

Pp     30 x 11,2  =  313,6 kW 

Soudobost pro 30 bj           0,35 

Celková energetická bilance  313,6 x 0,35  =  109,7 kW 

  

Etapa 1.B 
 

Energetická bilance  

 

Zásuvky 230 V:           8,0  kW   

Osvětlení:     0,8 kW 

Myčka:      2,5 kW 

Pračka:      2,5 kW 

Sušička:      2,5 kW 

El.sporák:     7,5 kW 

      ……………………….. 

Celkem:                    23,9 kW 

 

         1 bytová jednotka 

Předpokládaný instalovaný příkon:   Pi = 23,9 kW 

Soudobost:         B = 0,47 

Výpočtové zatížení:                            Pp = B x Pi = 0,47 x 23,9 = 11,2 kW 

Výpočtový proud     Ip = 16,2A   

Hlavní jistič před elektroměrem:    3 x  25A/B 

 

Počet bytových jednotek   40 

 

Energetická bilance pro 40 bytových jednotek 

Pp     40 x 11,2 =  380,8 kW 

Soudobost pro 40 bj           0,34 

Celková energetická bilance  380,8  =  129,5 kW 

 
Etapa 1.C 

 

Energetická bilance  

Zásuvky 230 V:           8,0  kW   



Osvětlení:     0,8 kW 

Myčka:      2,5 kW 

Pračka:      2,5 kW 

Sušička:      2,5 kW 

El.sporák:     7,5 kW 

     ……………………….. 

Celkem:                    23,9 kW 

 

         1 bytová jednotka 

Předpokládaný instalovaný příkon:   Pi = 23,9 kW 

Soudobost:         B = 0,47 

Výpočtové zatížení:                            Pp = B x Pi = 0,47 x 23,9 = 11,2 kW 

Výpočtový proud     Ip = 16,2A   

Hlavní jistič před elektroměrem:    3 x  25A/B 

 

Počet bytových jednotek   40 

 

Energetická bilance pro 40 bytových jednotek 

 

Pp     40 x 11,2 =  380,8 kW 

Soudobost pro 40 bj           0,34 

Celková energetická bilance  380,8 x 0,34 =  129,5 kW 

 

Etapa 2 
 
1. Energetická bilance 

Zásuvky 230 V:           8,0  kW   

Osvětlení:     0,9 kW 

Myčka:      2,5 kW 

Pračka:      2,5 kW 

Sušička:      2,5 kW 

El.sporák:     7,5 kW 

     ……………………….. 

Celkem:                    23,9 kW 

 



          1 bytová jednotka 

Předpokládaný instalovaný příkon:   Pi = 23,9 kW 

Soudobost:         B = 0,47 

Výpočtové zatížení:                            Pp = B x Pi = 0,47 x 23,9 = 11,2 kW 

Výpočtový proud     Ip = 16,2A   

Hlavní jistič před elektroměrem:    3 x  25A/B 

 

Počet bytových jednotek  50  

 

Energetická bilance pro 50 bytových jednotek 

Pp     50 x 11,2  =  537,6 kW 

Soudobost pro 50 bj           0,40 

Celková energetická bilance  537,6 x 0,40  =  215,04 kW 

 

Etapa 3 jih 
 
1. Energetická bilance  

Zásuvky 230 V:           8,0  kW   

Osvětlení:     0,9 kW 

Myčka:      2,5 kW 

Pračka:      2,5 kW 

Sušička:      2,5 kW 

El.sporák:     7,5 kW 

     ……………………….. 

