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1. PROVODNI CAST

1.1. UDAJE OBJEDNATELE :

Zahrady Klidu s.r.o., Plzetiskd 3352/156, Smichov, 15000 Praha 5

1.2. UDAJE ZPRACOVATELE DOKUMENTACE:

Petr Vobejda - CKAIT 0014850 608 099 990 - petr@wobeyda.cz

WOBEYDA, spol. s r.o., Pfipoto¢ni 930/27, Vrsovice, 10100 Praha 10
1C0: 08020469

DIC: CZ08020469

1.3. PREDMET UZEMNI STUDIE

Predmétem tzemni studie (dale US) je rozdéleni parcel 624/96, 624 /4, umisténi domi,
technicka infrastruktura, komunikace a zelen na lokalité rodinné zastavby v Hejkolici - Basta
ve Starém Koliné vymezené ve vykresové ¢asti. Jednotlivé objekty budou po schvaleni studie
piredmétem samostatnych izemnich rozhodnuti (dale UR).

Cilem studie je osadit a funk¢né rozdélit lokalitu rodinné zastavby v ndvaznosti na stavajici
lokalitu obytné zastavby Stary Kolin - BASTA 1 , pripravit parcelaci, dopravni a
infrastrukturni kostru, verejné prostory a regulacni podminky pro umisténi staveb.

1.3.1.Struc¢na charakteristika reSeného Gzemi:

Resené tizemi se nachézi v lokalité Basta - V Hejkolci na severozapadnim okraji obce Stary
Kolin, na vyvySené poloze vii¢i zaplavovému tizemi Q100 Labe, v jehoz tidoli obec lezi kolem
ptvodnich meandrii a slepych ramen zvanych Cerna Struha. Uzemi zarovei navazuje na
stavajici funkéni zastavbu rodinnych dom@ na Ba$té. Uzemi je Caste¢né zemédélsky
vyuzivané.

Hlavni pristup a prijezd do lokality je z mistni komunikace na konci stavajici zastavby ulice
K Hejkolci a propojuje a navazuje na komunikaci k h¥isti a ulici Basteckou.
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1.3.2. Cil Gzemni studie

Cilem studie je nastaveni rozélenéni lokality v souladu s Uzemnim planem a podklady pro
planovaci smlouvu s developerem Zahrady Klidu s.r.o. a obci Stary Kolin a ptipravit zakladni
infrastrukturni podminky pro vybudovani lokality, stabilizovat parcelaci a budouci verejné
prostory a zabezpecit zakladni regulacni podminky pro umisténi a parametry budouci
zastavby. Vysledkem by mélo byt schvaleni studie zastupitelstvem obce a zahajeni praci pro
ziskani UR pro jednotlivé objekty v lokalité a tvorbu planovaci smlouvy.

1.3.3. Navrhovana opatien{

Navrhovana budouci zastavba bude urcena pro rodinné domy, na jihovychodé se pak
piredpoklada budouci vytvoreni vefejného prostranstvi ve formé parkové upravené plochy,
popi i détské hriste.

1.4. DOTCENE POZEMKY, VLASTNICKA PRAVA

Plochy, které jsou predmétem US jsou vyznaceny ve vykrese ¢ C1 - zakres feSeného tizemi
do katastralni mapy - katastralni izemi Stary Kolin.

1.5. UCASTNICI STUDIE

Zahrady Klidu s.r.o., Plzetiskd 3352/156, Smichov, 15000 Praha 5
Markova Maruska, Bastecka 178, Basta, 28123 Stary Kolin

Obec Stary Kolin, Namésti 117, 28123 Stary Kolin

1.6. VLASTNICKE POMERY

Vlastnik pozemki, které jsou predmétem dpravy uzemniho studie jsou Zahrady Kklidu s.r.o.
jako zadavatelem US a soukromy vlastnik pani Markova Maruska.

