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A.  TEXTOVÁ ČÁST  

 

A.01 VÝROKOVÁ ČÁST  

 

A.01.01 VYMEZENÍ ŘEŠENÉ PLOCHY 

Řešené území se nachází v jižní části obce Středokluky v okrese Praha-západ. Území je součástí územního plánu obce 
jako plocha určená k zástavbě. Stávající zastavěné území, na které územní studie navazuje má převážně rezidenční 
charakter. Územní studie je nazvaná Devaterky dle místního historického názvu přilehlých polností. 

Území řešené územní studií je ze severu vymezeno ulicí Lidická, západně zastavěným územím rodinnými domy 
ukončené ulicí Jarní, dále polní cestou a krajinným pásem krajinného plánu obce (plocha K.10 v ÚP) až k hranici 
pozemku objektu technické stavby na ulici Lidická. 

 
vymezení řešeného území na ortofoto mapě 

V daném území se dnes nachází stavba trafostanice a barokní Sousoší sv. Ludmily a Václava u ulice Lidická. 

Celé řešené území má plochu 7,8 ha. 

Veškeré návaznosti mimo řešené území jsou v rámci studie koordinovány. Byly napojeny všechny navazující 
komunikace, uliční prostranství a bezmotorová propojení, stejně tak i technická infrastruktura. Obec má nyní dvě lokální 
centra u obec. úřadu a u kostela. Návrhem řešeného území by mělo vzniknout třetí lokální centrum (veřejný prostor s 
navazujícím aktivním parterem) pro doplnění kontextu celého sídla obce Středokluky.  

Z hlediska širších vztahů je významné vymezení a vzájemné propojení ploch veřejné zeleně, kterými procházejí pěší, 
turistické a cyklistické trasy.  
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Územní plán 

Řešené území dle platného územního plánu tvoří zastavitelné plochy Z.02, Z.03, Z.04 a plocha rezervy R2. 

Na řešeném území se nachází tyto plochy s rozdílným způsobem využití: „BV – BYDLENÍ VENKOVSKÉ“, „OV – 
OBČANKÉ VYBAVENÍ VEŘEJNÉ“ a „DS – DOPRAVA SILNIČNÍ“. 

 
výřez platného ÚP v době vzniku územní studie a vyznačeným řešeným územím 

Výčet ploch rozdílného způsobu využití řešeného území dle platného územního plánu: 

Ozn. kód RZV - využití účel využití   

Z02, Z03, R2 BV BYDLENÍ VENKOVSKÉ   

Z04 OV  OBČANKÉ VYBAVENÍ VEŘEJNÉ   

- DS DOPRAVA SILNIČNÍ   

tabulka ploch RZV a účel využití dle platného územního plánu 
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Vlastnické poměry 

Řešené území se nachází v katastrálním území Středokluky [757381]. 

Řešené území je vymezeno na následujících dotčených parcelách nebo jejich částech: 

číslo parcely vlastník dotčená výměra [m2] druh pozemku 

980/1 

979/1 

975 

Ing. Pavel Melíšek 3699 

1702 

1462 

Orná půda 

Orná půda 

Orná půda 

997 

186/1 

Zdeňka Košecká 34412 

147 

Orná půda 
Zastavěná pl. a nádvoří 

976 Michaela Ečerová 4400 Orná půda 

935 Václav Rokoš 24488 Orná půda 

981 Ing. Martina Říkovská 1520 Orná půda 

1049 MgA. Veronika Bendová 1626 Orná půda 

1035 

1106 

625/5 

obec Středokluky 1528 

2105 

27 

Ostatní plocha 

Ostatní ploch 

Ostatní plocha 

výčet dotčených parcel řešeným územím 

Pozn.: uvedená čísla parcel odpovídají stavu katastru nemovitostí v době zpracování studie. 

Vlastnické vztahy jsou znázorněny na následujícím schématu. 

 

 
vlastnické poměry řešeného území podložené návrhem 
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Etapizace 

Návrh je rozdělen na dvě etapy výstavby. 

První etapou je výstavba ploch územního plánu Z.02, Z.03, Z.04 dle platného územního plánu. Tyto plochy tvoří 
rezidenční plochy a občanská vybavenost.  

Ve druhé etapě výstavby v řešeném území je v návrhu územní studie počítáno se změnou územního plánu. Jedná se o 
plochu rezervy R.2 spolu s výstavbou objektu občanské vybavenosti bloku V.I (v ploše Z.02) a úpravě podlažnosti 
objektů v centru území (objekty ploch Z.03 a Z.04 navazující na nestavební blok N.I a N.II). Studie není v této části 
zpracována v souladu s ÚP. Navrhovaná změna umožní vyšší hustotu zástavby v ploše rezervy, umístění veřejné 
vybavenosti v návaznosti na veřejné prostranství a vyšší podlažnost pro objekty s aktivním parterem. 

Návrh územní studie slouží jako podklad pro budoucí změnu ÚP. 

 

 

Etapizace je znározněna na následujícím schématu: 

 
Schematické zobrazení etapizace území na příkladu ilustrativní zástavby 
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A.01.02 PODMÍNKY PRO UMÍSTĚNÍ A VYUŽITÍ POZEMKŮ 

Tato územní studie vzniká v průběhu roku 2025 za účelem podrobného prověření rozvoje lokality. V rámci územní 
studie se předpokládá změna územního plánu obce Středokluky ve druhé etapě výstavby. Po nabytí právní moci ZÚP 
bude uspořádání ploch řešeného území dle následující tabulky: 

 

Výčet ploch rozdílného způsobu využití řešeného území dle ÚP a změny ÚP podle návrhu:  

Ozn. kód 
RZV 

Stávající ÚP účel využití po změně ÚP prostorové uspořádání po změně ÚP 

Z02, 
Z03 

BV BYDLENÍ 
VENKOVSKÉ 

stavební blok V.I 

OV – OBČANSKÉ VYBAVENÍ 
VEŘEJNÉ 

stavební blok V.I 

maximální počet podlaží 2NP + podkroví, 
nebo 2NP s plochou střechou 

BV – BYDLENÍ VENKOVSKÉ pro budovy stojící na hranici bloku N.II 

max. výška zástavby 3NP + podkroví 

Z04 OV  OBČANSKÉ 
VYBAVENÍ 
VEŘEJNÉ 

OV – OBČANSKÉ VYBAVENÍ 
VEŘEJNÉ 

max. výška zástavby 2NP + podkroví 

pro budovy stojící na hranici bloku N.I 

max. výška zástavby 3NP + podkroví 

R2 BV BYDLENÍ 
VENKOVSKÉ 

stavební blok S.XVII 

BV – BYDLENÍ VENKOVSKÉ 

stavební blok S.XVII 

min. výměra pozemků 650 m2  

stavební blok S.XV a S.XVI 

BI – BYDLENÍ INDIVIDUÁLNÍ  

stavební blok S.XV a S.XVI 

max. výška zástavby 2NP + podkroví 

– DS DOPRAVA 
SILNIČNÍ 

– – 

tabulka ploch RZV se změnami ÚP účel využití návrhu 

 
výřez platného ÚP v době vzniku územní studie  
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Podmínky využití jednotlivých ploch návrhu územní studie (převzato z platného ÚP města Středokluky) 

BV – BYDLENÍ VENKOVSKÉ 

(1) převažující účel využití 

(1.1) bydlení v rodinných domech venkovského charakteru s odpovídajícím zázemím 

(2) přípustné využití 

(2.1) bydlení v samostatně stojících rodinných domech 

(2.2) navazující plochy soukromých zahrad 

(2.3) veřejná prostranství, nezbytná dopravní a technická infrastruktura nezbytná dopravní a technická 

infrastruktura 

(3) podmíněně přípustné využití 

(3.1) maloobchod, restaurační a stravovací zařízení – jen jako vestavěná vybavenost do rodinných domů, 

příp. jako přístavba do 80 m2 v přízemí objektů 

(3.2) stavby a zařízení drobné řemeslnické výroby a služeb – jen jako vestavěná vybavenost do rodinných 

domů, příp. jako přístavba do 80 m2 v přízemí objektů 

(3.3) při umisťování staveb pro bydlení v lokalitách Z.03 a Z.08 bude prokázáno splnění hygienických limitů 

hluku z provozu okolních komunikací v chráněném venkovním prostoru staveb 

(4) nepřípustné využití 

(4.1) všechny ostatní činnosti neslučitelné s výše uvedeným 

(5) podmínky prostorového uspořádání 

(5.1) zachování převažujícího charakteru okolní zástavby 

18 

(5.2) minimální výměra parcel ve stávající zástavbě: min. 500 m2 

(5.3) minimální výměra parcel pro nové zastavitelné plochy: min. 800 m2, pokud není stanoveno jinak 

(5.4) výšková regulace zástavby max. 2 NP nebo 1 NP s podkrovím do výšky max. 9 m 

(5.5) zastavěná plocha pozemku – stávající nebo max. 40 %, pokud není stanoveno jinak, u pozemků 

větších 1200 m2 se stanovuje maximální zastavěná plocha 240 m2 

(5.6) plocha zeleně na pozemku – stávající nebo min. 60 %, pokud není stanoveno jinak 

(6) další podmínky rozhodování o změnách v území 

(6.1) likvidace dešťových vod zajištěna na parcele 

(6.2) doprava v klidu – parkování musí být zajištěno na stavebním pozemku, pro každou bytovou jednotku 

1,5 stání 

(6.3) je nezbytné doložit, že likvidace splaškových i dešťových vod z těchto ploch nebude mít negativní vliv 

na celistvost, nebo předmět ochrany EVL Zákolanský potok, a to jak z hlediska kvality, tak objemu 

vypouštěných vod. 

