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1. Identifikační údaje 
Pořizovatel: 
 
Magistrát Města Ústí Nad Labem 
Odbor územního plánování a stavebního řádu  
Velká hradební 8                        
401 00  Ústí nad Labem 
 

Zpracovatel:  
 
Ing. arch. Tomáš Beneš 
Ve struhách 969/13, 160 00 Praha 6 
IČ: 88195848 
ČKA: 04210 
tomasbenes@tb-a.cz 
www.tb-a.cz 
 

Datum zpracování:  
 
12/23 - 12/24 
 

2. Základní údaje o území a zhodnocení 
stávajícího využití území 

Charakteristika a využití území, širší vztahy 
Řešené území se nachází na severním okraji Ústí nad Labem, leží mezi sídlištěm Severní 

terasa a obcí Chuderov. Je tvořeno poměrně strmým západním svahem, který komplikuje 
stavební činnost, na druhou stranu nabízí atraktivní výhledy na hřebeny Krušných hor. 
Z východní strany je řešené území ohraničeno ulicí Kočkovská, na druhé straně pak 
průmyslovými areály, v severní části je tvořeno zahrádkářskou kolonií, která je částečně 
určena k transformaci na obytné území. V severovýchodním rohu je skupina rodinných 
domů a restaurace na malých pozemcích.  

Řešené území:  
  
Řešeným územím jsou přestavbové plochy P11-1 o rozloze 37686,42 m2 a P11-2 o 

rozloze 2893,57 m2 se způsobem využitím „BI plochy bydlení v rodinných domech městské 
a příměstské“ v katastrálním území Ústí nad Labem. Jedná se o p.p.č. 4740/1 (část), 4740/2 
(část), 4769, 4724/1, 4724/2, 4736/1 (část), 4736/2 (část), 4552/1, 4552/6, 4697/4, 4750/1 
(část), 4556/1, 4556/2, 4697/1 (část), 4555, 4697/3, 4698/1 (část), 4698/2, 4698/3, , 4737/1 
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(část), 4737/2, 4737/4, 4738/1 (část), 4738/2, 4739/1, 4739/2, 4745/1 (část), 4745/16 (část), 
4735, 4725, 4731, 4734, 4727, 4728 (část), 4732, 4553, 4557, 4767/2, 4767/16, 4767/23, 
4767/3, 767/21, 4767/4, 4767/5, 4767/6, 4767/7, 4767/8, 4767/9, 4767/10, 4767/24 (část), 
4767/39, 4767/52 (část), 4724/3v katastrálním území Ústí nad Labem - plochy přestavby 
P11-1, P11-2 

Řešené území bylo rozšířeno na celou plochu ZV-L dle ÚP a její návaznost severně 
směrem k ulici Mezní. Zde je navrženo poměrně velké veřejné prostranství, které je nutné 
řešit komplexně celé. Další rozšíření je o plochu PV u ulice Kočkovská. Jedná se o p.p.č. 
4767/26, 4557, 4767/25, 4767/47, 4723, 4725 v k.ú. Ústí nad Labem. Naopak bez navržených 
změn je celá rozvojová plocha P11-2, protože se jedná o stávající pozemky rodinných 
domů a zahrady. Vzhledem k velikostem pozemků a stávajícímu využití není navrženo 
vymezování nových stavebních pozemků. 

 
 

 
 
 

Použité podklady 
- Katastrální mapa,  
- ÚAP, 
- ÚP, 
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- terénní průzkum. 

Limity území 
- Svažitý terén, 
- ochranná pásma sítí technické infrastruktury. 
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3. Urbanistické řešení 

Koncepce 
Pro obsluhu území je navržena jedna nová slepá ulice, která navazuje na ulici 

Kočkovská. Kolmo na tuto ulici jsou po spádnici navržena veřejná prostranství – parky  
propojky, které zajišťují dobrou prostupnost územím i v tomto směru. Největší parková 
plocha navazuje na cestu podél zahrádkářské kolonie a představuje důležitou trasu i pro 
navazujícíc okolí. Dále jsou navrženy dva lineární parčíky spojující novou ulici se stávající 
strukturou.  