1.7.SOULAD S PLATNYM UP STARY KOLIN
1.7.1. POZADAVKY PLATNEHO UP:

Platny Uzemni plan Stary Kolin uréuje na plo$e fe$eného tizemi tyto regulativy ( viz vykres
¢.Cl):

Udaje z opatieni obecné povahy :
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Resené tizemi je dle Uzemniho planu vedeno jako BI - Z.52 - Bydleni Individudlni s vylouceni
chovu hospodarskych zvirat - volné stojici rodinné domy, nebo dvojdomy, popft. vice bytové
rodinné domy (do 3bj) 1+P minimalni plocha parcely 800 m2 - zastavénost 300m2. Sklon
min 35° sklon sedlovych min 15°. Max vyska hiebene 9m. Je predpokladano vybudovani
oddilné kanalizace v celé obci pro vSechny zastavéné plochy, s ¢asti splaskovou napojenou na
novou COV a s feSenim odvodu povrchové srazkové vody z vefejnych komunikaci idealné se
vsakem v misté, pro zachovani ptirozené vlhkosti ploch. Pokud nebude v dobé pripravy
investice realné, v predpokladanych etapach, pocitat s napojenim na verejnou kanalizaci, 1ze
z hlediska Gzemniho planu podminéné pripustit vystavbu na takto oznacenych plochach za
predpokladu, Ze investor az do doby napojeni zajisti individualni ¢isténi odpadnich vod v
kvalité odpovidajici pozadavkiim zakona a dotCenych organt. Destové vody ze stiesnich
ploch budou prevazné vsakovany na nezpevnénych povrsich izemi. PoZzaduje se 30% retence
a 30% vsak destovych vod primo na vSech stavebnich pozemcich.

Hlavni vyuziti - Funkce, které lze v tizemi ptipustit a které by mély byt v tzemi vzdy
zastoupeny (prevaZzujici vyuziti).

Pripustné vyuziti. - Funkce, které lze v izemi obecné pripustit. Pripadné funkcni a prostorové
kolize je tieba resit predevsim s ohledem na hlavni vyuziti.

Podminéné ptipustné vyuziti. - Funkce, jejiz negativni dopad na plochy rozdilného vyuziti
musi byt eliminovan navrhem vhodnych opatreni. Proto je obecné zavedena pro takto
oznacené uUcely vyuziti podminka 0 : Pii zpracovani projektovych dokumentaci musi byt
zpracovano podrobnéjsi reSeni dokladujici konkrétni ucely vyuziti plochy predpokladané k
vyuziti i ploch okolnich a jejich mozného vzajemného ovlivnéni. K dokumentaci k izemnimu
rozhodnuti ¢i stavebnimu povoleni mohou byt obci Stary Kolin stanoveny dopliikové
omezujici podminky vyuziti (napiiklad maximalni pripustnd kapacita zarizeni) tak, aby
nebylo schvalované vyuziti na Gjmu pripustnému vyuziti v izemi (funk¢ni plose).

Pro odbéry v nové lokalité v zapadni ¢asti Basty je navrzena nova kompaktni trafostanice
TSN - 1x400 kVA. Pfipojena je jako koncova TS samostatnym vn vedenim 22 kV do soustavy
nadzemniho vedeni vedouciho zdpadné od intravilanu obce. Navrhuje se doplnéni
verejného osvétleni v navrhovych plochach.

Telekomunikace - v novych lokalitach jsou radidlni vétve ukonceny UR(uzivatelské
rozvadéce). Soubézné s novymi trasami budou ukladany PE chranicky pro budouci zavadéni
optickych kabelli pro integrovany pienos.

VSechny nové stavby musi mit vyreSenu nezavadnou likvidaci odpadt podle platnych
prredpisti. Nebudou povolovany primarni zdroje tepla na tuha paliva vyjma kotli na
biomasu.

Souvisejici - T.70,T.45,T.29,T.78
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VPS T70 - Nova desStova kanalizace pro Z52 - dle hydrogeologického reseni
VPS T29 - Nova spl.kanalizace pro Z52

Ptredpoklada se prodlouzeni a napojeni novych vedeni vodovodu do navrhovych lokalit
trubnim vedenim z PVC DN 100 (110) vybavenych podzemnimi pozarnimi hydranty DN 100
a sekénimi prichozimi uzavéry na trasach novych napojeni. V navrhu se predpoklada
dobudovani jednotlivych vétvi pro odvod destovych srazek z prostoru (povrchi) novych
lokalit,

Verejné osvétleni bude napajeno samostatnymi kabely nn, osvétlovaci télesa budou umisténa
na ocelovych stozarech 6 m ve vzdalenosti 30 - 35 m, jednostranné, o vykonech cca 70 W.
Ovladani verejného osvétleni, v navrhovych lokalitich, bude, uzplisobeno ovladacimu
mechanismu stavajictho osvétleni v sidle (snimace intensity prirozeného osvétleni, pripadné
Casové spinace dle programu dle ro¢nich obdobf).

