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Maxovka bude novou částí Libušína, sídlem uprostřed 
přírody, nabídne bydlení a novou občanskou vybavenost, 
obchody a služby, které budou sloužit nejen novým, 
ale i stávajícím obyvatelům Libušína. Maxovka nabídne 
i prostory pro vznik nových pracovních příležitostí.

Výstavba bude probíhat postupně, po etapách, s důrazem 
na kvalitní architekturu a urbanismus. Veřejná prostranství 
vysoké kvality, včetně nového náměstí, vytvoří příjemné 
prostředí a propojí Maxovku s Libušínem i okolní krajinou. 
Zachován zůstane přírodní charakter okolí jezírka i historické 
cesty, která spojuje jezírko s Libušínem. Skládka bude 
revitalizována. Hustší zástavba bude koncentrována v okolí 
nového centra, zatímco směrem do krajiny se bude hustota 
zástavby snižovat. Vybrané historické průmyslové objekty 
budou citlivě zakomponovány do nové zástavby. Díky nové 
komunikaci bude čtvrť napojena na Libušín i od východu.
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1 Co je cílem této 
zprávy?

Tento dokument shrnuje proces, formu a výstupy z 
konzultace konceptu strategie rozvoje brownfieldu dolu 
Max v Libušíně.

V první části je popsán proces konzultace, v druhé jsou 
uvedeny komentáře, které byly podány od 15. března 
do 5. dubna 2025 prostřednictvím on-line formuláře na 
stránkách projektu www.vizelibusin.cz a reakce na ně.

2 Jak probíhala 
konzultace s 
veřejností?

2.1 Výstava prezentující 

koncept strategie

Koncept strategie byl veřejnosti představen formou 
velkoformátové výstavy během konzultačního 
odpoledne, které proběhlo na rohu ulic Nábřeží a Dr. 
Tyrše. Výstava se skládala z osmi výstavních panelů, 
na kterých byly prezentovány výstupy z analýzy území, 
mapování území z pohledu obyvatel a strategie 
rozvoje Maxovky.

Po skončení konzultačního odpoledne byla výstava 
přesunuta do centra obce, k autobusové zastávce 
Libušín, Náměstí, tedy v blízkosti městského úřadu. Zde 
byla výstava k dispozici veřejnosti od 16. března do 24. 
března 2024.

Panely jsou k nahlédnutí na webu projektu https://
vizelibusin.cz/.

Přehled panelů je prezentován na straně 5.

Veřejné konzultace konceptu
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Česká zemědelská 
univerzita, zpracovatel 

geologického a biologického 

průzkumu skládky 

a navazujícího území

1
Strategie rozvoje Maxovky

Co je cílem strategie? 

Kdo se podílí na přípravě strategie?

Jaké území strategie řeší?

Jak strategie vznikala a jak bude dál využita?

• Budovat široce sdílenou vizi revitalizace brownfieldu bývalého dolu Max v Libušíně.
• Připravit ekonomicky udržitelnou strategii rozvoje, která zohlední hodnoty, problémy a limity tohoto

území a přispěje k řešení potřeb města a jeho obyvatel.
• Společně s městem Libušín hledat realistický a finančně udržitelný model budoucí správy území jak

z pohledu města, tak soukromého investora.
• Vytvořit podklad pro zadání změny územního plánu, případně urbanisticko-architektonickou studii.

Strategie řeší areál bývalého dolu Max, jeho propojení s Libušínem a zasazení do krajiny.

Strategie je založena na analýze území 
a širších vazeb, na příkladech dobré praxe 
z Čech i ze zahraničí. V konceptu strategie 
jsou zohledněny i výstupy z mapování 
území, které proběhlo na 1. sousedském 
setkání na Maxovce. Záměr rozvoje 
Maxovky byl v posledních letech nezávisle 
prověřen experty z několika oborů 
a průběžně konzultován se zastupiteli města 
Libušín.
Brownfield Maxovky i jeho okolí je 
zatíženo řadou limitů a revitalizace území si 
vyžádá vysoké vstupní investice. Aby byla 
vize ekonomicky udržitelná, byl v rámci 
dvou nezávislých propočtů ekonomické 
návratnosti nastaven minimální rozsah 
podlažní plochy, poměr funkcí a z toho 
i předpokládaný počet obyvatel.
Strategie bude podkladem pro jednání 
o změně Územního plánu města Libušín.
Bude-li proces pořízení změny územního
plánu úspěšný, proběhne urbanisticko-
architektonická soutěž, pomocí které
se bude hledat optimální řešení nové
Maxovky.

Belo Capital, investor 

projektu a většinový majitel 

pozemků na Maxovce

Kingfisher Advisor, 
konzultant tématu 

development a ekonomika 

projektu

ONplan lab, plánovací 

kancelář pověřená přípravou 

strategie se zapojením 

hlavních aktérů a veřejnostiAutor: ONplan 

Datum: 12/23
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Strategie rozvoje brownfieldu dolu 
Max v Libušíně
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2
Maxovka očima  
obyvatel

Hodnoty Maxovky  
a jejího okolí

Problémy a deficity Maxovky 
a jejího okolí

Záměry v Libušíně

Vize pro Maxovku

Místní obyvatelé jsou nejlepšími znalci území. Vědí, 
co v území funguje, co je naopak třeba zlepšit a co 
v oblasti chybí. Cílem revitalizace je, aby území 
bývalého dolu Max sloužilo a poskytovalo kvalitní 
prostředí pro spokojený život a práci nejenom nových, 
ale i současných obyvatel a návštěvníků území. 
Zajímalo nás, jak se v Libušíně a na Maxovce žije 
a jaké potřeby by revitalizace areálu dolu Max mohla 
naplňovat. 
Veřejnost se mohla do mapování území zapojit 
v rámci 1. sousedského setkání nad mapou, které se 
uskutečnilo 5. prosince 2023 přímo v areálu Maxovky, 
nebo vyplněním online dotazníku. Zprávu ze zapojení 
veřejnosti najdete na www.vizelibusin.cz.

