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1 Vymezení řešeného území 

Celková rozloha řešeného území je 19,4 ha. Území je rozděleno na dvě lokality a to Jižní a Severní lokalitu. 

Řešené území Jižní lokality, etapa 1 zahrnuje pozemky p. č. dle KN:  

p. č. 594/1 TTP 88 884 m2  LV 1897 Hertford Investments, a.s., Šafránkova 1238/1, 15500 Praha 5 

p. č. 594/4  TTP 6 260 m2 LV 10001 Obec Velký Osek, Revoluční 36, 28151 Velký Osek 

p. č. 964 (část) TTP 4 604 m2 LV 10001 Obec Velký Osek, Revoluční 36, 28151 Velký Osek  

vše v k. ú. Velký Osek (779687) 

Řešené území Severní lokality, etapa 2 zahrnuje pozemky p. č. dle KN:  

p. č. 600/1 TTP 94 181 m2 LV 1897 Hertford Investments, a.s., Šafránkova 1238/1, 15500 Praha 5 

p. č. 964 (část) TTP 4 604 m2 LV 10001 Obec Velký Osek, Revoluční 36, 28151 Velký Osek  

vše v k. ú. Velký Osek (779687) 

1.1 Stávající stav řešeného území 

Velký Osek biogeograficky náleží do Polabského bioregionu, který se rozkládá v rámci nejnižší části České 

tabule. Průměrná nadmořská výška se pohybuje mezi 145-200 m. n. m. Plošnou strukturu současného stavu 

krajiny vystihuje nejvíce zemědělská polní krajina s kulturními bory, zbytky lužních lesů a silně regulovaným 

hydrografickým systémem řek a potoků. 

Velký Osek je obec s 2 608 obyvateli (k 1. 1. 2024) nacházející se 9 km od Kolína. Struktura obce je organicky 

rostlá podél krajské komunikace II. třídy, kde se i nachází náves obce, která v dnešní době již neplní svůj účel. 

Novější zástavba z druhé poloviny 20. století je typickým příkladem rodinné zástavby v ortogonální uliční síti. 

Zastavitelný pozemek se nachází v jihovýchodní části obce na jejím samém okraji. Území je děleno krajskou 

komunikací a z východní strany je obehnáno železnicí. Z jižní strany teče potok Bačovka, který je momentálně 

zarostlý stávajícími křovinami a stromy. Na severní hraně řešeného území se nachází stávající fotbalové hřiště. 

Na západní straně se nachází průmyslový areál a volně na sever přechází k zástavbě rodinných domů. 

Samotné zastavitelné území je rovinatou zemědělskou plochou. 

1.2 Hlavní vize a cíle územní studie 

Velký Osek, lemovaný krásnou přírodou a chráněnými krajinnými oblastmi se vzácnými mokřady, má před 

sebou novou výzvu – územní studii, která má respektovat jeho charakter a posílit komunitní struktury. Cílem 

této studie je vypracovat koncepci rozvoje, která bude podporovat organický růst obce a zabránit vzniku 

neuchopených satelitních oblastí. Velký Osek je obklopen bohatou přírodou a chráněnými oblastmi, což 

představuje významný potenciál pro udržitelný rozvoj. Tato uzemní studie si klade za cíl identifikovat klíčové 

příležitosti a výzvy, které tento kontext nabízí, a navrhnout opatření, která budou respektovat a chránit tuto 

hodnotnou krajinu. 

Celá studie je založena na změně územního plánu, kdy na pozemku p. č. 594/1 byla a částečně stále je 

vymezena plocha ochranné zeleně kolem hrany pozemku. Návrh pracuje s plochou ochranné zeleně tak, že 
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v územním plánu navrhujeme náhradu na plochy zahrad a další plochy veřejné zeleně jsou dále rozprostřeny do 

koncepčního řešení celého návrhu a navrhuje využitelnější a začleněnější řešení ploch zeleně do nové 

urbanistické struktury. 

Hlavním cílem územní studie je prověřit možnost a podmínky realizace staveb v řešeném území - v návrhových 

zastavitelných plochách obce Velký Osek. Územní studie stanoví podmínky pro rozhodování v území, zejména 

vymezení ploch a jejich využití, umístění a prostorové uspořádání staveb ve vztahu ke krajinnému rázu, řešení 

veřejné infrastruktury (dopravní a technické) a řešení zeleně. 

Z hlediska urbanistické koncepce bude posouzen objem zástavby ve vztahu ke krajinnému rázu, podíl zeleně v 

řešeném území (navržení kompozičních prvků zeleně - osy, linie vzrostlé zeleně apod.).  

1.3 Účel územní studie 

Územní studie bude po projednání její využitelnosti zastupitelstvem obce Velký Osek a po vložení do evidence 

územně plánovací činnosti sloužit jako podklad pro rozhodování v daném území. 

2 Podmínky pro vymezení a využití pozemků 

2.1 Hlavní cíle řešení 

Územní studie podrobněji upřesňuje využití lokality územním plánem určené k zastavění. Cílem je rozčlenit 

území na vhodně velké a dobře rozmístěné funkční plochy, navrhnout základní komunikační skelet a páteřní 

trasy, vymezit prostor veřejných prostranství v území a definovat plochy zeleně. Primárním cílem je vytvořit 

příjemné prostředí pro život obyvatel a zlepšení kvality života v této oblasti, to vše za pomocí plánované 

výstavby rodinných domů, viladomů, řadových domů, kvalitního veřejného prostoru a veřejné parkové zeleně. 

2.2 Urbanistická koncepce 

Zásadním principem této koncepce je zachování charakteru obce a respektování přírodního prostředí. 

Navrhované opatření pracuje s vytvořením takzvaných kapesních parků, které jsou rozmístěny v rámci celého 

území a propojeny pěšími cestami tak, aby park byl protkán celým územím. 

Hlavní kostra urbanistického uspořádání vychází z krajské komunikace III. třídy, na kterou navazuje páteřní 

místní komunikace v území, hrající klíčovou roli v urbanistickém plánování. Tato místní komunikace je navržena 

tak, aby efektivně obsloužila celé území. Z ní dále vybíhají samostatné ulice v režimu obytných zón lemované 

několika rodinnými domy zakončené vlastním subcentrem lokality. Celkově jsou ulice navrženy tak, aby byly 

přátelské pro chodce a znevýhodňovaly rychlost automobilů. Jsou zde navrženy šikany pro zpomalení aut a 

jsou doplněny zelenými pásy s bezúdržbovými vysokými travinami a trvalkami, doplněné stromořadími. 

Obytné zóny končí točnou pro automobily, která zároveň slouží jako veřejný prostor fungující jako komunitní 

prostranství určené pro setkávání za účelem posílení sociálních vazeb mezi obyvateli. Toto uspořádání 

organicky vytváří komunitu lidí, kteří se společně podílí na ochranně vlastní ulice a dohlíží na potomstvo hrající 

si na veřejném prostoru na konci ulice, zahrnující vzrostlou zeleň, houpačky, lavičky a další prvky pro 

volnočasové aktivity. Tento prostor dále volně přechází do parku protkaného celým územím, čímž se vytváří síť 

propojených veřejných prostorů s parkem. Každý tak si může sáhnout z vlastního pozemku na kus přírody.  
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Rodinné domy jsou umístěny tak, aby využívaly orientaci k světovým stranám, což maximalizuje jejich kvalitu a 

pohodlí pro obyvatele. Tato dispozice zajišťuje optimální využití přirozeného světla a větrání, což přispívá ke 

komfortu obyvatel a energetické účinnosti domů. 

Podél místních komunikací jsou umístěny další typy zástavby, a to řadové a atriové domy, tvořící předěl mezi 

více kvalitnější a prostornější typologií rodinných domů. 

Součástí návrhu je také umístění viladomů v řešeném území, pro zajištění větší bytové diverzity. Viladomy jsou 

umístěny na strategických místech, jako jsou uliční hrany a místa pro odclonění území od krajské komunikace. 

Viladům je definován jako větší rodinný dům o více bytových jednotkách. 

Nedílnou součástí návrhu je i umístění mateřské školy v blízké návaznosti na lokální centrum podél hlavní 

krajské komunikace. Lokální centrum je místem setkávání, služeb a prostorů chybějících v současném 

uspořádání obce. 

 

2.3 Podmínky pro způsob využití pozemků 

 

 Pro potřeby ÚS se využívá funkčních ploch pro způsob využití pozemků: 

SV-RD  –  smíšená území obytná - rodinné domy 

Převažující využití: 

. bydlení v rodinných, řadových a atriových domech se zahradami s možností chovatelského a pěstitelského 

zázemí pro samozásobení a s příměsí nerušících obslužných funkcí místního významu 

Přípustné využití: 

. viladomy 

. podnikatelská činnost 

. zemědělská výroba a služby 

. občanská vybavenost – služby, obchod, veřejné stravování 

. zahrady a vybavení zahrad (např. skleníky, včelíny, bazény, pergoly, altány, zahradní domky, kůlny, apod.) 