1.7.2.SOULAD S UP STARY KOLIN

Celé Fe$ené tizemi je funkéné v souladu s platnym UP Stary Kolin - plochy BI jsou navrzeny
pro rodinnou zastavbu vcetné obsluznych komunikaci a prichodi (dtlezité je propojeni
komunikace K Hristi a odlehc¢eni ulici Bastecka pii konani akci. Budou dodrzeny pozadavky
uzemniho planu ohledné doporucené charakteristiky vyuziti jednotlivych ploch v
navazujicich stavebnich rizenich (viz.predchozi kapitola).

1.7.3. BILANCE NAVRHOVANYCH KAPACIT:
Bilance ploch: Celkova plocha reseného tizemi 18.336 m2
Z toho:

- celkova plocha pro komunikace 1.725m2 (silnice) 652m2 (chodniky)
- maximalni zastavéna plocha 14x300m2 - 4.200 m2
- ostatni jsou zahrady, vefejna zeleii

Bilance objektl: Celkovy pocet navrhovanych domi 14 rodinnych domi
2x solodomek

3x dvojdiim

7x RD 0 2bj

2x RD o 3bj

Parkovaci stani v obytné ulici zakdzano
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2. NAVRHOVA CAST
2.1. STRUCNY POPIS NAVRHU
URBANISTICKY KONCEPT BUDOUCI ZASTAVBY V Hejkolci.

Urbanisticky koncept uzemni studie. vychazi ze skutecnosti, Ze prostorové uspoiadani
dopliiuje a rozviji stavajici obytné soubory vzniklé v poslednich 20ti letech. Pocita s
rezidentni vystavbou dostupnych rodinnych domt o vice B] popi. Dvojdomid pro mladé
rodiny s détmi a s vytvoieni komunity v Zahradach Klidu plné strom? a zelenych ploch. Celé
uzemi je koncipovano na pokracovani zklidnénych obytnych ulic smérem k fotbalovému
hristi se slepymi odbockami, pomoci nichz Ize vcelku jednoduse dopravné obslouzit celé
reSené Uzemi. Zakladni Site uli¢nich prostord obytnych ulic je 11,7 m , respektive 7,8 m
s otevirenou stranou do zelené tzn., Ze vcelku prijatelné Ize v ulicnich prostorech pracovatis
vysokou zeleni, chodniky jedno nebo oboustranné v¢. Izola¢ni zelené u parcel. rozmeér
komunikace reseni obloukt je vytvoreno pro prilezitostni prijezd autobusu o délce 12m a je
pocitano s pokraCovanim a vytvorenim normované komunikace k fotbalovému hiisti.
Propojenim komunikaci vznikne i mozZnost zjednosmérnit ulici Bastéckou, kde je nyni
nevyhovujici $ife komunikace.

Navrhuje se dobra prostupnost izemi pésimi propojenimi a vystavbou chodnikd.

Vyjimecnost ireSené lokality bude podtrZzena nadstandardnim pojetim veiejné zelené.
Ve vSech ulicich je navrZena liniova zelen.

Vybaventi lokality zajiStuje moznost vybudovani détského hristé v jiznim cipu lokality, pojeti
drobnych kontaktnich mist ve verejnych prostorech.

Priimérna hladina objektt je jednopodlazni s podkrovim (pocitdno v misté nastupu do
objektu) Vsechny objekty budou zastreseny Sikmymi stifechami s mozZnosti vikyti a dalsi
regulacni podminky jsou uvedeny v kapitole 3.Regulacni podminky. Charakter konkrétniho
vzhledu objektti bude predmétem samostatnych UR na objekty.