Celkem:                    23,9 kW 

 

          1 bytová jednotka 

Předpokládaný instalovaný příkon:   Pi = 23,9 kW 

Soudobost:         B = 0,47 

Výpočtové zatížení:                            Pp = B x Pi = 0,47 x 23,9 = 11,2 kW 

Výpočtový proud     Ip = 16,2A   

Hlavní jistič před elektroměrem:    3 x  25A/B 

 

Počet bytových jednotek   20 

 



Energetická bilance pro 20 bytových jednotek 

Pp     20 x 11,2  =  201,6 kW 

Soudobost pro 18 bj           0,39 

Celková energetická bilance  201,6 x 0,39  =  78,6  kW 

 

Etapa 3 sever 
 
1. Energetická bilance  

Zásuvky 230 V:           8,0  kW   

Osvětlení:     0,9 kW 

Myčka:      2,5 kW 

Pračka:      2,5 kW 

Sušička:      2,5 kW 

El.sporák:     7,5 kW 

     ……………………….. 

Celkem:                    23,9 kW 

 

          1 bytová jednotka 

Předpokládaný instalovaný příkon:   Pi = 23,9 kW 

Soudobost:         B = 0,47 

Výpočtové zatížení:                            Pp = B x Pi = 0,47 x 23,9 = 11,2 kW 

Výpočtový proud     Ip = 16,2A   

Hlavní jistič před elektroměrem:    3 x  25A/B 

 

Počet bytových jednotek  80 

 

Energetická bilance pro 80 bytových jednotek 

Pp     80 x 11,2  =  851,2 kW 

Soudobost pro 80 bj           0,3 

Celková energetická bilance  851,2 x 0,30  =  255,4 kW 

 

Celková energetická bilance území = 790,00 kW 
 

V rámci nové výstavby v území bude nutné provést úpravu zařízení distribuční soustavy elektrické 
energie. V území je navržena nová distribuční trafostanice 22/0,4 kV, umístěná na pozemku p.p.č. 4373/10 
u hranice s p.p.č. 4894/5 v blízkosti parkoviště. Z trafostanice bude vybudováno nové kabelové vedení NN do 



nových pojistkových skříní umístěných na jednotlivých objektech nových bytových domů. Některé domy (Etapa 
1) bude možné připojit ze stávající trafostanice DTS UL-1121 Ústí nad Labem-Hoření vybudováním nového 
kabelového vedení NN a umístěním nových pojistkových skříní na nově vybudovaných bytových domech.  
 

V rámci území mohou být realizovány, pod chodníky či komunikacemi v souběhu s ostatními rozvody 
sítí, také rozvody datových slaboproudých sítí jednotlivých provozovatelů (Cetin, UPC apod.). Vzhledem 
k povaze těchto sítí a množství možných poskytovatelů není nutné v podrobnosti územní studie tyto rozvody 
podrobněji řešit.  
 

V rámci území bude souběžně s komunikacemi pro automobily a podél hlavních tras pro pěší 
realizováno veřejné osvětlení, napojené na stávající veřejné osvětlení města (areál sportoviště, ulice Malátova 
či Hoření). Lampy veřejného osvětlení budou svítit výhradně dolu pro omezení světelného smogu a bude se 
jednat o úsporná svítidla (LED zdroje apod.). 

 
D. Sběr a odvoz odpadů 

V rámci realizace jednotlivých záměrů i celkové kultivace celého území musí dojít k odstranění zbytků 
stavebních odpadů, které jsou v některých částech území jako pozůstatky předrevoluční výstavby. V rámci 
výstavby bude vznikat běžný stavební odpad, nakládání s ním a likvidace budou předmětem řešení 
jednotlivých záměrů a jejich projektů. Přebytečná zemina může být využita při modelaci terénu v rámci 
centrálního parku.  

Následným provozem území budou vznikat běžné komunální odpady (směsný odpad, sklo, plasty, 
papír, bioodpad atd.). V území budou umístěny u jednotlivých domů sběrné nádoby na směsný a tříděný 
odpad. Jejich umístění je v územní studii orientačně navrženo. Bude se jednat o volně umístěné podzemní 
nádoby, či nádoby nadzemní, které ale budou umístěné vždy společně v krytém a uzavíratelném přístřešku. 
Svoz bude probíhat dle pravidel a fungování odpadového hospodářství města Ústí nad Labem. V rámci 
provozu by neměl vznikat žádný nebezpečný odpad.   
 