Jezírko je nejhodnotnější částí území, úpravu jeho okolí 
zajišťují z velké části obyvatelé Libušína sami.

Hradiště Libušín je nejhodnotnější památkou Libušína, na 
kterou jsou místní hrdí, je i častým cílem cest.

Montessori zahrada s jezírky je příjemnou klidnou lokalitou 
i cílem procházek.

Cukrárna v centru Libušína.

Přírodní rezervace Pašijová draha je nejhodnotnější částí 
přírodního parku Džbán.

Studánka v lese západně od Maxovky.

Cesta Maxovka – jezírko byla za dob, kdy byla Maxovka 
aktivní a fungovalo učiliště, velmi užívanou zkratkou 
k jezírku, dnes je tato cesta opět využívána, i když zarůstá.

Cesta uprostřed svahu je nejpoužívanější a nejkratší cestou 
z Maxovky do Libušína.

Cesta v západní části svahu je dalším propojením Maxovky 
a Libušína, je však hůře schůdná.

Cestu z centra Libušína k jezírku občané hojně využívají, je 
pohodlná a sjízdná i na kole.

Cesta podél lesa napojuje část Libušína na cestu k jezírku.

Přes přírodní park Džbán vede do Kladna řada cest.

Jezírko příliš využívají také obyvatelé z Kladna, už nepatří 
jen Libušínským.

Areál ubytovny je bariérou v území, přerušil bývalé cesty 
k jezírku.

Skládku odpadu obyvatelé vnímají velmi negativně, 
obtěžuje především prah z ukládaného popílku i dalšího 
inertního materiálu, místní se obávají i nebezpečných látek, 
které mohou pronikat do podzemních vod a jezírka.

Překladiště Ave velmi obtěžuje své okolí především silným 
zápachem.

Špatný stav vozovky v území Maxovky.

Nepořádek v lesích v okolí Maxovky.

Rekonstrukce sportovního areálu Libušín, výstavba 
sportovišť.

Obec připravuje veřejné osvětlení na Maxovce až k hlavní 
silnici.

Využití tělesa bývalé železniční vlečky pro cyklodopravu by 
umožnilo rychlé a komfortní propojení Maxovky s Kladnem.

Odstranění betonového plotu oddělující rodinné domy od 
areálu dolu Max by zlepšilo celkový obraz území.

Nový chodník podél silnice na Maxovce by zvýšil 
bezpečnost. 

Vyhlídka v místě současné skládky.

Obnovit bývalý kulturní dům v areálu dolu Max.

Zachovat zeleň v areálu bývalého dolu Max

Vybudovat občanskou vybavenost - potraviny, občerstvení 
nebo restaurační zařízení.
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Z Libušína vede k hradišti příjemná cesta.

Lesy v okolí Libušína tvoří Libušínu i Maxovce hodnotnou 
kulisu.

V okolní lesích vede řada cyklotras.

V Libušíně je mateřská i základní škola, obyvatelé jsou 
s nimi spokojeni

• Území má klidnou atmosféru, kterou zajišťuje 
i neprůjezdnost areálu Maxovky

• Dobrá dostupnost Kladna hromadnou dopravu - 
frekvence autobusů zajišťuje dostatečné spojení 
s Kladnem

• Historické dědictví – řada obyvatel Libušína, především 
ti, kteří vyrostli a stále žijí na Maxovce, si váží hornické 
minulosti města a rádi vzpomínají na své dětství 
a dospívání

• Velmi dobré sousedské vztahy – sousedé, kteří žijí na 
Maxovce, k sobě mají blízko, mnozí se znají už mnoho let

Areál Maxovky je velmi špatně obsloužen hromadnou 
autobusovou dopravou – autobus nezajíždí k dolu Max, 
staví jen u hlavní silnice a místní to mají daleko a bojí se 
posílat děti po neosvětlené silnici nebo přes les do Libušína

• Absence kanalizační sítě

• Absence většího kulturního sálu v Libušíně

• V Libušíne je část domů neobydlená 

• V území špatně funguje wifi i televizní signál

• Nedostatečná integrace romského obyvatelstva 
v Libušíně, což se zejména projevilo, když objekt učiliště 
fungoval jako ubytovna když objekt učiliště fungoval jako 
ubytovna pro sociálně slabé obyvatele

• Nedostatek volnočasových aktivit pro mládež v Libušíně
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hlavní veřejné prostranství
náměstí v Libušíně

hlavní liniová veřejná prostranství

Maxovka bude novou částí Libušína, sídlem uprostřed přírody, nabídne bydlení a novou občanskou 
vybavenost, obchody a služby, které budou sloužit nejen novým, ale i stávajícím obyvatelům Libušína. 
Maxovka nabídne i prostory pro vznik nových pracovních příležitostí.
Výstavba bude probíhat postupně, po etapách, s důrazem na kvalitní architekturu a urbanismus. 
Veřejná prostranství vysoké kvality, včetně nového náměstí, vytvoří příjemné prostředí a propojí 
Maxovku s Libušínem i okolní krajinou. Zachován zůstane přírodní charakter okolí jezírka i historické 
cesty, která spojuje jezírko s Libušínem. Skládka bude revitalizována. Hustší zástavba bude 
koncentrována v okolí nového centra, zatímco směrem do krajiny se bude hustota zástavby snižovat. 
Vybrané historické průmyslové objekty budou citlivě zakomponovány do nové zástavby. Díky nové 
komunikaci bude čtvrť napojena na Libušín i od východu.
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4
Modro-zelená  
infrastruktura

Doprava a mobilita

Maxovka bude sídlem v zeleni. Navržena bude 
s důrazem na harmonické začlenění obytné zóny 
do okolní přírody.
• Kvalitní krajina v okolí Maxovky (lesy, okolí 

jezírka i historické krajinné cesty) bude 
zachována a dále rozvíjena. 