OV – OBČANSKÉ VYBAVENÍ VEŘEJNÉ 

(1) převažující účel využití 

(1.1) stavby a zařízení pro veřejnou administrativu, vzdělávání a výchovu, sociální služby, péči o rodinu, 

zdravotnictví, církve, kultury, veřejné správy a ochranu obyvatelstva 

(2) přípustné využití 

(2.1) jednotlivé typy (stupně) školských staveb a zařízení včetně jejich ubytovacích kapacit, sportovních 

a dalších účelových staveb a zařízení 

(2.2) veřejné úřady 
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(2.3) zdravotnické stavby a zařízení a stavby a zařízení sociální péče 

(2.4) účelové stavby a zařízení církví 

(2.5) stavby a zařízení veřejné administrativy a správy 

19 

(2.6) kulturní stavby a zařízení 

(2.7) zařízení pro veřejné sportovní aktivity 

(2.8) stavby a zařízení pro vědu a výzkum 

(2.9) veřejná prostranství, nezbytná dopravní a technická infrastruktura 

(3) podmíněně přípustné využití 

(3.1) byty služební, pohotovostní a majitelů staveb a zařízení – vždy jen jako vestavěné do objektu 

s převažujícím nebo přípustným využitím do 20% podlahové plochy 

(3.2) nepřípustné využití 

(3.3) všechny ostatní činnosti neslučitelné s výše uvedeným 

(4) podmínky prostorového uspořádání 

(4.1) výšková regulace zástavby bez podmínek, pokud není stanoveno jinak 

(4.2) zastavěná plocha pozemku – max. 70% 

(4.3) plocha zeleně na pozemku – min. 30% 

(5) další podmínky rozhodování o změnách v území 

(5.1) likvidace dešťových vod zajištěna na parcele 

(5.2) doprava v klidu – parkování musí být zajištěno na stavebním pozemku, pro každou bytovou jednotku 

1,5 stání, pro každou ubytovací jednotku 1 stání 

(5.3) hranice bezpečnostních, hlukových a hygienických pásem nesmí překročit hranice pozemku 

(5.4) je nezbytné doložit, že likvidace splaškových i dešťových vod z těchto ploch nebude mít negativní vliv 

na celistvost, nebo předmět ochrany EVL Zákolanský potok, a to jak z hlediska kvality, tak objemu 

vypouštěných vod 

(5.5) V navazujících správních řízení musí být prokázáno splnění hygienických limitů hluku z provozu 

okolních komunikací v chráněném venkovním prostoru staveb pro lokalitu Z.04. 

BI – BYDLENÍ INDIVIDUÁLNÍ 

(1) převažující účel využití 

(1.1) bydlení v řadových rodinných domech s připuštěním obslužných funkcí místního významu 

(2) přípustné využití 

(2.1) stávající řadové rodinné domy 

(2.2) navazující plochy soukromých zahrad 

(2.3) veřejná prostranství, nezbytná dopravní a technická infrastruktura 

(3) podmíněně přípustné využití 

(3.1) maloobchod, restaurační a stravovací zařízení – jen jako vestavěná vybavenost do rodinných domů, 

příp. jako přístavba do 80 m2 

(3.2) stavby a zařízení drobné řemeslnické výroby a služeb – jen jako vestavěná vybavenost do rodinných 

domů, příp. jako přístavba do 80 m2 

(4) nepřípustné využití 

(4.1) všechny ostatní činnosti neslučitelné s výše uvedeným 

(5) podmínky prostorového uspořádání 

(5.1) 2 NP, stávající výška staveb, nástavby jsou nepřípustné 

(5.2) zastavěná plocha pozemku – max. 70% 
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(5.3) plocha zeleně na pozemku – min. 30% 

(6) další podmínky rozhodování o změnách v území 

(6.1) v rámci jednoho řadového domu mohou být max. 2 bytové jednotky 

(6.2) likvidace dešťových vod zajištěna na parcele 

(6.3) doprava v klidu – parkování musí být zajištěno na stavebním pozemku, pro každou bytovou jednotku 

1 stání 

(6.4) je nezbytné doložit, že likvidace splaškových i dešťových vod z těchto ploch nebude mít negativní vliv 

na celistvost, nebo předmět ochrany EVL Zákolanský potok, a to jak z hlediska kvality, tak objemu 

vypouštěných vod. 

DS – DOPRAVA SILNIČNÍ 

(1) převažující účel využití 

(1.1) plochy silniční dopravy 

(2) přípustné využití 

(2.1) silniční pozemky dálnic a silnic I., II. a III. třídy 

21 

(2.2) pozemky místních komunikací I., II., III. třídy, pokud mají charakter silniční stavby 

(2.3) pozemky na kterých jsou umístěny součásti komunikace (např. chodníky, náspy, zářezy, opěrné zdi, 

mosty a plochy doprovodné a izolační zeleně) 

(2.4) pozemky staveb dopravních zařízení a dopravního vybavení, například autobusové zastávky, mobiliář 

(2.5) veřejná prostranství vč. související zeleně 

(2.6) nezbytná technická infrastruktura 

(3) podmíněně přípustné využití 

(3.1) stavby technické infrastruktury – pokud neomezí převažující a přípustné využití 

(4) nepřípustné využití 

(4.1) všechny ostatní činnosti neslučitelné s výše uvedeným 

(5) podmínky prostorového uspořádání 

(5.1) všechny plochy a stavby musí zajistit a podpořit pěší prostupnost území, propojení a návaznost prvků 

ÚSES a zajistit prostupnost krajiny 

(6) další podmínky rozhodování o změnách v území 

(6.1) respektovat podmínky ochranného pásma dráhy 

(6.2) je nezbytné doložit, že likvidace splaškových i dešťových vod z těchto ploch nebude mít negativní vliv 

na celistvost, nebo předmět ochrany EVL Zákolanský potok, a to jak z hlediska kvality, tak objemu 

vypouštěných vod. 
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A.01.03 PODMÍNKY PRO UMÍSTĚNÍ A USPOŘÁDÁNÍ STAVEB VEŘEJNÉ INFRASTRUKTURY 

Veřejná infrastruktura (dopravní, technická i občanská) bude umisťována v souladu s návrhem územní studie, který 
vychází z požadavků územního plánu a potřeby lokality. Stávající komunikační síť bude doplněna o nové obslužné 
komunikace, chodníky, veřejná prostranství a parkovací stání. Technická infrastruktura (voda, kanalizace, elektro, 
případně plyn) bude napojena na stávající sít dle kapacitních možností města. Stávající nadzemní elektrické vedení 
procházející územím bude nově vedeno pod zemí na pozemcích města. Návrh počítá s novou trafostanicí pro dané 
území.  
 

 

A.01.04 PODMÍNKY PRO OCHRANU HODNOT A CHARAKTERU ÚZEMÍ  

Záměry v území budou respektovat venkovský ráz obce a výškovou hladinu okolní zástavby. Zachovány budou výhledy 
do krajiny a průhledy na dominanty území ve veřejném prostoru (průhled z centrálního prostranství na kostel sv. 
Prokopa). Pro centrální část obce je typické uspořádání staveb s dvory. Na tento charakter venkovských statků naváže 
zástavba občanské vybavenosti při ulici Lidická. Vegetační prvky aleje podél ulice Lidické budou z větší části zachovány 
a doplněny. Nová cestní síť bude doplněna o nová stromořadí a vegetační prvky, které přispějí k ekologické stabilitě a 
kvalitě veřejného prostoru. Důraz bude kladen na kvalitu a podobu použitých materiálů ve veřejném prostoru (přírodní, 
přirozeně stárnoucí), aby společně se zelení podpořili pobytové kvality a dotvořili příjemnou atmosféru venkovského 
prostředí. 

 

 

A.01.05 DRUH A ÚČEL UMÍSŤOVANÝCH STAVEB 

Druh a účel umisťovaných staveb v převážné většině řešeného území vychází z platného územního plánu obce 
Středokluky. Návrh územní studie ilustrativně zobrazuje předpokládanou budoucí parcelaci a využití jednotlivých 
stavebních pozemků. Návrh územní studie je rozdělen na dvě etapy výstavby: 

 

V rámci 1. etapy, tj. v plochách vymezených v rámci územního plánu s označením Z.02, Z.03 a Z.04 územní studie 
předpokládá umístění staveb: 

 

» individuální rodinné domy 

» individuální rodinné domy se třemi byty 

» individuální rodinné domy se třemi byty a drobnou občanskou vybaveností (obchodní jednotkou do 80 m2) 

» objekty veřejné vybavenosti (doporučený domov pro seniory) 

 

Individuální rodinné domy se třemi byty a charakterem bytového domu je doporučeno umisťovat podél hlavního uličního 
prostranství komunikace A – zóna 30. 