Navržená parcelace vytváří různě veliké stavební pozemky pro nové rodinné domy. 
Jsou převážně obdélníkového tvaru s kratší stranou směrem k ulici, což je z hlediska 
budová kompletně nové infrastruktury ekonomičtější, navíc při umístění budovy blíže k ulici 
zůstává zadní část stavebního pozemku kompaktní a oddělená od veřejného prostranství.  

Zastavovací podmínky 
Územní plán v (původním) řešeném území definuje plochou BI. 

BI - plochy bydlení v rodinných domech městské a příměstské  
a) převažující účel využití  
     - bydlení v rodinných domech s příměsí nerušících obslužných funkcí místního   
      významu  
b) přípustné  
- rodinné domy (RD )  
- nezbytná dopravní a technická infrastruktura  
c) podmíněně přípustné  
- maloobchod, stravovací zařízení a nerušící provozy služeb, sloužící výhradně  
  pro potřebu tohoto území  
- sportovní a rekreační objekty a plochy, sloužící pro potřebu tohoto území  
     - penziony s omezenou ubytovací kapacitou do 20 lůžek  
     - zařízení drobné řemeslnické výroby a služeb nerušící bydlení  
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  
- zastavitelnost nových pozemků max. 30%, do které se započítávají veškeré zpevněné 
plochy, přístřešky, terasy zastřešené i nezastřešené, bazény, zahradní domky  
a podobné stavby  
e) nepřípustné   
- všechny ostatní výše neuvedené funkce a činnosti. 

ZV-L plochy zeleně na veřejných prostranstvích – pobytové louky  
a) převažující využití  
- plochy trvalých travních porostů s podílem rozptýlené vegetace přístupné bez ome- 
zení, a to bez ohledu na vlastnictví k tomuto prostoru  
b) přípustné  
- rekreační využití  
-  pěší  komunikace  a  prostory,  komunikace  účelové  sloužící  stavbám  a  zařízením  
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uspokojujícím potřeby území vymezeného danou funkcí  
- nezpevněné cyklistické stezky a jezdecké stezky  
- drobné vodní plochy  
- opatření a zařízení zvyšující retenci a zpomalení odtoku z území  
c) podmíněně přípustné  
- nezbytná dopravní a technická infrastruktura.  
d) podmínky funkčního a prostorového uspořádání:  
- zachování rozptýlené zeleně minimálně 20% rozlohy pozemku  
e) nepřípustné  
- všechny ostatní výše uvedené funkce a činnosti 

RZ - plochy rekreace – zahrádkové osady   
a) převažující účel využití  
- rodinná rekreace formou zahrádek, zahrádkářských osad a kolonií, kde mohou být po- 
volovány stavby, pro které jsou stanoveny specifické zejména prostorové regulativy  
b) přípustné  
- plochy zahrádek (ZPF) sloužící pro drobnou zemědělskou činnost, tj. pěstování   
  zeleniny, ovoce, květin, okrasných rostlin pro vlastní potřebu  
- zahradní domky pro uschování nářadí a ukrytí před nepohodou  
-  oplocení zemědělské půdy (zahrad a sadů) za účelem ochrany úrody   
c) podmíněně přípustné   
- přístřešky pro drobnou zahradní techniku   
- nezbytná dopravní a technická infrastruktura  
d) podmínky funkčního a prostorového uspořádání  
- pro každé dva hektary vymezené zastavitelné plochy bude vymezena plocha veřej- 
ného prostranství s touto zastavitelnou plochou související o výměře nejméně 1000 m2 , do 
této výměry se nezapočítávají pozemní komunikace   
- výměra zastavěné plochy rekreačních objektů (do které se započítávají zpevněné  
terasy zastřešené i nezastřešené) nepřesáhne 8% celkové výměry předmětného  
pozemku, zároveň však maximálně 60 m2. 
- v případě oddělení části pozemku, na kterém je již realizována nebo povolena   
   rekreační stavba, nebude na této nově oddělené části povolena další stavba- výška 
objektů nepřekročí 1,0 NP s výškou okapové hrany max. 3,0 m od přilehlého  
terénu a výškou hřebene max. 6,0 m, jedním podzemním podlažím do hloubky  
max.3,0 m  
e) nepřípustné   
- všechny ostatní výše neuvedené funkce a činnosti 

