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1 Základní údaje a předmět územní studie 
 
Území řešené „Územní studie plochy bydlení O1, O2, Ostrov u Stříbra“ je vymezeno v platném 
Územním plánu Kostelec, s účinností od 25. 10. 2014, jako zastavitelné plochy O1 a O2, ve kterých je 
prověření změn využití územní studií podmínkou pro rozhodování v dotčeném území. Předmětné 
plochy O1, O2 jsou vymezeny platnou územně plánovací dokumentací jako Plocha bydlení.  
 
V rámci „Územní studie plochy bydlení O1, Ostrov u Stříbra“ bude navrženo a prověřeno zejména: 

- rozsah a způsob uspořádání zástavby včetně návrhu parcelace pozemků, 
- vymezení a řešení veřejných prostranství ve smyslu ust. § 7 vyhlášky č. 501/2006 Sb., o 

obecných požadavcích na využívání území v platném znění, 
- řešení veřejné dopravní infrastruktury, 
- řešení veřejné technické infrastruktury, včetně nakládání s odpady, 
- řešení případných střetů s limity využití území, 
- stanovení podrobných regulačních podmínek pro zjištění vazby na stávající zástavbu 

venkovského charakteru, 
- opatření na ochranu před negativními vlivy dopravy. 

Tato územní studie bude sloužit jako územně plánovací podklad pro rozhodování v území.  
 
Dle zadání územní studie ze dne 29. 11. 2017 jsou územním plánem stanoveny tyto požadavky na 
obsah řešení územní studie: 
 
Územní studie bude zpracována v souladu se zákonem č. 183/2006 Sb., o územním plánování a 
stavebním řádu (stavební zákon), v platném znění, vyhláškou č. 500/2006 Sb., o územně analytických 
podkladech, územně plánovací dokumentaci a způsobu evidence územně plánovací činnosti, 
v platném znění a vyhláškou č. 268/2009 Sb., o technických požadavcích na stavby, v platném znění. 
 
U vymezených ploch budou předmětem řešení: 

- rozsah a způsob uspořádání zástavby 

- při návrhu parcelace zvažovat výměru 800 – 1200 m2 

- veřejné prostranství místní komunikace obytné bude mít šířku 10 m, veřejné prostranství ostatní 

místní komunikace bude mít šířku 12 m  

- prověření možnosti přístupu do lokality 

- vymezení veřejného prostranství (odpočinkové plochy pro oddych a setkávání občanů) dle platné 

legislativy 

- střety s trasami technické infrastruktury a ostatní limity využití území. 
 
V plochách je podmíněně přípustné umísťovat zařízení občanské vybavenosti druhu pension 
s kapacitou 16 osob v 1 objektu. 
 
Územní studie se skládá z textové části, grafické části a příloh. 
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        1 – Výkres I.2a Hlavní výkres, převzatý z územního plánu Zdice 
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2 Údaje o zpracovateli 
 
Zpracovatelem územní studie je: 
Ing. arch. Marek Janatka, Ph.D. 
Šípkova 849 
533 41 Lázně Bohdaneč 
 
IČ: 729 55 597 
Autorizace ČKA č. 03 432  

3 Použité podklady 
 
Územní plán Kostelec 
Zadání územní studie 
Fyzická prohlídka území 
Katastrální mapa v digitální podobě 
Jednání s některými dotčenými orgány a správci sítí  

4 Způsob zpracování studie 
 
Zpracovatel provedl analýzu podkladů, podrobnou prohlídku území. Při respektování požadavků 
územního plánu navrhl koncepční řešení umístění objektů, jejich dopravní obsluhy a napojení na 
technickou infrastrukturu. Zadání územní studie přímo nestanovuje, se kterými orgány a subjekty má 
být řešení konzultováno.  
Rozsah subjektů, se kterými bylo řešení projednáváno: obec Kostelec, pořizovatel MěÚ Stříbro, 
správce VaK, dopravní inspektorát PČR, osadní výbor Ostrov u Stříbra. 
 
V řešení byly maximálně respektovány požadavky vyplývající ze zadání a z konzultací při zachování 
urbanistických principů a cílů a úkolů územního plánování. 

5 Vymezení řešeného území a širší vztahy 

5.1 Popis řešeného území 

 
Ostrov u Stříbra je místní část obce Kostelec ležící při dálnici D5, cca 30 km západně od Plzně. 
Dominantní postavení zaujímá rozsáhlá průmyslová zóna, která obec odděluje od dálnice.  
 
Řešené území tvoří dvě plochy O1 a O2. Plocha O1 se nachází na severním okraji zastavěného území 
obce mezi hranicí původní zástavby a průmyslovou zónou. Ze severu a západu je vymezena silnicemi 
II/203 a II/230. Plocha O2 se nachází na jihozápadním okraji zastavěného území mezi komunikací 
III/19333 a výkrmnou krůt. 
 
Řešené území je tvořeno funkční plochou – Plocha bydlení. 
 
Dotčenými pozemky v rámci řešeného území jsou postupně (k.ú. Ostrov u Stříbra): 

- plocha O1: 1132, 1133/2, 1145/2, 1171/11, 1816/1 - 1816/3, 1816/6, 1817/1 - 1817/6, 
1818/1 - 1818/3, 1819, 1820/1 - 1820/3 

- plocha O2: 112/5, 112/7, 118/1, 118/2, 119/3, 1902, 1903, 1904/1, 1905, 1906, 1908 
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2 – Schéma širších vztahů na podkladu ortofotomapy 
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5.2 Fotodokumentace současného stavu 
 

3 – Plocha O1 – místo vstupu z komunikace II/203, v pozadí hala u severní hranice řešené plochy 
 

4 – Plocha O1 – pohled od vstupu jihozápadním směrem na současnou zástavbu 
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5 – Plocha O1 – pohled od vstupu jihovýchodním směrem k vodnímu zdroji 
 

6 – Plocha O1 – pohled východním směrem, v pozadí transformovna a vodojem Heřmanova Huť 
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7 – Plocha O2 – pohled od křížku na severozápad, vlevo výkrmna krůt, v pozadí hala Steelcase 

 

8 – Plocha O2 – pohled na jihovýchod, vlevo hranice současné zástavby 
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6 Plošné a prostorové uspořádání řešeného území na podkladu ÚPD a ÚPP 

6.1 Zásady plošného uspořádání vycházející z územního plánu 

 
Řešené území je zařazeno do ploch s rozdílným způsobem využití Plochy bydlení, kde je funkční 
využití určené územním plánem takto: 
 

1. Hlavní využití – plochy jsou určeny pro bydlení v kvalitním prostředí 
 

2. Přípustné využití – v plochách je přípustné umísťovat: 
 

• nízkopodlažní obytné objekty 

• vedlejší stavby sloužící k zajištění kvality bydlení (zahradní altány, zimní zahrady, bazény 
garáže pro vlastní potřebu) 

• veřejná prostranství 

• zařízení dopravní a technické infrastruktury pro obsluhu tohoto území 

• chov domácích zvířat, ne však pro komerční účely 
 

3. Podmíněně přípustné využití – v plochách je podmíněně přípustné umísťovat: 
 

• zařízení občanské vybavenosti a sportu sloužící převážně obsluze tohoto území s výjimkou 
pozemků pro budovy obchodního prodeje o výměře větší než 100 m2 

• chov drobného zvířectva pro vlastní potřebu, pokud nesnižují kvalitu prostředí a pohodu 
bydlení ve vymezené ploše, jsou slučitelné s bydlením a slouží zejména obyvatelům v takto 
vymezené ploše 

• zařízení občanské vybavenosti, služeb a sportu, pokud nesnižují kvalitu prostředí a pohodu 
bydlení ve vymezené ploše, jsou slučitelné s bydlením a slouží zejména obyvatelům v takto 
vymezené ploše 

• pozemky pro objekty individuální rekreace splňující podmínky § 20, odst. 4 a 5 vyhlášky 
501/2006 Sb. 