• Součástí Maxovky bude nový systém modro-
zelené infrastruktury, který ji propojí s lesy 
a loukami v okolí. Vznikne řada nových 
zelených ploch, které budou sloužit 
obyvatelům pro odpočinek a rekreaci. 

• Bude podpořeno ozelenění a úprava skládky.
• Překladiště AVE bude od Maxovky odcloněno 

souvislým pásem zeleně.
• Budou realizována opatření pro zvýšení 

ekologické stability polí a podporu lokálního 
zemědělství.

Na Maxovce bude založen efektivní 
dopravní systém, který umožní 
bezproblémovou obsluhu území 
a zároveň zajistí vytvoření bezpečných 
zón primárně určených pro pohyb 
pěších a cyklistů. Plánování zahrne 
veřejnou dopravu, která bude flexibilní 
a přizpůsobí se měnícím se potřebám 
ve všech fázích rozvoje.
• Vybudována bude nová 

komunikace, která napojí Maxovku 
od západu i východu. Řešena bude 
tak, aby nenarušila pohodu bydlení 
na Maxovce a umožnila i bezpečný 
pohyb chodců a cyklistů.

• Stávající komunikace před 
rodinnými domy bude bude 
zklidněna a bude sloužit jen pro 
dopravní obsluhu přilehlých domů.

• Bude vybudována síť cyklotras, 
které propojí Maxovku na Libušín, 
Kladno a okolí.

• Parkování bude řešeno v kapacitě 
odpovídající počtu obyvatel 
a dalších uživatelů území 
v jednotlivých etapách. Cílem 
technického řešení parkování bude 
minimalizovat počet parkovacích 
stání na veřejných prostranstvích.

Projděte si koncept strategie 
rozvoje Maxovky na webových 
stránkách projektu a zašlete nám 
své komentáře a podněty pomocí 
dotazníku.

přírodní plochy v okolí jezírka 
i historická cesta se zelení 
propojující Libušín s touto 
lokalitou budou zachovány

nové zelené propojení

revitalizace skládky

zelený pás oddělující skládku stávající zeleň

pole

1. Zelená čtvrť

x x x historické krajinné cesty

Obrázek 1  Areálová fotografie Maxovky a skladky se stávající zelení, kterou je třeba posílit. 
zdroj: znameniiii 

Obrázek 2  Terénní studie skladky od ČZU, zdroj: ČZU., 2024

páteřní silnice s omezenou dopravou

cyklistické propojení
300m rádius od autobusové zastávky

možné vedení hlavní komunikace autobusová zastávka

2. Mobilita

B

B

B

B

Obrázek 3  Příklad komunikačního systému pro cyklisty a pěší v nové rezidenční čtvrti, 
Vauban - Německo, zdroj: Lieven Sote, 2012

Obrázek 4  Příklad integrace komunikace s přírodními oblastmi pro pěší a cyklisty. Sowerby 
sports village, Velká Britanie. zdroj: Dependable Productions, 2023 B

Obrázek 1  Příklad propojení přes zeleň a hustěji zalesněné oblasti. 
Remiseparken, Kodaň, BOGL landscape architects, zdroj: COAST studio

Obrázek 2  Veřejné prostranství s parkovou úpravou a stezkami pro pěší 
na okraji obytné zástavby nové čtvrti Beaulieu. Chelmsford, Velká Británie, 
zdroj: https://www.beaulieu.uk.com/

Obrázek 3  Příklad sdílené stezky pro pěší a cyklisty procházející 
přes veřejné prostranství v obytné zástavbě nové čtvrti Beaulieu. 
Chelmsford, Velká Británie, zdroj: https://www.beaulieu.uk.com/

Obrázek 4  Příklad integrace komunikace s přírodními oblastmi pro 
pěší a cyklisty. Sowerby sports village, Velká Británie,  
zdroj: Dependable Productions, 2023 

!
Zapojte se 
do plánování 
rozvoje
Maxovky.WWW.VIZELIBUSIN.CZ
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5
Veřejná prostranství Místo pro bydlení, 

práci i odpočinek
Již na počátku rozvoje Maxovky bude 
založena základní kostra veřejných 
prostranství, důraz bude kladen na jejich 
kvalitu, a to i v řešení detailu – mobiliáře, 
informačních systémů, drobné architektury 
jak v sídle, tak i navazující krajině.
• Vybudováno bude nové severojižní 

propojení Libušín-Maxovka-jezírko, 
a to včetně nového pohodlnějšího 
a atraktivního propojení přes svah 
k Libušínu které bude respektovat 
přirozenou současnou povahu lokality.

• Vybudováno bude hlavní západovýchodní 
liniové veřejné prostranství, které povede 
pravděpodobně souběžně se stávající 
komunikací před rodinnými domy.

• Na křížení těchto dvou hlavních os vznikne 
nové náměstí – hlavní centrum Maxovky.

• V prostoru mezi zachovanými 
průmyslovými objekty vznikne menší, 
komorní náměstíčko. 

Maxovka nabídne prostředí pro bydlení, 
práci i volný čas. 
• Většina území bude určena pro bydlení. 