PV - plochy veřejných prostranství   
a) převažující účel využití  
- plochy s významnou prostorotvornou a komunikační funkcí přístupné bez omezení,  
a to bez ohledu na vlastnictví k tomuto prostoru  
b) přípustné  
- ulice, chodníky, náměstí a ostatní veřejné shromažďovací prostory s možností  
umístění prvků drobné architektury  
- veřejná zeleň, parky  
- dětská hřiště  
- nezbytná zařízení dopravní a technické infrastruktury  
c) podmíněně přípustné  
- parkoviště, odstavná stání  
- tržiště  
d) nepřípustné   
- všechny ostatní výše neuvedené funkce a činnosti   
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Veřejná prostranství 
Ve veřejných prostranstvích lineárních i centrálních (tzn. ulice a parky) je povoleno 

umisťovat: 
- městský mobiliář: lavičky, odpadkové koše, altány, dětská hřiště a workouty, 

venkovní grily apod.  
- prvky technické infrastruktury: lampy veřejného osvětlení, přípojky pro sezónní 

objekty, apod. 
- doprovodné prvky dopravní infrastruktury: kryté zastávky, označníky, apod. 

P1 
Park P1 je centrální veřejné prostranství celé lokality. Protínají se zde dvě důležité trasy 

– nově navržená ulice a západovýchodní propojka ulic Kočkovská a Mezní. Park je 
navržen jako pobytová louka s výhledem. Vegetace je soustředěna po obvodu s výjimkou 
solitérní skupiny stromů v dolní části prostranství.  

U domu č.p. 3655 je stávající studánka / vyvěračka. V navazujících stupních 
projektové dokumentace bude prověřena kvalita vody a vydatnost pro případné využití a 
realizaci vodních prvků v parku P1. Ty mohou být také kombinovány s opatřeními 
k zadržování dešťových vod.  

P2 
Parčík navazuje na stávající „mezeru“ mezi obytnými bloky a pokračuje směrem dolů 

po spádnici, kde navazuje na rozšířené uliční prostranství.  

P3 
Parčík na konci ulice, taktéž po spádnici s výhledem z vrchní části u ulice Kočkovská.  

 
Východní část parku P1 a park P3 splňují požadavek na vymezování veřejných prostranství 
(§ 7 odst. 2 vyhlášky č. 501/2006 Sb. v platném znění). Pro tuto lokalitu je požadavek na 
min. 2 000 m2 veřejného prostranství, kdy každá z uvedených částí má min. 1 000 m2 
souvislé plochy veřejného prostranství. 

Uliční profil 
Je navržen v minimální legislativně možné šíři 8 m, a to i vzhledem ke značnému sklonu 

svahu. Na začátku u napojení na ulici Kočkovská je řešen jako standartní ulice s vozovkou 
a chodníkem, od místa, kde prochází parkem je ale již v režimu obytné zóny se společným 
prostorem pro auta a pěší. V části mezi parky P2 a P3 je profil rozšířen a doplněna 
vegetace, na konci je navrženo nezbytné obratiště.  

Regulativy 
Uliční fasády navržených rodinných domů (hlavní stavba) musí být v poloze otevřené 

stavební čáry, ale nemusí využít celou její délku. Odsadit je možné pouze vstup, vjezd do 
garáže nebo lodžie, a to maximálně na 30% plochy uliční fasády, předsadit je možné 
pouze zastřešení vstupu, balkóny, přesah střechy a kryté parkovací stání. Přesah střechy 
přes stavební čáry může být maximálně 0,5 m. 

Doplňkové stavby (altány, skleníky, bazény, apod.) je doporučeno umisťovat v zadní 
části pozemku. 

Oplocení výše maximálně 1,5 m, plná podezdívka do výše max. 0,5 m, zbytek 
průhledný minimálně ze 1/3 plochy (drátěný, kovový, dřevěný, …). Není možné realizovat 
plné zdi např. z betonových tvárnic. 
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Navržená parcelace je závazná v částech, kde vymezuje veřejné prostranství, je ale 
možné ji přiměřeně upravovat v místech, kde odděluje jednotlivé stavební pozemky. Při 
vymezování nových stavebních pozemků podél ulice Kočkovská je požadováno oddělit 
pruh šíře 2 m k rozšíření této ulice a možnosti vybudování chodníku. 

4. Návrh dopravního řešení 

Napojení na nadřazené komunikace 
Napojení je navrženo na ulici Kočkovská, která se po cca 300 m napojuje na ulici 

Krušnohorská a dále na ulici Hoření, které tvoří důležité radiály směrem do centra i do 
okolí.  