• zařízení drobného podnikání integrovaná do obytných objektů, pokud jsou slučitelné s hlavní 
funkcí plochy a nenarušují kvalitu bydlení sousedů 

 
4. Nepřípustné využití – v plochách je nepřípustné umísťovat: 

 

• vše neuvedené v odstavcích 2. a 3. 
 

6.2 Zásady prostorového uspořádání vycházející z územního plánu 

 

• maximální podíl zastavění 25% 

• maximální výška zástavby  
– bytové domy - 2 nadzemní podlaží s možností využití podkroví  
– rodinné domy – přízemní s možností využití podkroví  
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6.3 Pořadí změn v území – etapizace 

 
Pro větší lokality s obytnou funkcí stanovuje územní plán etapizaci využití ploch v částech Kostelec a 
Ostrov u Stříbra. Plochy bydlení budou využívány v následujících etapách: 
 
Ostrov u Stříbra 
1. etapa – lokalita O1 
2. etapa – lokalita O2 
  
Lokalitu O2 je možno využívat pro výstavbu až po využití lokality O1 minimálně ze 60 % její plochy. 
 
Územní plán stanovuje 1. etapu jako komplexní výstavbu v lokalitě O1 a 2. etapu jako komplexní 
výstavbu v lokalitě O2. Územní studie však samotnou výstavbu v lokalitě O1 dělí do dvou etap – 1. 
etapa O1 a 2. etapa O1, kdy 2. etapu O1 lze realizovat až po odstavení současného vodního zdroje 
(vrtu) a zrušení ochranného pásma z příčin, které nesouvisí s realizací komplexní výstavby. Dle níže 
uvedeného výpočtu je však patrné, že realizace výstavby v lokalitě O2 je možná již po realizaci 1. 
etapy O1. Dle výpočtu využití lokality O1 v případě navrženého řešení 1. etapy O1 (viz výkres 04a 
1.etapa) činí využití 69,5 % z celkové plochy O1. Je tak splněna podmínka využití lokality O1 
z minimálně 60 % její plochy. 

7 Urbanistická koncepce rozpracovaná územní studií 

7.1 Popis koncepce 

 
Jedná se o území s relativně podrobně stanovenými podmínkami v územním plánu, které určuje jeho 
charakter využití pro plochy bydlení. Obě plochy se mírně svažují jedním směrem, čemuž odpovídá i 
navržené trasování dopravní a technické infrastruktury a parcelace. 
Veřejná prostranství jsou tvořena obytnými ulicemi s minimální šířkou 10m a případným 
stromořadím a parkově upraveným plochami. Jejich trasování a umístění má za cíl navazovat na již 
danou strukturu současné zástavby. Zároveň byl kladen důraz na pěší prostupnost celého území. 
Prostupnost podporuje i řešení, které počítá s polosoukromým režimem parcel s dvojdomy – objekty 
pro ubytování (penziony) – bez oplocení.  
 
Smyslem ani zadáním této územní studie není omezovat nebo zužovat možnosti využití území, ale 
stanovit bližší podmínky pro následné další stupně dokumentace tak, aby byly naplněny teze 
územního plánu a cíle a úkoly územního plánování spolu s dalšími předpisy a zákonem chráněnými 
zájmy. 
 
Návrh územní studie zobrazuje způsob parcelace i možné polohy a rozsahy objektů. Toto zobrazení 
však není závazným regulativem nebo zásadním principem územní studie a může se měnit podle 
konkrétních záměrů.  
 
Základem urbanistické koncepce je pak zejména : 
 

1. vytvoření konceptu objektů pro ubytování (penzionů) 
2. řešení koncepce dopravní infrastruktury  
3. řešení koncepce technické infrastruktury 
4. poměr ploch pro občanské vybavení a bydlení 
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Ad. 1 
Byl vytvořen koncept dvojdomů se šesti b.j. a polosoukromým vnitroblokem – v O1 a v O2 potom 
čisté bydlení s jedním takovým objektem. Koncept tohoto bydlení je dán zvýšenou poptávkou ze 
strany průmyslové zóny. Objekty mají polosoukromý vnitroblok pro možnost sociální kontroly. V 
pojetí územní studie není konkretizovaná forma těchto objektů a tím není závazný ani jejich přesná 
velikost, přesný počet nebo odstupové vzdálenosti. Bilance jsou pro účely územní studie orientační 
a slouží pro utvoření názoru na základní koncepci infrastruktury. 
Záměr je zcela v souladu s územním plánem obce Kostelec. 
 
Ad 2. 
Podrobné řešení dopravní obsluhy je obsahem kap. 8. Hlavním principem řešení je vytvoření logické 
místní sítě komunikací, která pokud možno propojuje všechny vstupy do území. Systém jednak 
respektuje současný stav a jednak počítá se zklidněným charakterem místních komunikací uvnitř 
obytného území s vyloučením průjezdné dopravy. Nutnou součástí návrhu je zřízení samostatného 
sjezdu pro plochu O4 z komunikace II/203. Je kladen důraz na eliminaci slepých ulic, které jsou 
provozně nevýhodné. Kde je napojení na současnou komunikační síť problematické, je navrženo 
alespoň pěší propojení pro zachování prostupnosti území.  
 
Ad. 3 
Podrobné řešení technické infrastruktury je obsahem kap. 9. Zásobování území pitnou vodou je 
řešeno odděleně od současné vodovodní sítě. Návrh v 1. etapě O1 počítá s existencí současného 
ochranného pásma vodního zdroje v ploše O1. Naplnění komplexního řešení výstavby v ploše O1 je 
možné až po odstavení tohoto vodního zdroje. Nové úseky splaškové i dešťové kanalizace jsou 
navrženy jako gravitační. Plynofikace řešených území je navržena propojením se stávající sítí. 
Zásobování elektrickou energií je možné ze současné sítě, v případě nedostatku výkonu je územním 
plánem navržena trafostanice poblíž severního vstupu do plochy O1.  
Návrh počítá s přeložením nadzemního el. vedení VN v ploše O2, kterou vedení diagonálně protíná. 
V plochách pro občanské vybavení v lokalitách O1 i O2 je přeložení nadzemních vedení závislé na 
konkrétním řešení těchto ploch.  Z hlediska celkové investice do území jsou náklady na tyto přeložky 
marginální. 
 
