


C.PROJEKT

www.cprojekt.cz
kancelar@cprojekt.cz

Láz 25, 384 62 Nová Pec
tel.: 737 543 653; IDDS:jwvx8dn

Ing. Miroslava Caldová
ÚZEMNÍ STUDIE   " POD VINIČKOU - JIH "

10/2023

pořizovatel: Městský úřad Černošice
úřad územního plánování

LETY

OBSAH DOKUMENTACE

01.Textová část

– návrh územní studie

Identifikační údaje

Seznam vstupních podkladů

Vymezení řešené plochy

Urbanistická koncepce

Koncepce veřejné infrastruktury

Podrobné podmínky pro vymezení a využití pozemků

Podrobné podmínky pro stavby veřejné infrastruktury

Podrobné podmínky ochrany

Podmínky pro umístění a prostorové řešení staveb

Podmínky pro napojení staveb na veřejnou infrastrukturu

Stanovení pořadí změn v území

– odůvodnění

Vyhodnocení koordinace návrhu z hlediska širších vztahů 

Komplexní zdůvodnění navrhovaného řešení

Zdůvodnění navržených koncepcí DI, TI a veřejných prostranství

Zdůvodnění navrženého způsobu likvidace dešťových vod

02. Grafická část

- návrh územní studie

02.1 Hlavní výkres

02.2 Regulace

02.3 Dopravní řešení

02.4 Technická infrastruktura

02.5 Sadové úpravy

02.6 Vzorové řezy komunikací

- odůvodnění

02.7 Širší vztahy

02.8 Koordinační výkres

IDENTIFIKAČNÍ ÚDAJE

ÚDAJE O STUDII

název studie: Zástavba lokality „Pod Viničkou - jih“

místo stavby: Lety

předmět dokumentace: územní studie

ÚDAJE O POŘIZOVATELI:

pořizovatel: Městský úřad Černošice, Úřad územního plánování

oprávněná úřední osoba: Ing. Helena Ušiaková

ÚDAJE O ZPRACOVATELI :

hlavní projektant: Ing. Miroslava Caldová - C.PROJEKT

autorizovaný inženýr v oboru PS, ČKAIT 0101132

adresa: Láz 25, 384 62 Nová Pec

kontaktní údaje: e-mail: kancelar@cprojekt.cz

tel.: 737543653

IDDS: jwvx8dn

datum zpracování a č. zakázky: X./2023, 373/2022

SEZNAM VSTUPNÍCH PODKLADŮ

Zadání územní studie "U Pod Viničkou - jih"

Územní plán Lety (účinnost dne 14.2.2020)

Údaje a mapy katastru nemovitostí

Podklady jednotlivých správců sítí

VYMEZENÍ ŘEŠENÉ PLOCHY

vše v katastrálním území Lety u Dobřichovic (65807614)

Územní studie řešení lokality "Pod Viničkou – jih" je zpracována na základě požadavku územního plánu 

Lety jako podrobnější kvalifikovaný podklad pro rozhodování v území. Řešené území zahrnuje zastavitelnou 

plochu 01a – lokalitu "Pod Viničkou" (její jižní část). 

katastrální území parcelní č. druh pozemku podle katastru nemovitostí výměra / m2

Lety u Dobřichovic 286/1 orná půda 7093

dtto 286/2 orná půda 2018

celkem 9111

Součástí řešeného území jsou přilehlé pozemky (jejich části), související s řešením technické a dopravní 

infrastruktury (pozemky ulic Pražská a Řevnická)

Hranice řešeného území je zakreslena v grafické části (viz výkr. č. 2.01 – Hlavní výkres; 2.08 – 

Koordinační výkres)
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KONCEPCE VEŘEJNÉ INFRASTRUKTURY

DOPRAVNÍ INFRASTRUKTURA

Nově zřízená účelová komunikace bude napojena na komunikaci II./115.  Nové chodníky a stezky pro pěší

navazují na stávající a doplňují infrastrukturu.

pěší prostupnost

Pěší  prostupnost  území,  přístupnost  veřejných  prostranství  a  parkové  zeleně,  je  jako  jedna  z priorit

urbanistického  řešení  popsána  v  předchozí  kapitole.  Nové  chodníky  a  stezky  propojují  všechna  veřejná

prostranství a jsou propojením stávajících slepých chodníků a stezek v území.