10. Koncepce zeleně, životní prostředí  
 
 V celém území zpracovávaném územní studií je zeleň významným prvkem. V současném stavu se 
jedná o plochu volné krajiny s menšími celky stromů a keřů, tvořených převážně náletovými dřevinami. 
V celém území jsou patrné pozůstatky stavební činnosti a terénních úprav, pravděpodobně z doby budování 
sektorového centra a areálů hotelu Máj a UJEP. Území volně přechází v prudší svah směrem k sídlišti 
Hornická-Stará. Celé území tohoto svahu je nezastavitelné. V rámci limitů územního plánu je navržen pás 
lesoparku rovněž v pruhu mezi budovami hotelu Máj a UJEP, dále se rozšiřující do navazujícího území. Tento 
pás je v územní studii respektován a jsou do něj umisťovány pouze plochy nezbytné infrastruktury. Doplňkově 
je zde navržena propojka silnic navazující na stávající řešení, která prochází prostorem mezi budovami Máje 
a UJEP, kde se napojuje v místě stávající křižovatky na ulici. Realizace této propojky je podmíněna změnou 
územního plánu, ale pro celkové fungování území není nezbytná. Propojka je uvažována jako rezerva. 
V rámci závěrů územní studie navrhujeme zvážení přemístěné pásu lesoparku jižněji do prostoru mezi 
budovu UJEP a navazující plánovanou výstavbu (t.j. prověřit v rámci změny územního plánu).  
 V rámci návrhu nového řešení území je zásadním krajinným prvkem nový centrální park. Ten 
navazuje na celoměstskou koncepci propojení Severní Terasy a centra města, tak jak byla stanovena 
v původním urbanistickém řešení nové čtvrti, kdy se v řešeném území měl nacházet okrsek občanské, 
administrativní a vzdělávací výstavby. Nový park je prodloužením centrální osy parku uvnitř sídliště Severní 
Terasa, na který volně navazuje, včetně bezbariérové trasy průběžné cesty, překonávající lávkou ulici 
Krušnohorská. Výrazným urbanistickým i krajinným negativním blokem je zde nové sportoviště. Park má šířku 
více jak 30m a dále na jihu navazuje na park Míru mezi výškovými panelovými bytovými domy. Krajina zde 
volně pokračuje sídlištěm Skřivánek až do centra města. Pás parku je v řešené části rozdělen na tři 



samostatné oblasti. Na severním i jižním konci se jedná o volnější a méně na údržbu náročný koncept aleje 
stromů s travnatými plochami s možností jemné modelace terénu či doplnění krajinných prvků jako jezírka na 
dešťovou vodu apod. Ve střední části je předpoklad intenzivnějšího využívání v kontaktu se vstupem do 
areálu objektů UJEP a v sousedství výškových bytových domů. Zde uvažujeme o udržovanější, zahradnicky 
pojaté části parku s plochami květin a záhonů a s doplněním prvků aktivit jako jsou hřiště, místa pro posezení, 
grilování apod. V ose budovy UJEP je navržen širší pás předprostoru hlavního vstupu (viz. popis v rámci 
urbanistického řešení). Cesty podél a skrze park jsou navrženy částečně jako zpevněné (např. cyklostezka) 
a ve větší míře jako nezpevněné (štěrk, tráva, mlat pod.). 

 

 

Příklady možného řešení intenzivněji využívané, střední části parku. 



 

 
 

 
Příklady možného řešení extenzivnější části parku. 