Ad. 4 
Návrh se zaměřuje na dostatečnou občanskou vybavenost nejen pro nové, ale také pro stávající 
obyvatele. V obci je největší poptávka po prodejně potravin a mateřské škole. Návrh se snaží tento 
požadavek uspokojit vyhrazením plochy pro občanské vybavení v ploše O1 u okružní křižovatky. Toto 
řešení splňuje především požadavek na dobrou dostupnost osobní i hromadnou dopravou. 
Alternativní plocha pro občanské vybavení je vymezena naproti klubovně v ploše O2. Vedle 
parkových ploch, vymezených v návrhových lokalitách, návrh umisťuje i dětské hřiště do vegetační 
plochy u zemního valu. 
 

7.2 Navržené regulativy 

 
Hranice veřejného prostranství 
Linie oddělující veřejná prostranství od obytných bloků. 
 
Stavební čára závazná 
Linie, která určuje pozici zástavby na stavebních pozemcích, zástavba nesmí tuto linii přesahovat ani 
od ní ustupovat. Standardně je umístěna ve vzdálenosti 6m od hranice veřejného prostranství, 
případně je její rozdílná vzdálenost v návrhu okótována. 
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Hranice zástavby 
Linie, kterou zástavba nesmí směrem ven překročit, může se od ní však odklánět. Standardně je 
totožná se vzdáleností 2m od hranice pozemku, případně je její rozdílná vzdálenost v návrhu 
okótována. 
 
Venkovský charakter stavebních objektů 

7.3 Urbanistická bilance 

 

1. etapa O1 (respektování vodního zdroje)     

Ukazatel  Jednotka Celkem 

Počet samost. polovin dvojdomů (3 b.j.) ks 20 

Celkový počet b.j. v dvojdomech b.j. 60 

Celková plocha pozemků dvojdomů m2 12822 

Počet RD (1 b.j.) ks 11 

Celkový počet b.j. v RD b.j. 11 

Průměrná plocha pozemku RD m2 1312 

Celková plocha pozemků RD m2 14434 

Plocha veřejných prostranství komunikací m2 8285 

Plocha veřejných prostranství ostatních m2 12607 

Plocha řešeného území 1. etapy O1 m2 48148 

Do bilance pro tuto etapu jsou započteny i již realizované rodinné domy. 
 

2. etapa O1 (po odstavení vodního zdroje)     

Ukazatel  Jednotka Celkem 

Počet samost. polovin dvojdomů (3 b.j.) ks 13 

Celkový počet b.j. v dvojdomech b.j. 39 

Celková plocha pozemků dvojdomů m2 9142 

Počet RD (1 b.j.) ks 4 

Celkový počet b.j. v RD b.j. 4 

Průměrná plocha pozemku RD m2 1114 

Celková plocha pozemků RD m2 4454 

Plocha veřejných prostranství komunikací m2 2062 

Plocha pro občanské vybavení m2 5450 

Plocha řešeného území 2. etapy O1 m2 21108 
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Komplexní návrh (O1 i O2)       

Ukazatel  Jednotka O1 O2 Celkem 

Počet samost. polovin dvojdomů (3 b.j.) ks 33 2 35 

Celkový počet b.j. v dvojdomech b.j. 99 6 105 

Celková plocha pozemků dvojdomů m2 21964 1315 23279 

Počet RD (1 b.j.) ks 15 33 48 

Celkový počet b.j. v RD b.j. 15 33 48 

Průměrná plocha pozemku RD m2 1259 1020 1095 

Celková plocha pozemků RD m2 18888 33660 52548 

Plocha veřejných prostranství komunikací m2 10347 6420 16767 

Plocha veřejných prostranství ostatních m2 12607 4691 17298 

Plocha pro občanské vybavení m2 5450 2070 7520 

Plocha řešeného území m2 69256 48156 117412 

 
 
pozn.: Jsou použity dva typy objektů pro bydlení: 

- rodinný dům (RD) o 1 bytové jednotce 
- objekt ubytování (dvojdům) se 2 samostatnými polovinami spojených krčkem (každá o 3 

bytových jednotkách), celkem dvojdům tedy obsahuje 6 bytových jednotek  
 U dvojdomů není uváděna průměrná plocha pozemku, jelikož parcely budou 
v polosoukromém režimu s absencí oplocení. 

 
 
Z bilancí vyplývá, že podmínka povinného vymezování veřejných prostranství dle §7 odst. 2 vyhl. 
501/2006 Sb., tj. na každé 2 ha zastavitelné plochy vymezit min. 1000 m2 veřejného prostranství, je 
splněna následovně: 
 
V lokalitě O1 připadá na celkovou plochu řešeného území (6,9 ha) celkem 12 607 m2 ploch veřejných 
prostranství ostatních (mimo komunikací), přičemž minimální požadavek činí 3 463 m2. Zároveň je 
tato podmínka splněna i pro 1. fázi O1, jelikož veškeré plochy veřejných prostranství ostatních pro 
celou lokalitu O1 jsou vymezeny již právě v této fázi. 
V lokalitě O2 připadá na celkovou plochu řešeného území (4,8 ha) celkem 4 691 m2 ploch veřejných 
prostranství ostatních, přičemž minimální požadavek činí 2 408 m2. 
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8 Koncepce dopravy 
 
Systém dopravní obsluhy řešeného území se zakládá na co nejlepší prostupnosti územím a eliminaci 
slepých ulic. Všechny komunikace jsou v obou plochách O1, O2 navrženy v režimu obytné zóny, 
doplňkovým typem jsou pěší propojení a v jednom případě obslužná komunikace zadních traktů 
zahrad. Návrh splňuje požadavek zadání v min. šířce 10m veřejného prostranství místní komunikace 
obytné. Tato šířka může být navýšena vzhledem k urbanistickému významu, hierarchii a dopravně 
technickému řešení. 
Vedení komunikací na ploše O1 bude respektovat současné řešení, východní část bude zokruhována. 
Do území jsou dva stávající vstupy, z komunikace II/203 od severu a z místní komunikace na jihu. 
Komunikace na pozemku p.č. 1817/1 je v současnosti řešena jako slepá, navržena jsou dvě pěší 
propojení s komunikací II/230. Od křižovatky bude komunikace o šířce 10m, v severní části bude její 
část tvořena pásem zeleně se stromořadím o šířce 3m. Komunikace vedoucí od severního vstupu ke 
křižovatce bude mít profil odpovídající obsluze jak plochy s občanským vybavením, tak ploch bydlení. 
Profil této větve (celková š. 13m) bude mít skladbu: dopravní prostor 9m, pobytový prostor 4m. 
V úseku od křižovatky směrem k ploše O4 (celková š. 11m) bude skladba: dopravní prostor 7m, 
pobytový prostor 4m (z toho jednostranný zelený pás se stromořadím 3m). Ostatní komunikace 
v ploše O1 (celková š. 10-11m) budou mít skladbu: dopravní prostor 7m, zbytek profilu pobytový 
prostor. 
 