. vodní plochy, retenční nádrže 

. technická infrastruktura 

. dopravní infrastruktura 

Nepřípustné jsou: 

. stavby ubytovacího zařízení 

. stavby pro zemědělskou živočišnou výrobu, sklady a činnosti, které by negativními účinky (hluk, vibrace, 

prašnost, zápach, dopravní obsluha) působily nad přípustnou míru na okolní pozemky 

. veškeré stavby a činnosti nesouvisející s převažujícím, přípustným a podmíněně přípustným využitím 
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Podmínky prostorového uspořádání a základní podmínky ochrany krajinného rázu: 

. výšková hladina zástavby nepřekročí 2 nadzemní podlaží + podkroví 

. plocha stavebního pozemku rodinného domu min. 600 m2 

. plocha stavebního pozemku řadového a atriového domu min. 300 m2 

. max. zastavitelnost pozemku obytnou stavbou 30 % 

. max. poměr zastavěné plochy všemi objekty k celkové ploše pozemku se připouští 50 % 

 

SV-VL  –  smíšená území obytná - viladomy 

Převažující využití: 

. bydlení ve viladomech se zahradami s možností chovatelského a pěstitelského zázemí pro samozásobení a 

s příměsí nerušících obslužných funkcí místního významu 

. podnikatelská činnost 

. administrativa a služby 

Přípustné využití: 

. stavby ubytovacího zařízení, penziony 

. veřejná zeleň, veřejná prostranství a rekreační zeleň s prvky drobné architektury a mobiliářem pro relaxaci 

. zahrady a vybavení zahrad (např. skleníky, včelíny, bazény, pergoly, altány, zahradní domky, kůlny, apod.) 

. vodní plochy, retenční nádrže 

. technická infrastruktura 

. dopravní infrastruktura 

Nepřípustné jsou: 

. stavby pro zemědělskou živočišnou výrobu, sklady a činnosti, které by negativními účinky (hluk, vibrace, 

prašnost, zápach, dopravní obsluha) působily nad přípustnou míru na okolní pozemky 

. veškeré stavby a činnosti nesouvisející s převažujícím, přípustným a podmíněně přípustným využitím 

Podmínky prostorového uspořádání a základní podmínky ochrany krajinného rázu: 

. výšková hladina zástavby nepřekročí 3 nadzemní podlaží + podkroví, s výjimkou lokální dominanty s max. 

výškou zástavby 4 nadzemní podlaží, některé lokality mají stanovenou nižší výškovou hladinu, která je 

definována ve výkrese využití ploch s regulačními prvky 

. zástavba v ulici Prokopa Holého má stanovenou podlažnost max. 2 nadzemní podlaží í + podkroví, při užití 

ustoupeného podlaží bude odstup podlaží ze strany ulice Prokopa Holého, lokalita je definována ve výkrese 

využití ploch s regulačními prvky 

. max. zastavitelnost pozemku obytnou stavbou 40 % 

. max. poměr zastavěné plochy všemi objekty k celkové ploše pozemku se připouští 50 % 
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OV   –  občanská vybavenost – mateřská škola 

Převažující využití: 

. mateřská škola 

Přípustné využití: 

. občanské stavby 

. zařízení obchodu, služeb a výstavních ploch 

. kulturní a společenská zařízení 

. zdravotnictví, sociální služby 

. sport a rekreace 

. veřejná a izolační zeleň, vodní plochy 

. technická infrastruktura 

. dopravní infrastruktura 

Nepřípustné jsou: 

. bydlení (kromě pohotovostních, případně služebních bytů) 

. výrobní plochy a skladování 

. veškeré stavby a činnosti nesouvisející s převažujícím, přípustným a podmíněně přípustným využitím 

Podmínky prostorového uspořádání a základní podmínky ochrany krajinného rázu: 

. výšková omezení – halové objekty max. 9 m, patrové objekty max. 12 m 

. min. plocha zeleně 30 % 

 

PP – plocha veřejných prostranství 

Převažující využití: 

. veřejná prostranství - náměstí, návsi, ulice, apod. 

Přípustné využití: 

. veřejná zeleň 

. vodní plochy, retenční nádrže 

. prvky drobné architektury a uličního mobiliáře 

. hřiště 

. technická infrastruktura 

. dopravní infrastruktura 

Nepřípustné jsou: 

. veškeré stavby a činnosti nesouvisející s převažujícím a přípustným využitím  
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DS –dopravní infrastruktura silnice 

Převažující využití: 

. dopravní infrastruktura (silnice a jejich technické vybavení) 

Přípustné využití: 

. chodníky 

. cyklostezky 

. místní komunikace 

. veřejná prostranství 

. veřejná zeleň, liniová stromořadí 

. plochy pro odstavování a garážování motorových vozidel 

. čerpací stanice pohonných hmot 

Nepřípustné jsou: 

. nadzemní stavby všeho druhu s výjimkou staveb veřejné infrastruktury 

. veškeré stavby a činnosti nesouvisející s převažujícím a přípustným využitím 

 

ZV –zeleň veřejná 

Převažující využití: 

. veřejná zeleň včetně parkové úpravy 

Přípustné využití: 

. pěší a přístupové komunikace 

. podzemní stavby technické infrastruktury 

. dětská hřiště 

. pomníky a sochařská díla 

. vodohospodářské úpravy (zdrže, vodní plochy, poldry, hráze,...) 

Nepřípustné jsou: 

. nadzemní stavby všeho druhu s výjimkou staveb veřejné infrastruktury 

. veškeré stavby a činnosti nesouvisející s převažujícím a přípustným využitím 

 

 

 

 



Územní studie Volárenská, Velký Osek 
Textová část 

 

 12 / 34 

 

ZS –zeleň sady a zahrady 

Převažující využití: 

. rekreace a pěstitelská činnost 

. okrasné a užitkové sadovnické kultury 

Přípustné využití: 

. účelové stavby sloužící pro obhospodařování zahrad 

. odstavování vozidel na vlastním pozemku 

. samozásobitelská pěstitelská činnost nesmí negativně ovlivňovat sousední objekty 

. zavlažovací systémy 

. drobná architektura a vodní prvky 

. oplocení pozemků 

. stavby a zařízení technického vybavení 

. dopravní infrastruktura 

Nepřípustné jsou: 

. veškeré stavby a činnosti nesouvisející s převažujícím a přípustným využitím 

 

ZO –zeleň ochranná 

Převažující využití: 

. ochranná a izolační zeleň 

. ochrana před prašnými vlivy dopravy a ochrana objektů technické infrastruktury 

. aleje a stromořadí 

Přípustné využití: 

. rekreační využití je možné pouze v případě, kdy nepoškozuje přírodní hodnoty území a nezasahuje do 

ochranných pásem objektů technické infrastruktury 

. parkoviště 

. hřiště pro děti 

Nepřípustné jsou: 

. nadzemní stavby všeho druhu s výjimkou staveb veřejné infrastruktury 

. veškeré stavby a činnosti nesouvisející s převažujícím a přípustným využitím 
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2.4 Podmínky plošné a prostorové regulace 

Graficky jsou podmínky plošné a prostorové regulace znázorněny ve výkresu využití ploch s regulačními prvky. 

Pro potřeby ÚS se stanovují tyto regulační prvky: 

Uliční čára - rozhraní vymezující území zastavitelné, území soukromých pozemků, od nezastavitelného území 

veřejných prostranství, s tolerancí +- 5,0 m 

Doporučená hranice ploch – doporučené dělení území na plochy. Dle potřeby je možné hranice ploch upravit 

v rámci celého území pouze při zachování velikosti plochy a zachování principu propustnosti území. 

Plocha zeleně sadů a zahrad - vymezení funkční plochy je definované územním plánem. Jedná se o 

nezastavitelné území, plochu je možno oplotit a přidat k plochám pro smíšené bydlení. 

Odstup objektů od uliční čáry – hranice udávající odstup stavební čáry objektů od uliční čáry. Odstup je 

stanovený ve výkrese využití ploch s regulačními prvky, je nepřekročitelný, podkročitelný směrem dovnitř bez 

omezení. 

Maximální podlažnost – udává se počtem plných nadzemních podlaží (NP) a případným přidáním podkroví (+ P). 

Stanovuje maximální počet podlaží v dané funkční ploše vymezenou doporučenou hranicí ploch. 

Maximální zastavitelnost obytnou stavbou – stanovuje maximální plochu zastavěné plochy objektu na 

stavební parcele. Zastavěná plocha je definována vnějším obrysem konstrukce objektu. Do součtu se 

nezapočítávají přesahy střech, balkónů, obrys suterénu ani doplňkové stavby typu kůlna, garáž, chodníčky. 

Rodinný dům – stavba určená k bydlení, ve které více než polovina podlahové plochy odpovídá požadavkům na 

trvalé rodinné bydlení a je k tomuto účelu určena. Rodinný dům může mít nejvýše tři samostatné byty, nejvýše 

dvě nadzemní a jedno podzemní podlaží a podkroví. 

Řadový dům, atriový dům – jedná se o typ rodinného domu. Splňují stejné parametry jako rodinný dům, jedná 

se o hustěji zastavěné plochy pro bydlení. 

Viladům – stavba, určená k bydlení, ve které více než polovina podlahové plochy odpovídá požadavkům na 

trvalé bydlení a je k tomuto účelu určena. Viladům může mít více než tři samostatné byty, nejvýše tři nadzemní 

a jedno podzemní podlaží a podkroví.  