 
 Na centrální park navazují plochy zeleně kolem bytových domů. Ty jsou pojaty jako volnější krajina 
s travnatými plochami a výsadbou stromů. Kolem bytových domů a uvnitř bloku, v závislosti na zvolené 
konkrétní architektonické a urbanistické koncepci domů, může být poloveřejný či soukromý prostor s možností 
jeho jednoduchého vymezení (pouze Etapy 2 a 3).  Plochy zeleně mezi bytovými domy podél západní hranice 
volně navazují na nezastavitelné území lesoparku (mimo řešenou oblast), který by se pro navrhovanou 



zástavbu i obyvatele z širokého okolí mohl stát příjemným prostorem pro každodenní rekreaci. Tyto plochy 
mezi výškovými bytovými domy Etapy 1 musí zůstat vždy veřejně přístupné bez oplocení.  
 Voda odtékající z  ploch chodníků, nezpevněných cest a parkovišť, provedených z betonových 
zatravňovacích prvků bude likvidována vsakem do terénu. Voda ze střech navržených bytových domů 
a zpevněných ploch bude rovněž vsakována do terénu, případně odváděna do vsakovacích podzemních 
zařízení (šachty, drény apod.). Návrh těchto zařízení i detailního způsobu vsakování dešťových vod bude 
muset být upřesněn v navazujících projektech staveb či infrastruktury po provedení hydrogeologických 
a inženýrskogeologických průzkumů v území. Nabízí se rovněž možnost zřízení vsakovacích ploch a objektů 
v rámci realizace centrálního parku (průlehy, jezírka apod.). Při využití takovýchto opatření by nemělo dojít 
k ovlivnění odtokových poměrů v území.  

Příklady zatravněných povrchů parkovacích 

stání.  
 
V rámci řešeného území nyní, v úrovni územní studie, nejsou navrženy nové zdroje emisí. Zdrojem vytápění 
pro celé území je nyní uvažováno centrální zásobování teplem z Teplárny Trmice dle §16 odst.7) zák. 
201/2012 Sb., o ochraně ovzduší. Plynové vytápění je až následující možnou alternativou.  
 Žádná z ploch řešených územní studií není evidovaná jako zemědělský půdní fond a proto nedojde 
k dotčení takovýchto ploch a ani k dotčení ploch lesa a jeho ochranných pásem. V rámci území se nevyskytují 
prvky územního systému ekologické stability (ÚSES) ani chráněná území a žádné takovéto prvky nejsou 
navrhovány.  
 V širším území se nachází geologická lokalita – odkryv. Tato geologická lokalita není záměrem 
dotčena, nachází se mimo řešené území. V případě realizace sítí technické infrastruktury souvisejících 
s realizací na plochách řešeného území a komunikací, zajištující prostupnost území, je nutné tyto trasovat tak, 
aby nedošlo k porušení geologické lokality.  
 
11. Veřejně prospěšné stavby 
 V rámci řešeného území se nenacházejí stávající veřejně prospěšné stavby.   
 
12. Etapizace a parcelace 
 V rámci území je navržena etapizace výstavby. Plochy pro výstavbu jsou rozděleny do tří relativně 
samostatných celků – etap 1-3. Realizace etap na sobě není časově závislá. Dále jsou vymezeny zásadní 
celky – hlavní obslužná komunikace a centrální park.  
 Zcela samostatně a prakticky ihned lze realizovat třetí etapu výstavby v ploše v jihovýchodním rohu 
území, která vyžaduje pouze připojení na stávající, upravený a doplněný dopravní systém (úprava ulice 