Plocha O2 má tři hlavní vstupy - u klubovny, z prodloužení současné komunikace u rodinných domů a 
za rybníkem u silnice III/19333. Doplňkovými vstupy jsou – jednosměrná komunikace na pozemku 
p.č. 109/3 o celk. šířce 10m pro odlehčení hlavní větve a současná obslužná komunikace na pozemku 
p.č. 1909 pro obsluhu zadních traktů zahrad. Hlavní obslužnou funkci bude plnit okružní komunikace, 
která kopíruje koridor VPS komunikace WD5 v územním plánu Kostelec. Její profil o celkové š. 10m 
bude mít skladbu: dopravní prostor 7m, pobytový prostor 3m. Návrh počítá s prodloužením 
v současnosti zaslepené komunikace ve středu území (stávající obytná zóna) ve stejném profilu jako 
okružní komunikace. 
Plocha O4 (mimo rámec této studie) je obsloužena pomocí navrhovaného samostatného sjezdu. 
Studie naznačuje možnou polohu sjezdu a obalové křivky rozšířené komunikace. Dle vyjádření policie 
(viz příloha) lze o tomto sjezdu uvažovat až po realizaci obchvatu obce a splnění dalších podmínek. 
Naznačené řešení sjezdu je pouze orientační a bude vyžadovat zpracování v dalších stupních 
dokumentace. 
 
Doprava v klidu je řešena odstupem závazné stavební čáry od uličního prostoru, čímž vzniká 
dostatečný prostor pro parkování vozidel v rámci soukromých pozemků. Plochy občanského vybavení 
budou disponovat dostatkem parkovacích míst, které mohou sloužit i pro parkování návštěv 
obytných ploch. 
 
Územní studie přináší koncepční řešení dopravní obsluhy území. Nejsou řešeny detailní rozměry 
komunikací, směrové oblouky nebo rozhledové poměry, neboť to je smyslem následných stupňů 
dokumentace pro konkrétní vybraný záměr. 
Přesné polohy komunikací nejsou závazné a budou řešeny v návazných stupních dokumentace 
podrobným dopravním řešením pro konkrétní záměr. 
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9 Koncepce technické infrastruktury 

9.1 Dešťová kanalizace 

 
Stávající stav 
Srážkové vody vzniklé na soukromých parcelách budou přednostně vsakovány. Odvod zbylých 
nevsáknutých vod a srážkových vod ze zpevněných veřejných prostranství a místních komunikací je 
řešen variantně: 
a) Odvodem do stávající stokové sítě (nutné kapacitní prověření) 
V případě plochy O1 je navržena propojka z nejnižšího místa celé plochy východním směrem do 
současné dešťové stoky DN400 a dále do retenčních nádrží.  
Srážkové vody z plochy O2 budou svedeny do napojovacího bodu dešťové kanalizace DN500 u silnice 
II. třídy u pozemku pč. 1971 a dále do místního recipientu. 
b) Odvodem do stávající stokové sítě přes retenční zařízení 
Způsob odvodu srážkových vod vychází z předchozí varianty, využívá však dočasné retence v suchých 
poldrech. Napojení poldrů na dešťovou kanalizaci by vyžadovalo pochopitelně i částečnou změnu její 
trasy. Možná poloha poldrů je naznačena ve výkresové části, detailní technické řešení včetně 
výškových poměrů je nutno řešit v dalších stupních dokumentace. 
  
 
PLOCHA O1 

Bilance dešťových vod - stávající stav       

Plocha zájmového území AE = 54115 m2 

Součinitel odtoku (zatravněné plochy, pole -spád 1-5%)   = 0,125 - 

Redukovaná plocha Ared = 6764 m2 

Lokalita   
Ostrov u 

Stříbra   

Periodicita deště p = 0,5 rok-1 

Intenzita deště dle regionu (pro 15 min. déšť) i = 0,0139 l / s . m2 

Množství dešťových odpadních vod Qr = i ∙ Ae ∙  = 94 l / s 

Specifický přípustný odtok z území dle TNV 75 9011 qc = 3 l / (s.ha) 

Maximální možný regulovaný odtok z území Qo = 16,2 l / s 

Bilance dešťových vod - navržený stav       

Druh plochy Výměra [m2] 
Součinitel 

odtoku 
Redukovaná 
plocha [m2] 

Střechy  4924,0 1 4924 

Silnice s vjezdy+zp. plochy pozemků 15225,0 0,75 11419 

Plochy zeleně 33966,0 0,1 3397 

Celkem 54115,0 0,36 19739 

Plocha pro odvod dešťové vody AE = 54115 m2 

Součinitel odtoku (průměr pro areál)   = 0,36 - 

Redukovaná plocha Ared = 19739 m2 

Lokalita   
Ostrov u 

Stříbra   

Periodicita deště p = 0,5 rok-1 

Intenzita deště dle regionu (pro 15 min. déšť) i = 0,0139 l / s . m2 

Množství dešťových odpadních vod Qr = i ∙ Ae ∙  = 274 l / s 
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Přiřazená srážkoměrná stanice dle mapy izolinií pro denní úhrny srážek: 9   

Místo   Petrovice    

Nadmořská výška H = 398 m.n.m 

Periodicita deště p = 0,1 rok-1 

        

Navrhovný regulovaný odtok z území Qo = 16 l / s 

  
    

Výpočet potřebného objemu nádrže pro Q10 (úhrny srážek 
dle ČSN 75 9010)     

tc [min] hd [mm] Vvz [m3] Tpr [h] 

5 13 264,8 4,6 

10 19,9 403,1 7,0 

15 22,8 458,5 8,0 

20 25 499,3 8,7 

30 27,7 545,7 9,5 

40 30 583,8 10,1 

60 32,7 620,6 10,8 

120 38,2 677,0 11,8 

240 45,9 721,5 12,5 

360 53,6 766,0 13,3 

450 56,5 739,8 12,8 

600 57,5 616,5 10,7 

720 58,5 522,1 9,1 

1080 61,5 238,7 4,1 

1440 63,6 -63,4 -1,1 

2880 78,5 -1136,8 -19,7 

4320 87,7 -2328,4 -40,4 

Potřebný objem nádrže dle ČSN 75 9010 Vvz max=  766 m3 

Doba prázdnění nádrže Tpr max=  13 hod 

 
 
 
 