Postupně budou postaveny obytné 
i rodinné domy, které nabídnou bydlení 
pro různé cílové skupiny. Větší polovinu 
projektu budou tvořit byty, zbytek řadové 
rodinné domy, dvojdomy, solitérní domy 
či vily.

• Ve dvou nových centrech Maxovky 
budou soustředěny maloobchod, služby 
a občanská vybavenost, především: 
mateřská škola, společenské a komunitní 
centrum, kavárna, restaurace, potraviny se 
smíšeným zbožím či ordinace lékařů.

• Na západě území vzniknou prostory pro 
podnikání v oborech a odvětvích, které 
negenerují zvýšené emise, hluk a nemají 
požadavky na složitou logistiku (např. 
drobná nerušící výroba, řemeslná výroba, 
obchod, showroomy).

• V území budou vybudována hřiště 
a sportoviště pro děti a dospělé.

Obrázek 5  Veřejné prostranství s aktivací v přízemí. Tillburg, Nizozemsko, 
zdroj: www.landzine.com

Obrázek 6  Polosoukromé prostranství pro sousedská setkávání mezi 
obytnými domy z projektu LILAC (Low Impact Living Affordable Community). 
Leels, Velká Británie, zdroj: https://www.lilac.coop/

Obrázek 7  Ilustrace dokládající možný charakter veřejných prostranství Maxovky. zdroj: znamení čtyř – architekti

Projděte si koncept strategie 
rozvoje Maxovky na webových 
stránkách projektu a zašlete nám 
své komentáře a podněty pomocí 
dotazníku.

!
Zapojte se do 
plánování rozvoje
Maxovky.
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3. Kvalitní a funkční veřejná prostranství

nové náměstí

menší náměstíčko před historickou strojovnou

hlavní liniová veřejná náměstí

B

B

B

B

Obrázek 5  Vykreslení ilustrující koncept pro proměna území Maxovka ve vysoce kvalitní  
a zdravý životní prostor - sídlo nedaleko města, obklopené a prostoupené zelení.  
zdroj: znameniiii, 2024

Obrázek 6  Příklad propustného hlavního veřejného prostoru se zelení a aktivním parterem, 
Riedmatt Ebikonn, Švýcarsko zdroj: asp-land.ch, 2018

základní/mateřská škola

restauracezóna bydlení

zóna pro vznik nových pracovních místsmíšené využití

sportoviště

MŠ

ZŠ

B

B

B

B

B

B

4. Místo pro bydlení, práci i odpočinek

Obrázek 7  Příklad společných prostor, kde se obyvatelé mohou scházet k volnočasovým 
aktivitám, Norrebrohus, Dansko. zdroj: VEGA landskab, 2017

Obrázek 8  Příklad společných prostor, kde se obyvatelé mohou scházet k volnočasovým 
aktivitám, Kyjev, Ukrajina. zdroj: VEGA landskab, 2017
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6
Flexibilita

Síť veřejných prostranství, 
modro-zelené a dopravní 
infrastruktury vytvoří pevný 
základ nové čtvrti a vymezí 
základní bloky pro zástavbu 
různé typologie a funkce. 
Detailní řešení takto vymezených 
bloků bude flexibilně reagovat 
na specifika konkrétní lokality, 
ale i aktuální ekonomickou 
situaci a poptávku trhu, aniž 
by byla narušena celková vize 
Maxovky.

zóna A

zóna Dzóna B

zóna C

5. Flexibilita

MŠ

ZŠ

B

B

B

B

B

B

B

A

D

E

C

Obrázek 9  Vykreslení ilustrující koncept pro proměna území Maxovka ve vysoce kvalitní  
a zdravý životní prostor - sídlo nedaleko města, obklopené a prostoupené zelení.  
zdroj: znameniiii, 2024

Obrázek 10  Vykreslení ilustrující koncept pro proměna území Maxovka ve vysoce kvalitní  
a zdravý životní prostor - sídlo nedaleko města, obklopené a prostoupené zelení.  
zdroj: znameniiii, 2024

Projděte si koncept strategie 
rozvoje Maxovky na webových 
stránkách projektu a zašlete nám 
své komentáře a podněty pomocí 
dotazníku.
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Zástavba navazující na 
historické objekty  
– zóna A 

Bytové domy – zóna B 

Řadové domy  
a viladomy – zóna D

Individuální 
domy – zóna E 

Prostory pro tvorbu 
pracovních míst – 
zóna C

V okolí historických průmyslových objektů vznikne 
specifická zástavba, která naváže na historické 
objekty, které budou částečně zachovány. Toto území 
spoluvytvoří identitu Maxovky. Zásadním úkolem 
zde bude vytvoření vhodného přechodu k zástavbě 
stávajících rodinných domů.

V okolí nového centra se 
předpokládá zástavba s nejvyšší 
hustotou. Počítá se zde s bytovými 
domy s charakterem menších 
otevřených bloků se sdílenými 
zahradami a vnitrobloky. Domy, 
které budou vymezovat náměstí, 
budou mít v přízemí prostory pro 
občanskou vybavenost, obchody 
a služby.

Toto území bude mít 
charakter převážně 
městských řadových 
domů a viladomů, 
směrem do krajiny 
i individuálních domů. 
Směrem do centra 
Maxovky vznikne 
přechodová zóna na 
pomezí nízkopodlažních 
bytových domů 
a individuálních řadových 
domů a viladomů.

Toto území bude mít charakter 
převážně volně stojících 
solitérních a na hranici se zónou 
D skupinových domů (typu 
dvojdům). 

V západní části 
Maxovky se 
předpokládá zástavba 
menšími halovými 
a nízkopodlažními 
objekty pro nerušící 
výrobu, administrativu, 
showroomy atp. 
Směrem k hlavní 
komunikaci budou 
tyto objekty navrženy 
tak, aby vytvořily 
reprezentativní vstup 
do Maxovky.