Malátova) a realizaci příslušné části nové technické infrastruktury (kanalizace, vodovod, zásobování teplem 
vč. výměníkové stanice, elektrická energie vč.nové trafostanice, případně plyn) a parkovacích stání (dle 
podrobné bilance).  
 Etapy 1 a 2 jsou již podmíněny realizací kompletní nové hlavní komunikace včetně hlavních rozvodů 
a řadů technické infrastruktury. Bez realizace komunikací a infrastruktury není výstavba možná. V případě 
zástavby pouze části, či pouze jedné z etap 1 a 2, je možné uvažovat o realizaci pouze části hlavní 
komunikace k řešeným objektům a ta by tak dočasně byla slepou komunikací s koncovým obratištěm v rámci 
navrhovaných parkovacích ploch. Jednoznačně preferovanou variantou je ale výstavba celé komunikace. 
Příslušné části hlavní komunikace jsou ve výkrese etapizace k jednotlivým etapám vymezeny. 
 Nezávisle na samotné výstavbě objektů i dopravní a technické infrastruktury je možné realizovat 
centrální park. Podmínkou pro realizaci 1 a 2 etapy je výstavba centrálního parku. Dohoda o realizaci parku 
musí být součástí dohody o parcelaci území a řešení vlastnických vztahů.  
 Vyvolanými a souvisejícími investicemi je realizace úprav a rekonstrukcí navazujících částí 
komunikací (Malátova, Hanzlíčkova, komunikace ke sportovištím a parkoviště) včetně úprav křižovatek s ulicí 
Hoření. Tyto části jsou součástí realizace hlavní komunikace příslušné etapy.  
 
 V rámci území je v souladu s etapizací i podmínkami využití navržena nezávazná parcelace. Ta 
vymezuje plochy pro jednotlivé etapy zástavby a dále plochy pro komunikace, plochy pro parkování vozidel, 
plochu centrálního parku a zbylé plochy zeleně.  
 
13. Komplexní odůvodnění 

Zdůvodnění zadání územní studie 

K pořízení územní studie přistoupil Odbor investic a územního plánování Magistrátu města Ústí  
nad Labem pro naplnění podmínky pro další územní rozvoj lokality a možnost zahájení zástavby. Účelem 
zpracování územní studie je pořízení podkladu pro rozhodování v území. Územní studie může být použita 
i jako podklad pro zpracování, aktualizaci nebo změnu územně plánovací dokumentace. 

Řešení územní studie mimo jiné stanovuje urbanistickou koncepci budoucí zástavby, dopravní obslužnost 
jednotlivých částí, využitelnost navazujících komunikací pro dopravní napojení. Dále je  
v návrhu dokumentována technická infrastruktura hlavních systémů obslužných a energetických inženýrských 
sítí. V neposlední řadě řešení respektuje a zapracovává záměry platného územního plánu města, 
v odůvodněných případech zohledňuje a zapracovává výsledky konzultací se správci technické infrastruktury, 
s orgány veřejné správy a s pořizovatelem. 

Územní studie respektuje zadaný způsob převažujícího způsobu využití území – obytné území (bydlení 
v bytových domech a funkce smíšená obytná městská). Územní studie stanovuje objemové řešení staveb,  
tak i výškové a prostorové omezení. Stanovuje stavební čáry a stavební hranice. Definuje etapizaci 
výstavby včetně rozsahu jednotlivých etap. 

Cíl a účel územní studie 
Cílem územní studie je prověřit možnosti a podmínky změn v území a navrhnout optimální využití území 
vzhledem k umístění všech 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 a napojení všech ploch na dopravní a technickou infrastrukturu s ohledem na existující limity 
v území. Tento cíl je navrženým urbanistickým řešením, prostorovou regulací, řešením dopravy, technické 
infrastruktury, řešením životního prostředí a dalších územních aspektů rozvoje města splněn.  
 
Účel pořízení územní studie je uložen platnou územně plánovací dokumentací – Územním plánem Ústí nad 
Labem, vydaným formou opatření obecné povahy na základě usnesení Zastupitelstva města Ústí nad Labem 



č. 94/11 ze dne 15. 12. 2011. Pořizovatelem územní studie je Magistrát města Ústí nad Labem, Odbor investic 
a územního plánování, Oddělení územního plánování, které zajišťuje splnění kvalifikačních požadavků pro 
výkon územně plánovací činnosti podle ustanovení § 24 stavebního zákona. Územní studie bude po schválení 
pořizovatelem a vložení dat do evidence územně plánovací činnosti sloužit jako podklad pro rozhodování 
v území. Územní studie může být použita i jako podnět pro zpracování, aktualizaci nebo změnu územně 
plánovací dokumentace. Zpracováním územní studie a jejím vložením do evidence územně plánovací činnosti 
bude její účel naplněn.  