PLOCHA O2 

Bilance dešťových vod - stávající stav       

Plocha zájmovéhp území AE = 45800 m2 

Součinitel odtoku (zatravněné plochy, pole -spád 1-5%)   = 0,125 - 

Redukovaná plocha Ared = 5725 m2 

Lokalita   
Ostrov u 

Stříbra   

Periodicita deště p = 0,5 rok-1 

Intenzita deště dle regionu (pro 15 min. déšť) i = 0,0139 l / s . m2 

Množství dešťových odpadních vod Qr = i ∙ Ae ∙  = 80 l / s 

Specifický přípustný odtok z území dle TNV 75 9011 qc = 3 l / (s.ha) 

Maximální možný regulovaný odtok z území Qo = 13,7 l / s 
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Bilance dešťových vod - navržený stav       

Druh plochy Výměra [m2] 
Součinitel 

odtoku 
Redukovaná 
plocha [m2] 

Střechy 5688,5 1 5689 

Silnice s vjezdy+zp. plochy pozemků 13158,3 0,75 9869 

Plochy zeleně 26953,2 0,1 2695 

Celkem 45800,0 0,4 18253 

Plocha pro odvod dešťové vody AE = 45800 m2 

Součinitel odtoku (průměr pro areál)   = 0,40 - 

Redukovaná plocha Ared = 18253 m2 

Lokalita   
Ostrov u 

Stříbra   

Periodicita deště p = 0,5 rok-1 

Intenzita deště dle regionu (pro 15 min. déšť) i = 0,0139 l / s . m2 

Množství dešťových odpadních vod Qr = i ∙ Ae ∙  = 254 l / s 

Přiřazená srážkoměrná stanice dle mapy izolinií pro denní úhrny srážek: 9   

Místo   Petrovice    

Nadmořská výška H = 398 m.n.m 

Periodicita deště p = 0,1 rok-1 

        

Navrhovný regulovaný odtok z území Qo = 13 l / s 

    

Výpočet potřebného objemu nádrže pro Q10 (úhrny srážek 
dle ČSN 75 9010)       

tc [min] hd [mm] Vvz [m3] Tpr [h] 

5 13 246,4 5,3 

10 19,9 375,3 8,0 

15 22,8 427,3 9,1 

20 25 465,7 10,0 

30 27,7 509,9 10,9 

40 30 546,4 11,7 

60 32,7 582,8 12,5 

120 38,2 641,8 13,7 

240 45,9 696,5 14,9 

360 53,6 751,1 16,0 

450 56,5 736,8 15,7 

600 57,5 639,0 13,7 

720 58,5 564,7 12,1 

1080 61,5 341,6 7,3 

1440 63,6 101,3 2,2 

2880 78,5 -735,1 -15,7 

4320 87,7 -1681,2 -35,9 

Potřebný objem nádrže dle ČSN 75 9010 Vvz max=  751 m3 

Doba prázdnění nádrže Tpr max=  16 hod 
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9.2 Splašková kanalizace 

 
Stávající stav 
Nová zástavba bude napojena do současné stokové sítě a do ČOV Ostrov. U ČOV je již nyní navržena 
intenzifikace o další technologickou linku na 1922 EO s volnou kapacitou 150 EO. Při navrhované 
zátěži 379 EO bude dle vyjádření správce nutno navrhnout rozsáhlejší intenzifikaci ČOV na 2151 EO 
(pozn.: v důsledku úprav studie během jejího zpracování byla zátěž snížena na 318 EO). 
Plocha O1 bude po posouzení kapacity napojena na navrženou splaškovou kanalizaci DN300 z plochy 
výroby O5 ve východní části. 
Plocha O2 bude napojena do stávající stoky DN300 u silnice II. třídy u pozemku p.č. 1971. 
 
Územní studie navržený způsob odkanalizování zájmových lokalit nestanovuje závazně, ale pouze 
nabízí možné řešení. Věc by měla být předmětem dalších stupňů dokumentace. 
 
 

Bilance odpadních vod         

  Jednotka O1 O2 Celkem 

Zaměstnanci v OV (1 zam. = 0,33 EO) osob 5 10 15 

Počet rezidentů (1 rezident = 1 EO) osob 168 140 308 

Počet dětí v mateř. škole (1 dítě = 0,2 EO) osob 24 0 24 

Počet EO celkem EO 175 143 318 

Potřeba vody pro EO (150l/EO) l/den 26250 21450 47700 

Množství splaškových vod celkem 
m3/den 26,25 21,45 47,70 

m3/rok 9581 7829 17410 

9.3 Zásobování pitnou vodou 

 
Stávající stav 
Současný zemní vrt, zásobující obec Ostrov, je na hranici své kapacity, navíc je obecný požadavek 
oddílného řešení vodovodní sítě pro řešené lokality. Zásobování pitnou vodou ploch O1, O2 je tak 
navrženo přímým napojením na přivaděč Stříbro v koncové šachtě u okružní křižovatky, problémem 
je však nízký průtok. Řešením je zbudování nového vodojemu v těsné blízkosti současného VDJ 
Ostrov, který by tento nedostatek odstranil. Navíc návrh počítá s možností budoucího propojení 
nového a stávajícího VDJ Ostrov. 
V případě, že bude možné některou etapu napojit přímo na dostatečně kapacitní zdroj vody,  není 
nutné nový vodojem budovat. 
Územní studie navržený způsob zásobování zájmových lokalit pitnou vodou nestanovuje závazně, 
ale pouze nabízí možné řešení. Věc by měla být předmětem dalších stupňů dokumentace. 
 

Bilance pitné vody         

  Jednotka O1 O2 Celkem 

Zaměstnanci v OV (1 zam. = 0,33 EO) osob 5 10 15 

Počet rezidentů (1 rezident = 1 EO) osob 168 140 308 

Počet dětí v mateř. škole (1 dítě = 0,2 EO) osob 24 0 24 

Počet EO celkem EO 175 143 318 

Potřeba vody pro EO (150l/EO) l/den 26250 21450 47700 

Potřeba vody celkem 
m3/den 26,25 21,45 47,70 

m3/rok 9581 7829 17410 
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9.4 Zásobování zemním plynem (vytápění) 

 
Stávající stav 
Plynofikace řešených území je navržena propojením se stávající sítí. Připojovací body jsou v obou 
plochách na konci současné zástavby. 
 

Bilance vytápění         

  Jednotka O1 O2 Celkem 

Spotřeba plynu pro OV  m3/rok 5000 10000 15000 

Spotřeba plynu na samost. polovinu dvojdomu (3 b.j.) m3/rok - - 1000 

Počet samost. polovin dvojdomů (3 b.j.) ks 33 2 35 

Spotřeba plynu na 1 RD m3/rok - - 1200 

Počet RD ks 9 33 42 

Spotřeba plynu celkem m3/rok 48800 51600 100400 

Bilance jsou pouze orientační. Problematika by měla být předmětem dalších stupňů dokumentace. 
 

9.5 Zásobování elektřinou 

 
Stávající stav 
Zásobování elektrickou energií je možné ze současné sítě, v případě nedostatku výkonu je územním 
plánem navržena trafostanice poblíž severního vstupu do plochy O1. Připojovací body jsou v obou 
plochách na konci současné zástavby. 
 