Individuální rodinné domy se třemi byty a drobnou občanskou vybaveností (obchodní jednotkou do 80 m2) doporučeno 
umisťovat v bezprostřední návaznosti na vymezená veřejná prostranství. V případě návaznosti na nestavební bloky N.1 
a N.2. (lokální veřejné prostranství v kontextu celé obce) je návaznost aktivního parteru podmínkou. Podrobněji 
v kapitole ,,podmínky pro vymezení aktivního parteru”. 

Domov pro seniory je uvažován v ploše Z.04 – Devaterky OV, která je definována funkčním využitím občanské vybavení 
veřejné.  
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Tato území studie vzniká v průběhu roku 2025 za účelem podrobného prověření rozvoje lokality. V rámci územní studie 
se předpokládá změna územního plánu v ploše rezervy R2 spolu s výstavbou objektu občanské vybavenosti bloku V.I a 
úpravě podlažnosti objektů v centru (objekty navazující na nestavební blok N.I a N.II). Účelem změny územního plánu 
je, aby bylo možné do řešeného území umístit: 

 

» dvojdomy 

» řadové rodinné domy 

» individuální rodinné domy  

» objekt veřejné vybavenosti na pozemku obce 

 

V rámci vymezených veřejných prostranství je možné umisťovat drobné stavby, které svým účelem souvisí s využitím 
přilehlého veřejného prostranství. Jedná se o objekty zastřešení, veřejných hygienických zařízení, drobných 
občerstvení, posezení apod.  

 

 

 

Bilance navržené ilustrativní zástavby v řešeném území: 
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Podmínky pro vymezení aktivního parteru 

Pro budovy umístěné na hranici s bloky N.1 a N.2, které tak navazují na ústřední veřejné prostranství území se stanovuje 
požadavek na vytvoření veřejně přístupného, obchodního parteru, který je ve výkresové části zobrazen grafickou 
značkou "aktivní parter". 

Tyto budovy jsou svým umístěním funkčně a prostorově propojeny s veřejným prostorem a vytvářejí předpoklady pro 
kvalitní fungování městské veřejné infrastruktury.  

Konkrétně se jedná o zástavbu ve stavebních blocích S.I, S.II, S.XII a S.XIII, které bezprostředně navazují na nestavební 
bloky N.1 a N.2. Tyto budovy musí ve své uliční frontě směrem do veřejného prostoru zajistit aktivní využití parteru a 
jeho přímé propojení s tímto prostorem. 

Za aktivní využití parteru se v této územní studii považuje umístění nebytových prostor v přízemí budov, které jsou 
veřejně přístupné přímo z veřejného prostranství nestavebních bloků N.1 a N.2. Přípustné funkce zahrnují např. obchod, 
služby, gastronomii, kulturu či jiné formy občanské vybavenosti, které přispívají k živosti a kvalitě veřejného prostoru. 

Referenční řešení veřejně přístupného parteru v centru obce:  

 

 

A.01.06 PODMÍNKY PRO UMÍSTĚNÍ, PROSTOROVÉ A PLOŠNÉ USPOŘÁDÁNÍ STAVEB  

Zástavba bude organizována tak, aby respektovala uliční a stavební čáru, výškové hladiny okolní zástavby a 
minimalizovala negativní vliv na sousední pozemky. Bude zachována navrhovaná prostupnost a hodnoty území. 
Zastavitelnost jednotlivých pozemků vychází z platného územního plánu. Je kladen důraz na zachování vysokého podílu 
zeleně umožňující vsak dešťových vod. Podél hlavní ulice, komunikace A – zóna 30, je vhodné umisťovat prostorově 
objemnější objekty rodinných domů s více byty a jednou nebytovou jednotkou občanského vybavení o maximální čisté 
ploše 80 m2. 

 

Při umisťování staveb musí být přihlédnuto k charakteru území, zejména ke vztahu zástavby k veřejným prostranstvím, 
půdorysným rozměrům okolních staveb a jejich výšce. Z hlediska zastavitelnosti jsou urbanistické bloky členěny na 
zastavitelnou a omezeně zastavitelnou část. 

 

Zastavitelná část bloku je plocha vymezena stavebními čarami. V ploše platí regulativy intenzity využití území dle 
platného územního plánu, není-li stanoveno jinak. 

Omezeně zastavitelná část bloku je plocha mezi uliční a stavební čárou. Na ploše mezi uliční a stavební čárou lze 
umisťovat pouze: 

- podzemní stavby (za podzemní část stavby se považuje část stavby pod úrovní upraveného terénu) 

- stavby připojení na technickou a dopravní infrastrukturu 

- oplocení 

- stavební prvky fasády do vzdálenosti 0,25m (například sokl budovy, římsa); 

- přesah střechy do vzdálenosti 1 m; 

- vykonzolované části vyšších podlaží do vzdálenosti 1,5 m, které tvoří maximálně jednu třetinu fasády (arkýře a 
balkony); 
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- vstupní části staveb do vzdálenosti 3 m a výšky jednoho podlaží; 

- nadzemní stavby a části staveb do výšky 1,2m od upraveného terénu. 

 

 

Regulační čáry 

 

Uliční čára vymezuje hranici mezi plochami veřejných prostranství a stavebních bloků. 

 

Stavební čára je nepřekročitelná hranice trvalého zastavění v rámci bloku. Stavební čáru mohou překročit pouze stavby 
a jejich části specifikované v této kapitole výše (viz Omezeně zastavitelná část bloku).  Studie definuje tři typy stavebních 
čar: 

Otevřená závazná prioritní, od níž nesmí zástavba nikde ustupovat a nesmí být zastavěna v celé délce; stavební čára je 
vymezená s tolerancí 1 m v obou směrech. 

Otevřená závazná, od níž nesmí zástavba nikde ustupovat a nesmí být zastavěna v celé délce; stavební čára je vymezená 
s tolerancí 2 m v obou směrech. 

Stavební čáry musí být zastavovány postupně od otevřené závazné prioritní (pokud je vymezena), přes otevřenou 
závaznou (pokud je vymezena), k volné. 

V případě ustoupení stavební čáry od uliční čáry o 3m nebo 6m na jednom pozemku v rámci budoucí parcelace, je 
závazná ta, která je zastoupená z větší části. 

Volná, od níž smí zástavba libovolně ustupovat a která nesmí být v celé své délce souvisle zastavěná.  

 

Hranice nestavebního bloku vymezuje veřejná prostranství jednotného účelu a charakteru, která navazují na uliční 
prostranství. 

Vnitřní hranice bloku odděluje dvě části stavebního bloku.  

 

 

Poloha stavby ke stavební čáře stanovuje polohu podélné osy domu (a hřebene střechy) vůči stavební čáře otevřené 
závazné a stavební čáře volné. Stavby budou orientovány rovnoběžně, nebo kolmo ke stavební čáře. 

 

 

Doplňující regulace v území 

 

Grafická značka "zajištění veřejného motorového napojení" závazný požadavek na zajištění veřejného motorového i 
bezmotorového propojení dvou veřejných prostranství přes stavební i nestavební bloky. 

V plochách veřejného prostranství s výskytem grafické značky "koridor pro stromořadí" je požadováno umístění 
stromořadí do uličního profilu. 

V plochách s výskytem grafické značky "Parkovací plocha P+R" je požadováno umístění veřejných parkovacích stání 
P+R s minimálním počtem stání, který je určen ve výkresové části. 

 

A.01.06.a PROSTOROVÁ REGULACE 

V návrhu urbanistické koncepce je území rozčleněno na: 

stavební bloky (S.I – S.XVII) 

stavební bloky pro veřejnou vybavenost na pozemcích města (V.I) 

plochy uličních veřejných prostranství 

nestavební bloky (N.1-N.V) 
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Stavební a nestavební blok je vždy ucelená část území, tvořená souborem pozemků, jedním pozemkem nebo jeho částí, 
zpravidla ohraničená uličním prostranstvím, nebo vymezená čárou hranice nestavební bloku, nebo grafickou značkou 
"vnitřní hranice bloku". Stavební bloky jsou určeny převážně k zastavění, nestavební k nestavebním účelům (specifická 
veřejná prostranství či plochy veřejné zeleně). 

Každý stavební I nestavební blok má své identifikační číslo: 

 

A.01.06.B IDENTIFIKACE BLOKŮ 

 

Identifikace stavebního bloku 

Stavební bloky jsou vymezeny grafickou značkou "uliční čára" a označeny identifikačním číslem "označení stavebního 
bloku" ve formátu S.a-X, kde číslice na pozici "a" označuje samotný blok a písmeno na pozici “X“ označuje do které 
kategorie bloku spadá (označení A - Bydlení v rodinných domech , B - Bydlení ve dvojdomech, C - Bydlení v řadových 
domech , D - Objekty veřejné vybavenosti), z čehož vyplývá, jaké speciální požadavky se na něj vztahují. 

Stavební bloky, které nejsou rozděleny veřejným uličním prostranstvím (uliční čárou), jsou rozděleny grafickou značkou 
"vnitřní hranice bloku". 