Byly prověřovány také další možnosti napojení na stávající dopravní síť, ale všechny 
byly shledány jako příliš úzké, případně s příliš velkým sklonem. Proto je navržena slepá 
komunikace, která je ale propojena s okolím bohatou sítí veřejných prostranství a možnosti 
pěšího pohybu jsou tak různorodé. 

Rychlostní režim 
Krátká část navazující na ulici Kočkovská je bez úpravy rychlostního režimu 

s odděleným chodníkem a vozovkou, od úrovně, kdy nová ulice protíná park P1 je ale 
navržen režim obytné zóny s omezením na 20 km/h. V krátkém úseku bez omezení totiž 
bude nutné vyrovnat výškový rozdíl k niveletě vozovoky v Kočkovské ulici a řešení bez 
odděleného chodníku by zde nemuselo být komfortní a bezpečné. Naopak zbylá část je 
vzhledem k neprůjezdnosti bezpečná, automobilový provoz zde bude minimální.  

Parkování v klidu 
Normový počet parkovacích stání je nezbytné realizovat přímo na stavebních 

pozemcích. Ve veřejném prostranství je navrženo pouze menší množství stání pro 
návštěvy.  

5. Technická infrastruktura 
Lokalita je kompletně pokryta stávajícími vedeními technické infrastruktury. Je 

možnost napojení na elektřinu, plyn, vodu, kanalizaci i datové kabely. Pouze teplovodní 
vedení je poněkud vzdáleno a jeho protažení do lokality by patrně nebylo příliš 
ekonomické.  

Je navržena přeložka kanalizace, která by ve stávající poloze příliš limitovala využití 
nově navržených stavebních pozemků. Přesné řešení bude předmětem navazujících 
stupňů PD, v rámci řešení územní studie jsou navrženy tři varianty: 

1. Varianta gravitační s částečným přetrasováním. Zde ale bude nové vedení na 
stavebních pozemcích č. 1 – 3, což je v rozporu s požadavky správce vodovodní a 
kanalizační sítě na umisťování nových řadů ve veřejném prostranství. Proto bude nutné 
část nového řadu řešit výtlakem. 

2. Výtlak. Domy na pozemcích č. 1 – 3 budou napojeny na výtlačný řad, tlaková 
stanice bude u hranice parku P1. 
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3. Kombinace. Gravitační řad pod pozemky č. 1 – 3 a výtlak pěší propojkou do 
původní trasy, případně až do ulice Kočkovská. 

Předpokládaná spotřeba vody (pro jeden RD, v lokalitě je navrženo celkem 17 RD): 

Celková spotřeba vody 
Výpočtový průtok určený dle ČSN 73 6655 „Výpočet vnitřních vodovodů“:  
       Qd  = 0,59 l.s-1  
 
Potřeba vody dle vyhlášky č. 428/2001 Sb., kterou se provádí zákon č. 274/2001 Sb. o 
vodovodech a kanalizacích pro veřejnou potřebu: 
potřeba vody na bytovou jednotku   Qr  = 224 m3/rok 
               (5 obyvatel) 
 
Potřeba vody dle směrnice MVLH ČSR a MZ ČSR – hlavního hygienika ČSR č. 9/1973 
Ústředního věstníku „pro výpočet potřeby vody při navrhování vodovodních a 
kanalizačních zařízení a posuzování vydatnosti vodních zdrojů“: 
specifická potřeba vody    Qs = 168 l/osoba * den 
počet osob v bytě     5 osob 
maximální denní potřeba vody     Qp  =  1,05 m3.d-1, 
maximální hodinová potřeba vody    Qh  =  0,01215 l/sec, 
roční potřeba vody     Qr   =  306,6 m3/rok 

Bilance potřeby TUV 

5 osob:       65 l/os/den = 325 l/den  
Potřeba tepla pro přípravu TUV:              5 x 4,9 kWh/os/den = 24,5 kWh/den  

Odborný odhad množství splaškových a dešťových odpadních vod 
Výpočtový průtok splaškových vod   Qs =   2,50 l.s-1 
Výpočtový průtok dešťových vod   Qd =  2,70 l.s-1 
 