Podkroví – je podlaží nad posledním plnohodnotným podlažím. Je vymezené buď konstrukcí šikmé střechy 

nebo ustupujícím podlažím, ustoupené od vnějšího líce obvodové stěny budovy alespoň o 2 metry. 

Lokální dominanta – vymezená hranice ve výkrese využití ploch s regulačními prvky. V okolí této hranice se 

připouští vyšší objekt v lokalitě, než je přípustný funkční plochou. Max. výška zástavby 4 nadzemní podlaží.  

Doporučené pěší napojení - v místech, která jsou ve výkresové dokumentaci označena jako „doporučené pěší 

napojení“, musí být veřejný prostor řešen tak, aby umožnil volný průchod pěší. Poloha průchodu není pevně 

definována a může být posunuta v rámci veřejného prostoru. Doporučuje se navázat osu průchodu na osu 

navazujících uličních prostranství, parkových prvků, významných bodů v území atp. Jedná se o informativní 

prvek v grafické části dokumentace. 
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3 Podmínky pro umístění dopravní infrastruktury 

3.1 Obecné řešení 

Dopravní řešení dané lokality je navázáno na krajskou komunikaci III. třídy, která rozděluje řešené území na 2. 

části jižní a severní.  

Komunikace III. třídy bude rozšířena na 6 m s jízdním pruhem o šířce 3 m (funkční skupina C). 

Podél silnice III. třídy je navržena cyklo stezka (šířky 3 m) s oddělenými chodníky (šířky 2 m) po obou stranách 

komunikace. Ve směru do obce Velký Osek je navržená společná stezka pro cyklisty a chodce na jižní straně 

komunikace. Lze předpokládat, že bude doplněn chodník i na severní straně současné zástavby. Východní 

strana cyklostezky a chodníku je ukončena na úrovni železniční dráhy kdy se předpokládá návaznost na další 

výstavbu. U krajské komunikace jsou navrženy autobusové zálivy v obou směrech.  

Lokality jsou vedeny páteřními místními komunikacemi navržených v režimu zóna 30 ze kterých odbočují 

komunikace k jednotlivým rodinným domům, které jsou navrženy v režimu obytné zóny. 

Součástí řešené lokality je i výstavba mateřské školy s parkovištěm.  

3.2 Doprava v klidu 

V navržené lokalitě jsou navrženy rodinné, řadové, atriové domy a viladomy.  Každý rodinný, řadový a atriový 

dům má zajištěné parkování 2 osobních vozidel na svém pozemku. Viladomy mají parkování v podzemních 

garážích pod objekty.  

Výpočet parkovací kapacity lokality je zpracován dle vyhlášky č. 146/2024.  

Výpočet je rozdělen na jižní a severní lokalitu. 

 

Severní lokalita 

Dlouhodobé parkování  

Rodinné domy (2x parkovací místo na dům)    = 107 RD   214 míst 

 splněno – každý rodinný dům obsahuje 2 parkovací stání 

Viladomy        = 20 BD     100 míst 

 Dle požadavku obce je navrhováno na každý byt minimálně 1 parkovací stání.  Parkování bude řešené 

v rámci podzemního parkování pod objekty BD, splňuje minimální požadavky – dle vyhlášky. 

Krátkodobé parkování (veřejné parkování v ulicích) 

Celkový počet míst – 314 z toho 10 % = 31,4 míst      navrženo 43 míst 

 splněno – dle vyhlášky 
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Jižní lokalita 

Dlouhodobé parkování  

Rodinné domy (2x parkovací místo na dům)   = 87 RD    174 míst 

 splněno – každý rodinný dům obsahuje 2 parkovací stání 

Viladomy         = 10 BD     50 míst 

 Dle požadavku obce je navrhováno na každý byt minimálně 1 parkovací stání.  Parkování bude řešené 

v rámci podzemního parkování pod objekty BD, splňuje minimální požadavky – dle vyhlášky. 

Krátkodobé parkování (veřejné parkování v ulicích) 

Celkový počet míst – 224 z toho 10 % = 22,4 míst      navrženo 32 míst 

 splněno – dle vyhlášky 

Mateřská škola 

V jižní lokalitě je plánována výstavba mateřské školky o kapacitě 60 dětí. V rámci výstavby vznikne před 

školkou parkoviště o kapacitě 31 vozidel z toho 2 vyhrazených stání pro osoby tělesně postižené.  

Posouzení splnění požadavků vyhlášky (20 dětí = 1 parkovací místo), potřeba parkovacích míst jsou 3 místa 

z toho 20 % krátkodobých a 80 % dlouhodobých. Podmínka parkovací kapacity je splněna.       

  splněno – dle vyhlášky 

3.3 Pěší doprava 

Lokality jsou navzájem propojeny pěší trasou podél místních komunikacích, kde je veden chodník minimálně po 

jedné straně v šířce 2 m. Překonání místních komunikací je mimo krajskou komunikaci III. třídy vedeno místy 

pro přecházení v maximální délce 6,5 m. Přes silnici III.  třídy jsou navrženy přechody pro chodce, které jsou 

vedeny i přes cyklostezku.  

Lokalita je dále propojena pěší trasou mimo komunikace s vyloučením provozu vozidel.  

 

4. Podmínky pro umístění technické infrastruktury 

 4.1 Technické řešení vodovodu 

Zásobování lokality pitnou vodou bude ze stávajícího vodovodu z PE 160, který je veden poblíž stávající krajské 

komunikace. V rámci návrhu viladomů, které tu podél komunikace jsou, bude část stávajícího vodovodu 

přeložena mimo navrhované objekty, jedná se o řad SO.01.1 PE100 SDR11 PN16 RC 160x14,6mm. 

Pro jižní část zájmového území p.č. 594/1 je navržen nový vodovodní řad SO.01.2 PE100 SDR11 PN16 RC- 

110x10,0mm zokruhovaný do stávajícího vodovodního řadu z PE160 veden u stávající krajské komunikace. Na 

vodovodním řadě se nachází odbočovací slepé vodovodní řady SO.01.2-1 až SO.01.2-9 o dimenzi 63x5,8 mm, na 

které jsou napojeny přípojky PE 100 SDR11 32x3,00 mm pro rodinné domy a jednu mateřskou školu o dimenzi 

50x4,6. Odbočovací vodovodní řady budou ukončeny podzemní hydranty DN50 s uličními poklopy pro hydranty.  
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Pro severní část zájmového území p. č. 600/1 je navržen nový vodovodní řad SO.01.3 PE100 SDR11 PN16 RC-  

110 x 10,0 mm zokruhovaný do stávajícího vodovodního řadu z PE160 veden u stávající krajské komunikace. Na 

vodovodním řadě se nachází odbočovací slepé vodovodní řady SO.01.3-1 až SO.01.3-10 o dimenzi 63x5,8 mm, na 

které jsou napojeny přípojky PE 100 SDR11 32x3,00 mm pro rodinné domy. Odbočovací vodovodní řady budou 

ukončeny podzemní hydranty s uličními poklopy. Viladomy (6ks) v severo-západní části řešené parcely budou 

napojeny na stávající vodovodní řad.  

V rámci projektu jsou navrženy 3 podzemní hydranty o dimenzi DN80, pro pokrytí požární potřeby řešeného 

území.  

Vodovodní řad bud veden v navrhovaných komunikacích. 

Materiál potrubí 

Vodovodní potrubí bude zrealizováno z potrubí materiálu PE100 SDR 11 RC (PN16) s vnějším ochranným pláštěm 

určená pro vnější tlakové rozvody vody. Potrubí je spojováno pomocí mechanických spojek, svařováním 

natupo, nebo pomocí elektrotvarovek.  

 4.2 Technické řešení kanalizace 

Pro odvod splaškových vod z řešených území bude vybudován nový kanalizační splaškový tlakový řad SO.03.1.1 

z materiálu PE100 SDR 11 RC PN16, který začíná v ulici Prokopa Holého za severozápadní části řešeného území, 

následně je veden okolo řešených pozemků 594/1 a 600/1 a dovedeno do navržené čerpací stanice za železniční 

tratí. 

Mimo napojení řešených pozemků bude na základě požadavku investora v severní části řešených území 

provedena příprava tlakového kanalizačního řadu pro budoucí napojení objektů obce. Příprava potrubí 

SO.03.1.1-1 bude z materiálu PE100 SDR 11 PN16 RC o dimenzi 90x8,2 mm. 

Kanalizace bude vedena v navrhovaných komunikacích. 

 

Odvod splaškových vod z jižní části zájmového území p. č. 594/1.  

Odvod splaškových vod z objektů bude pomocí nových přípojek splaškové kanalizace PVC KG SN12, DN160, 

které vyústí do nových splaškových stok PVC KG SN12 DN250. které jsou gravitačně svedeny do 

přečerpávacích stanic v minimálním spádu 0,8 %. Od přečerpávacích stanic bude vedeno tlakové potrubí 

PE100 SDR11 RC PN16 v dimenzi 63x5,8 mm do nejbližšího místa umístění tlakového kanalizačního řadu. Pro 

dopravu splaškových vod budou v přečerpávacích stanicích umístěny dvě ponorná čerpadla. Na gravitační 

splaškové stoce budou osazené betonové revizní šachty DN1000 na každé změně směru potrubí, při odbočení 

potrubí a v maximální vzdálenosti 50 m od sebe.  