Rozsah řešeného území a jeho přesahy 

Územní studie je řešena v plném územním rozsahu, vymezeném v zadání. Toto řešené území je, na základě 
zpracování návrhu, dále zpracovatelem rozšířeno o plochy vyvolaných nutných úprav navazujících 
příjezdových komunikací (ulice Hanzlíčkova, Malátova, komunikace a parkoviště ke sportovištím na severu) 
a plochy, které jsou součástí navržené urbanistické koncepce – centrálního parku a navazující cestní sítě (část 
území areálu UJEP a část území podél hotelu Máj) a které jsou nezbytné pro komplexní urbanistické řešení 
daného území.  

14. Vyhodnocení souladu s ÚPD, se zákonnými předpisy, s požadavky a připomínkami orgánů veřejné 
správy a se zadáním územní studie 
 
Výsledný návrh územní studie je zpracován tak, aby byl v souladu s cílem a účelem pořízení územní studie 
a dále, aby byl v souladu s územně plánovací dokumentací města, zadáním územní studie i stanovisky všech 
orgánů veřejné správy a institucí. 
 
Vyhodnocení souladu s ÚPD 
 Územní studie včetně využití území je v souladu s územně plánovací dokumentací města. Její 
pořízení a zpracování je podmínkou územního plánu pro povolování staveb v území. Na základě výsledků 
zpracování územní studie doporučujeme, v případě zpracování nového Územního plánu v tomto území, 
zabývat se navrženou plochou zeleně na veřejných prostranstvích – lesopark, ve smyslu zhodnocení její 
současné polohy mezi budovami hotelu Máj a areálu UJEP a možného případného posunutí „zeleného 
koridoru“ jižněji, do polohy mezi budovu UJEP a navrhovanou zástavbu, kde by mohl být smysluplnější, jak 
vzhledem k řešenému území, tak v širším krajinném kontextu. Funkční využití zbylých ploch uvnitř území 
s jasnou dominancí bytové výstavby a případných doplňkových nerušících funkcí je správné. V širším 
kontextu sousedících území a ploch je možné prověřit míru možného zastavění či nezastavění sousední 
plochy svažitého lesoparku ve vztahu k okolní zástavbě. Dále je možnou otázkou přehodnocení funkčního 
využití plochy současného areálu UJEP, kde by mohla být nahrazeno funkční využití čistě občanského 
vybavení za plochu smíšenou, městskou, tak aby toto využití bylo v souladu s celkovým obytným charakterem 
území a umožňovalo případnou budoucí transformaci areálu.  
 
 V území je, dle regulativů funkčního využití z územního plánu, splněn požadavek na vymezení 
veřejného prostranství a to rozsáhlým centrálním parkem.  
 Podmínky umístění a prostorového uspořádání staveb jsou v územní studii stanoveny. Navržená 
zástavba je obecně v souladu s vyhláškou č.501/2006 Sb. O obecných požadavcích na využívání území. 
 V území budou respektovány veškeré limity a zákonem daná ochranná pásma dopravních staveb 
a technické infrastruktury – silnice I. třídy, veškeré trasy technické infrastruktury (vodovod, kanalizace, plyn, 
dálkové zásobování teplem, elektrická energie, slaboproudé rozvody apod.), radioreléové trasy. Budou 
respektována ochranná pásma rozvodných zařízení dle zákona č.458/2000 Sb. ve znění pozdějších předpisů 
včetně jejich vzdáleností. 
 Dopravní řešení je navrženo tak, aby byla podpořena organizace a přehlednost území a aby byly 
splněny všechny technické a rozměrové požadavky pro pohyb vozidel. Součástí územní studie je komplexní 



dopravní řešení. Součástí územní studie jsou rovněž návrhy tras vedení technické infrastruktury. Tato řešení 
budou dále zpřesněna a doplněna v územním a stavebním řízení konkrétních staveb. 
 