Bilance jsou pouze orientační. Problematika by měla být předmětem dalších stupňů dokumentace. 

9.6 Nakládání s odpady 

 
Stávající stav 
Komunální odpad se odkládá do individuálních nádob u jednotlivých objektů, které jsou odváženy 
svozovou firmou.  
Pro sběr separovaného odpadu je zřízeno jedno sběrné hnízdo ve středu původní zástavby. Návrh 
počítá se zřízením dalších dvou sběrných hnízd, jedno pro každou z ploch O1 a O2. Jejich umístění 
vychází z docházkové vzdálenosti (cca 120m) z nových obytných souborů a z míry obtížnosti svozu 
odpadu z těchto hnízd. V lokalitě O1 je místo pro sběr umístěno v ploše občanského vybavení, v ploše 
O2 pak v parkové ploše u objektů pro ubytování. 

Energetická bilance – předpoklad (odhad) 
  

O1 O2 Celkem 

Elektrický příkon pro OV kW 20 55 75 

Elektrický příkon na samost. polovinu dvojdomu (3 b.j.) kW - - 15 

Počet samost. polovin dvojdomů (3 b.j.) ks 33 2 35 

Elektrický příkon na 1 RD kW - - 20 

Počet RD ks 9 33 42 

Elektrický příkon celkem  kW  695 745 1440 
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10 Výsledky konzultací s orgány, organizacemi a investory, vyhodnocení 
připomínek 

 
Poznámka: 
Podrobné záznamy z jednání vč. uvedení kontaktů na příslušné osoby jsou přílohou této územní 
studie, zde jsou uvedeny pouze hlavní teze. 

10.1 Obec Kostelec (15. 2. 2018) 

 
V lokalitě O1 je výrazným limitem ochranné pásmo současného vodního zdroje. Dalším limitem je 
výkrmna krůt na západ od lokality O2, která může území zatěžovat zápachem. Dopravní napojení 
plochy O2 na komunikace II. a III. třídy bylo již v minulosti řešeno projektovou dokumentací. Obec trpí 
nedostatkem občanského vybavení (mateřská škola, obchod, apod.).  
Investor na ploše O4 uvažuje průmyslové využití s dopravní obsluhou přes plochu O1 a souhlasí 
s izolační zelení mezi oběma plochami. 
 
Vyhodnocení: 
Ochranné pásmo vodního zdroje je respektováno etapizací výstavby v ploše O1 (viz výkres 04a – 
Komplexní návrh – O1 1. etapa). Limit zápachu z výkrmny krůt je řešen izolační zelení podél západní 
hranice plochy O2. Dopravní napojení plochy O2 na komunikace II. a III. třídy je převzato 
z dokumentace p. Říhy z 08/2017. Předpoklad pro umístění občanského vybavení splňuje vymezení 
plochy v severní části lokality O1.  
Dopravní obsluha plochy O4 přes O1 není možná (viz vyjádření policie v příloze) a je řešena v kap. 8. 
 

10.2 Pořizovatel (7. 3. 2018) 

 
Dopravní obsluha plochy O4 přes O1 může být problematická. Již za současného stavu se projevují 
problémy při odvádění srážkových vod – v minulosti byla zpracována dokumentace pro návrh 
opatření na recipientu. Pořizovatel by zvolil umístění objektů občanského vybavení mimo plochu O12 
a zemní val předpokládá zanést do návrhu v plném rozsahu. Pořizovatel by uvítal možnost lepší 
sociální kontroly objektů pro ubytování (dvojdomy). Dále požaduje zanést do studie regulativy 
závazné stavební čáry, uliční čáry a odstupu 2m od hranice pozemku. 
 
Vyhodnocení: 
Dopravní obsluha plochy O4 je vyřešena v kap. 8. Problematika opatření na recipientu je nad rámec 
této studie. Odvod srážkových vod je řešen v kap. 9.1 a souvisejících výkresech (např. 03a, 03b 
Dopravní a technická infrastruktura). Plocha pro občanské vybavení je ve studii vymezena pouze 
hranicemi bez konkrétního umístění jednotlivých objektů (viz kap. 7.1 Ad. 4). Zemní val je do studie 
převzat v celém rozsahu z dokumentace M. Hanzlíčka. Sociální kontrola objektů pro ubytování 
(penzionů) je ve studii vyřešena polosoukromým režimem přilehlých parcel bez oplocení (viz výkresy 
02a, 02b Hlavní výkres – urbanismus). Ve zmíněných výkresech jsou taktéž zaneseny požadované 
regulativy. 
 

10.3 Správce VaK (20. 3. 2018) 
 

Charakter hornin v daném území nejspíše nebude schopen zasakovat celý objem srážkových vod ze 
soukromých pozemků, jak je navrhováno. Řešení dešťových vod je nutno posoudit z hlediska celkové 
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bilance odtoku v povodí Popovského potoka a ohledem na kapacitu toku v níže položených lokalitách 
(viz studie Ing. A. Samka). Správce požaduje posoudit kapacitní možnosti propustku pod komunikací 
II. třídy.  
Odkanalizování navržených 379 EO není kapacitně možné, jelikož ani další navrhovaná linka bude mít 
volnou kapacitu pouze 150 EO. Je nutno uvažovat o rozsáhlejší intenzifikaci ČOV až na 2151 EO. 
Z hlediska kapacity nelze navrhovanou potřebu pitné vody zajistit ze stávajícího vodního zdroje. 
Správce požaduje řešit novou vodovodní síť zcela odděleně od současného systému. Je nutné trvat na 
zachování současného vodního zdroje včetně jeho ochranného pásma. 
 
Vyhodnocení: 
Posouzení bilance odtoku v rozsahu celého povodí je nad rámec této studie. Variantně je uvažován 
systém s využitím vsakovacích poldrů - výpočet a popis celého systému je patrný z kap. 9.1 a výkresů 
03a, 03b Dopravní a technická infrastruktura. V případě realizace systému s poldry je návrhový odtok 
z území shodný se stávajícím odtokem a nepředstavuje tak žádné ohrožení kapacity recipientu. 
Stejně tak kapacita propustku by zůstala beze změny. 
Návrh počítá s další intenzifikací ČOV, nicméně v důsledku úprav studie během jejího zpracování byla 
navrhovaná zátěž snížena na 318 EO, čímž by mohl být snížen i rozsah intenzifikace. 
Zásobování pitnou vodou je navrženo odděleným systémem se zřízením nového vodojemu (viz kap. 
9.3). 
 

10.4 Obec Kostelec (22. 3. 2018) 

 
Plochu pro občanské vybavení (obchod) je vhodnější umístit místo zeleně naproti klubovně v O2, 
prostor pro mateřskou školu ponechat v O1. Obsluha plochy O4 přes O1 je možná v případě zřízení 
obratiště související dopravy uvnitř O4. Pro snížení zatížení stokové sítě dešťovou vodou je možno 
uvažovat o částečné retenci v zasakovacích poldrech. Obytné zóny je vhodné rozšířit i do jižní a 
východní části O1. Je třeba důsledně respektovat ochranné pásmo vodního zdroje v O1 pomocí 
etapizace. Prověřit možnost realizace 2. etapy v ploše O2 bez dokončení výstavby v O1 (podíl 
navržené 1. etapy O1 na celkové ploše O1). 
 