Přečerpávací stanice č.1  

SO.03.2-11 Tlakové potrubí PE100 SDR 11 RC- 63 x 5,8 mm 

SO.03.2.1-Splašková stoka PVC KG SN12, DN250 

Přečerpávací stanice č.2  

SO.03.2-12 Tlakové potrubí PE100 SDR 11 RC- 63 x 5,8 mm 
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SO.03.2.2-Splašková stoka PVC KG SN12, DN250 

Přečerpávací stanice č.3 

 SO.03.2-13 Tlakové potrubí PE100 SDR 11 RC- 63 x 5,8 mm 

SO.03.2.3-Splašková stoka PVC KG SN12, DN250 

 

Odvod splaškových vod ze severní části zájmového území p. č. 600/1.  

Odvod splaškových vod z objektů bude pomocí nových přípojek splaškové kanalizace PVC KG SN12, DN160, 

které vyústí do nových splaškových stok PVC KG SN12 DN250. které jsou gravitačně svedeny do nových 

přečerpávacích stanic v minimálním spádu 0,8 %. Od přečerpávacích stanic bude vedeno tlakové potrubí 

PE100 SDR11 RC PN16 o dimenzi 63x5,8 mm do nejbližšího místa umístění tlakového kanalizačního řadu. Pro 

dopravu splaškových vod budou v přečerpávacích stanicích umístěny dvě ponorná čerpadla. Na gravitační 

splaškové stoce budou osazené betonové revizní šachty DN1000 na každé změně směru potrubí, při odbočení 

potrubí a v maximální vzdálenosti 50 m od sebe. 

Přečerpávací stanice č.4 

SO.03.3-11 Tlakové potrubí PE100 SDR 11 RC- 63x5,8mm 

SO.03.3.1-Splašková stoka PVC KG SN12, DN250 

Přečerpávací stanice č.5 

SO.03.3-12 Tlakové potrubí PE100 SDR 11 RC- 63x5,8mm 

SO.03.3.2-Splašková stoka PVC KG SN12, DN250 

Přečerpávací stanice č.6 

SO.03.3-13 Tlakové potrubí PE100 SDR 11 RC- 63x5,8mm 

SO.03.3.3 Splašková stoka PVC KG SN12, DN250 

Materiál potrubí 

Potrubí gravitační kanalizace je navrženo z kanalizačního plnostěnného potrubí PVC KG, které jsou zvenčí i 

zevnitř hladké. Potrubí bude rozmístěno ve navrhovaných komunikacích. Na trasách bude zajištěno minimální 

krytí potrubí 1,8 m. 

Potrubí tlakové kanalizace bude zrealizováno z potrubí materiálu PE100 SDR 11 RC (PN16) s vnějším ochranným 

pláštěm určená pro vnější tlakové rozvody. Potrubí je spojováno pomocí mechanických spojek, svařováním 

natupo, nebo pomocí elektrotvarovek. 

4.3  Technické řešení likvidace dešťové vody ze zpevněných veřejných ploch 

Likvidace dešťových vod od jednotlivých objektů nejsou v tomto projektu řešeny, ale předpokládá se likvidace 

pomocí lokálních vsakovacích zařízení u každého objektu zvlášť.  

Likvidace dešťových vod ze zpevněných veřejných komunikaci bude řešena zasakovacími průlehy (příkopy) 

podél komunikace. Předpokládaná potřeba pro odvod dešťových vod na pozemcích je min. vsakovací plocha o 

velikosti 8 010 m2 s min. retenčním objemem 1 070 m3.  
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Konkrétní řešení likvidace dešťových vod ze zpevněných veřejných komunikací bude detailněji zpracováno 

v dalším stupni projektové dokumentace. Řešení bude vypracováno tak, aby umožnilo zachování umístěných 

stromů v ulicích a bude zpracována osazovací studie. 

4.4  Technické řešení plynovodu 

Plynovodní potrubí pro řešenou lokalitu bude dovedeno z ulice Prokopa Holého, kde se nové potrubí napojí na 

stávající STL plynovodní potrubí z PE d90. Od napojení bude vedeno potrubí SO.02.1 z PE100 SDR 11 PN16 RC v 

dimenzí 90x8,2 mm ke křižovatce mezi severní a jižní částí řešených pozemků. Na plynovodu bude napojen 

odbočovací slepý plynovodní řad pro domy v severní části ulice Volárenská. Domy budou napojeny pomocí STL 

přípojek PE 100 SDR 11 PN16 RC o dimenzi 32x3,00 mm.  

Pro jižní část zájmového území p.č. 594/1 je navržen nový STL plynovod SO.02.2 z materiálu PE100 SDR 11 PN16 

EC,  dimenze 75x6,8 mm, který se napojí na nově přivedený plynovodní řad v ulici Volárenská. Plynovodní řad v 

jižní části bude ukončen zátkou d90. Na plynovodním řadu se nachází odbočovací slepé plynovodní řady 

SO.02.2-1 až SO.02.2-9 v dimenzi 63x5,8 mm, na které jsou napojeny přípojky PE 100 SDR 11 PN16 RC v dimenzi 

32x3,00 mm pro jednotlivé rodinné domy. Mateřská škola bude připojena pomocí plynovodní STL přípojky v 

dimenzi 40x3,7 mm.  

Plynovod bude veden v navrhovaných komunikacích. 

Materiál potrubí 

Plynovodní potrubí bude zrealizováno z potrubí materiálu PE100 SDR 11 RC (PN16) s vnějším ochranným pláštěm 

určená pro vnější tlakové rozvody plynu. Potrubí je spojováno pomocí mechanických spojek, svařováním 

natupo, nebo pomocí elektrotvarovek. 

4.5  Zásobování elektrickou energií 

Projekt řeší na úrovní územní studie elektrorozvody NN, VN 22kV a elektroinstalaci veřejného osvětlení výše 

uvedeného objektu.  

Byl zpracován podle podkladu situačního řešení, požadavku hlavního investora a ČSN.  

Rozvody elektro budou vedeny v navrhovaných komunikacích. 

Základní technické údaje  

Provozní napětí:     3 PEN stř. 50 Hz, 230/400V   

Rozvodná soustava:   TNC  

Instalovaný příkon:   19,96 kW 

Soudobý příkon:    19,96 kW 

Ochrana PND – základní – automatickým odpojením od zdroje 

Uzemnění stožárů dle ČSN – vodič FeZn ø10 (dle požadavku správce sítě) uložený ve výkopu v dusané zemině. 

Vnější vlivy dle ČSN 33 2000-1 ed.2, ČSN 33 2000-5-54 ed.3 

AA7, AB8, AC1, AD4, AE4, AF1, BA1 
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Popis technického řešení veřejného osvětlení 

V řešené části bude provedeno nové veřejné osvětlení komunikace. Celkem se bude osazovat v nové lokalitě 

cca 500ks světelných bodů. Vzhledem k počtu bodů bude v trafostanicích vytvořeno nové odběrné místo pro 

severní a jižní část rozdělenou krajskou komunikací ulice Volárenská. Hlavní trafa bude řešeny kabelem CYKY 

4x16 + FeZn o10, odbočky budou řešeny kabelem CYKY 4x10 + FeZn o10. Rozvody budou uloženy ve výkopu 

35/80 v pískovém loži zakryty folií PVC. Uvažuje se i s propojením na stávající rozvody které vedou v ulici 

Volárenské, které jsou napojeny z RVO-IV – viz obrázek 1. Spínání osvětlení se uvažuje dle standardu města dle 

soumrakového čidla s možností časového nastavení. 

Na vybraných stožárech bude instalování místní rozhlas, bude řešeno v rámci specializované firmy měřením 

srozumitelnosti a hlasitosti, napojení bude provedeno ze stožáru VO z trvalé fáze. Dále se uvažuje osazení i 

kamerového systému, který bude napojení jako rozhlas z trvalé fáze a bude kompatibilní se stávajícím 

systémem města, kamera i rozhlas je vidět na obrázku 1. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Osvětlení řešeno svítidly Silniční LED svítidlo IP65, 40W na 9m stožáry a 24W na 6m stožáry s autonomním 

stmíváním, regulovatelný chip on  board s nastavením teploty chromatičnosti 1 800-3 300 K na žárově 

zinkovaných stožárech. 

a) na 6 m stožáry, pozinkované 2 stupně k místním komunikacím, 

b) na 9 m stožáry, silnější příkon, pozinkované 3 stupně ke krajské komunikaci. 
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Otočení dvířek proti směru jízdy dle normy. Svítidla budou umístěna na dřík. 

 

 

V instalačním prostoru stožáru bude osazena svorkovnice včetně jištění pojistkou 6 A a napojení kabelem 

CYKY 5Jx1,5. Smyčkové napojení stožárů kabelem CYKY do 4x10 nebo 4x16, kabel bude uložen ve výkopu v 

trubkách 50 mm. 

V trase rozvodů VO vedeny podzemní sítě – NN atd.  nutno uložení řešit dle ČSN 736005 včetně souběhu a 

křižování všech sítí. Odsazení od komunikace bude minimálně 0,5m dle ČSN. Rozteč jednotlivých stožárů dle 

výpočtu a situace cca 25 m.  