Obrázek 8  Vizualizace možné práce s historickými objekty na Maxovce, autor: znamení čtyř – architekti, 2024,  
zdroj: znamení čtyř – architekti

Obrázek 9  Kidbrooke village, Velká Británie, autor: Liftschuz, Davidson, 
Sandilands, 2012, zdroj: https://divisare.com/

Obrázek 12  Villa Hussum, Germany, autor: TIMMTIMM, 
2020, zdroj: https://www.dinesen.com/de/inspiration/villa-
husum

Obrázek 10  KEXP Headquarters, USA, autor: SkB Architects, 2020,  
zdroj: https://www.architectmagazine.com/project-gallery/kexp-headquarters

Obrázek 11  70 LOGMENTES, Francie, autor: TEKHNE Ingénierie, 2014.  
zdroj: https://www.archiliste.fr/projets/arc-pole/70-logements-gretz-77
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7
Postupný rozvoj

Rozvoj území bude probíhat 
postupně, po etapách, v horizontu 
20–25 let. Rozvoj bude probíhat od 
centra Maxovky směrem k okrajům.
Počet bytů uvolněných na trh bude 
odrážet aktuální a očekávanou 
poptávku v regionu, předběžně se 
počítá s 30–60 bytovými jednotkami 
či rodinnými domy za rok. To 
znamená v průměru přírůstek  
110 až 140 obyvatel ročně. Celkový 
nárůst počtu obyvatel Maxovky bude 
až 2 800 obyvatel. 
V každé fázi bude pro nové obyvatele 
zajištěna odpovídající občanská, 
technická a dopravní vybavenost. 

Pro vybudování plnohodnotného sídla 
tak, jak je popsáno ve strategii, tedy sídla 
s odpovídající občanskou vybaveností, 
dopravní a technickou infrastrukturou 
a kvalitními veřejnými prostranstvími je, 
podle předběžných studií proveditelnosti, 
nutné dosáhnout cca 100 tis. m2 užitných 
ploch. V přepočtu na obyvatele to znamená 
až 2 800 obyvatel. 
Pro realizaci popsané vize rozvoje Maxovky 
bude nutné realizovat základní infrastrukturu 
a občanskou vybavenost v celkové výši 
předpokládaných investičních nákladů 
až 350 mil. Kč. Dále bude nutné provést 
alespoň částečnou revitalizaci skládky 
v hodnotě minimálně 150–200 mil. Kč. Tyto 
náklady budou hrazeny společností Belo 
Capital.

směr rozvoje

6. Postupný rozvoj

MŠ

ZŠ

B

B

B

B

MŠ

území čekající na změnu ÚP

zastavěné území vymezené územím plánem (ÚP)

7. Změna územního plánu

MŠ

ZŠ

• Výstavba proběhne pouze v rozsahu stávajícího územního plánu, což  
 znamená převažující výrobní funkci.
• Bydlení bude realizováno jako nájemní, v nízkém standardu, pro cca 1 400  
 nájemců. 
• Nebude realizována občanská vybavenost, kvalitní veřejná prostranství,  
 krajinářské úpravy okolí nebude zahrnuta skládka do řešení projektu.
• Nebude realizováno dopravní napojení od východu - využita bude stávající  
 komunikace.
• Předpokládaný harmonogram realizace je do 7 let.

Alternativa minimální - současný územní plán
• Tato varianta je podmíněna změnou územního plánu – rozšíření zastavitelné  
 plochy.
• Bydlení bude realizováno jako rezidenční s nižším standardem, pro cca 1 550  
 obyvatel. Výroba bude realizována v rozsahu současného územního plánu.
• Skládka nebude zahrnuta do řešení projektu. Občanská vybavenost  
 a veřejná prostranství budou realizována jen v nezbytně nutné míře.
• Území bude napojeno i od východu, komunikace bude realizována ve stopě  
 stávajícího územního plánu.

Alternativa rozšířená

V prvních etapách rozvoje území bude nutné ze strany investora občanskou 
vybavenost dotovat.

Jaké další varianty byly diskutovány se zastupiteli

Postup pro strategii rozvoje Maxovky

Ekonomika projektu

základní infrastruktura nezbytná pro realizaci vize rozvoje Maxovky

nová páteřní komunikace

nová čistírna odpadních vod, zkapacitnění přípojky vody a vodojem

páteřní cyklostezka dlouhá cca 1,6 km, nové pěší propojení do Libušína a páteřní  
modro-zelená infrastruktura

odhad předpokládaných celkových nákladů na základní 
infrastrukturu

250 mil. Kč

občanská vybavenost nezbytná pro realizaci vize rozvoje Maxovky

mateřská škola, prostory pro lékařskou a sociální péči, obchody a služby  
(v počátečních fázích například potraviny, kavárna atp.)

sportoviště, dětská hřiště, plochy pro rekreaci obyvatel města 

rekonstrukce a konverze strojovny na kulturní využití, občanskou vybavenost

odhad předpokládaných celkových nákladů na občanskou 
vybavenost 

100 mil. Kč

PRVNÍ SETKÁNÍ  

S VEŘEJNOSTÍ NAD 

MAPOU

2. SETKÁNÍ S VEŘEJNOSTÍ: 
KONZULTACE KONCEPTU  

STRATEGIE

STRATEGIE ROZVOJE MAXOVKY: 
NÁVRH

PODNĚT NA ZMĚNU  
ÚZEMNÍHO PLÁNU

JEDNÁNÍ SE 
ZASTUPITELI MĚSTA

STRATEGIE ROZVOJE MAXOVKY: 
ANALYTICKÁ ČÁST 

ZMĚNA ÚZEMNÍHO PLÁNU

KONCEPT ROZVOJE MAXOVKY

PRŮZKUM SKLÁDKY

JEDNÁNÍ SE ZASTUPITELI  
MĚSTA

URBANISTICKO-
ARCHITEKTONICKÁ STUDIE

2023

2024

2026

2025
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Jak se můžete zapojit 
do přípravy strategie 
rozvoje Maxovky?