účelová komunikace

Účelová  průjezdná  obslužná  komunikace  zajišťuje  dopravní  obslužnost  všech  staveb  lokality  Slepé

komunikace délky cca 15 resp. 12 m slouží pouze pro dopravní napojení dvou rodinných domů.

parkování

Parkování obyvatel a správce domu je řešeno podzemním parkovištěm. Podél účelové komunikace jsou

zřízena návštěvnická stání pro návštěvy obyvatel bytového domu i pro nájemce a klienty komerčních prostor

bytového domu. Odstavná stání rodinných domů jsou zřízena na jejich pozemcích.

TECHNICKÁ INFRASTRUKTURA

V souladu s celkovou koncepcí technické infrastruktury obce je navrženo napojení staveb v lokalitě na

veřejné  rozvody  splaškové  kanalizace,  na  veřejný  vodovod,  na  veřejný  středotlaký  plynovod,  veřejné

energetické rozvody, veřejné osvětlení.

OBČANSKÉ VYBAVENÍ

Stávající nabídka občanské vybavenosti v obci bude rozšířena o kapacity prostor v 1. nadzemním podlaží

hlavní stavby, kde je pro tento účel vyčleněno cca 400 m2 plochy. 

VEŘEJNÁ  PROSTRANSTVÍ

Veškeré nezastavěné plochy v lokalitě (s výjimkou pozemků rodinných domů a zahrádek podél západní

stěny  hlavní  stavby)  jsou  koncipovány  jako  veřejná  prostranství.  Jedná  se  o  zpevněné  plochy  dopravní

infrastruktury v severní části lokality a o plochy veřejné zeleně s parkovou úpravou v jižní části lokality.

Požadavky vyhl.č. 501/2006 Sb.:

§ 7: zastavitelné plochy pro bydlení a obč. vybavenost (celá lokalita) 9 111 m2 

z toho plocha veřejného prostranství (mimo ploch komunikací) 2 538 m2 

Požadavek §7 odst. 2   - na každých 20 000 m2 vymezit minimálně 1 000 m2 související plochy veřejného

prostranství (mimo ploch komunikací) je splněn.

 § 22:Nejmenší šířka veřejného prostranství, jehož součástí je pozemní komunikace, zpřístupňující pozemek

bytového domu, je 12 m. V navrženém řešení je šířka tohoto prostoru 16,5 m.

Nejmenší šířka veřejného prostranství,  jehož součástí je pozemní komunikace, zpřístupňující pozemek

rodinného domu, je 8 m. V navrženém řešení je šířka tohoto prostoru 8,5, resp. 8,9 m.

....požadavky vyhl.č. 501/2006 Sb. na veřejná prostranství jsou splněny.

URBANISTICKÁ KONCEPCE

charakter místa a okolní zástavby

Řešené území se nachází v širším centru obce v návaznosti na historické jádro. Na severozápadní straně

je vymezeno Pražskou ulicí – hlavní dopravní osou širšího území (komunikace II./115), propojující jednotlivé

aglomerace dolního Poberouní. Z ostatních stran sousedí území se stabilizovanou zástavbou rodinných domů

v zahradách. 

V širším pohledu je  obec Lety rozdělena Pražskou ulicí  na jihovýchodní část  s  původní zástavbou a

historickým jádrem,  kde je správní,  kulturní i  sportovní  centrum obce včetně oddychové zóny kolem řeky

Berounky; a na severozápadní část s novou, stále se rozšiřující obytnou zástavbou, a s novou školou.

Území není zastavěné, jeho dosavadní využití je zemědělské.

popis urbanistického řešení

Celá lokalita je řešena pro jeden hlavní stavební záměr – výstavbu domu s bydlením pro seniory (BPS)

v centrální poloze řešené plochy. Bydlením pro seniory se rozumí bydlení v nájemných malometrážních bytech

s  bezbariérovým řešením,  doplněné souborem poskytovaných asistenčních  služeb.  Součástí  objektu  jsou

prostory občanské vybavenosti  (provozovny služeb, které svým charakterem doplňují  a neruší hlavní účel

užívání – např. lékařské a rehabilitační služby, drobné gastroprovozovny, maloobchod).