Elektrorozvody provedeny dle ČSN, požadavků správců sítí uložených v trasách souběhů a křižování. 

 

Osvětlení parků a veřejných zelených ploch 

Osvětlení parků a zelených ploch bude řešeno LED sloupky o max výšce 80 cm, krytí IP68, antivandal provedení 

a neoslňující chodce. Předpokládá se s nastavením teploty chromatičnosti 1 800-3 300 K. Tyto sloupky budou 

sloužit pro osvětlení chodníků a zelených ploch, hřišť a budou napojeny na veřejné osvětlení. 
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Zemní práce a uložení kabelů VO 

V prostorech se stávajícími sítěmi budou zemní práce prováděny ručně v koordinaci rozvodu VO. Kabely budou 

v navrhovaných komunikacích a volném terénu uloženy ve výkopu 35/80 v kopoflex v pískové loži zakryty folii 

PVC. Na dně výkopu v dusané zemině bude uložen uzemňovací drát FeZn o10 – zemnící síť pro uzemnění 

stožárů. Veškeré práce budou provedeny v souladu s ČSN v koordinaci s ostatními pracemi. Součástí stavby 

jsou revize, funkční zkoušky a měření.  

Základy pro všechny typy stožárů veřejného osvětlení musí být provedeny dle doporučení výrobce stožárů. 

Uložení kabelů VO 

Kabely budou v celé trase uloženy v kabelové chráničce. Ve volném terénu ve výkopu s min. krytím 70 cm. Při 

křížení komunikace a vjezdů ve výkopu s min. krytím 100 cm ve chráničce 100 mm obetonované. Při uložení 

kabelů bude respektována ČSN 34 1050 a ČSN 73 6005. Při soubězích a křížení projektovaných vedení se 

stávajícími inženýrskými sítěmi budou dodrženy odstupové vzdálenosti dle vyjádření správců dotčených sítí 

technické vybavenosti minimálně však podle ČSN 73 6005. Prostorové uspořádání sítí technického vybavení 

dle ČSN 33 2000-5-52. Před zahájením výkopových prací budou vytyčeny všechny podzemní sítě v trasách 

výkopů. Křížování sítí bude provedeno za dozoru jejich správců a v místech křížení budou výkopy prováděny 

ručně. 

Trafostanice 

V území budou realizovány nové trafostanice ČEZ Di typová – 1x beton.skelet 22/0,4kV s osazením 

transformátorů 5x630kVA s rozvaděči VN – připojení na kabelovou smyčku zemních kabelů AXEKVCEY. 

Součástí TS jsou dále rozvaděče NN s napojením distribučních rozvodů NN. Součástí trafostanice je vnitřní 

el.instalace, uzemnění a ochrana před bleskem. Umístění trafostanic je na pozemku 594/4 u parkovacích stání. 

Rozvodny VN 

Nové trafostanice budou napojeny zemní kabelovou smyčkou 22kV, zemní kabely AXEKVCEY napojeným na 

stávající rozvody 22kV. V území osazeny celkem 1TS – 5x630kVA/0,4kV.  
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Rozvodny NN 

Objekty budou napojeny na síť NN zemními kabely NAYY z kioskových trafostanic, ve vlastnictví ČEZ Di. Měření 

jednotlivých objektů bude dle směrnice ČEZ. Rozvody NN ukončeny v kabelových skříních na příslušných 

objektech viladomů a u rodinných domů v pilíři v kabelové skříni na hranici pozemku. U objektů, které budou 

mít kabelovou skříň na fasádě nebude v oplocení. Z kabelových skříní bude vedeno HDV do elektroměrových 

rozvaděčů. Každý byt, dům, či nájemní jednotka budou fakturačně měřeny. HDV součástí řešení jednotlivých 

domů. U parcel pro rodinné domy budou osazeny typové betonové pilíře s osazením elektro, plyn, kabelová 

skříň a SLP optickou síť. Kabelové skříně budou uzemněny na celkovou zemnící síť ZTV. Veškero rozvody budou 

osazeny v ochranných trubkách. V chodníku bude umístění rozvodů ve hloubce 50 cm dle požadavku investora 

a ČSN 73 6005. V rámci I etapy u RČS1 bude provedena samostatná příprava pro napojení FVE na jihu za 

potokem formou trubkování. 

Nabíjecí stanice 

V lokalitě se uvažuje s umístěním nabíjecích míst celkem pro 8 elektromobilů, parkovací místa se uvažují u 

parkoviště poblíž trafostanice TS2. Nabíjecí stojany 2x 100kW celkem 4 ks. Nabíjecí stanice pro Viladomy bude 

řešeny v další fázi dokumentace dle platné legislativy. 

Nabíjecí místa pro elektrokola 

V lokalitě v místech veřejných parků budou osazeny nabíjecí stojany pro elektrokola s možností platbou 

například přes kartu. 

Místa pro veřejné akce 

V lokalitě parků budou vyhrazená místa, kde budou osazeny napojovací body – zásuvkové skříně uzamykatelné, 

samostatně měřené pro možné konání společenských akcí min. 1x32A 3f + 3x16A 1f. 

Energetická bilance 

Pozemek 594/1 – trafo – etapa 1 

1x mateřská škola 

87x rodinný dům 

50x byt 

1x veřejné osvětlení 

1x společné prostory 

1x nabíjecí stanice pro elektrokola 

Pozemek 600/1 – trafo – etapa 2 

107x rodinný dům 

100x byt 

1x veřejné osvětlení 

1x společné prostory 

1x nabíjecí stanice pro elektrokola 
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BILANCE LOKALITA POZEMEK 594/1 – TRAFO – etapa 1 

Odběr Počet 
odběrů Pi [kW] Ps [kW] Picelkem [kW] Pscelkem [kW] Jištění před 

elektroměrem Poznámka 

Rodinný dům 87 24 16 2088 1392 3/25A Vytápění, TČ, 
klima, rekuperace 

Byt 50 11 5,5 550 275 3/20A  

Společná 
spotřeba 
viladomy 

3 20 12 60 36 3/25A  

Mateřská škola 1 30 15 30 15 3/32A  

Veřejné 
osvětlení 

1 10 10 10 10 3/20A  

Společné 
prostory 

1 10 6 10 6 3/16A  

Nabíjecí stanice 
elektrokola 

1 2 2 2 2 1/16A  

FVE       rezerva 

CELKEM 144   2750 1736   
 

Soudobost odběrů   RD – 0,35 = 487,2kW 

Soudobost odběrů  Byty – 0,25 = 68,75kW 

Instalovaný příkon celkem: Pi = 2750 kW 

Soudobý příkon:   Ps = 624,95 kW 

Návrh trafo o velikosti 2x630kVA/0,4kV 

 

BILANCE LOKALITA POZEMEK 600/1 – TRAFO – etapa 2 

Odběr Počet 
odběrů Pi [kW] Ps [kW] Picelkem [kW] Pscelkem [kW] Jištění před 

elektroměrem Poznámka 

Rodinný dům 107 24 16 2568 1712 3/25A Vytápění, TČ, 
klima, rekuperace 

Byt 100 11 5,5 1100 550 3/20A  

Společná 
spotřeba 
viladomy 

6 20 12 120 72 3/25A  

Veřejné 
osvětlení 

1 10 10 10 10 3/20A  

Společné 
prostory 

1 10 6 10 6 3/16A  

Nabíjecí stanice 
elektrokola 

1 2 2 2 2 1/16A  

ČOV 1 20 20 20 20   

CELKEM 217   3830 2372   
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Soudobost odběrů   RD – 0,31 = 530,72 

Soudobost odběrů   Byty – 0,22 = 121 

Instalovaný příkon celkem:  Pi = 3830 kW 

Soudobý příkon:   Ps = 640,12 kW 

Návrh trafo o velikosti 2x630kVA/0,4kV 

 

BILANCE LOKALITA POZEMEK 594/1 – TRAFO – etapa 1 

Odběr Počet 
odběrů Pi [kW] Ps [kW] Picelkem [kW] Pscelkem [kW] Jištění před 

elektroměrem Poznámka 

Elektronabíječk
y 1 800 480 800 560 3/800A Soudobost 0,6 

CELKEM 1   800 560   
 

Instalovaný příkon celkem: Pi = 800 kW 

Soudobý příkon: Ps = 560 kW 

Návrh trafo velikosti 1x630kVA/0,4kV 
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5. Podmínky pro ochranu hodnot a charakteru území 

5.1 Charakteristika řešeného území, širší vztahy 

V docházkové vzdálenosti území na severozápadě se nachází Národní přírodní rezervace Libický luh 

s posledními zbytky lužního lesa v Čechách. Proti proudu Labe leží dále Přírodní rezervace Tonice – Bezedná a 

Přírodní rezervace Veltrubský luh. Přírodní hodnoty těchto území nejsou záměrem dotčeny, naopak návrh 

využívá panorama okolí a zástavba se přizpůsobí terénním podmínkám a okolním výhledům. Záměrem je také 

propojení navrhované zástavby a okolí pomocí veřejných prostorů a pěších cest. Přilehlé biokoridory a 

biocentra ÚSES nejsou řešeným územím dotčeny.  