 Při zpracování územní studie byl vyhodnocen požadavek vyplývající ze SEA na koeficient zastavění 
plochy BM – max. 20%, koeficient nezpevněných ploch – min. 80%. Koeficient zastavění 20% je značně 
neekonomický a už jen při započítání plochy budoucích komunikací velmi limitující. 
 
Vyhodnocení souladu se zadáním 
 Z hlediska obsahu zadání územní studie jsou všechny požadavky a úkoly splněny. Územní studie řeší 
prostorovou organizaci území, vymezuje veřejná prostranství i plochy pro novou zástavbu a řeší vztah 
a ochranu stávajících ploch a objektů. V územní studii jsou zahrnuty limity území včetně geologického 
odkryvu. Je navržena nezávazná parcelace a dále také etapizace výstavby s podmiňujícími investicemi 
(dopravní a technická infrastruktura). V rámci urbanistického řešení je respektována původní kompozice 
s centrálním parkem a návazností na Severní terasu a Skřivánek. Dále jsou navrženy další směry propojení 
a celková pěší prostupnost územím. Stávající sportoviště je respektováno v dnešní podobě, i když 
z urbanistického hlediska není jeho řešení ideální. Jsou stanoveny regulativy pro místní, prostorové i hmotové 
řešení staveb včetně stavebních čar a výškové regulace. Je navrženo funkční využití vymezených 
zastavitelných ploch včetně míry zastavění jednotlivých bloků a míry zeleně. Jsou navržena místa pro 
umístění nádob na komunální odpad. Je navržen kompletní dopravní systém v území, včetně dopravy 
automobilové a pěší a jejich napojení na okolní komunikace a cesty. Doprava v klidu je řešena jako podzemní 
i nadzemní. Požadavek na 2 parkovací stání na bytovou jednotku se na základě vyhodnocení jeví jako 
nadměrný a je navržen počet nižší (včetně ověření výpočtem dle normy). Emise hluku z dopravní zátěže 
v ulici Hoření jsou eliminovány vzdáleností objektů a dále doplněním zeleného pásu s vyšší zelení (stromy, 
keře). Urbanistické řešení i poloha jednoznačně umožňují a podporují realizaci balkonů a teras u bytových 
domů. Výškové bytové domy jsou v návrhu doplněny o terasové podnože. Je navržena koncepce a základní 
trasy technické infrastruktury (voda, kanalizace, teplo, plyn, elektrická energie) včetně základních bilancí 
potřeb jednotlivých médií. Zpevněné plochy budou odvodněny na terén, případně provedeny 
z voděpropustného povrchu (zatravněná dlažba). Plochy střech budou odvodněny do podzemních zásobníků 
pro závlahu a dále do zasakovacích objektů. V rámci předprojektové přípravy budoucích staveb bude nutné 
provést podrobný hydrogeologický a inženýrskogeologický průzkum.  
  
 Územní studie splňuje věcný obsah dle zadání, a to jak v textové, tak grafické části. Územní studie 
byla průběžně konzultována s pořizovatelem. Všechny průběžně obdržené připomínky či podněty byly do 
územní studie zapracovány.  
 