Identifikace stavebního bloku pro veřejnou vybavenost na pozemcích obce (V.I) 

Stavební bloky pro veřejnou vybavenost na pozemcích města jsou vymezeny grafickou značkou "uliční čára" a označeny 
identifikačním číslem ve formátu V.a, kde číslice na pozici "a" označuje samotný blok. 

 

Identifikace ploch uličních veřejných prostranství 

Plochy uličních veřejných prostranství zahrnují plochy "uliční prostranství — obytné zóny", "uliční prostranství — zóna 
30" a "ostatní plochy uličního prostranství". 

Plochy "uliční prostranství — obytné zóny" a "uliční prostranství — zóna 30" jsou definované schematickým profilem 
ve výkrese "DETAIL VP — ULIČNÍ PROFILY" v příloze 05_D. 

Plocha "ostatní plochy uličního prostranství" zahrnuje rozšířené úseky uličních profilů,  dále plochy pro umístění veřejné 
zeleně, pěších propojení v území, prostory pro umístění tříděného odpadu, staveb drobných technické infrastruktury a 
další drobné plochy veřejné zeleně. 

 

Identifikace nestavebního bloku  

Nestavební bloky jsou vymezeny grafickou značkou “hranice nestavebního bloku” a označeny identifikačním číslem 
"označení nestavebního bloku" ve formátu N.a, kde číslice na pozici "a" označuje samotný blok. 

 

A.01.06.C STAVEBNÍ BLOKY A JEJICH CHARAKTERISTIKA 

Poloha stavebních bloků reaguje na okolní podmínky, zejména limity technické infrastruktury. Urbanistická koncepce 
vytváří racionální blokovou strukturu, která je vymezena veřejnými dopravními plochami a plochami  bezmotorových 
propojení. Stavební bloky jsou určeny pro zástavbu rodinnými domy, (v ploše rezervy dále dvojdomy a řadovými domy) 
nebo zástavbu občanské vybavenosti veřejné (S.I – S.II). V případě budoucí změny územního plánu územní studie počítá 
s výstavbou domu občanské vybavenosti na pozemku obce (blok V.I), která v době vypracování není v souladu s 
územním plánem. 

 
 

A Bydlení v rodinných domech 

(Jedná se o bloky S.III, S.IV, S.V, S.VI, S.VII, S.VIII, S.IX, S.X, S.XI, S.XII, S.XIII, S.XIV, S.XVII) 

V tomto bloku je možné umístit společně s rodinnými domy také rodinné domy o třech bytových a jedné nebytové 
jednotce občanského vybavení o maximální čisté ploše 80 m2. 

Z hlediska kompozice území územní studie doporučuje umisťovat objemnější stavby (RD o třech bytových jednotkách) 
podél hlavní ulice, komunikace A – zóna 30. Stejně tak i domy s nebytovou jednotkou drobné občanské vybavenosti 
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plochy 80 m2. Rodinné domy s více byty mohou mít charakter malého bytového domu se společným vstupem, nebo tři 
oddělené samostatné vstupy. 

S výstavbou bloku č. S.XVII bude založena místní komunikace, na které je veden provoz zemědělské techniky. 

Blok č. S.XVII se nachází v ploše rezervy R.2 a po změně územního plánu územní studie navrhuje minimální výměru 
pozemků 650m2.  

 

 

B  Bydlení ve dvojdomech  

(Jedná se o blok S.XV) 

Stavební blok S.XV bydlení ve dvojdomech má společně s blokem S.XVII a blokem S.XVI (na ploše rezervy R.2) vytvořit 
prostředí zástavby s vyšší hustotou.  

Pro bydlení ve dvojdomech územní studie doporučuje maximální výšku zástavby 2NP + podkroví. 

C  Bydlení v řadových domech 

(Jedná se o blok S.XVI) 

Stavební blok S.XVI bydlení v řadových domech má společně s blokem S.XVII a blokem S.XV (na ploše rezervy R.2) 
vytvořit prostředí zástavby s vyšší hustotou.  

Pro bydlení v řadových domech územní studie doporučuje maximální výšku zástavby 2NP + podkroví. 

 
Charakter stavebních bloků A, B, C - pro rodinné domy, dvojdomy a řadové domy: 

Objekty budou charakterově, hmotově i materiálově respektovat venkovský ráz obce a okolní zástavbu. 

Hmotové řešení: Půdorys staveb územní studie preferuje převážně jednoduchého obdélného tvaru, případně tvaru L. 
Stavby budou orientovány rovnoběžně nebo kolmo ke stavební čáře. Podlažnost a výška zástavby je stanovena dle 
platného územního plánu. Územní studie doporučuje směrem k hlavní ose území umisťovat prostorově větší objekty 
(rodinné domy o třech bytových jednotkách a s nebytovou jednotkou občanského vybavení o maximální čisté ploše 80 
m2), tyto objekty mohou mít charakter malého bytového domu.  

V případě staveb bezprostředně navazujících na veřejný prostor místního centra (nestavební bloky N.I a N.2) územní 
studie doporučuje umisťovat objekty se sedlovou střechou a maximální podlažností 3NP + podkroví v případě budoucí 
změny územního plánu.  

Ilustrační příklady hmotového řešení bloků s rodinnými domy, dvojdomy a řadovými domy: 
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Oplocení: Stavební pozemky rodinných domů musí být oploceny. Oplocení musí být umístěno vždy v souvislé linii 
rovnoběžné s uliční čárou daného stavebního bloku. Oplocení musí být z větší části průhledné. Oplocení nesmí 
omezovat rozhledové poměry navazujících komunikací. Výška oplocení (včetně podezdívky) je povolena v rozmezí 1,2-
1,55 m nad upraveným terénem (na středu jednotlivých polí oplocení). Oplocení směrem do veřejného prostranství by 
mělo mít jednotnou výšku. 

    
Doprovodné objekty: Garáže, přístřešky pro parkování a doplňkové stavby budou součástí objemu stavby rodinného 
domu nebo budou situovány v prostoru definovaném stavebními čarami. 

 

 

Materiálové a barevné řešení je doporučeno střídmé v přírodních a tlumených tónech bez křiklavých barev tak, aby 
nebyl narušen klidný ráz venkovského prostředí. Doporučené materiály jsou přírodní, přirozeně stárnoucí (dřevo, 
kámen, sklo, omítka v bílých, šedých a dalších přírodních tlumených tónech). Střešní krytina se doporučuje z tašek, 
nebo plechová falcovaná nebo ze šablon jednoduchého tvaru v přírodních odstínech antracitové, šedé, hnědé nebo 
červené barvy. 
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D Objekty veřejné vybavenosti 

(Jedná se o blok S.I, S.II) 

 

V tomto bloku doporučujeme umístit objekty domu pro seniory a přidružené funkce občanské vybavenosti. 

Záměry v území budou respektovat venkovský ráz obce a výškovou hladinu okolní zástavby. 

Územní studie doporučuje pro objekty domů občanské vybavenosti respektovat historický kontext a urbanistickou 
strukturu centrální části obce, která je typická uspořádáním staveb s dvory. Nové objekty občanské vybavenosti budou 
reinterpretovat tento typ zástavby přenesou ji do soudobého architektonického výrazu. Pro dvorcové uspořádání 
zástavby je typické uspořádání kolem poloveřejného či veřejného dvora, který plní funkci setkávacího prostoru a 
zajišťuje propojení mezi jednotlivými částmi zástavby.  

Územní studie stanovuje podlažnost objektů občanské vybavenosti veřejné (například domovu pro seniory) na 2NP + 
podkroví. V případě staveb bezprostředně navazujících na veřejný prostor místního centra (nestavební bloky N.I a N.2) 
územní studie stanovuje umisťovat objekty se sedlovou střechou. Maximální podlažnost stanovuje na 3NP + podkroví. 

Materiálové a barevné řešení: bude odpovídat typu A, B, C  

Ilustrační příklady hmotového řešení bloků s občanskou vybaveností: 

  
 

V Dům pro obec - drobná občanská vybavenost 

(Jedná se o blok V.I)  

Podmínky pro využití pozemků bloků s označením indexu V jsou stanoveny využitím pozemku BV – bydlení venkovské. 
V době tvorby územní studie tak samostatná občanská vybavenost není v souladu s územním plánem. Územní studie 
počítá s budoucí změnou územního plánu pro umístění domu pro obec na pozemku města. Do té doby bude pozemek 
spolu s navazující nestavební plochou sloužit jako veřejné prostranství. 

Blok V.I bude využit pro stavbu objektu typu drobné občanské vybavenosti (školka, dětská skupina, občerstvení, veřejné 
toalety, přístřešek, klubovna aj.). 

Tato stavba bude sloužit obyvatelům obce a zároveň podporovat komunitní život. Součástí návrhu stavby by mělo být 
řešení integrace stavby s veřejným prostranstvím. Ilustrativní zástavba územní studie ukazuje řešení multifunkční stavby 
přístřešku s občerstvením a veřejnou toaletou přístupnou z veřejného prostranství, umístění pítka a stojanů na kola. 

Územní studie doporučuje maximální počet podlaží 2NP + podkroví, nebo 2NP s plochou střechou. 