15. 3. 2025, od 14:00 do 18:00 na plácku na rohu ulic Nábřeží a Dr. Tyrše.

Během konzultačního odpoledne můžete se zástupci investora, města a ONplan 
diskutovat o konceptu strategie rozvoje Maxovky, která bude představena 
formou velkoformátové výstavy. 

Od 15. 3. do 4. 4 můžete podávat své komentáře ke konceptu 
strategie rozvoje Maxovky prostřednictvím online formuláře  
na webu projektu www.vizelibusin.cz. 

MŠ

ZŠ

B

B

B

B

B

B 0 100m 200m 500m

Postup pro strategii 
rozvoje Maxovky

Pošlete Váš komentář ke 
konceptu strategie

Podělte se o své připomínky 
ke konceptu strategie zde

WWW.VIZELIBUSIN.CZ
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6 6 ONplan lab, s.r.o.
03/2025

2.2 Konzultační odpoledne

V sobotu 15. března proběhlo v Libušíně konzultační 
odpoledne ke konceptu strategie rozvoje Maxovky. 
Setkání se v průběhu celého odpoledne zúčastnilo 
více než 70 obyvatel a obyvatelek Libušína. K diskusi 
s obyvateli byli připraveni zástupci vedení obce, 
investora a společnosti ONplan. Setkání se neslo 
v neformálním duchu, na místě bylo připraveno 
občerstvení a ohniště. 

Diskuze u výstavních panelů prezentujících strategii 
byla velmi živá a konstruktivní. Všechny dotazy 
přítomných byly zodpovězeny zástupci obce, investora 
a společnosti ONplan. Přítomní byli upozorněni, že 
případné konkrétní komentáře ke strategie mohou 
podat pomocí on-line dotazníku. Všichni návštěvníci 
obdrželi „kapesní“ vydání strategie, na kterém byl 
mimo jiné QR kód s on-line dotazníkem.

Setkání se účastnili obyvatelé z různých částí Libušína. 
Zejména obyvatelé Maxovky chápou představenou 
vizi rozvoje Maxovky jako příležitost, jak revitalizovat 
stávající nefunkční a chátrající brownfield a strategii 
hodnotili převážně pozitivně. 

Obyvatelé z Libušína často řešili, co strategie rozvoje 
Maxovky přinese celé obci a stávajícím obyvatelům. 
Zazněla obava, zda město a investor dostatečně 
koordinují rozvoj občanské vybavenosti a dopravní a 
technické infrastruktury, kterou bude nutné zajistit s 
plánovaným nárůstem počtu obyvatel. Během setkání 
se potvrdilo, že okolí jezírka a přístup k němu chápou 
obyvatelé města jako zásadní hodnotu a obávají 
se, aby toto území neztratilo svůj přírodní charakter. 
Dalším často diskutovaným tématem byla skládka a 
její budoucnost. Lidé vyjádřili obavy, že rozvoj Maxovky 
nebude spojen s revitalizací skládky.

Obyvatelé nové části Libušína při ulici Tuhaňská 
vyjádřili obavy z možného narušení stávajícího, 
klidného charakteru této lokality a výstavby nových 
domů v jejich sousedství. 

Se všemi těmito podněty bude dále pracováno v rámci 
navazující projektové přípravy.

Fotodokumentace konzultačního odpoledne dne 15. 
března 2025 je na stranách 7 a 8.
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Obrázek 2  Panelová výstava představující koncept strategie, 
zdroj: ONplan

Obrázek 3  Návštěvníci akce měli možnost diskutovat se zá-
stupci společnosti ONplan, zdroj: ONplan

Obrázek 5  V průběhu celého odpoledne probíhaly neformál-
ní diskuse o budoucnosti Maxovky i  plánech města Libušín,  
zdroj: ONplan

Obrázek 6  Prostor konání veřejné konzultace, zdroj: ONplan

Obrázek 1  Panelová výstava představující koncept strategie, 
zdroj: ONplan

Obrázek 4  "Kapesní" vydání konceptu strategie, zdroj: ONplan



Obrázek 7  Na setkání bylo připraveno občerstvení, ohně, pa-
novala zde velmi příjemná atmosféra, zdroj: ONplan

Obrázek 8  Návštěvníci akce měli možnost diskutovat se zá-
stupci investora a obce, zdroj: ONplan

Obrázek 9  Prostor konání veřejné konzultace,  zdroj: ONplan

Obrázek 10  Na setkání bylo připraveno občerstvení, ohně, 
panovala zde velmi příjemná atmosféra, zdroj: ONplan
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Obrázek 11  "Kapesní" vydání konceptu strategie, zdroj: ON-
plan

Obrázek 12  Stánek s občerstvením, zdroj: ONplan
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2.3 Online konzultace

V termínu od 15. března do 5. dubna 2025 proběhla 
on-line konzultace konceptu strategie rozvoje. Koncept 
strategie i výstavní panely jsou od 14. března k 
dispozici na webové stránce projektu www.vizelibusin.
cz. Do 5. dubna měla veřejnost možnost zaslat 
své komentáře ke strategii prostřednictvím on-line 
formuláře, který byl rovněž umístěn na této webové 
stránce. Komentáře veřejnosti jsou vypořádány v druhé 
části tohoto dokumentu.