Projednání územní studie a jeho výsledky 
 Územní studie byla, dle zadání, projednána s vybranými orgány veřejné správy a institucemi 
s následujícími výsledky:  

• Městský architekt Statutárního města Ústí nad Labem – Odbor investic a územního plánování MmÚ  
-  náměty a připomínky městského architekta byly průběžně zapracovány 
• Odbor životního prostředí MmÚ  
- souhlasí s drobnými podmínkami (zahrnuty do návrhu) 
• Odbor dopravy a majetku MmÚ (silniční správní úřad)  
- souhlasí, s omezením využití stávajících komunikací pro staveništní dopravu 
• Odbor dopravy a silničního hospodářství KÚÚK (silniční správní úřad)  
- souhlasí bez námitek 
• Správci technické infrastruktury – ČEZ, SČVK a další dle potřeby (napojení na technickou 

infrastrukturu, navržení zástavby v ochranných pásmech technické infrastruktury)  



- správci technické infrastruktury (Sčvk, ČEZ Distribuce, ČEZ Teplárenská, GasNet, Český 
telekomunikační úřad) s navrženým koncepčním řešením souhlasí 
• Ředitelství silnic a dálnic (ŘSD)  
- souhlasí bez námitek 
• Úřad městského obvodu Ústí nad Labem – Severní Terasa  
- souhlasí bez námitek 
• Projednání navrženého dopravního řešení s dopravním inspektorátem PČR  
- na základě projednání byly doplněny návrhy na úpravu křižovatek v ulici Hoření 
• Konzultace s dotčenými vlastníky pozemků 
- návrh územní studie byl prezentován a konzultován s dotčenými vlastníky pozemků (Tilden a.s.; p. 
Vladimír Hájek jako zástupce skupiny majitelů), areál UJEP je v době zpracování studie nabízen k prodeji, 
areál bývalého hotelu Máj je v době zpracování studie ruinou a komunikace s majitelem je komplikovaná  
 

 Stanoviska jsou kompletně samostatnou přílohou textové části územní studie.  
 
 
Průběh zpracování – variantní řešení 
 V průběhu zpracování územní studie bylo prověřováno několik variant urbanistického i kompozičního 
řešení, včetně posuzování variant řešení dopravního obsloužení celého území. Na základě posouzení všech 
variant i jejich projednání se zástupci pořizovatele bylo následně rozhodnuto o dalším rozpracování varianty 
A, která je podkladem finálního řešení. Varianta B pracovala s jiným dopravním řešení, s centrální komunikací 
a potlačením hlavní osy parku. Varianta C pak pracovala s volnějším typem zástavby a jinou formou 
navrhovaných objektů.  
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
15. Závěr  
 
 Územní studie bude po schválení pořizovatelem a vložení do evidence územně plánovací 
činnosti sloužit jako závazný podklad pro rozhodování v území (územní řízení, stavební řízení apod.). 
Závěry územní studie nejsou podmíněny změnou územně plánovací dokumentace, avšak výsledkem je 
několik námětů na témata k prověření v rámci zpracování nové územně plánovací dokumentace. Jedná se 
o zhodnocení trasování plochy veřejné zeleně mezi objekty Máj a Ujep, dále úpravu funkčního využití plochy 
areálu Ujep a posouzení celkové hranice možné zástavby v území, především v ploše svahu k sídlišti Stará-
Hornická. V rámci širších vztahů je nutné v samostatných studiích či projektech ověřit pěší a prostorové 
návaznosti – návrh pěšího propojení do sídliště Stará-Hornická, návrh pěšího propojení do lokality Stříbrníky 
a k nákupnímu a sportovnímu centru, včetně návrhu překonání ulice Hoření (lávka, přechod apod.), návrh 
řešení lávky přes Krušnohorskou ulici – podrobnější prověření trasování lávky v západní poloze (návaznost na 
ulici Pod Parkem), včetně řešení průchodu navazující cesty areálem sportovišť. Cesta z parku na Severní 
terase by měla přes lávku plynule navazovat na cestu řešeným centrálním parkem. Tato cesta by měla dále 
navazovat a pokračovat skrze Park míru do sídliště Skřivánek (rovněž nutné projekčně ověřit a navrhnout). 
Bude se jednat o kombinovanou cestu pro pěší a cyklisty.  
 
 
 
 