Materiálové a barevné řešení: bude odpovídat typu A, B, C  

Ilustrační příklady hmotového řešení bloků s domem pro obec: 
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N  Veřejná prostranství a parky 

(Jedná se o blok N.I, N.II, N.III) 

Nestavební blok N.I a N.II (nové náměstí) společně tvoří jedno veřejné prostranství jednotného charakteru lokálního 
centra. Toto veřejné prostranství má celoměstský význam a slouží jak místním, tak má potenciál sloužit obyvatelům 
celé obce pro rekreaci a setkávání. Objekty přiléhající k tomuto prostranství mají veřejně přístupný aktivní parter 
zahrnující například obchod, služby, gastronomii, kulturu či jiné formy drobné občanské vybavenosti, které přispívají k 
živosti a kvalitě veřejného prostoru. 

 

Součástí tohoto veřejného prostoru jsou parkovací stání P+R. Veřejným prostranstvím prochází komunikace A – zóny 
30 obsluhující celé řešené území a tvoří tak jeho osu. Komunikace bude řešena v jedné úrovní s veřejným prostranstvím. 

Nestavební blok N.I je veřejným prostranstvím navazujícím na pozemky občanské vybavenosti (v ilustrativní zástavbě se 
jedná o domov pro seniory) a slouží jak obyvatelům města, tak návštěvníkům a klientům domova pro seniory. Jeho 
charakter odpovídá parkové podobě veřejného prostranství na které navazují aktivní partery budov občanské 
vybavenosti. 

V ploše veřejného prostranství územní studie doporučuje umístit travnaté pobytové plochy, zatravňovací zpevněné 
plochy s přechody do dlažeb a vegetační prvky jako záhony a stromy. Dále mobiliář k odpočinku, případně herní prvky 
a drobné atraktory v podobě vodního prvku, pítka a podobně. Materiály studie doporučuje používat přírodní a trvanlivé, 
které podpoří venkovský charakter prostředí. 

Barvy v řešeném prostranství by měly být použity přírodní, nebo v neutrálních odstínech (bílá, šedá, černá, béžová, 
přírodní kov, kámen, dřevo).  

Nestavební blok navazuje na pěší průchod vedoucí podél hranice řešeného území a ústící v západním rohu tohoto 
veřejného prostranství. Návrh veřejného prostranství  by měl respektovat tuto linii pohybu pěších. Do nestavebního 
bloku N.I je dále požadováno umístit šest parkovacích stání P+R. 

Nestavební blok N.II společně tvoří jedno veřejné prostranství s nestavebním blokem N.I. Tento nestavební blok má 
částečně parkový charakter s větším poměrem zpevněných ploch než blok N.I. Územní studie v tomto bloku počítá s 
jedním z variantních umístění sochy sv. Ludmily a Václava. Na prostranství navazují aktivní partery nebytových prostor 
budov rodinných domů. Do nestavebního bloku N.II je dále požadováno umístit čtyři parkovací stání P+R. 

Ilustrační příklady uspořádání a povrchů: 
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Nestavební blok N.III 

Nestavební blok N.III se nachází na rozhraní krajinného a zastavěného prostředí. Jeho hranou prochází cyklotrasa a 
sousedí s pozemkem obecního objektu. Toto prostranství má převážně sloužit místním obyvatelům k rekreaci a podpoře 
komunitního života (například sousedská setkávání). Územní studie proto navrhuje umístit do veřejného prostoru 
mobiliář a objekty tomu odpovídající. V návrhu je veřejné prostranství řešeno jako mlatová pochozí plocha s herními a 
rekreačními prvky jako je veřejné ohniště, stojany na kola, pítko a prvky na sezení ve stínu stromů malého bosketu. 

Územní studie v tomto bloku počítá s jedním z variantních umístění sochy sv. Ludmily a Václava. 

Ilustrační příklady uspořádání a povrchů nestavebního bloku N.III: 

 
 

Nestavební blok N.IV a N.V 

Nestavební blok N.IV svým charakterem navazuje na charakter N.V – veřejné prostranství s dětským hřištěm. Veřejné 
prostranství je vymezeno rozšířeným uličním profilem hlavní ulice, komunikace A – zóna 30. Územní studie doporučuje 
v této ploše komunikaci řešit bez zvýšených obrubníků, vymezenou dopravními sloupky. Na rozšířené ploše profilu je 
navrženo dětské hřiště oddělené od komunikace záhonem. V prostoru hřiště je navrženo umístit drobnou stavbu 
související s hřištěm jako například přístřešek a veřejnou toaletu. Kromě hřiště jsou ve veřejném prostoru umístěny 
lavičky na částečně zpevněných plochách a pobytová plocha zeleně. 

Navazující nestavební blok N.V odpovídá charakteru bloku N.IV., nachází se zde další rekreační plochy a v případě 
návrhu ilustrativního řešení venkovní posilovna pro dospělé. Veřejné prostranství N.V musí zajistit veřejný průchod pro 
pěší do volné krajiny. 

Ilustrační příklady uspořádání a povrchů: 

 
  



Územní studie ÚS.1 - Devaterky | ARCHUM architekti s. r. o. 

  
22 

Materiály a barvy ve veřejných prostranstvích 

BAREVNOST 

Barvy je doporučeno používat ve střídmých, přírodních a tlumených tónech bez křiklavých barev tak, aby nebyl narušen 
klidný ráz venkovského prostředí. 

MATERIALITA 

Doporučené materiály jsou přírodní, přirozeně stárnoucí (kámen, dřevo, písek, štěrk…), případně moderní materiály v 
tlumených tónech odstínů bíle (beton, asfalt, kov, pryž…). 

ZPEVNĚNÉ POVRCHY 

Jako pochozí a pojízdné plochy územní studie doporučuje odolné propustné povrchy, jako například štětová kamenná 
dlažba, mlat, řezaná žulová dlažba kladená do štěrku, betonová dlažba se širokými spárami, případně mechanicky 
zhutněné kamenivo. Použití matriálů zcela nepropustných se doporučuje v co nejmenší míře. Vhodné je použití i 
moderních zatravňovacích dlažeb a pásků pro parkovací stání a nebo pro přechody pobytových zatravněných ploch 
dlážděných prostranstvích. 

 
NEZPEVNĚNÉ POVRCHY 

Jako nezpevněné povrchy je doporučeno dle typů veřejného prostranství umisťovat záhony (s místními trvalkami), 
pobytové udržované trávníky, zatravněné luční plochy, pro hřiště písek, dřevěné štěpky a podobně. 

 
 

VÝSADBA  

V ulici Lidická budou do stávajícího stromořadí doplněny lípy (druhově odpovídající stávajícím dřevinám). 

V ostatních veřejných prostranství řešeného území studie doporučuje vysazovat v ulicích místní listnaté dřeviny (lípa 
srdčitá, dub letní, javor mléč, javor babyka, jeřáb ptačí…) 
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A.01.06.D POŽADAVKY PRO VÝSTAVBU DLE TYPOLOGIE ZÁSTAVBY 

 

Výstavba individuálních rodinných domů 
Výstavba individuálních rodinných domů bude prostorovým i tvarovým řešením respektovat požadavky platného 
územního plánu. 

 

Koeficienty dle platného ÚP 

 

Výška zástavby dle platného ÚP 

 

V případě staveb bezprostředně navazujících na veřejný prostor místního centra (nestavební bloky N.I a N.2), územní 
studie doporučuje umisťovat objekty se sedlovou střechou, a to dle parametrů platného územního plánu. V případě 
budoucí změny územního plánu však možno 3NP + podkroví. 

 

 

Výstavba objektů občanské vybavenosti veřejné 

Územní studie stanovuje podlažnost objektů občanské vybavenosti veřejné (například domovu pro seniory) na 2NP + 
podkroví. V případě staveb bezprostředně navazujících na veřejný prostor místního centra (nestavební bloky N.I a N.2) 
územní studie stanovuje umisťovat objekty se sedlovou střechou o maximální podlažnosti 3NP + podkroví. 

Koeficienty dle platného ÚP 

 

POŽADAVKY NA VÝSTAVBU S PODMÍNKOU ZMĚNY ÚZEMNÍHO PLÁNU  

 

Výstavba dvojdomů 
Výstavba rodinných dvojdomů se nachází na území rezervy a v době vypracování územní studie návrh jejich umístění 
není v souladu s územním plánem.  

V případě změny územního plánu územní studie doporučuje: 

Podlažnost objektů 2NP + podkroví  

Zastavěná plocha pozemku – max. 70%, plocha zeleně na pozemku – min. 30%  

 

Výstavba řadových domů 
Výstavba řadových domů se nachází na území rezervy a v době vypracování územní studie návrh jejich umístění není 
v souladu s územním plánem.  

V případě změny územního plánu územní studie doporučuje: 

(5.5) zastavěná plocha pozemku – stávající nebo max. 40 %, pokud není stanoveno jinak, u pozemků 

větších 1200 m2 se stanovuje maximální zastavěná plocha 240 m2 

(5.6) plocha zeleně na pozemku – stávající nebo min. 60 %, pokud není stanoveno jinak 

(5.4) výšková regulace zástavby max. 2 NP nebo 1 NP s podkrovím do výšky max. 9 m 

(4.2) zastavěná plocha pozemku – max. 70% 

(4.3) plocha zeleně na pozemku – min. 30% 



Územní studie ÚS.1 - Devaterky | ARCHUM architekti s. r. o. 