Vyhodnocení: 
Je vymezena alternativní plocha pro občanské vybavení naproti klubovně v lokalitě O2. Dopravní 
obsluha plochy O4 přes O1 není možná (viz vyjádření policie v příloze) a je řešena v kap. 8. Odvod 
srážkových vod je řešen v kap. 9.1 a souvisejících výkresech (např. 03a, 03b Dopravní a technická 
infrastruktura). Variantně je uvažován systém s využitím vsakovacích poldrů. Obytné zóny byly 
rozšířeny i do jižní a východní části O1. Výpočtem byla ověřena a potvrzena možnosti realizace 2. 
etapy v ploše O2 bez dokončení výstavby v O1 (viz kap. 6.3).  
 

10.5 Dopravní inspektorát PČR (26. 3. 2018)  

 
Policejní komisař vyjádřil nesouhlas s vedením dopravy do plochy O4 přes plochu O1. Vhodnější 
shledává zřízení samostatného sjezdu pro O4. Komisař sdělil podmínky, za kterých lze o zřízení sjezdu 
uvažovat (dokončená realizace obchvatu, splnění příslušných norem, konkrétní skladba profilu 
komunikace).  
 
Vyhodnocení: 
Ve studii je naznačena možná poloha nového sjezdu, včetně obalové křivky rozšířené komunikace. 
Dopravní obsluha plochy O4 a je řešena v kap. 8 a výkresech 04a a 05.  
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10.6 Správce VaK (28. 3. 2018)  

 
Správce dal přednost návrhu s přímým napojením na přivaděč pitné vody v koncové šachtě před 
návrhem s prodloužením z nyní zaslepeného zpětného řadu z VDJ Heřmanova Huť. Dále shledává za 
výhodnou navrženou možnost budoucího propojení navrhovaného a stávajícího VDJ Ostrov.  
 
Vyhodnocení: 
Systém zásobování pitnou vodou byl upraven dle vyjádření správce VaK (viz kap. 9.3).  
 

10.7 Osadní výbor (2. 4. 2018)  

 
Osadní výbor pokládá návrh územní studie O1 v podobě kompletní zástavby za stav, o kterém bude 
možné uvažovat až po nuceném odstavení vodního zdroje a souvisejícím zrušením ochranného 
pásma vodního zdroje. Osadní výbor proto žádá, aby v textové části byla realizace etapy 2 podmíněna 
touto podmínkou. Osadní výbor navrhuje doplnit variantu O1 – 1. fáze o určení ploch nad vodním 
zdrojem jako „zeleň“, „ochranná zeleň“, nebo vsakovací plochy pro zásobování vodního zdroje. 
V zóně O1 pokládá osadní výbor za jediné možné řešení příjezdu nákladní dopravy do zóny O4 
samostatný příjezd z hlavní silnice. 
Navrhujeme zóny O1 i 02 celé dopravně určit za obytnou zónu. V O1 i O2 bude nezbytné klást důraz 
na zachování venkovského rázu obce. 
Navrhujeme prohodit v návrhu území určené pro stavby občanské vybavenosti v O1a O2, tedy do 
zóny O2 naplánovat školku nebo obdobné zařízení a do zóny O1 naplánovat obchod nebo obdobné 
zařízení. 
Osadní výbor navrhuje upravit územní studii do souladu s územním plánem a hranici zahrad domů O2 
posunout o šíři stávajícího veřejného prostranství. To je tvořeno přístupovou cestou k zadní části 
zahrad domů č.p. 45-48, a přilehlou liniovou zelení. 
 
Vyhodnocení: 
Vzhledem k tomu, že požadavky obce a osadního výboru na umístění různých druhů občanského 
vybavení nejsou ve shodě, návrh územní studie vymezuje pouze dvě možné plochy pro umístění 
občanského vybavení bez bližšího určení. Zbylé připomínky splňuje územní studie beze zbytku. 
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ZÁZNAM Z JEDNÁNÍ 
 

1/1 

PŘEDMĚT JEDNÁNÍ Konzultace s žadatelem o ÚS 

DATUM 15. února 2018 13:00-14:30 

MÍSTO Kostelec 

ZAZNAMENAL Martin Melena 

Přítomni: 

Ing. arch. Marek Janatka zpracovatel ÚS   777 30 51 30, marek@janatka.eu 

Ing. Martin Melena  spolupráce na ÚS  martin.melena2@gmail.com 

František Trhlík  starosta města Kostelec 724 182 129, 374 695 274 

    žadatel o ÚS  

Jaroslav Stahl  majitel plochy O4  724 801 807,  

      jaroslav.stahl@stahlokna.cz 

......    

Jednání bylo svoláno pro ujasnění preferencí a potřeb, které by územní studie měla splnit. 

Žadatel zpracovatele seznámil s povahou průmyslové zóny, která má především výrobní funkci, a se 
současnou situací dopravní a technické infrastruktury.  

Jistým limitem je ochranné pásmo vodního zdroje zasahující na značnou část plochy O1. V budoucnu je 
ale uvažováno o přechodu na zásobování z dálkového vodovodního přivaděče Stříbro pomocí již 
připravené přípojky, čímž dojde ke zrušení ochranného pásma. V první etapě se plánuje zástavba 
východně od ochranného pásma. Na V území se nachází nová transformovna 110/22 kV a zemní 
vodojem v majetku obce Heřmanova Huť. Z hlediska přeložek elektrických vedení je třeba v ÚS počítat 
s kladným i záporným postojem provozovatele. V centru obce se připravuje realizace přeložení 
veškerých vedení do země, současně budou rekonstruovány i chodníky. Dalším limitem je výkrmna 
drůbeže na Z od plochy O2, která může případně zatěžovat území zápachem. Řešením by byl pás 
izolační zeleně na západní hranici plochy O2. Izolační zeleň by byla vhodná i k odstínění hluku z výrobní 
haly Steelcase. 

Žadatel informoval, že v zájmových územích obec převezme veškeré komunikace z hlediska 
majetkového i údržby. Trasa obchvatu obce z východní strany byla předmětem diskuzí a oproti zákresu 
v ÚP byla po projednání krajským zastupitelstvem plzeňského kraje posunuta východním směrem. 
V otázce napojení plochy O2 na komunikaci II. a III. třídy se žadatel přiklání k řešení v dokumentaci p. 
Říhy, které bylo částečně projednáno i s policií.   

Z jednání vyplynulo, že rozšířením obce o zájmové území bude ještě zvýšen tlak na již v současné době 
nedostatečnou občanskou vybavenost. Preferováno je zřízení prodejny potravin, mateřské školy, 
případně lékaře a pobočku pošty (pošta partner).  