Dešťová kanalizace navržena není. Odvodnění střech a zpevněných rodinných domů 
bude řešeno přímo na stavebních pozemcích. Vzhledem ke strmému svahu je také 
vhodné ve spodních částech stavebních pozemků navrhovat např. mělké průlehy apod., 
které zachytí vody stékající po pozemcích při přívalových deštích a zamezí odplavování 
na jiné stavební pozemky nebo veřejná prostranství. 
 Dešťové vody z nově navržené komunikace budou vsakovány částečně 
podpovrchově přímo v tělese komunikace použitím propustné dlažby. Dále budou vody 
vyspádováním (případně lokálně zatrubněním) odvedeny do několika centrálních 
retenčních a vsakovacích opatření ve veřejném prostranství. Hydrogeologická řešerše 
ukázala, že podloží je pro však vhodné. 
 Zdrojem požární vody je stávající nadzemní hydrant v křižovatce ulic Jizerská a 
Orlická, vzdálenost na konec nově navržené ulice je ale větší než 600 m (cca 700 m), 
bude proto nutné zřídit nový zdroj požární vody. Správce vodovodní sítě požaduje 
nepoužívat veřejný vodovod k požárním účelům, proto bude nutné zřízení například 
požární studny nebo nádrže. Konkrétní řešení včetně pozice bude řešeno v navazujících 
stupních PD, doporučeno je umístění u ulice Kočkovská v místě parku P1, kde bude zdroj 
požární vody sloužit i stávající zástavbě. 
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6. Etapizace a podmíněnost 
Pro záměry ve všech stavebních blocích platí, že před jejich realizací musí být 

zajištěno napojení na dopravní infrastrukturu veřejnou komunikací ve veřejném prostranství 
síře minimálně 8 m. Tato šíře je vyžadována k obsluze rodinných domů obousměrnou 
komunikací. V kontextu nové dopravní infrastruktury je také nutné umisťovat stavby 
technické infrastruktury tak, aby byly pokryty veškeré potřeby nových staveb. 

Vzhledem k majetkoprávním vztahům, kdy jsou pozemky v území vlastněny více 
majiteli, je navržena etapizace do dvou etap. V první etapě budou krátkou slepou 
komunikací s obratištěm napojeny a vymezeny pouze stavební pozemky č. 1 – 4. Obratiště 
bude v ploše parku P1.  

Druhá etapa zahrnuje zbylou část nově navržené ulice. Vzhledem ke stávajícímu 
způsobu využívání je možné tuto etapu dále dělit na dílčí etapy za předpokladu zajištění 
vyhovující dopravní obslužnosti nově vznikajících stavebních pozemků včetně obratiště. Je 
navržena přístupová cesta k zadní straně stávajících rodinných domů v ulici Úzká cesta, tu 
je možné podle potřeby rozšířit. Také je možné ji vynechat a pozemky těchto domů sloučit 
s novými stavebními pozemky č. 14 a 15 a případně i 16, na kterých by tím pádem nové 
domy nevznikly.  

Na konci nové ulice je možnost napojení 4 stávajících pozemků zahrádkářské kolonie. 
Ty jsou v současném stavu napojeny z opačné strany na komunikaci, která ale není 
veřejná, navíc má velký sklon. Pro možnost transformace na pozemky rodinných domů je 
nutné napojení na veřejnou komunikaci šíře min. 8 m. Zde platí, že pokud budou některé 
z těchto pozemků napojovány, nesmí tím zamezit napojení ostatním.  

Pokud by tyto pozemky byly napojeny na novou komunikaci, může být sousední 
pozemek s objektem ev. č. 1207 sloužit pro stavbu rodinného domu za předpokladu, že 
stávající soukromá komunikace bude veřejná, případně bude sloužit pouze pro obsloužení 
tohoto pozemku.  
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7. Vyhodnocení souladu s požadavky a 
připomínkami orgánů veřejné správy, popř. 
správců technické infrastruktury 

Krajské ředitelství policie Ústeckého kraje  
Předběžný souhlas. 
 

Městský obvod Ústí nad Labem – Severní terasa 
Souhlas. 

Magistrát města Ústí nad Labem, Odbor životního prostředí 
Souhlas. 

SČVK, a. s. 
Souhlas.  

Gasnet, s.r.o. 
Stanovení podmínek realizace staveb. 