  
24 

Podlažnost objektů 2NP + podkroví 

Zastavěná plocha pozemku – max. 70%, plocha zeleně na pozemku – min. 30% 

 

Výstavba domu občanské vybavenosti na pozemku obce 
V době vypracování územní studie umístění domu občanské vybavenosti na pozemku obce není v souladu s územním 
plánem. Pozemek se nachází v ploše „BV – BYDLENÍ VENKOVSKÉ“ 

V případě změny územního plánu územní studie doporučuje: 

maximální počet podlaží: 2NP + podkroví, nebo 2NP s plochou střechou 

 

A.01.07 PODMÍNKY PRO NAPOJENÍ STAVEB NA VEŘEJNOU A TECHNICKOU INFRASTRUKTURU,  

Území bude napojeno na stávající dopravní, veřejnou a technickou infrastrukturu. 

Návrh územní studie splňuje minimální požadavek na vymezení veřejného prostoru stanovený vyhláškou č. 146/2024. 

Doprava a pěší prostupnost územím 

Řešené území je napojeno na stávající uliční síť v deseti místech. Hlavní napojení je v místě křižovatky Lidická a 
Kladenská. Další dopravní napojení jsou navržena v severní částí řešeného území do ulic Měsíční, Slunečná a Jarní. Pro 
druhou etapu výstavby v rámci zastavění plochy rezervy R.2 návrh počítá s napojením v místě křižovatky ulice Lidická a 
Na Parcelách. Před realizací tohoto napojení budou v navržených ulicích na hranici plochy Z.03 a R.2 zřízena obratiště. 
Na jihu řešeného území je lokalita napojena na stávající polní cestu a na komunikaci pro zemědělskou techniku, současně 
cyklotrasu, která vede podél jižního okraje území, a která bude dále napojena na ulici Lidickou mimo řešené území.  

Všechny nové budoucí pozemky v rámci navržených bloků budou mít zajištěný přístup z veřejné komunikace. Vjezdy 
budou sdružovány u sousedících a nebo protilehlých pozemků tak, aby byla zajištěna eliminace záboru travnatých ploch 
ve veřejném prostranství. Parametry komunikací umožní průjezd a zásah vozidel integrovaného záchranného systému. 

V území vniká několik pěších bezmotorových napojení v návaznosti na etapizaci, prostupnost a pěších napojení na 
krajinu. V území jsou navrhovány chodníky, které navazují na pěší trasy okolí a současný systém chodníků v obci. 
Územní studie počítá s navázáním na pěší průchod podél jižní hranice řešeného území a lokality Sedmerky k ploše pro 
veřejnou vybavenost.  

 

Technická infrastruktura 

Řešené území je možné napojit na stávající vodovod, kanalizaci, případně dešťovou kanalizaci. Místa připojení se 
nachází v místě křižovatky ulice Lidická a ulice Kladenská. Další napojení je možné provést v severní částí řešeného 
území do ulic Měsíční, Slunečná a Jarní. 

Vzhledem k příznivé konfiguraci terénu, který klesá směrem k severu ke stávající zástavbě a tím pádem stávající 
kanalizační síti, lze předpokládat gravitační spádování nově navržené kanalizační sítě v území. 

V dalších fázích projektu technické infrastruktury území bude prověřeno a navrženo konkrétní řešení. 

Napojení jednotlivých objektů na veřejnou infrastrukturu bude řešeno v souladu s projektovou dokumentací jednotlivých 
staveb. Kanalizace stejně jako vodovod bude napojena na novou obecní síť prostřednictvím samostatných přípojek.  

Stávající nadzemní elektrické vedení VN procházející územím bude nově vedeno zemí na pozemcích obce.  

V území vznikne nová síť silnoproudého a sdělovacího vedení. Pro zajištění připojení k sítím elektronických komunikací 
a napojení na sítě NN je třeba potvrzení od distributora sítě. 

V rámci návrhu bude v území vybudována nová síť veřejného osvětlení, a to podél hlavních pěších tras, komunikací pro 
motorovou dopravu a v místech veřejných prostranství. Umístění stožárů veřejného osvětlení bude koordinováno s 
ostatními inženýrskými sítěmi a se zelení. Osvětlovací technika bude splňovat platné technické normy a bude navržena 
s ohledem na energetickou úspornost a minimalizaci světelného znečištění. Podrobnosti budou řešeny v další projektové 
dokumentaci. 
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Modrozelená infrastruktura 

Nakládání s dešťovou vodou v území je důležitou součástí dnešního plánování měst. To, jak je s ní nakládáno ovlivňuje 
náš pocit pohody v městském prostředí, ovlivňuje vlhkost, teplotu, čistotu ovzduší a klima. 

Nová veřejná prostranství a uliční sítě budou doplněny o nová stromořadí, vegetační prvky a další prvky MZI, které 
přispějí k ekologické stabilitě a kvalitě veřejného prostoru. 

Srážkové vody z veřejných prostranství budou v maximální možné míře zasakovány v místě spadu prostřednictvím 
zelených pásů podél komunikací a výsadbových pásů stromořadí se substráty a podzemními konstrukcemi k tomu 
určenými (prokořenitelné či retenčních prostory pod zpevněnými povrchy). Prvky MZI budou mít podobu nových 
vegetačních prvků  jako stromořadí v ulicích, trvalkové záhony, dešťové záhony, průlehy podél komunikací. V území 
budou použity propustné zpevněné povrchy v co nejvyšší míře (například pro parkovací stání).  

Každý jednotlivý prostor bude v projekční fázi zohledňovat principy požadavků na řešení MZI s požadovanou kapacitou 
retence. 

V rámci jednotlivých zastavěných a zastavitelných bloků budou srážkové vody přednostně vsakovány nebo 
akumulovány k dalšímu využití. 

Přilehlé pásy zeleně u jednotlivých veřejných ploch mají dostatečnou rozlohu pro vsakování zachycené srážkové vody v 
celkovém souhrnu i jednotlivě pro každou plochu. Zachycené srážkové vody budou vsakovány v řešeném území. 

 

Stromy a podmínky pro jejich prostředí  

Pro každý strom musí být zajištěna minimální výsadbová plocha. Výsadbová plocha se musí nacházet mimo zhutnělé 
vrstvy a neprokořenitelné materiály, zpravidla zůstává volná anebo zakrytá mříží. 

Její minimální šířka je 0,8 m a minimální velikost je 2 m2 pro stromy s malou korunou, 4 m2 pro stromy se střední 
korunou a 9 m2 pro stromy s velkou korunou.  

Plocha pro vsak dešťové vody – pro strom musí být zajištěna dostatečná plocha pro vsak dešťové vody a 
provzdušňování. Velikost této plochy je zpravidla pro stromy s malou a střední korunou 6 m2 a pro stromy s velkou 
korunou nad 10 m2. Plocha pro vsak dešťové vody se řeší buď jako otevřená půda, nebo dlažbou v suchém loži se 
širokou spárou, zatravňovací dlažbou, případně jiným krytem, který propouští vodu a vzduch (např. písek, štěrk). Pokud 
to místní podmínky nebo zvolené architektonické řešení nedovolí, je možné požadavek nahradit stavebně technickými 
a vegetačně technickými prvky.  

Minimální vzdálenost podzemních sítí od paty kmene stromu bude řešen dle podmínek distributorů technických sítí. 

 

 

A.01.08 NÁVRH URBANISTICKÉHO ŘEŠENÍ DANÉ PLOCHY 

Cíl 

Cílem urbanistické studie je vznik nové obytné lokality včetně nového lokálního centra a nových ploch pro služby. 
Společně tvoří jasně vymezený přechod ze zastavěné části do krajiny. 

 

Charakter návrhu 

Řešené území se nachází v nezastavěném výseku obce Středokluky a tvoří značnou část značnou část zastavitelného 
území obce. Stávající zastavěné území, na které územní studie navazuje, má převážně rezidenční charakter. 

Návrh navazuje na venkovský ráz a hierarchii uspořádání stávající urbanistické struktury a zároveň chce podpořit 
kompaktní rozvoj obce, aby zabránil současnému trendu - nekoncepčnímu rozpínání měst v blízkosti Prahy. 

Návrh rozvíjí současné hodnoty a charakteristické znaky lokality. Například vizuální propojení s krajinou a dominantou 
území (kostela sv. Prokopa, barokní Sousoší sv. Ludmily a Václava), zachování vysokého poměru zeleně v obci a 
navázání na uspořádání staveb s dvory v centru obce. 

Do návrhu územní studie byl implementován krajinný plán obce. 
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Koncepce uspořádání komunikací a veřejných prostranství 

Principem dopravního řešení je vytvoření hlavní obslužné ulice, komunikace A – zóna 30, na kterou navazují zklidněné 
komunikace obytných zón. Podél hlavní ulice území se nachází veřejná prostranství a rodinné domy s více byty. V území 
je počítáno s pěšími průchody spojujícími město s krajinou a logickými napojeními s dalšími částmi města. Součástí 
návrhu je vedení nových cyklostezek propojujícími stávající trasy mimo řešené území. 