Hlavní  stavba  BPS  je  koncipována  jako  dva  symetrické  nadzemní  objekty,  stojící  na  společném

parkovacím podzemním podlaží. Prostor mezi oběma nadzemními objekty je řešen jako veřejný – piazeta.

 Doplňkem hlavního stavebního záměru jsou čtyři rodinné domy (RD), umístěné po dvou po obou stranách

stavby BPS.

provázanost na historické jádro, pěší prostupnost veřejných prostranství

 Dopravní prostupnost řešeného území pro pěší je jednou z priorit urbanistické koncepce.

Část plochy,  přiléhající k hlavní komunikaci, je řešena jako veřejné prostranství,  plnící funkci dopravní

obslužnosti pro dům s bydlením pro seniory i pro nové rodinné domy. 

Piazeta mezi oběma nadzemními objekty hlavní stavby umožňuje pěší propojení chodníků podél Pražské

ulice přes plochy veřejné zeleně do zklidněné ulice Řevnická a dále směrem k historickému jádru na návsi,

k veřejným sportovištím nebo k řece Berounce.

Areál  je  na  jihovýchodní,  od  hlavní  komunikace vzdálené  části  doplněn plochou  veřejně  přístupného

parku. Prostor piazety i parku je řešen bezbariérově, s parkovou zelení a kvalitním mobiliářem.
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PODROBNÉ PODMÍNKY PRO VYMEZENÍ A VYUŽITÍ POZEMKŮ

Regulativy způsobu využití

V současné době platí pro území obce Územní plán Lety ve znění změny č. 1. Řešené území se podle

tohoto předpisu nachází v ploše s rozdílným způsobem využití : RJ – Rozšířené jádro.

 Hlavním využitím pro tuto plochu je bydlení,  občanské vybavení,  zejména školství,  kulturní zařízení,

církevní  stavby,  domy  s  pečovatelskou  službou,  zdravotnictví,  veřejná  správa,  administrativa,  veřejné

stravování, ubytování; jednotlivé obchody a nerušící provozovny služeb a drobné výrobny do 250 m2 hrubé

podlažní plochy, veřejná prostranství, parky.

Dům s bydlením pro seniory (BPS) je navržen s jedním podzemním, dvěma nadzemními podlažími a

podkrovím. V souladu s podmínkami ÚP je přízemí využito převážně pro občanskou vybavenost, další dvě

nadzemní podlaží jsou plně obytná. 

Prostorové regulativy

Kromě  podmínek  pro  využití  plochy  jsou  územním  plánem  dále  stanoveny  prostorové  regulativy  –

procento zastavěnosti, procento zahrady, regulovaná výška zástavby a maximální výška zástavby. V lokalitě je

dále stanovena minimální velikost stavebního pozemku pro pozemní stavbu – 600 m2. 

Na zastavitelné ploše lokality jsou v souladu s uvedenými regulativy vymezeny tyto pozemky:

plocha celkem

(RD min. 600 m2)

m2

max. zastavitelná pl.
hlavní stavbou/m2 

RD 20%,o.v.40%

max. zastavitelná
plocha doplňkovou

stavbou /m2 -RD 10%

min. procento
zahrady/ veř.zel./m2

50%

regulovaná
výška

zástavby

BPS 4 468 1 787 - 2 234 max 12 m

RD 1 661 132 66 331 max 9/11 m

RD 2 750 150 75 375

RD 3 661 132 66 331

RD 4 661 132 66 331

komunikace 1 900

zastavitelná plocha bydlení a občanské vybavenosti celkem                                           9 111  m2

z toho veřejné prostranství (bez ploch pozemních komunikací) – min. 1 000 m2/2 ha     2 538  m2

Návrh na vymezení jednotlivých pozemků – viz hlavní výkres

Doplňující regulativy

Doplňujícími  regulativy  je  požadavek  na maximálně 2 byty  v  jednom rodinném domě (třetí  byt  může

vzniknout až 5 let po kolaudaci),  zajištění dvou parkovacích míst na 1 byt na vlastním pozemku, zajištění

retence a akumulace dešťových vod o objemu 0,5 m3 na každých 10 m2 zastavěné plochy. 