2.2. STAVEBNI PODMINKY V UZEMI

Predmétem tzemni studie je stanoveni podminek technické infrastruktury, komunikaci ve
verejnych prostorech, parcelace a umisténi domi v budouci lokalité rodinné zastavby, jinymi
slovy vytvoreni definitivni skladby verejnych prostori se zabudovanou infrastrukturou,
dopravnimi plochami a zeleni. Schvaleni studie vytvori jasnou urbanistickou koncepci, ktera
pii realizaci dal$ich navazujicich projektd popi samotnych staveb bude postupné
napliovana.
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Prelozky inZenyrskych siti neni treba provadét, postup investic do T a dopravni sité je
koordinovan ve vykrese ¢.4. Skrze parcely ¢islo prochazi nadzemni vedeni vysokého napéti
22kV s ochrannym pasmem 7m, kde jiz CEZ piredchvalil tento navrh a povolil sniZeni
ochranného pasma na 5m. Stozary jsou umisténymi mimo stavebni parcely se snadnym
pristupem pro tidrzbu. - C4st Fe$eného tizemi spada do zaplavového tizemi Q100 Labe,
doporucuje se vsak geodeticky urcit na kazdé z navrzenych parcel skute¢nou vysku
piipadné hladiny stoleté vody a obytné plochy objekti reSit s vyraznou rezervou nad ni.
Zaroven neni mozné budovat oploceni pozemkt s pevnou podezdivkou. Celé FeSené tzemi
spada do ochranného pasma letisté Caslav s izofonou 85dBi - stavby pro bydleni navrzené
uzemni studii musi byt reSeny tak, aby v budoucnu nevznikly naroky na opatieni proti
neptiznivym a¢inkiim hluku.

2.3. DOPRAVA

Lokalita vystavby rodinnych domk je navrhovana (v souladu s UP) v nezastavéném tzemi
na severozapadnim okraji Starého Kolina. K lokalité je vybudovana od zapadu pristupova
obsluzna komunikace dopravné zklidnéna - obytna zéna - jako soucast komunikacni sité jiz
budovanych lokalit na Basté vychodné od lokality. Tato obytna zéna je napojena na jihu na
silnici I1L.tridy, kterou je lokalita napojena na nadirazenou komunikac¢ni sit, umoznujici pohyb
do vSech sméru.

2.3.1. NAVRH KOMUNIKACNI SITE:

Pojizdéné komunikace a plochy: Jejich navrh je plné podrizen tucelu tj. Parcelaci
nezastavéného uzemi. Jak bylo uvedeno vyse, je stavajici komunikacni sit na jihu realizovana
jako obytna zdéna. Nova komunikacni sit je tedy v plném rozsahu navrhovana jako
komunikace dopravné zklidnéné, funkéni tfidy D1 ajsou navrhovany v souladu s CSN 736110
a TP103-Navrhovani obytnych zén. Je zde snaha potlacit dominantni dopravni funkci ulice ve
prospéch funkce spolecenské.

Napojeni nové komunikacni sité je situacné a vyskové koordinovano. Na novou plochu

asfaltové komunikace $irky 5.5m pro provoz 02 (2.2/6.5)
Pocita se s vytvoreni dlazdéného pasu pro chodce v $ifi 1,5m na druhé strané - vse v jedné
urovni s odliSenim pouze povrchi. Vlastni komunikace je obousmérné pojizdéna.

ProtoZe se jedna o obousmeérné pojizdéné komunikace, je nutno zajistit bezpe¢né mijeni
vSech automobilii (vyjimecné i BUS). Toho je dosaZeno navrhem dlazdéného pasu pro chodce
ve stejné urovni a je mozné pii odboceni vjeti na pas.

Navrh dopravniho znaceni v lokalité bude soucasti dokumentace pro stavebni fizeni.
Pési komunikace:
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Pojizdéné plochy jsou doplnény plochami pochozimi, které jsou, vzhledem ke spole¢nému
dopravnimu prostoru pro chodce i IAD, v lokalité zachovany. Zastavba je propojena pési
komunikaci vychodnim smérem z ulice K Hejkolci na cestu k fotbalovému hfisti.

Odvodnéni komunikaci a zpevnénych ploch:

vy

piikopu. Pfi¢nym spadem je voda ve vSech vétvi svadéna do retenc¢nich prikopi - trativodu
vyplnénych kacirkem po jedné strané ulice, kde bude upravena zelei pro zlepseni vsaku do
nezpevnénych ploch.