3 Vyhodnocení online 
dotazníku

V této části dokumentu jsou shrnuty komentáře, které 
byly podány prostřednictvím on-line formuláře na 
webových stránkách projektu. Veřejnost měla možnost 
zanechat své komentáře k vizi rozvoje Maxovky pro 
jednotlivé oblasti:

• modro-zelená infrastruktura
• doprava a mobilita
• veřejná prostranství
• bydlení, práce a odpočinek
• flexibilita
• postupný rozvoj

Na konci formuláře bylo možné zanechat komentář k 
celkové vizi rozvoje.

Komentáře prostřednictvím dotazníku zanechaly 3 
fyzické osoby. Reakce na komentáře byly zpracovány 
pracovní skupinou pro přípravu strategie složenou ze 
zástupců investora a zpracovatele strategie, společnosti 
ONplan.

3.1 Výstava prezentující 

koncept strategie

V této části dokumentu jsou zveřejněny komentáře, 
které byly podány prostřednictvím on-line formuláře na 
webových stránkách projektu a reakce na ně.
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1 Michal Rybar

Komentář Reakce na komentář
Komentář k vizi rozvoje Maxovky pro oblast modro-zelené infrastruktury

Je super, že se bude něco dít a bude to zlepšení. Děkujeme za pozitivní zpětnou vazbu. Jsme rádi, že vizi vnímáte jako přínosnou.

Komentář k vizi rozvoje Maxovky pro oblast dopravy a mobility

Moc se těším na cyklo propojeni Libušína a 

Kladna pres Maxovku, současné řešeni přes 

serpentýny není moc bezpečné.

Děkujeme za podnět. Zlepšení bezpečnosti a lepší cyklo propojení je jednou z priorit naší vize a budeme se těmto 

tématům dál aktivně věnovat.

Komentář k vizi rozvoje Maxovky pro oblast veřejných prostranství

Rád si udělám procházku do cukrárny nebo 

restaurace.

Děkujeme za komentář. Cílem strategie je vytvořit v nových centrech Maxovky místa pro maloobchod, služby a 

občanskou vybavenost jako jsou právě kavárny, restaurace apod. 

Revitalizace dnešního brownfieldu tak bude mít přímé pozitivní dopady i na současné obyvatele Libušína, kteří 

získají v docházkové vzdálenosti novou občanskou vybavenost, která se pro ně může stát zajímavým cílem 

procházek.

Komentář k vizi rozvoje Maxovky pro oblast postupného rozvoje

Je nějaký odhad kdy se začne reálně něco dělat? 

Zejména to cyklo propojení by bylo super.

Děkujeme za dotaz i zájem o cyklopropojení, které je důležitou součástí plánované infrastruktury. 

Celkový rozvoj Maxovky je plánovaný po etapách, v horizontu 20-25 let, avšak základní dopravní a technická 

infrastruktura by měla být realizována hned v prvních fázích projektu. 

V současné době probíhají intenzivní jednání s městem ohledně změny územního plánu. Až následně bude možné 

určit podrobnější harmonogram toho, kdy v území vznikne, mimo jiné, i nová cyklistická infrastruktura.

Komentář k vizi rozvoje Maxovky

Na propojeni Maxovka - Libušín - jezírko se moc 

těším.

Děkujeme. Toto propojení je pro vizi rozvoje Maxovky a její propojení s Libušínem zásadní. Vnímáme, že okolí 

jezírka i cesta k němu je pro obyvatele města zásadní a budeme se mu dále podrobně věnovat.
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2 Miroslav Krček

Komentář Reakce na komentář
Komentář k vizi rozvoje Maxovky pro oblast modro-zelené infrastruktury (1).

Dovoluji si Vám připomenout, že na haldě leží řádově 

miliony tun teplárenského popílku s několikanásobným 

překročením koncentrace arzenu. Na skládce nikdy 

nefungovala a dále nefunguje technologie ukládání, 

takže současně jsme jako obyvatelé sužováni 

nadměrnou prašností. 

Dále upozorňuji na střelnici Mayrau umístěnou přímo 

na protisvahu zamýšlené výstavby, hluk z této střelnice 

Po-So asi nebude pro nové obyvatele příjemný. 

Největší problém ale vidím v současné skládce 

komunálního odpadu AVE. Při změnách teploty dochází 

ke změně proudění a zápach z této skládky pohltí celé 

přilehlé i daleké okolí. Toto trvá obvykle se západem 

slunce, trvá do ranních hodin, v řádu cca 30dnů ročně 

dle počasí. Zamýšlený pás zeleně pach určitě nezastaví, 

s tím mám vlastní zkušenosti. 

Určitě by mělo dojít k asanaci jezírka, pamatuji dobu, 

kdy tam byla hloubka 2,5m, dnes je tam vlivem nánosů 

stěží 1,2m, koupání tam považuji za zdraví škodlivé.

Děkujeme za Vaše komentáře.

Podmínkou pro uskutečnění představené vize rozvoje Maxovky je revitalizace skládky. Investor jedná s majitelem 

skládky o její budoucnosti, zvažuje její odkup. Zároveň zde, na objednávku investora, provedla Česká zemědělská 

univerzita řadu průzkumů, které budou podkladem pro další plánování budoucnosti skládky. 

Hlukem ze střelnice Mayrau se budeme dále zabývat. 

Investor je v jednání se společností AVE. Diskutovány jsou možnosti, jak efektivně koordinovat případnou revitalizaci 

skládky a záměr společnosti AVE modernizovat svůj areál s cílem minimalizovat dopady tohoto areálu na Maxovku a 

Libušín. 

Podrobnější informace k hloubce a kvalitě vody v jezírku nemáme k dispozici, jezírko není v majetku investora.