Návrh v souladu s doplňujícími regulativy územního plánu řeší 4 rodinné domy jako dvoubytové, vždy se

čtyřmi parkovacími místy na vlastním pozemku.

Retenční objem nádrží na dešťovou vodu bude v projektové dokumentaci ověřen podrobným výpočtem,

minimální požadovaný objem je 6,6 m3 resp. 7,5 m3 pro RD, 90  m3 pro BPS.

Návrh zástavby lokality vychází z uvedených požadavků. Základní podmínky zástavby z ÚP jsou uvedeny

v grafické části na výkresu č.2.01., prostorové regulativy pak na výkresu 2.02.

PODROBNÉ PODMÍNKY PRO STAVBY VEŘ. INFRASTRUKTURY

Dopravní řešení

Lokalita  je  napojena  dvěma  novými  sjezdy,  propojenými  účelovou  jednopruhovou  komunikací.  Pro

odbočení  vlevo  z   komunikace  II./  115  bude  zřízen  odbočovací  pruh.  V  návrhu  dopravního  řešení  je

informativně naznačen i odbočovací pruh do protilehlé severní lokality, dopravní napojení severní lokality ale

není předmětem řešení této studie. Pro zřízení odbočovacího pruhu návrh  počítá s rozšířením komunikace

II. třídy, délka tohoto rozšíření je závislá na koordinaci napojení obou protilehlých lokalit. Šířka pozemku silnice

II. třídy je pro její rozšíření dostačující.

Nový  chodník  propojí  již  vybudované chodníky,  prozatimně ukončené na západní  a  východní hranici

lokality podél Pražské ulice.

Dopravní řešení a způsob napojení jednotlivých pozemků je popsán na výkresu 2.3. 

Splašková kanalizace

Stávající  řad  veřejné  splaškové  kanalizace  je  ukončen  šachtou  na  p.p.č.  315/4.  Tento  řad  bude

prodloužen,  nově  navržené  stavby  budou  napojeny  samostatnými  přípojkami.  Možný  způsob  napojení

jednotlivých pozemků je popsán na výkresu 2.4. 

Veřejný vodovod

Stávající řad veřejného vodovodu je ukončen šachtou na p.p.č. 315/4. Tento řad bude prodloužen, nově

navržené stavby budou napojeny samostatnými přípojkami. Možný způsob napojení jednotlivých pozemků je

popsán na výkresu 2.4. 

Plyn

Stávající středotlaký plynovod je veden ulicemi Řevnická i Pražská. Výchozím předpokladem je napojení

lokality  na  vedení  v  Řevnické ulici,  odkud  bude  řad  prodloužen,  nově  navržené  stavby  budou napojeny

samostatnými přípojkami. Regulátory tlaku budou umístěny ve skříních na hranicích jednotlivých stavebních

pozemků. Možný způsob napojení jednotlivých pozemků je popsán na výkresu 2.4. 

El. energie

Lokalita bude napojena na stávající rozvody NN, předpokládané místo připojení je v Pražské ulici. Pro

navrhované stavby budou zřízena jednotlivá přípojná místa na  hranicích jednotlivých stavebních pozemků.

Možný způsob napojení jednotlivých pozemků je popsán na výkresu 2.4. 

Hospodaření se srážkovou vodou, dešťová kanalizace

Srážkové vody z ploch veřejných prostranství budou sváděny do podzemní retenční nádrže v prostoru

parku, následně budou užívány k jeho údržbě. Do obecní dešťové kanalizace bude vyústěn pouze přepad

z retenčního zařízení.

Srážkové vody z ploch rodinných domů budou na jednotlivých pozemcích sváděny do retenčních nádrží,

užívány  k  zalévání  zahrad,  a  přebytečné  srážkové  vody  budou  likvidovány  vsakováním  na  jednotlivých
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pozemcích.

Vsakovací  poměry  lokality  byly  prověřeny  hydrologickým  průzkumem.  Stanovená  úroveň  hladiny

podzemní vody navržené řešení umožňuje. Velikost a charakter vymezených pozemků umožňuje umístění

retenčních nádrží požadované velikosti.