2.3.2. DOPRAVA V KLIDU:

je FeSena v souladu s legislativou, tj. zajistit 100% odstavnych a parkovacich stani pfimo na
soukromém pozemku parcely. U kazdého rodinného domku je proto nutno realizovat jedno
odstavné stani v garazi a jedno stani na terénu za vjezdem. Popf. Jen na pozemku a to jedno
vozidlo na kazdych 100m2 obytné plochy

2.4. TECHNICKA INFRASTRUKTURA

Koncepce technické infrastruktury je graficky znazornéna ve vykrese ¢.4. v koordinaci s
dopravni a urbanistickou koncepci. Vyjadfuje prostorové usporadani jednotlivych radg,
doporucené umisténi kioskli pripojek technické infrastruktury pro jednotlivé parcely a
piresné umisténi veiejného osvétleni v navaznosti na reSeni uli¢ni zelené.

Kapacita stavajici sité vodovodu je pro novou lokalitu zastavby dostatecna, provedeni PVC

DN 110 je dostupné v ulici K Hejkolci, odkud bude prodlouZena do feSené lokality. Vedeni
bude provedeno pod dlazdénym pasem pro chodce spolecné s dalSimi rady s normovymi
odstupy v hloubce min.1,5m.

Splaskova kanalizace obce Stary Kolin je soucasné dobé vybudovana. Kapacita
biologickomechanické COV s aerobni technologii poéitd s napojenim novych rozvojovych
lokalit.

V ulici U Sidlisté byla vybudovana nova trafostanice TS ,bytovky“, ktera by méla byt schopna
pokryt naroky na budouci odbéry v nové lokalité. Celkovy prikon pro lokalitu ( 14x RD 4 max
18kW, verejné osvétleni do 0,5kW) bude do 250kW (soudoby). Vedeni NN 0,4kV bude
provedeno pod dlazdénym chodnikem podobné jako kabely verejného osvétleni v hloubce
min.0,5m. Verejné osvétleni bude provedeno v ulicich na stozarech vysky 6m v maximalnim
odstupu 35m a v parkové ploSe na stoZarech 4m v maximalnim odstupu 30m s vedenim podél
komunikaci.
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2.5. OCHRANA ZIVOTNIHO PROSTREDI, ZVLASTNI A JINE

Realizaci lokality V Hejkolci a to v SirSich navaznostech, nebude negativné ovlivnéno Zivotni
prostiredi ani lokality ani obce, nenavrhuji se zde zdroje Skodlivin ani funkce zatézujici Zivotni
prostredi. Lokalita rozviji prvky ochrany prirody, izola¢ni a ochrannou zelen pro celou obec.
V navrhu jsou splnény podminky pro bezbariérovost pristupu k parceladm i objekttim.

2.6. ETAPIZACE

S ohledem rozdilné majitele a jejich zaméry v lokalité je navrzena tato etapizace budovani
celé lokality jako jednotného urbanistického konceptu :

1. Parcelace na zakladé geometrického planu, k jednotlivym parceldm stavebnim i podil na
realizaci spole¢nych uli¢nich prostor developerem Zahrady Klidu s.r.o. na parcele 624/96

2. Vybudovani piistupové komunikace parcely 624/96 (kompletni souvrstvi vozovky bez
finalniho povrchu), poloZeni siti technické infrastruktury véetné vybudovani odvodnéni,
vybudovani pripojek

3. ZaloZeni veiejného prostranstvi s parkovou zeleni, provedeni finalnich chodnikd.

4. Provadéni vystavby jednotlivych RD spolu se zakladanim parkovacich mist a sazenim
zelené odpovidajicich podilu na uli¢cnim prostoru

5. Provedeni kone¢nych povrchi ulic véetné vybudovani verejného osvétleni a nasledné
piredani vSech verejnych prostor (ulic) obci

6. 5eseni pripadné vystravby stejnymi kroky na parcele 624 /4

* Vybudovani ptipadného détského hristé neni etapizaci urceno

3. REGULACN{ PODMINKY

PredloZené regula¢ni podminky by mély byt zavazné pro vSechny stavebniky, kteii budou
investovat do pozemki v fesené lokalité a zadat o izemni rozhodnuti na jednotlivé objekty.
Shrnuti graficky vyjadritelnych regulativi je ve vykresu ¢.C3.