5.2 Podmínky vyplývající z ÚP včetně vyhodnocení souladu s ÚP 

Prostorové a objemové regulativy jsou v ÚS stanoveny v souladu s podmínkami uvedenými v textové části 

územního plánu, tj.: objekty svým objemem, tvarem a měřítkem budou vhodným způsobem navazovat na 

stávající okolní zástavbu. ÚS respektuje stanovené podmínky pro ochranu hodnot a charakteru. 

 Vyhodnocení souladu s územním plánem 

 Územní studie v souladu s územním plánem splňuje následující: 

. řešené území splňuje požadavky funkčního využití plochy SO – Smíšené obytné, plochy ZS – Sadů a 

zahrad, plochy ZO – Ochranné zeleně 

. řeší dopravní napojení ze stávající místní komunikace 

. řeší napojení na veřejnou technickou infrastrukturu 

. v rámci prostorového uspořádání je nutné, aby jednotlivé stavby nepřevyšovaly průměrnou výškovou 

hladinu stávající zástavby 

. velikost pozemku k bydlení musí odpovídat minimálně obvyklým velikostem pozemků v okolní 

zástavbě 

5.3 Podmínky vyplývající z památkové ochrany území 

Architektonické a urbanistické hodnoty nejsou řešením územní studie dotčeny.  

Řešené území nespadá pod památkovou ochranu. 

5.4 Ochrana před povodněmi, vymezení záplavových území 

Řešené území není dotčeno vymezením záplavové zóny.  

 
 
 



Územní studie Volárenská, Velký Osek 
Textová část 

 

 26 / 34 

 

6. Podmínky pro vytváření příznivého životního prostředí 

6.1 Řešení zeleně 

Přírodní podmínky 

Velký Osek leží v teplém, mírně suchém klimatickém bioregionu T2. Tento bioregion se vyznačuje nejvyššími 

průměrnými teplotami v Čechách a nízkým průměrným ročním úhrnem srážek (cca do 500 mm).  

Půdy v území by v přirozeném stavu byly tvořeny především černicí a fluvizemí. Vzhledem k současnému 

zemědělskému využití území a jeho návaznosti na průmyslovou a obytnou zástavbu bude současný stav půd 

ještě upřesněn po podrobnější analýze v dalším stupni dokumentace. 

Území leží v druhém vegetačním stupni (bukovo-dubovém) a potenciální přirozenou vegetaci zde tvoří měkký a 

tvrdý luh, olšiny až dubohabrové háje. Okrajově případně také acidofilní doubravy a bory. 

Stávající stav 

Řešené území je dnes nezastavěné. Většinu rozlohy pokrývá obdělávaná orná půda. V okolí pak převažuje 

odlesněná zemědělská krajina, kulturní bory a zbytky lužních lesů. Převládajícími druhy stromů jsou zde 

borovice lesní (Pinus sylvestris), duby (Quercus sp.), jasany (Fraxinus sp.), topoly (Populus sp.), bříza bělokorá 

(Betula pendula), jeřáby (Sorbus sp.) a olše lepkavá (Alnus glutinosa).  

Na jižní hranici protéká regulovaný a zahloubený potok Bačovka. podél kterého se nachází v podstatě jediná 

vzrostlá zeleň v území – především stromy a keře z náletové vegetace. Uprostřed území prochází silnice a podél 

východní hrany vedou železniční koleje. Západní hrana navazuje na obytnou a průmyslovou zástavbu. 

V severním cípu je území v kontaktu s velkým kulturním borem a fotbalovým hřištěm. 

Návrhová část 

 Koncepce zeleně 

Nově zakládaná veřejná zeleň se svým charakterem inspiruje v okolní krajině – tematicky a druhově navazuje na 

lužní lesy, kulturní bory, extenzivní zemědělskou krajinu a element vody, který je v krajině kolem Velkého Oseku 

tvořen především zatopenými písáky a zachovanými meandry řeky Labe. 

Základní myšlenkou veřejné zeleně je vytvoření zeleného, prostupného a interakčního systému s 

polosoukromými kapesními parky (pocket parks). Tento systém tvoří nejen základ rekreace a biodiverzity 

v území, ale také páteř systému hospodaření s dešťovou vodou viz dále. Svou náplní umožňuje variabilní 

kulturní a sportovní využití a je bezpečným prostředím pro pěší, cyklisty, běžce atd. Konce obytných ulic mají 

navíc speciální propustné rozhraní, které jej propojují s ulicemi se smíšenou dopravou. Systém veřejné zeleně 

logicky navazuje na sídelní zeleň a umožňuje také pohodlnou prostupnost z území dále do krajiny.  

V další fázi dokumentace bude zpracována osazovací studie. 

Využití stávajících porostů 

V rámci řešeného území bude cílem zachovat kvalitní stávající stromy, případně i keřové porosty, podél toku 

Bačovky. Cílem návrhu je tento vodní tok zpřístupnit a zapojit do parku, množství zachovávané vegetace se tak 

bude odvíjet od tohoto faktu. Ponechané dřeviny pak tvoří v koncepci základ ochranného pásma zeleně a 

ozelenění břehů potoka. Snahou je vytvoření funkčního a rychle zapojeného přírodního pásu zeleně podél 

vodního toku, který na západní straně naváže na nově zakládaný park. V rámci tohoto procesu bude potřeba 
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provést zaměření stávajících dřevin a dendrologický průzkum s vyhodnocením jejich zdravotního stavu a 

vitality. 

Modrozelená infrastruktura 

Návrh zachycení vody v krajině by měl být komplexním dílem řešícím celé území, na jehož zpracování se budou 

podílet vodohospodáři, dopravní inženýři, projektanti technické infrastruktury, architekti a krajinářští 

architekti. Detailněji bude řešeno v dalším stupni dokumentace.  

Koncepce hospodaření s dešťovou vodou se opírá především o již zmíněný systém sídelní zeleně. Propojení 

zeleného a modrého systému, kde základ tvoří akumulace a retence dešťové vody v území a její co nejvyšší 

možný však v místě dopadu, podporuje nejen vznik vhodného městského mikroklimatu, ale také snižuje 

náklady na údržbu, především zálivku vegetace. Dešťová voda ze zpevněných ploch a pěších komunikací bude 

co nejvíce vsakována v navazujících zelených plochách tvořených především trvalkovými a keřovými výsadami, 

trávníkovými plochami a výsadbou alejových, solitérních stromů a skupin stromů. Jako retenční nádrže v jižní 

části území budou moci sloužit nové vodní plochy zakládané v městském parku a kapesních parcích.  

Klíčovým prvkem pro management dešťové vody v částech území, kde nepřevládá nezpevněný povrch, nebo 

není možné zpevněný povrch spádovat a vsakovat do blízkých ploch zeleně, je návrh konstrukce povrchů, a 

především jejich podkladních vrstev. Na větších zpevněných plochách lze pracovat s přírodními povrchy s vyšší 

pórovitostí a propustností. U dlážděných povrchů lze pak pracovat např. s velikostmi spár, s vyšší frakcí 

podkladního drceného až hrubého kameniva bez jemných částic. V okolí výsadeb lze pod konstrukcemi 

propustnými pro vodu a vzduch využít přímo únosné strukturální substráty, díky nimž se zvětší prokořenitelný 

prostor, který je pak schopný zadržet více vody. 

Hospodaření s dešťovou vodou v okolí výsadeb je také potřeba řešit z hlediska nepřemokření prokořenitelného 

prostoru. V případě nevyhovujících zasakovacích podmínek v řešeném území nebo nedostatečného odvodu 

dešťové vody z území bude řešena samostatná dešťová kanalizace v rámci uličních profilů. Dešťová voda 

v rámci rodinných domů bude řešena samostatně na jednotlivých parcelách. 

Doporučený sortiment 

Celková koncepce a kompletní sortiment zeleně bude vycházet z přesných provozních požadavků a 

architektonického ztvárnění veřejného prostoru. V této fázi lze koncepci sortimentu a druhů výsadeb rozdělit 

do třech hlavních kategorií: 

1. Veřejná parková zeleň – tvoří ji zeleň rekreačních a pobytových ploch kapesních parků, zeleň lokálního 

centra (náměstí) a městského parku. 

2. Ochranná zeleň v rámci komunikací – tvořena výsadbovými pásy zeleně a stromořadími podél ulic. 

3. Izolační zeleň – tvořena zelení promenády podél potoku Bačovka. 
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Schéma řešení zeleně 
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Veřejná parková zeleň 

Tato zeleň slouží nejen pro rekreaci a odpočinek, ale také jako ekologická síť, která tvoří základ pro zachování 

biodiverzity a vytváří v sídle pozitivní mikroklimatické podmínky. Nové zelené plochy budou přístupné jak pro 

nové obyvatele, tak pro všechny stávající obyvatele městysu. 

Zeleň kapesních parků 

Tematická náplň a sortiment kapesních parků se inspiruje v okolní krajině tématy, která byla zmíněna výše – 

lužní les, kulturní bory, extenzivní zemědělská krajina, voda. Každé z témat se 1x opakuje v rámci severních 

kapesních parků a 1x v rámci jižních kapesních parků. Symbolické rozhraní témat tvoří krajská silnice protínající 

řešené území ve středové části. Náplní kapesních parků je vždy nějaký druh aktivit rozdělených do čtyř skupin: 

sport, setkávání se, dětské hry a produkce.  