8. Komplexní odůvodnění navrženého řešení 

Cíle    
Navržení optimálního využití území vzhledem k umístění plochy a její 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, 
napojení na dopravní a technickou infrastrukturu s ohledem na existující limity v území. 

 
Územní studie navrhuje přiměřeně velké stavební pozemky v návaznosti na novou 

ulici. Vzhledem k terénní modelaci území – strmému svahu, příliš variant k tomuto řešení 
není, protože by nevycházely podélné sklony komunikací. Velký důraz je kladen na 
veřejná prostranství, která ponechávají velký rozsah stávajících volných ploch a navazují 
na stávající i nově navrženou strukturu ulic a parků. 

Účel  
Územní studie 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. 

 
Územní studie je v dílčích částech podkladem pro změnu ÚP, v převážné části území 

je ale podkladem pro rozhodování v území.  
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9. Projednání a vyhodnocení připomínek 
vlastníků dotčených pozemků 

1. Ing. Dana Sládková, V Zahrádkách 2854/9, 130 00 Praha 3 
   
Prosím o zapracování mého návrhu: 
zajistit možnost dojezdu automobily až ke stávajícím parcelám 4740/1, 4739/1, 4738/1, 
4737/1.  
Váš návrh uličního profilu se zastavil před parcelou 4735, což je cesta o šířce cca 2 m. Tato 
cesta by mohla být využita právě pro příjezd na tyto 4 parcely, které jsou také určeny k 
výstavbě rodinných domů. 
Předložený návrh řeší dopravu dojezdem pouze k nově navrženým 17 parcelám s 
výstavbou nových domů na konci s obratištěm. Prosím, zahrňte do studie také dojezd na 
výše uvedené stávající stavební parcely.  
Prosím o komplexní dopravní řešení dané lokality Na Kopečku P11-1, P11-2, k.ú. Ústí nad 
Labem, to znamená i s řešením pro stávající parcely.  
  
Pro úplnost: 
  
K výše uvedeným parcelám je vystavěna soukromá komunikace na č.p. 289/9 k.ú. 
Chuderov, která je zkolaudovaná a je v KN vedena jako ostatní komunikace. Tato 
komunikace má poměrně velký sklon. Proto by bylo pro vlastníky výše uvedených parcel 
velkou úlevou, kdyby mohli využívat společnou komunikaci, která je navržena pro nových 
17 domů. 

Vypořádání: 
Konec nově navržené ulice s obratištěm bude posunut o cca 6 m do připomínkou 
dotčeného území. U zmíněných parcel bude v této části upravena parcelace tak, aby na 
novou komunikaci byly napojeny.  
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2. Nicole Šťastná, Plynárenská 296/16, 40010, Ústí nad Labem 
Tímto bych chtěla připomínkovat jako majitelka parcely č. 4767/5 o velikosti 451 m2 trvalý 
travní porost a 4767/8 13 m2 zastavěná plocha a nádvoří, těsně související se záměrem 
Územní studie ze 21.08.2024. 
Do budoucna uvažuji o přeměnu stávajícího pozemku o převedení na stavební parcelu a 
uvítala bych, v případě realizace návrhu územní studie, aby na patu mého pozemku byla 
vyvedena kanalizace odpadu, také vodovodní řád a přístup na pozemek z pozemní 
komunikace. 

Vypořádání: 
V návrhu územní studie jsou kresleny nové řady TI (včetně vodovodu a kanalizace) 
v přilehlé nově navržené komunikaci. V této fázi se neřeší polohy přípojek a nejsou proto 
kresleny, nicméně na tyto nově navržené řady připojení možné bude. Návrh ÚS je tedy 
v souladu s požadavkem. 
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3. Kopřivová Milada, Voskovcova 275/12, 400 11  Ústí nad Labem 
Specifikace připomínky: nesouhlasím s případným zastavěním mého pozemku ani 
případný návrh protažení komunikace přes můj pozemek. 
 