A. FUNKCNI REGULACE :

- dle izemniho planu (viz kapitola 1.7.)

11 www.wobeyda.cz petr@wobeyda.cz - 608 099 990




STAVEBNI A UZEMN{ STUDIE STARY KOLIN - BASTA - V HEJKOLCI - 11/2025

B. PROSTOROVA REGULACE:
- dodrzet neptekrocitelné stavebni ¢ary dle vykresu ¢.C3 (cca 6m), stavebni ¢ara do ulice

je zavazna, ulevy do vzdalenosti 3 metrii mozné u nevodorovné polohy domu ke
komunikace

- dodrzet smér hlavniho hiebene stiechy dle navrhu

- dodrzZet polohu vjezdl na parcely,

- dodrzet piibliznou polohu objektu a maximalni zastavénost pozemku 300m2

- dodrzet Sikmé stiechy, symetrické Stity v ulici, vedlejsi hfebeny mozné, avSak niZe nez
hlavni hieben, podobné garaze, dalsi objekty

- vySka objektd 1+P od nastupni hrany (vyloucen suterén)

- plotova pole dievéna bez podezdivek, smérem do ulice v koordinaci s kiosky, atd., ostatni
ploty neurceny, max. vyska 150 cm

- povinna integrace prostoru pro odpadni nadoby vSech dom v plotové hrané

- dodrZenti alejové zelené, soliternich stromt v ulicich dle vykresu regula¢nich podminek
(presné rozmisténi az po provedeni studie zelené)

- dodrzet polohu sdruzenych i samostatnych kioski TI, povinny parkovacich stani nebo
garazi pro OA

C. MATERIALOVA REGULACE

Neni zasadné regulovana, predpokladaji se zdéné omitané objekty, vitany ¢astecny obklad
drevem. Vylucuji se roubené, srubové, prip.hrazdéné objekty a objekty obkladané
plechovymi Sablonami.

Material stieSnich krytin : keramické, betonové, plechové, Sablony nikoli plastové
Regulace u plotovych hran uvedena vyse.

Regulace povrchi verejnych prostranstvi dle vykresu ¢. C3

D. BAREVNA REGULACE

Nespecifikovana, pouze stfechy a povrchy verejnych prostranstvi od ¢ervené do tmavohnédé
i Cerné.

11/2025 - Petr Vobejda
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Cisty obvod

C. Nazev mistnosti Plocha (m2) . Kategorie zony
z6ny
001
parcela 624/96 943,39 136 538 Bydleni a rekreace
002
parcela 624/96 1 959,61 518 361 Komunikaéni plochy
003
parcela 624/96 914,71 128 117 Bydleni a rekreace
004
parcela 624/96 974,38 126 309 Bydleni a rekreace
763 005
° parcela 624/96 947,89 124 218 Bydleni a rekreace
006
579/1 5@ 4 624/75 — parcela 624/96 893,50 118 126 Bydleni a rekreace
624/98 624 /4% 007
624/70 _ B parcela 624/96 892,25 121912 Bydleni a rekreace
- - 008
624/74 1983 . parcela 624/96 899,04 122513 Bydleni a rekreace
parcela 624/96 58,80 78 440 Komunikaéni plochy
[ 010
579/16 parcela 624/96 132,73 333 431 Komunika&ni plochy
p 01
parcela 624/4 1 062,23 158 237 Bydleni a rekreace
012
parcela 624/4 1031,89 130 116 Bydleni a rekreace
013
parcela 624/4 2 240,37 280 747 Bydleni a rekreace
014
parcela 624/4 906,00 120 711 Bydleni a rekreace
579/17 015
/ Q parcela 624/4 801,16 139 684 Bydleni a rekreace
016
parcela 624/4 802,88 137 738 Bydleni a rekreace
017
parcela 624/4 805,33 135628 Bydleni a rekreace
018
parcela 624/4 800,58 133 040 Bydleni a rekreace
019
parcela 624/4 801,33 130 088 Bydleni a rekreace
579/1 8© 020
——— _ parcela624/4 808,26 126 570 Bydleni a rekreace
021
parcela 624/4 142,25 258 455 Bydleni a rekreace
022
parcela 624/4 864,98 399 944 Komunikaéni plochy
19 683,59 m?
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