Prostor pro recyklaci odpadu

V  prostoru  veřejného  prostranství  (podél  obslužné  komunikace)  je  vymezen  prostor  pro  umístění

kontejnerů tříděného odpadu.

Veřejné osvětlení

V  trase  nového  chodníku,  vedoucího  podél  Pražské  ulice,  budou  zřízeny  nové  osvětlovací  body,

navazující na stávající osvětlení (UNISTREET TYP CITYTOUCH). Do parkové části na jihovýchodní straně

lokality bude zaveden stejný typ osvětlení ze stávajícího uličního rozvodu v Řevnické ulici.

Nově vymezený pozemek účelové komunikace a nezastavěná část nově vymezeného pozemku stavby

BPS  jsou  charakteru  veřejných  prostranství.  V  jejich  plochách  budou  uloženy  řady   veřejných  rozvodů

technické infrastruktury.

Řešení napojení jednotlivých pozemků na sítě technické infrastruktury je popsán na výkresu 2.4.

PODROBNÉ PODMÍNKY OCHRANY

OCHRANA HODNOT A CHARAKTERU ÚZEMÍ

Řešené území je možné popsat jako dosud nezastavěný prostor mezi starší zástavbou rodinných domků a

vil v zahradách a navazujícími plochami nové obytné zástavby.

Charakter  navržené  zástavby  svým hmotovým  i  architektonickým řešením  odpovídá  okolní  zástavbě.

Hmotová skladba je propsána do střešní krajiny při dodržení výškových regulativů lokality i  požadavku na

využití  podkrovních prostor. 

 Plochy pro dopravní obslužnost,  vjezd do podzemní garáže,  zásobování komerčních prostor  v 1.  NP

hlavní stavby i prostor pro kontejnery TKO jsou umístěny v severozápadní části plochy při hlavní komunikaci.

Umístění parkoviště hlavní stavby do podzemí umožňuje využít plochy parteru jako zklidněný veřejný prostor

s parkovou zelení.

Velká  pozornost  je  věnována  zapojení  zeleně,  včetně  návrhu  výsadby  solitérních  stromů nejen  jako

doprovodných stomořadí, ale též jejich uplatnění v rámci architektury hlavní stavby. Plocha veřejné zeleně

v jihovýchodní části území je navržena jako park, využitelný i pro menší veřejné společenské a kulturní aktivity.

OCHRANA VEŘEJNÉHO ZDRAVÍ

Hluk z komunikace II. třídy

Podmínkou ÚP pro výstavbu v lokalitě je prokázání splnění hygienických hlukových limitů v chráněném

venkovním prostoru staveb pro bydlení. Hygienickým limitem pro hluk z dopravy ve smyslu nařízení vlády

č. 272/2011 Sb. je dodržení maximální povolené hodnoty hladiny akustického tlaku 68 dB ve dne, 58 dB v noci

(hluk z pozemní komunikace, umístěné před 1.1.2001) v prostoru 2 m před obvodovou stěnou obytné stavby. 

 Vzhledem k tomu, že není žádoucí budovat v lokalitě protihlukové stěny, bude akustická pohoda řešena

technickými opatřeními jednotlivých staveb. Preferovanou možností je aplikace systémů nuceného větrání,

alternativou pak je osazení výplní otvorů se zvýšenými požadavky na zvukově izolační vlastnosti. Pro snížení

hlukové i prachové zátěže bude u rodinných domů RD1 a RD3 zřízeno podél komunikace plné oplocení do

výšky 1,8 m doplněné pásy živých plotů .   

POŽÁRNÍ OCHRANA

Koncepce požární ochrany navazuje na stávající systém řešení požární bezpečnosti v obci.

Obslužná komunikace je navržena tak, že vyhovuje požadavkům na přístupovou komunikaci, umožňující 

příjezd požárních vozidel (jednopruhová s šířkou vozovky min. 3,0 m, průjezdná).

Vnější zásahové cesty jsou řešeny v rámci zpevněných ploch.