Kapesní park inspirovaný kulturním borem má výsadbu dřevin navrženou z druhů borovice lesní (Pinus 

sylvestris), vícekmenných tvarů borovice lesní ´Watereri´ (Pinus sylvestris ´Watereri´), bříza bělokorá (Betula 

pendula) a jeřáb ptačí (Sorbus aucuparia).  

Kapesní parky s tématikou vody a s tématikou lužních lesů se sortimentem inspirují v měkkém a tvrdém luhu. 

S přihlédnutím k faktu, že se ale nenachází na stanovišti s trvalým dostatkem vody nebo vysokou hladinou 

spodní vody, nebyly druhy, které jsou svým výskytem vázány na stálý dostatek vody, jako jsou např. olše 

lepkavá (Alnus glutinosa), topol černý (Populus nigra), různé druh vrb (Salix sp.), do sortimentu parků začleněny. 

Jejich využití se po zaměření a dendrologickém průzkumu stávající vegetace předpokládá v rámci zelené 

promenády podél potoku Bačovky. Výsadby dřevin zde tak budou tvořeny především dubem letním (Quercus 

robur), javorem mléčem (Acer platanoides) a jasanem ztepilým (Fraxinus excelsior) s doplněním střemchou 

obecnou (Prunus padus) a břízou pýřitou (Betula pubescens).  

Čtvrtým tématem a náplní posledních dvou kapesních parků je okolní zemědělská krajina. Zeleň zde tak bude 

tvořena ovocnými stromy a keři. Především ovocné stromy budou v prostoru kapesních parků vždy 

koncentrovány na vymezeného prostoru „sadů“, aby to usnadnilo údržbu prostoru. Sortiment bude tvořen 

jabloní domácí (Malus domestica), třešní ptačí (Prunus avium), ořešákem královským (Juglans regia). Jejich 

konkrétní odrůdy budou specifikovány. Tyto výsadby budou dále doplněny dubem letním (Quercus robur), 

jeřábem ptačím (Sorbus aucuparia) a trnkou obecnou (Prunus domestica). 

Pobytové nezpevněné plochy v rámci kapesních parků budou osety parkovým nebo rekreačním trávníkem, 

který snese zatížení. Navazující plochy, které nebudou tolik zatěžované, budou osety travo-bylinným trávníkem 

s extenzivním režimem údržby. Okolí piknikových a grilovacích míst u Bačovky bude řešeno formou štěrkového 

trávníku. Lokálně budou pak prostory kapesních parků doplněny výsadbami trvalek a travin. Jejich konkrétní 

sortiment, včetně sortimentu travních a travo-bylinných osiv pro extenzivní a intenzivní pobytové travnaté 

plochy bude blíže upřesněn v navazujícím stupni projektu. 

Zeleň lokálního centra – náměstí 

Zeleň na dlážděném náměstí je tvořena dvouřadou liniovou výsadbou celkem 12 vysokokmenných stromů, 

které mají především vytvořit příjemné pobytové podmínky a částečně odclonit veřejný prostor od krajské 

komunikace, na kterou náměstí svojí jižní hranou navazuje. Druhově bude výsadba tvořena dlouhověkými 

listnatými stromy variantně z druhů se širokou korunou jako je např. jerlín japonský (Sophora japonica, 

případně kultivar ´Regent´), dřezovec trojtrnný v beztrnné variantě f. inermis (Gleditsia triacanthos f. inermis), 

nebo jírovec maďal neplodící kultivar ´Baumannii´ (Aesculus hippocastanum ´Baumannii´). Speciálně u této 
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výsadby stromů do zpevněné plochy, kdy budou prvky umístěny do výsadbových jam, které budou proti pošlapu 

chráněny stromovými rošty, je potřeba řešit velikost prokořenitelného prostoru. Jeho objem musí být 

dostatečně velký, aby neznemožňoval dosažení velikosti dospělého jedince, čímž by strom v plné míře nemohl 

plnit svoji ekosystémovou a estetickou funkci a na stanovišti by neprosperoval. 

Zeleň městského parku 

Tematická náplň parku se skládá především z možností aktivní rekreace a odpočinku v přírodně blízké lokalitě, 

která se podobně jako kapesní parky inspiruje v okolní krajině. Na rozdíl od menších parků se v prostoru 

velkého parku v rámci sortimentu rostlin všechna čtyři témata prolínají.  

Hlavní výsadby dřevin v nezpevněných plochách jsou tvořeny vysokokmeny stálezelené borovice lesní (Pinus 

sylvestris), břízy bělokoré (Betula pendula), jeřábu ptačího (Sorbus aucuparia) a blíže k vodě poté dubem letním 

(Quercus robur), javorem mléčem (Acer platanoides) a jasanem ztepilým (Fraxinus excelsior) s doplněním 

břízou pýřitou (Betula pubescens) a v keřové formě rostoucí střemchou obecnou (Prunus padus) a trnkou 

obecnou (Prunus domestica). 

Pobytové nezpevněné plochy v parku budou osety parkovým nebo rekreačním trávníkem, který snese 

intenzivní údržbu a zatížení. Navazující plochy, které nebudou tolik zatěžované, budou osety travo-bylinným 

trávníkem s extenzivním režimem údržby podobně jako v kapesních parcích. V případě nutnosti řešit určité 

plochy z materiálu odolného vyšší zátěži pošlapem a zároveň stále přírodě blízkého s možností vsaku dešťové 

vody navrhujeme využít štěrkový trávník.  Lokálně budou vybraná pobytová místa v parku doplněna výsadbami 

trvalek a travin. Jejich konkrétní sortiment, včetně sortimentu travních a travo-bylinných osiv pro extenzivní a 

intenzivní pobytové travnaté plochy bude blíže upřesněn v navazujícím stupni projektu. 

Ochranná zeleň v rámci komunikací 

V území je v rámci všech ulic a jejich zakončení navržena rozsáhlá výsadba stromů. Sortiment stromů je 

upraven tak, aby vyhovoval prostorovým podmínkám území a zajistil dostatečně velký průjezdný profil ulicemi. 

Výsadba stromů je lokálně doplněná extenzivními zelenými pásy z trvalek, travin a menších keřů. Tato zeleň 

slouží primárně pro odclonění zástavby, vytváří estetickou přírodní a celoročně atraktivní bariéru, která 

obyvatelům zlepšuje pocit soukromí. 

Zeleň ulice s krajskou komunikací 

V rámci ulice s krajskou komunikací tvoří izolační zeleň dva pásy se stromořadím. Stromořadí je v ideálním 

případě navrženo z mohutnějších dlouhověkých druhů stromů, které se již v rámci rozvíjené lokality využívají – 

jerlín japonský (Sophora japonica), dřezovec trojtrnný f. inermis  (Gleditsia triacanthos f. inermis), nebo 

případně dub letní (Quercus robur), který ovšem není tak odolný a vhodný pro výsadby do míst s převahou 

zpevněného povrchu. V případě nutnosti využít méně prostorově náročné druhy lze pak využít kultivary javoru 

babyky ´Elsrijk´ (Acer campestre ´Elsrijk´) nebo lípy srdčité ´Rancho´ (Tilia cordata ´Rancho´). Plochy pod stromy 

jsou pak řešeny výsadbou extenzivních vysokých travin a trvalek.  

Zeleň místních komunikací 

V ulicích, kterými prochází místní komunikace, jsou po obou stranách navrženy pásy zeleně s výsadbou stromů, 

na jedné straně je navíc k zeleni vždy přidružen chodník. Pro výsadbu stromů jsou navrženy méně vzrůstné 

kultivary javoru babyky ´Green Column´ (Acer campestre ´Green Column´), jeřábu duryňského ´Fastigiata´ 
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(Sorbus x thuringiaca ´Fastigiata´) a javoru babyky ´Elsrijk´ (Acer campestre ´Elsrijk´). Plochy pod stromy jsou 

pak řešeny výsadbou extenzivních vysokých travin a trvalek. 

Zeleň obytných ulic a clusterů 

V obytných ulicích jsou také po obou stranách navrženy pásy zeleně s výsadbou stromů. Pro výsadbu stromů 

jsou navrženy méně vzrůstné kultivary javoru babyky ´Green Column´ (Acer campestre ´Green Column´) a jeřábu 

duryňského ´Fastigiata´ (Sorbus x thuringiaca ´Fastigiata´). Plochy pod stromy jsou pak opět řešeny výsadbou 

extenzivních vysokých travin a trvalek. Na koncích obytných ulic je vždy tzv. cluster, který je více prostorný a 

navazuje na prostupnou zelenou síť kapesních parků. V tomto prostoru bude využít sortiment vzrostlejších 

druhů stromů, které jsou použity v rámci kapesních parků. 

Zeleň promenády podél potoku Bačovka (izolační zeleň) 

V této části je cílem zachovat kvalitní stávající stromy, případně i keřové porosty, které představují základ 

ochranného pásma zeleně a ozelenění břehů potoka. Po zaměření stávajících dřevin a vyhodnocení jejich 

zdravotního stavu a vitality bude přesněji navrhnout sortiment doplňující výsadby. V principu by měl navazovat 

na současné druhové složení - olše lepkavá (Alnus glutinosa), topol černý (Populus nigra), různé druh vrb (Salix 

sp.), dub letní (Quercus robur) a jasan ztepilý (Fraxinus excelsior).  