Návrh vytváří zcela nový systém veřejných a uličních prostranství. K hlavní ulici, komunikace A – zóna 30, jsou 
přidruženy tři veřejné plochy různého charakteru. 

V blízkosti autobusových zastávek se nachází centrální veřejné prostranství území a zároveň lokální centrum celého 
sídla obce Středokluky. Objekty přiléhající k tomuto prostranství mají veřejně přístupný aktivní parter (nebytové 
prostory), které přispívají k živosti a kvalitě veřejného prostoru.  

Další dvě veřejná prostranství slouží především místním obyvatelům k rekreaci a setkávání. Nachází se zde rekreační a 
pobytové plochy a prvky podněcující interakci, jako například veřejné ohniště, hřiště, venkovní posilovna a podobně. 
Cílem je vytvoření kvalitních a různorodých veřejných ploch zvyšující kvalitu obytného prostředí. 

 

Technická infrastruktura  

Návrh navazuje na stávající uliční síť a veřejnou infrastrukturu. Konkrétní řešení technické infrastruktury v řešeném 
území bude stanoveno v pozdějších fázích návrhu projektu a není v grafických přílohách územní studie zakreslováno. 

Řešené území se napojí na stávající vodovod, kanalizaci, sítě silnoproudu a sdělovacího vedení. 

Umístění trafostanice pro území je počítáno ve dvou variantách. 

Stávající nadzemní elektrické vedení VN procházející územím bude nově vedeno v zemi na pozemcích města.   

Návrh počítá s několika variantami umístění stanoviště tříděného odpadu. 

 

Modrozelená infrastruktura 

Návrh klade důraz na modrozelenou infrastrukturu. Nová veřejná prostranství a uliční sítě budou doplněny o nová 
stromořadí, vegetační prvky a další prvky MZI, které přispějí k ekologické stabilitě a kvalitě veřejného prostoru. 

 

Etapizace a typologie zástavby 

Návrh je rozdělen na dvě etapy výstavby. 

První etapou je výstavba ploch územního plánu Z.02, Z.03, Z.04 dle platného územního plánu. Tyto plochy tvoří 
rezidenční plochy a občanská vybavenost. Jsou zde navrhovány rodinné domy, rodinné domy se třemi byty, drobná 
občanská vybavenost v rámci rodinných domů. Na ploše pro veřejnou vybavenost u ulice Lidická územní studie navrhuje 
domov pro seniory.  

Ve druhé etapě výstavby v řešeném území je v návrhu územní studie počítáno se změnou územního plánu. Jedná se o 
plochu rezervy R.2 spolu s výstavbou objektu občanské vybavenosti bloku V.I a úpravě podlažnosti objektů v centru 
(objekty navazující na nestavební blok N.I a N.II). Studie není v této části zpracována v souladu s ÚP. Navrhovaná změna 
umožní vyšší hustotu zástavby v ploše rezervy, umístění veřejné vybavenosti v návaznosti na veřejné prostranství a vyšší 
podlažnost pro objekty s aktivním parterem. Návrh územní studie slouží jako podklad pro budoucí změnu ÚP. 

Územní studie studie navrhuje objemnější stavby (RD o třech bytových jednotkách a nebytové prostory umístěné v rámci 
rodinných domů) podél hlavní osy území, komunikace A – zóna 30, aby se navýšilo využití území, hustota obyvatel a 
hlavní osa území získala charakter živého aktivního prostředí. 

 

 

 

  



Územní studie ÚS.1 - Devaterky | ARCHUM architekti s. r. o. 

  
27 

A.01.09 NÁVRH DOPRAVNÍHO ŘEŠENÍ 

Dopravní napojení lokality 

 

Navrhovaná lokalita je napojena na stávající okolní komunikační síť na několika místech. Hlavní dopravní napojení je na 
místní komunikaci Lidická, která je průtahem silnice III/2405 obcí Středokluky. Toto napojení je navrženo vstřícně proti 
místní komunikaci Kladenská, nově tak vzniká průsečná křižovatka. Další napojení je provedeno cca 180 m JV směrem 
opět na Lidickou, vstřícně proti místní komunikaci Na Parcelách. Cca 60 m SZ směrem od nové průsečné křižovatky 
Lidická x Kladenská je navřeno třetí dopravní napojení na Lidickou ulici, kde vznikne nová styková křižovatka. 

Další dopravní napojení jsou provedena v severní částí řešeného území, a to na místní obslužné v Zóně 30 – ulice 
Měsíční, Slunečná a Jarní . 

Na jihu řešeného území je lokalita napojena na stávající polní cestu. 

 

Dopravní řešení 

 

Komunikace A – jedná se o hlavní navrhovanou pozemní komunikace v řešeném území. Na SV se napojuje na Lidickou, 
vstřícně proti Kladenské. Komunikace je ve smyslu ČSN 73 6110 řešena ve funkční skupině C – Zóna 30. Šíře uličního 
prostranství je 14 m, z toho 2x 3,0 m jízdní pruh, jednostranný podélný parkovací záliv vystřídaný se zeleným pásem a 
jednostranný chodník šířky 3,0 m. Na tuto komunikaci jsou napojeny všechny ostatní navrhované komunikace 
prostřednictvím zvýšených křižovatek, které mají funkci zpomalení dopravy. 

Návrhová rychlost 30 km/h 

Šířka uličního prostranství 14,0 m 

Šířka komunikace 6,0 m 

Komunikace B – komunikace se nachází na SV řešeného území, je řešena ve smyslu ČSN 73 6110 ve funkční skupině 
D1 – Obytná zóna, komunikace je napojena jednak na Lidickou ulici, tak na Komunikaci A.  

Návrhová rychlost 20 km/h 

Šířka uličního prostranství min. 8,0 m 

Šířka komunikace 3,5 – 6,0 m 

Návrh této komunikace je možné uzpůsobit dle konkrétního urbanistického uspořádání objektů občanského vybavení 
v případě, že bude zachován veřejný průjezd k napojovacím bodům a výše zmíněné parametry komunikace. 

Komunikace C – komunikace se nachází na V řešeného území, je řešena ve smyslu ČSN 73 6110 ve funkční skupině D1 
– Obytná zóna, komunikace je napojena jednak na západě na Komunikaci A a na východě je napojena na Lidickou 
vstřícně proti místní komunikaci Na Parcelách. Komunikace je řešena jako jednopruhová obousměrná s místy 
umožňujícími vyhnutí vozidel. 

Návrhová rychlost 20 km/h 

Šířka uličního prostranství min. 8,0 m 

Šířka komunikace 3,5 m (lokálně rozšířena na 6,0 m) 

Komunikace D – komunikace se nachází na SV řešeného území, je řešena ve smyslu ČSN 73 6110 ve funkční skupině 
D1 – Obytná zóna, komunikace je napojena jednak na západě na Komunikaci A a na východě je napojena na Komunikace 
C. Komunikace je řešena jako jednopruhová obousměrná s místy umožňujícími vyhnutí vozidel. 

Návrhová rychlost 20 km/h 

Šířka uličního prostranství min. 8,0 m 

Šířka komunikace 3,5 m (lokálně rozšířena na 6,0 m) 

Komunikace E – komunikace se nachází na J řešeného území, je řešena ve smyslu ČSN 73 6110 ve funkční skupině D1 
– Obytná zóna, komunikace je napojena dvakrát na Komunikaci A, jednou přibližně uprostřed řešeného území a poté 
na JZ území. Komunikace je přibližně z poloviny řešena jako jednopruhová obousměrná s místy umožňujícími vyhnutí 
vozidel a částečně jako dvoupruhová. 

Návrhová rychlost 20 km/h 
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Šířka uličního prostranství min. 8,0 m 

Šířka komunikace 3,5 – 5,0 – 5,5 m 

Komunikace F1-F4 – komunikace jsou ve smyslu ČSN 73 6110 řešeny ve funkční skupině D1 – Obytná zóna. Na jihu se 
napojují na Komunikaci A a na severu se napojují na stávající místní komunikace Slunečná a Měsíční. 

Návrhová rychlost 20 km/h 

Šířka uličního prostranství min. 8,0 m 

Šířka komunikace 3,5 m (lokálně rozšířena na 6,0 m) 

 

Doprava v klidu 

 

Lokalita předpokládá zástavbu převážně rezidenční, na severovýchodním okraji území zástavbu občanské vybavenosti 
(například domu pro seniory). 

Vázaná stání budou řešena na vlastních pozemcích staveb.  

Návštěvnická stání lze navrhnout v uličním prostoru. Navržená zástavba generuje 37 parkovacích stání návštěvnických, 
přičemž návrh počítá s umístěním 39 parkovacích stání ve veřejném prostoru. 

Územní studie dále navrhuje umístění parkovací stání P+R v blízkosti zastávky autobusu ve veřejném prostoru lokálního 
centra (bloku N.I a N.II).  

 

 

Územní studie prověřila kapacity parkování v návrhu ilustrativní zástavby: 
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A.01. 10 NÁVRH ŘEŠENÍ TECHNICKÉ INFRASTRUKTURY,  

Řešené území se napojí na stávající vodovod, kanalizaci, sítě silnoproudu a sdělovacího vedení. 