Potřebné množství požární vody je  řešeno v rámci stávajících zdrojů v lokalitě.
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PODMÍNKY PRO UMÍSTĚNÍ A PROSTOROVÉ ŘEŠENÍ STAVEB

UMÍSTĚNÍ

V území nejsou stanoveny uliční a stavební čáry. Hlavní stavba BPS je umístěna centrálně,   s ohledem

na dostatečné plochy pro dopravní obslužnost  na severozápadu při  zachování maximální možné souvislé

plochy parku na jihovýchodu území.  Umístění jednotlivých staveb rodinných domů na pozemcích je navrženo

s ohledem na odstupové vzdálenosti od sousedních staveb a hranic sousedních pozemků, a na zachování

charakteru obytné zástavby v širším okolí.

PROSTOROVÉ ŘEŠENÍ STAVEB

Hlavní stavba souboru – dům bydlení pro seniory (BPS) - je řešena s jedním podzemním (parkovacím)

podlažím,  dvěma  nadzemními  podlažími  a  podkrovím.  Nadzemní  podlaží  jsou  rozdělena  do  dvou  hmot,

zastřešení obou částí je řešeno mansardovými střechami. 

Rodinné domy jsou navrženy jako nepodsklepené, jednopodlažní s podkrovím a s šikmými střechami

jednotného sklonu.  

PODMÍNKY PRO NAPOJENÍ STAVEB NA VEŘEJNOU INFRASTRUKTURU

Všechny stavby souboru budou mít samostatné dopravní napojení na nově budovanou účelovou 

komunikaci.

Všechny stavby souboru budou napojeny samostatnými přípojkami na nově zřízené řady technické 

infrastruktury.

STANOVENÍ POŘADÍ ZMĚN V ÚZEMÍ

ETAPIZACE

Studie předpokládá výstavbu souboru staveb v jedné etapě.

ODŮVODNĚNÍ:

VYHODNOCENÍ KOORDINACE NÁVRHU Z HLEDISKA ŠIRŠÍCH VZTAHŮ 

Návrh územní studie zohledňuje charakter současné zástavby, navazuje a doplňuje stávající dopravní i 

technickou infrastrukturu.

KOMPLEXNÍ ZDŮVODNĚNÍ NAVRHOVANÉHO ŘEŠENÍ 

Návrh je v souladu se schváleným územním plánem obce Lety ve znění změny Z1 (2022). 

Navrhované řešení je charakteristické zdůrazněním architektonické a urbanistické vazby na své okolí. 

Velká pozornost je v návrhu kladena na zlepšení pěší prostupnosti lokality a na kvalitní řešení veřejného 

prostoru. Parter i park jsou řešeny bezbariérově.

Při definování účelu užívání hlavní stavby je jednou z hlavních myšlenek snaha o propojení seniorského 

bydlení s vhodným typem služeb občanské vybavenosti a odpočinkovými zónami.

Architektonické řešení všech staveb je voleno ve vzájemném souladu se záměrem vytvoření výrazově 

uceleného souboru.

ZDŮVODNĚNÍ NAVRŽENÝCH KONCEPCÍ DI, TI A VEŘ. PROSTRANSTVÍ

 Navržené  koncepce  dopravní  a  technické  infrastruktury  vycházejí  a  dosavadního  způsobu  řešení  a

z požadavků obce, příp. jednotlivých správců sítí technické infrastruktury. 

Vzhledem k vytíženosti hlavní dopravní osy v území byl volen způsob dopravního napojení odbočovacím

pruhem. Navržené stavby mají dostatečnou parkovací kapacitu pro rezidenční i návštěvnická stání.

Veřejné  prostranství,  tvořené  účelovou  komunikací  a  parkovacími  plochami,  odpovídá  předepsaným

parametrům. Veřejné prostranství klidové je navržené nejen pro užívání obyvateli řešeného souboru staveb,

ale jako venkovní prostor pro společenské občanské aktivity. 

ZDŮVODNĚNÍ NAVRŽENÉHO ZPŮSOBU LIKVIDACE DEŠŤOVÝCH VOD

Dešťové vody jsou akumulovány, užívány k údržbě zelených veřejných i soukromých ploch a následně

vsakovány do podloží, které je k tomuto účelu vhodné.

Tento způsob likvidace dešťových vod je v souladu s předpisy i s požadavky budoucích uživatelů staveb. 

V Nové Peci v říjnu 2023

vypracovala Ing. Miroslava Caldová
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