 

6.2 Podmínky pro vymezení a využití pozemků územního systému ekologické stability 

Při východní hranici řešeného území podél železnice je vymezen Nadregionální biokoridor K72. Prvek ÚSES 

nezasahuje do řešeného záměru a nebude záměrem negativně dotčen. 

6.3 Vyhodnocení odnětí zemědělského půdního fondu 

Dle evidence Českého úřadu zeměměřického a katastrálního jsou všechny pozemky v lokalitě evidovány na 

pozemku 594/1 v kategorii I. II. a IV. třídě ochrany, na pozemku 600/1 v kategorii I. a IV. třídě ochrany. V ÚP jsou 

ovšem všechny plochy, na kterých jsou plánovány zábory půdy definovány jako zastavitelné plochy. Nedochází 

zde k žádnému porušení areálů a staveb zemědělské prvovýroby. Návrhem nedochází k porušení opatření k 

zajištění ekologické stability krajiny. 

6.4 Vyhodnocení pozemků určených k plnění funkcí lesa 

Řešením území studie nedojde k odnětí PUPFL ani k dotčení ochranného pásma lesa. 

6.5 Vymezení pozemků přípustných pro dobývání ložisek nerostů a pozemků pro jeho 
technické zajištění 

Dle ložiskové ochrany a poddolovaných území fondu České republiky se v řešeném území nenacházejí žádná 

ložisková území ani poddolovaná území náchylná k sesuvům. 
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7. Podmínky pro ochranu veřejného zdraví a pro požární ochranu 

7.1 Ochrana veřejného zdraví 

Požadavky na kvalitu obytného prostředí a ochranu před hlukem v řešené lokalitě vychází ze zákona č. 

258/2000 Sb. O ochraně veřejného zdraví, v platném znění a o změně některých souvisejících zákonů a zároveň 

nařízení vlády ČR č. 272/2011 o ochraně zdraví před nepříznivými účinky hluku a vibrací v platném znění, které 

stanovuje hodnoty hygienických limitů pro hluk ve venkovním i vnitřním prostředí.  

V rámci dalšího stupně projektové dokumentace bude prokázáno splnění hygienických limitů pro hluk ve 

vnitřním prostředí, v případě potřeby formou hlukové studie s podrobným hodnocením hlukových poměru 

v rámci stavby. 

V rámci projektu se předpokládá i s umístěním lokalit se tříděným odpadem s řádnou docházkovou vzdáleností. 

Je počítáno s kapacitou vždy 2 x papír, 2x plast, 1x sklo na 35 x RD/Byt. Tato místa jsou specifikována 

v urbanistickém výkrese. 

7.2 Požární ochrana a ochrana obyvatelstva 

Nutno dodržet opatření k ochraně obyvatelstva v souladu s § 20 písmeno a) Vyhl. č.380/2002 Sb., k přípravě a 

provádění úkolů ochrany obyvatelstva a v souladu s ÚP. 

8. Vymezení veřejně prospěšných staveb, veřejné prospěšných opatření a vymezení 
pozemků pro asanaci, pro které lze práva k pozemkům a stavbám vyvlastnit 

V rámci záměru není potřeba vymezovat veřejně prospěšné stavby, opatření ani vymezení pozemků pro 

asanaci. 

9. Stanovení pořadí změn v území (etapizaci) 

Navrhovaný záměr a jeho realizace v řešeném území bude probíhat dle záměrů vlastníků. Předpokládá se se 

zahájením výstavby na pozemku 594/1, po dokončení bude pokračovat výstavba na pozemku 600/1. V první fázi 

pro každý pozemek bude nutno vybudovat technickou a dopravní infrastrukturu pro celé území. Následná fáze 

výstavby objektů bude závislá na rozhodnutí vlastníků jednotlivých pozemků. Záměr je navržen tak, aby byl plně 

funkční nezávisle na pořadí výstavby samostatných objektů. 

10. Komplexní zdůvodnění navrhovaného řešení ÚS  

Koncepce řešení územní studie byla vypracována s důrazem na potřeby obyvatel obce a na cíl vytvořit 

prostředí, které bude nejen příjemné, esteticky oslovující, ale také efektivní pro život a volnočasové aktivity. 

Prvním a významným aspektem koncepce je využití a respektování ploch zeleně, které jsou jako veřejné 

parkové plochy rozprostřeny v rámci řešeného území a koncepčně tvoří parkovou síť propojenou pěší a 

cyklodopravou. Minimalizujeme tak zásahy do přírodního prostředí a současně vytváříme prostředí s 

optimálními výhledy a průhledy, což přispívá k atraktivitě prostoru.  
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Dalším významným prvkem navrhovaného řešení je zakončení ulic ve formě veřejných prostranství, podporující 

setkávání a sociální interakci obyvatel, zejména dětí, a především dochází k přirozenému dohledu nad kvalitou 

a ochraně ulic.  

Neposledním významným aspektem návrhu je vytvoření lokálního centra, které bude přínosné jak pro budoucí 

obyvatele, tak především pro stávající obyvatele. Dojde k vytvoření komunitního prostoru pro různé 

společenské a sváteční události, pro které v současné podobě Velkého Oseka není prostor. 

Výstavba je převážně pro bydlení, navržena s diverzifikovanou typologií objektů, tak aby byla možnost různé 

kvality a ekonomické náročnosti bydlení a nedocházelo k tvorbě monofunkčního satelitu. Viladomy tvoří 

přirozenou bariéru podél vytížené krajské komunikaci. Rodinné domy jsou umístěny v ulicích s obytnými 

zónami. Výstavba je doplněna o řadové a atriové domy. 

V rámci urbanistického plánování je také dbáno na efektivní dopravu v klidu. Parkování pro rodinné domy je 

řešeno přímo na pozemku, což zvyšuje pohodlí obyvatel, a veřejné parkovací plochy jsou strategicky umístěny 

pro snadný přístup. Tím minimalizujeme dopravní zácpy a zvýrazňujeme udržitelný charakter projektu. 

Využití zelených ploch pro zlepšení biodiverzity je zahrnuto do navrhovaných opatření. Plán implementace 

navržených opatření zahrnuje aktivní zapojení veřejnosti a spolupráci s místní samosprávou. Je důležité, aby 

realizace této urbanistické koncepce respektovala potřeby obce a přispívala k dlouhodobé udržitelnosti a 

rozvoji Velkého Oseku.  

Celkově urbanistické řešení vychází z důkladné analýzy potřeb a charakteru obce Velkého Oseku. Řešení ÚS 

navrhuje uspořádání využití pozemků a parcel, prostorové a objemové regulativy pro umísťování jednotlivých 

objektů s ohledem na urbanistické, technicko-inženýrské, dopravní, funkční i provozní vazby na širší zájmové 

území. Celkově navrhovaná řešení přispějí k vytvoření harmonického, atraktivního a udržitelného prostředí, 

které odpovídá potřebám obyvatel a posiluje kvalitu jejich života.  

Územní studie pro Velký Osek představuje komplexní plán rozvoje, který kombinuje ochranu přírodního 

prostředí s podporou komunitního života. Realizace navržených opatření může vést k prosperitě obce a 

zachování jejího charakteru pro budoucí generace. 
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11. Bilanční tabulka 

Celkové kapacity a bilance, zejména bilance technické infrastruktury, jsou navrženy pro počty objektů (a 

ekvivalentní obyvatele) zobrazených na ideovém návrhu urbanistického řešení.  

 

Bilance ploch a počtů obyvatel 

        Plocha m2 Počet  ks 
Počet 

obyvatel   
Pozemek 594/1  88 840 m2      
  Plocha dopravní infrastruktury silnice - DS 8 470 m2         
  Plocha veřejných prostranství - PP 500 m2      
  Plocha zeleně ochranné - ZO   7 750 m2         
  Plocha zeleně veřejné - ZV  9 200 m2      
  Plocha sadů a zahrad - ZS   14 760 m2         
  Plocha smíšená území obytná - Viladomy - SV-VL 5 620 m2      
  Plocha smíšená území obytná - Rodinné domy - SV-RD 40 540 m2         
  Plocha občanské vybavenosti - Mateřská škola - OV 2 000 m2      
            
  Mateřská škola    1 ks 60 kapacita dětí 
  Počet domů       87 ks 348 (4 obyvatelé / 1 dům) 
  Počet bytů    50 ks 150 (3 obyvatelé / 1 byt) 
  Celkem             498   
            
Pozemek 600/1   94 220 m2      
  Plocha dopravní infrastruktury silnice - DS 10 150 m2         
  Plocha veřejných prostranství - PP 1 600 m2      
  Plocha zeleně ochranné - ZO   4 600 m2         
  Plocha zeleně veřejné - ZV  9 550 m2      
  Plocha smíšená území obytná - Viladomy - SV-VL 10 970 m2         
  Plocha smíšená území obytná - Rodinné domy - SV-RD 57 350 m2      
            
  Počet domů       107 ks 428 (4 obyvatelé / 1 dům) 
  Počet bytů    100 ks 300 (3 obyvatelé / 1 byt) 
  Celkem             728   
            
Pozemek 594/4  6 260 m2      
  Plocha zeleně ochranné - ZO 6 260 m2         
             

 

 