Komentář k vizi rozvoje Maxovky pro oblast dopravy a mobility

Z vlastní zkušenosti mohu sdělit, že cesta autem v 

exponované době trvá za křižovatku v Kladně u 

kostela cca 15 min. (3 hlavní silnice + semafor) Přibude-

li dalších 200-300 vozidel bez řešení dopravní situace 

nastane kolaps v dopravě.

V rámci projednávání změny územního plánu, případně v rámci navazující projektové dokumentace budou 

s příslušnými dotčenými orgány řešena opatření na navazující komunikační síti.

Strategie také počítá s rozvojem veřejné dopravy a podporou cyklistické a pěší dopravy tak, aby noví obyvatelé 

Maxovky nebyli závislí pouze na individuální automobilové dopravě.
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Komentář k vizi rozvoje Maxovky pro oblast veřejných prostranství

Horuji za zanechání dvou budov bývalé truhlárny a 

tesárny dolu Max, s tím, aby byly tyto prostoru dány ke 

kulturnímu využití, relaxu, dětským kroužkům apod.

Strategie navrhuje zachování hodnotných průmyslových objektů. Podrobnosti budou řešeny v rámci navazující 

projektové přípravy.

Komentář k vizi rozvoje Maxovky pro oblast bydlení, práce a odpočinku

Hm, na papíře to vypadá dobře. Společenské a 

komunitní centrum nemá smysl, kavárna a restaurace 

se neudrží, ordinace lékařů je fantas, potraviny budou 

živořit. Co se týká drobné nerušící výroby, řemeslné 

výroby tak nevím, co je myšleno, jediné, co podnikatele 

zajímá je nákup a prodej. Obchody a showroomy je 

nesmysl.

Děkujeme za váš názor. 

Strategie počítá s celkovým nárůstem počtu obyvatel Maxovky až na 2 800 obyvatel. Tomuto počtu bude odpovídat i 

kapacita nově budované občanské vybavenosti, služeb, maloobchodů. V diskusi s městem, je možné rozvoj základní 

občanské vybavenosti na Maxovce koordinovat tak, že může řešit i stávající deficity města.

Komentář k vizi rozvoje Maxovky

Tato vize mě připadá zbytečně megalomonská, 

připomíná mě to KOL dům v Litvínově z počátku 50.let - 

vše bude krásné, vše bude na místě, vše bude fungovat, 

všichni se budeme mít rádi, realita ale někde jinde. 

Dnes je trochu jiná doba a lidi mají jiné požadavky 

než bydlet v zapadákově, sic. v přírodě (dostupnost 

zaměstnání, kultury, škol, obecně vyžití). 

Strategie počítá s postupným a flexibilním rozvojem, který bude reagovat na aktuální ekonomickou situaci a 

poptávku trhu. 

Strategie počítá s vybudováním různých typů bydlení pro různé cílové skupiny, s vybudováním odpovídající občanské 

vybavenosti i významným posílením vazby na Libušín. 
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3 Sandra Majerová

Komentář Reakce na komentář
Komentář k vizi rozvoje Maxovky pro oblast modro-zelené infrastruktury

Souvislý pás zeleně bych se obávala že 

nebude stačit. Stačí silnější vítr a popílek 

ze skládky tím snadno projde.

Podmínkou pro uskutečnění představené vize rozvoje Maxovky je revitalizace skládky, mimo jiné s cílem eliminovat 

prašnost, která pochází ze stávající činnosti na skládce. Investor jedná s majitelem skládky o její budoucnosti a 

zvažuje její odkup. 
Komentář k vizi rozvoje Maxovky pro oblast dopravy a mobility

Co vybudovat kuličkovou dráhu venkovní 

zároveň s cyklotrasou? 

Myslet na rodiny s dětmi, aby se 

dalo dostat z Maxovky do Libušina s 

kočárkem. I k jezírku 

Děkujeme za podnět. Souhlasíme, že cestní síť by měla být řešena tak, aby byla dostupná pro všechny skupiny 

obyvatel. 

Možnost změna povrchu na propojení s jezírkem bude řešena v navazujíc projektové dokumentaci a diskutovaná 

s obyvateli s ohledem na to, že jde o citlivou otázku ve vztahu k zachování přírodního charakteru místa.

Komentář k vizi rozvoje Maxovky pro oblast veřejných prostranství

Více parkovacích míst lidé budou 

dojíždět z Libušina nakoupit nebo na 

hřiště 

Parkování bude řešeno v kapacitě odpovídající počtu obyvatel a dalších uživatelů území, tedy například 

návštěvníků služeb a maloobchodů, v jednotlivých etapách.

Komentář k vizi rozvoje Maxovky pro oblast bydlení, práce a odpočinku

Co nějaká sdílená dílna? Nebo ateliér 

s workshopy? Něco jako je ateliér 

mentolka ve slaném. 

Dopravní hřiště.

Děkujeme za podněty. Strategie počítá s vytvořením společenského a komunitního centra i vybudováním hřišť a 

sportovišť pro děti a dospělé. V zóně pro podnikání je možné, pokud bude poptávka, uvažovat i s ateliéry s dílnami.

Na Maxovce budou vybudována hřiště pro různé věkové skupiny, lze zvážit i vybudování hřiště s dopravní 

tematikou.

Komentář k vizi rozvoje Maxovky

Myslela bych na nějaké lavičky po 

cestě nebo místa s venkovním stolem a 

posezení 

Děkujeme za podnět. Již na počátku rozvoje Maxovky bude založena základní kostra veřejných prostranství, důraz 

bude kladen na jejich kvalitu, a to i v řešení detailu – mobiliáře (laviček, košů apod.), informačních systémů, drobné 

architektury jak v sídle, tak i navazující krajině.