Konkrétní řešení technické infrastruktury v řešeném území bude stanoveno v pozdějších fázích návrhu projektu a není 
v grafických přílohách územní studie zakreslováno. 

Souhrnná tabulka potřeby energií a bilancí ilustrativní zástavby v řešeném území (orientační): 

 
 

Splašková kanalizace 

Vzhledem k příznivé konfiguraci terénu, který klesá směrem k severu, ke stávající zástavbě a tím pádem stávající 
kanalizační síti, lze předpokládat gravitační spádování nově navržené kanalizační sítě v území. Nové potrubí splaškové 
kanalizace je možné napojit na stávající kanalizační síť v šesti místech. V souvislosti s napojením v jižní části území na 
ulici Lidickou bude zřejmě nutné prodloužit současnou větev kanalizační síť k nově navrhované komunikaci v území, 
zóny 30. Konkrétní řešení však bude prověřeno v dalších fázích vypracování projektu. 

Kapacity ČOV 

Stávající ČOV má cca 1980 ekvivalent s možností navýšení na cca 2300-2400 ekvivalent. 

Ilustrativní zástavba územní studie počítá s nárustem obyvatel o 278 + 16 ekvivalentních obyvatel pro další funkce v 
území (komerční i nekomerční občanská vybavenost). Celkem 294 EO. 

Kapacita ČOV bude dostačující pro navrhované území. 

Technické řešení kanalizační sítě v řešeném území není v grafických přílohách územní studie zakreslováno. 
 

 

 

 

 

Zásobování pitnou vodou 

Pro území vznikne nová vodovodní síť napojená na stávající vodovod v obci. Nové vodovodní řady budou uložené v rámci 
nově navržených obslužných komunikací. Předpokládá se okruhová síť vodovodu v rámci návrhu uliční sítě, která bude 
napojena na stávající síť obce na šesti místech. Konkrétní řešení a dimenze nového vodovodu budou stanoveny v dalších 
fázích projektové přípravy. 

Pro potřeby územní studie byla vypravována bilance potřeby vody řešeného území na ilustrativní zástavbě. 

V rámci nové výstavby se předpokládá až 93 bytů v rodinných domech, dvojdomech a řadových domech a dále 7 
objektů s účelem pro veřejnou vybavenost (předpoklad domova pro seniory s cca 50 lůžky) a dům pro obec (klubovna 
s veřejnou toaletou) 
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Celková potřeba pitné vody území (orientační): 

 Qd [l/den] Qmaxd [l/den] Qh [l/s] 

Celkem v území 19078 24801 0,52 

 

Likvidace dešťových vod v řešeném území 

Soukromé pozemky 

Dešťové vody budou primárně likvidovány na pozemcích staveb formou vsakování, případně akumulace a regulovaného 
odtoku v souladu s platnými normami a podmínkami správců sítí. 

Likvidace dešťových vod ve veřejném prostoru  

Přilehlé pásy zeleně u jednotlivých ploch mají dostatečnou rozlohu pro vsakování zachycené srážkové vody v celkovém 
souhrnu i jednotlivě pro každou plochu. 

Zelené pásy podél zpevněných ploch je potřeba doplnit retenčním objemem v rozsahu: 

 

plocha    V[m3] 

hlavní ulice   96.43 

obousměrná ulice  118.30 

jednosměrná ulice  118.38 

parkoviště P+R   8.52 

náměstíčka a plácky  59.75 

CELKEM   401.38 

 
Závěr: Zastoupené půdy v celé ploše disponují dostatečnou propustností ve smyslu hodnot koeficientu vsaku KV[m/s]. 
Výměra přilehlých zelených ploch je v současném návrhu dostatečná pro bezpečné vsakování zachycené srážkové vody, 
nicméně alespoň 7% těchto ploch je nutné založit do hloubky 1,5m p.t. – tj. do vrstvy eluvia slínovců (opuk), kde je 
předpokládána nejvyšší propustnost. Zelené plochy je nutné koncipovat min. částečně jako suché poldry s dostatečným 
akumulačním objemem pro zachycení dimenzovaných srážkových úhrnů, lze tak činit jednotlivě pro každou plochu, 
nebo koncentrovat akumulaci i vsakování do vybraných částí. 

Pro výpočty byla využita minimální zjištěná hodnota koeficientu vsaku – z dokumentované sondy KS-4 (viz Šrámek, M., 
2021): KvMIN = 1,21e-5 m/s. 

 

Technické řešení likvidace dešťových vod v řešeném území není v grafických přílohách územní studie zakreslováno. 
 

Zásobování elektrickou energií 

Návrh počítá s novou trafostanicí pro dané území ve dvou variantách umístění. Umístění se v obou případech 
předpokládá v blízkosti hlavní komunikace v území, zóny 30. První se nachází na ploše pro občanskou vybavenost. 
Druhá varianta se nachází na rozšířené ploše komunikace křižovatky zóny 30 a obytné zóny. Obě varianty umístění jsou 
patrné z výkresové části a jsou sdruženy s místem pro odkládání tříděného odpadu. Územní studie preferuje umístění 
v ploše pro občanskou vybavenost. 

Stávající nadzemní elektrické vedení VN procházející územím bude nově vedeno v zemi na pozemcích města.  

V území vznikne nová síť slaboproudu a veřejného osvětlení vedené v uličních prostranstvích. 

Nově vymezené zastavitelné plochy budou zásobovány elektrickou energií prostřednictvím kabelových rozvodů NN, 
napájených z navrhované trafostanice (zobrazeno ve výkresové části ve dvou variantách). Kabelové rozvody NN 
budou ukládány v rámci navrhovaných uličních prostranství v souladu s příslušnými technickými normami a budou 
smyčkově napojovat přípojkové skříně jednotlivých odběratelů. 
 
Návrhové kabelové rozvody NN nejsou v grafických přílohách územní studie zakreslovány. 
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Elektronické komunikace 

Nové trasy sítě elektronických komunikací budou navazovat na stávající rozvody v okolní zástavbě a budou v uličních 
profilech ukládány dle potřeby v souladu s příslušnými normami. V grafické příloze územní studie nejsou kabelové 
trasy sítě elektronických komunikací zakreslovány. 

 

Tříděný odpad 

 

Návrh počítá s několika místy vhodnými pro umístění nádob tříděného odpadu. Tři variantní umístění v územní studii 
jsou označeny grafickou značkou "prostor pro tříděného umístění odpadu v území" Konkrétní podoba, rozsah a umístění 
bude stanoveno v pozdějších fázích návrhu projektu. 

 

 

A.02 ODŮVODNĚNÍ ÚZEMNÍ STUDIE  

 

A.02.01 POSTUP POŘÍZENÍ ÚZEMNÍ STUDIE  

A.02.02 VYPOŘÁDÁNÍ UPLATNĚNÝCH POŽADAVKŮ DOTČENÝCH ORGÁNŮ A OPRÁVNĚNÝCH 
INVESTORŮ,  

A.02.03 VYPOŘÁDÁNÍ UPLATNĚNÝCH POŽADAVKŮ VEŘEJNOSTI,  

A.02.04 DOKLADOVOU ČÁST (PDF ODVOZENINY UPLATNĚNÝCH STANOVISEK).  

A.02.05 ODŮVODNĚNÍ URBANISTICKÉHO ŘEŠENÍ 

 

Řešené území tvoří významnou část zastavitelného území obce, a jeho budoucí podoba tak zásadně ovlivní celkový 
charakter obce i kvalitu života jejích obyvatel. 

 

Návrh proto klade důraz na kompaktní a promyšlený rozvoj, který vychází z uspořádání stávající urbanistické struktury. 
Zachovává hierarchii veřejných prostranství a stávajících dominant v území, přičemž respektuje venkovský ráz zástavby 
a přispívá k udržení jednotného charakteru obce. 

Územní studie zároveň zohledňuje trend růstu měst (zejména v blízkosti Prahy) a navrhuje tak dílčí zahušťování v 
řešeném území a to zejména ve druhé etapě výstavby, kde územní studie slouží jako podklad pro budoucí změnu 
územního plánu. Návrh tak podporuje kompaktní rozvoj obce a zabraňuje současnému trendu - nekoncepčnímu 
rozpínání a řídnoucí zástavbě měst. 

Možnost většího zahuštění území v rámci první etapy byla konzultována s vlastníky pozemků. Na základě projednání 
však bylo rozhodnuto tuto variantu do návrhu územní studie nezahrnout. 

Návrh klade důraz na různorodost veřejných prostranství, množství zeleně a pěší prostupností územím, aby vytvořila 
atraktivní a udržitelné prostředí. 

Do návrhu územní studie byl zapracován krajinný plán obce, který přispěje ke zlepšení nejen vizuální kvality prostředí, 
ale i jeho hygienických podmínek, například omezením eroze přilehlých pozemků. 

Základní úvaha o veřejné technické infrastruktuře vychází z požadavků územního plánu a potřeb lokality. Návrh byl 
prověřen z hlediska základních bilančních výpočtů o kapacitách zástavby v této lokalitě a potřeb z toho vyplývajících.  

 