 

 

Vypořádání: 
Řešeno viz. připomínka č. 1, pokud by ale chtěla být připojena na novou komunikaci, pak 
jedině za předpokladu umožnění připojení p.č. 4737/1. 
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4. Svobodová Dagmar, nar. 16. 8. 1953, Ostrovská 277/9, Bohatice, 360 04 Karlovy 
Vary, Ing. Josef Hladík, nar. 5. 7. 1952, Úzká cesta 2639/2, Severní Terasa, 400 11 
Ústí nad Labem, Ing. Svoboda Václav, nar. 1. 8. 1951, Ostrovská 277/9, Bohatice, 
360 04 Karlovy Vary 

 
Na základě dopisů č.j. 303572/2024NepP ze dne 15.8.2024 a č.j. 303572/2024NepP ze dne 
21.8.2024 Vám zasíláme níže uvedené připomínky. 
 
Vymezení území dotčeného připomínkami:  
Pozemky parcelní číslo: 4727 a 4734 
Majitelé: Ing. Josef Hladík, Úzká cesta 2639/2, Severní Terasa, 400 11 Ústí nad Labem, 
SJM Ing. Svoboda Václav a Svobodová Dagmar, Ostrovská 277/9, Bohatice, 360 04 
Karlovy Vary, Svobodová Dagmar, Ostrovská 277/9, Bohatice, 360 04 Karlovy Vary 
 
Pozemek parcelní číslo: 4767/39 
Majitelé: Ing. Josef Hladík, Úzká cesta 2639/2, Severní Terasa, 400 11 Ústí nad Labem, 
Svobodová Dagmar, Ostrovská 277/9, Bohatice, 360 04 Karlovy Vary 
 
S návrhem územní studie, která je obsahem výše uvedených dopisů, a pozemkových 
parcel v našem vlastnictví nesouhlasíme. 
 
Pozemkové parcely č. 4727 a 4734 jsou ve vlastnictví naší rodiny nepřetržitě od roku 1921 a 
stále je obděláváme. Slouží nám k obživě.  
 
Výše uvedené stanovisko odůvodňujeme níže uvedenými připomínkami: 

1) Navrhovaný zásah do našich vlastnických práv je nepřiměřený, neboť studií je 
dotčena celá výměra našich výše uvedených pozemkových parcel bez uvedení 
jakýchkoliv alternativních řešení.  

2) Studie neřeší návaznosti na stávající zástavbu v lokalitě Na Kopečku.  
3) Navrhovanou studií je výrazně omezen přístup k našim nemovitostem – objektům 

č.p. 2638/4 a 2639/2 - přístup k objektům je ponechán pouze úzkou cestou v šíři 80 
cm až 1 m.  

4) Studie nezohledňuje námi vybudovaný přístup podél parcely č. 4732 navazující na 
veřejnou komunikaci Úzká cesta. V tomto přístupu je námi vybudovaná přípojka 
plynu do výše uvedených objektů. 

5) Studie neumožňuje ani dopravu objemnějších předmětů do místa bydliště, kterou 
uskutečňujeme po parcelách č. 4727 a 4767/39.  

6) Studie naprosto znemožňuje přístup po našich pozemcích k dalším v restituci 
navráceným pozemkům. 

7) Navrhovaná studie navíc neumožňuje příjezd ani parkování osobních vozidel 
v našem vlastnictví. 

8) Navrhovaná studie výrazně omezuje údržbu objektů v našem vlastnictví. 
 
S ohledem na výše uvedené skutečnosti žádáme, aby byly naše připomínky řádně 
vypořádány, a žádáme o vyrozumění, jakým způsobem bude s našimi podněty naloženo. 
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Vypořádání: 
1) Územní studie řeší využití území dle územního plánu, tzn. obytné. Z toho ale 

nevyplývá, že je tato úprava nějakým způsobem vyžadována. Pokud vlastníci výše 
uvedených parcel požadují ponechat stávající způsob využívání, pak v této části 
nové stavební pozemky ani související dopravní a technická infrastruktura vznikat 
nebudou. Do územní studie bude zapracována etapizovatelnost se vznikem 
stavebních pozemků pouze č. 1 – 4 a obratištěm na konci této krátké nové 
komunikace. 

2) Je řešena návaznost na ulici Kočkovská, dále pak na pěší průchod mezi č.p. 3538 a 
3655.  

3) Zde bude vhodné ponechat volně přístupný pruh mezi stávající zástavbou a 
pozemky č. 14 a 15, na který je možné se dostat z nové komunikace parkem P2. 
Vjezd pouze pro vlastníky zmíněných nemovitostí. Pro lepší průchodnost územím byl 
přidán také průchod mezi pozemky č. 7 a 8, vedoucí dále podél zahrádkářské 
kolonie. Šíře přístupových pruhů a průchodů je uvedena jako minimální, je možné je 
rozšiřovat. Další možnosti modifikace této části území byly doplněny do kapitoly 6. 
Etapizace a podmíněnost. 

4) Ve výkresu je zakreslen plynovod vedoucí do ulice Úzká cesta, přípojky kresleny 
nejsou. Podél p.č. 4732 je navrženo veřejné prostranství, které žádný přístup 
nevylučuje. 

5) Viz. bod 3). 
6) Viz. bod 3). 
7) Viz. bod 3). 
8) Viz. bod 3). 
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5. Lenka Smolová, Kočkovská 3530/17A, Ústí nad Labem, tel.č. 603 725 925 
 
Věc: Připomínky k návrhu územní studie Na Kopečku P11-1, P11-2, k.ú. Ústí nad Labem 
 
K zaslanému návrhu územní studie mám níže uvedené připomínky: 
- v prostoru P2 postrádám řešení odtoku pramene vody z vyvěračky a vůbec jakoukoli 
zmínku o vyvěračce. Rozhodně by se mělo s tímto zdrojem pramenité vody počítat, např. 
pro nějaký biotop v navrženém parčíku.  Určitě by voda neměla skončit v kanalizaci. 
Samotná vyvěračka je drobný stavební prvek vybudovaný v 18. století, jeden z posledních 
v lokalitě a stojí za zachování;  
- k dopravnímu řešení dotčeného území: napojení navržené jako slepá komunikace 
považuji za nešťastné, a to zejména proto, že dopravní propojení s obcí Chuderov by 
obyvatelům nové lokality umožnilo přístup k mateřské školce, hřišti, nádrži, obchodu. Navíc 
v Chuderově sídlí dobrovolní hasiči, takže by lokalita byla přístupnější i v případě požáru. 
Nevím, jak si architekt představuje odvoz komunálního odpadu ze slepé ulice s parkujícími 
auty a plným obratištěm. Nouze o parkování je v celé lokalitě, protože je svažitá a plná 
dopravních omezení; 
- a poslední připomínka je ke zhodnocení stávajícího území: architekt si možná nevšiml, že 
je to krajina plná ovocných stromů, obyvatelé Severní Terasy při procházkách trhají třešně, 
hrušky, jablka, sbírají ořechy. Stálo by za to zachovat na řešeném území tento ráz, alespoň 
v okrajových nebo parkových částech ponechat stávající ovocné stromy, je tam i více jak 
stoletý ořech, a dosadit nové ovocné stromy pro příští generace. Tato lokalita má 
potenciál být atraktivní nejen výhledem na kopce.  
Celkově se mi návrh líbí a vítám, že pozemky, které poslední majitel zanedbává, konečně 
opět ožijí. 
 
 

Vypořádání: 
Studánka / vyvěračka u č.p. 3655/20 je na druhé straně ulice Kočkovská, než je řešené 
území, voda z ní je pravděpodobně svedena do kanalizace? Její využití pro nová veřejná 
prostranství je diskutabilní, nicméně navržená úprava parcelace, která park P1 u při 
Kočkovské rozšiřuje, ho umožňuje. Tato úprava byla navržena primárně z důvodu, aby 
stávající skupina vzrostlých stromů zůstala součástí parku, sekundárně ale i pro možnost 
využití studánky / vyvěračky. Do ÚS bude doplněn popis a požadavek na prověření využití 
v navazujících stupních projektové dokumentace.  
Dopravní napojení na Chuderov je ulicí Kočkovská a další z řešené lokality se jako reálné 
nejeví. Vzhledem k topografii je dopravní napojení rozvojových ploch problematické a na 
stávající uliční síť v jiném místě možné napojení není.  
Územní plán definuje „přírodní“ plochy ZV-L (plochy zeleně na veřejných prostranstvích – 
pobytové louky) pouze podél areálu Severotisk a jižně navazujícího areálu. Vzhledem 
k atraktivnímu charakteru stávající louky se skupinami stromů byla tato plocha notně 
rozšířena právě do podoby parku P1, který navazuje až na ulici Kočkovská a nechává tak 
území průchozí a pobytově atraktivní. V ploše parku tak zůstává velká část stávající 
hodnotné vegetace.  
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