Investor na ploše O4 plánuje stavbu výrobní haly (truhlárna) o rozloze cca 2000 m2, napojení na 
technickou a dopravní infrastrukturu uvažuje ze sousední plochy O1. Zásobování plochy O4 bude 
převažovat vozidly do 3,5t, několikrát do měsíce však i rozměrnějšími vozidly. Zpracovatel investora 
informoval o nutnosti vhodného odstínění výrobní haly od plochy O1 např. izolační zelení na pozemku 
investora, s čímž jmenovaný souhlasí. 

Žadatel požaduje konzultace mimo jiné s vedením obce Kostelec a s osadním výborem. 

mailto:jaroslav.stahl@stahlokna.cz
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ZÁZNAM Z JEDNÁNÍ 
 

1/1 

PŘEDMĚT JEDNÁNÍ Konzultace s pořizovatelem ÚS 

DATUM 7. března 2018 10:00-10:45 

MÍSTO Stříbro 

ZAZNAMENAL Martin Melena 

Přítomni: 

Ing. arch. Marek Janatka zpracovatel ÚS   777 30 51 30, marek@janatka.eu 

Ing. Martin Melena  spolupráce na ÚS  martin.melena2@gmail.com 

Bc. Vladislav Hanzlíček vedoucí odboru ÚP  374 801 140, hanzlicek@mustribro.cz 

    zástupce pořizovatele  

Radka Jirková  silniční správní úřad  374 801 146, jirkova@mustribro.cz 

Miroslav Lazorka  ŽP – vodoprávní úřad  374 801 151, lazorka@mustribro.cz 

......    

Jednání bylo svoláno za účelem konzultace dosavadního postupu zpracování ÚS a upřesnění požadavků 
pořizovatele ÚS. 

Zpracovatel pořizovatele informoval o proběhlém jednání se starostou z 15. 2. 2018 a o současném stavu 
rozpracovanosti studie. Na výkresech prezentoval urbanistický koncept a navržené řešení dopravní a 
technické infrastruktury. 

Pořizovatel upozornil, že vstup na plochu O4 přes řešenou plochu O1 může být problematický z hlediska 
vedení zvýšené dopravní zátěže obytnou plochou. Zpracovatel podrobněji prověří možnost zřízení 
dalších sjezdů z komunikace II/203. Pořizovatel potvrdil, že je za současného stavu třeba řídit se 
ochranným pásmem vodního zdroje a neměl námitky k navrhované etapizaci. 

Zástupce vodoprávního úřadu upozornil, že již za současného stavu se projevují problémy při odvádění 
srážkových vod. Investor na ploše O5 by měl mít zpracovanou dokumentaci pro návrh opatření na 
recipientu pro zaústění srážkových vod – zpracovatel si zajistí informace od investora. 

Zpracovatel prezentoval návrh na rozsah a umístění občanského vybavení v podobě mateřské školy a 
obchodu. Pořizovatel vyjádřil podporu oběma provozům, nicméně by u obchodu zvolil jiné umístění, které 
by nebylo v rozporu s ÚP (zásah do plochy O12 a průběhu zemního valu). Bylo dohodnuto, že v návrhu 
bude vymezena pouze plocha pro umístění občanského vybavení, ne však konkrétní rozsah a způsob 
uspořádání. Zemní val bude převzat z dříve zpracované dokumentace. 

K způsobu uspořádání zástavby nebyly žádné připomínky. Dvojdomy lépe označovat jako stavby pro 
ubytování z důvodu lepší sociální kontroly. Tyto objekty je možné umisťovat s rozestupy 4 m mezi 
štítovými stěnami pro menší prostorovou náročnost. Pořizovatel požaduje pouze regulativy v podobě 
závazné stavební čáry, uliční čáry a vyznačení odstupu 2 m od hranice pozemku. 

Zpracovatel vznesl dotaz na závaznost měřítek a seznamu výkresů a jejich podrobnost. Pořizovatel 
připustil možnost vhodné úpravy dle uvážení zpracovatele. Uliční profily není třeba detailněji rozkreslovat, 
jejich popis bude uveden v textu.  

Bylo dohodnuto, že zpracovatel zašle pořizovateli dokumentaci ve verzi před tiskem. Následně 
pořizovatel svolá veřejné projednání. 

mailto:lazorka@mustribro.cz
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V Tuněchodech dne: 20. března 2018

VĚC: Vyjádření k návrhu vodohospodářského řešení ve studii rozvojových ploch O1 
a O2 v k.ú. Ostrov u Stříbra.

Dobrý den.

Na základě Vaší žádosti o vyjádření k návrhu vodohospodářského řešení, obsaženého ve 
Studii rozvojových ploch O1 a O2 v k.ú. Ostrov u Stříbra (výkresy 03a, 03b, datum březen 2018) 
Vám sdělujeme následující:

Z hlediska veřejné vodohospodářské infrastruktury v k.ú. Ostrov u Stříbra v provozování 
firmy Jaroslav Slepička, Kostelec 81, 349 01 Stříbro, IČ 611 30 150, jejímž vlastníkem jsou Obec 
Kostelec a Ředitelství silnic a dálnic ČR máme k navrženému řešení tyto připomínky:

1) Řešení dešťových vod z území rozvojových ploch

V návrhu se předpokládá řešit odvodnění dešťových vod pouze ze zpevněných ploch (nové 
komunikace) a veřejného prostranství s tím, že vody ze střech a zpevněných ploch nových objektů 
budou zasakovány přímo na pozemcích těchto staveb. Zde si dovolujeme upozornit, že charakter 
hornin v lokalitě s největší pravděpodobností nebude při navrhované hustotě zástavby umožňovat 
zasakovat celý objem srážkových vod, a to ani při využití akumulace u jednotlivých staveb. 
Z tohoto důvodu se domníváme, že skutečný odtok srážkových vod z řešeného území bude vyšší 
než doložený v bilančních výpočtech. Řešení dešťových vod z řešeného území je nezbytně nutné 
posoudit i z hlediska celkové bilance odtoku povrchových vod v povodí Popovského potoka, a to 
s ohledem na kapacitu tohoto toku v níže položených lokalitách. Uvedená záležitost již byla řešena 
i v souvislosti s probíhající zástavbou v průmyslové zóně Ostrov ve studii zpracované Ing. A. 
Samkem.

K návrhu rozvojové plochy O1:

Navrhuje se napojení dešťové kanalizace na stávající dešťovou stoku DN 400 
z průmyslového areálu. Možnost napojení a kapacitní možnosti je nutno projednat s vlastníkem této 
infrastruktury – Obec Kostelec ani firma Jaroslav Slepička nedisponují žádnými údaji o této 
infrastruktuře, neboť nejsou jejím vlastníkem ani provozovatelem.

Ing. Martin MelenaVáš dopis:

ze dne:

naše zn: 9/2018
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K návrhu rozvojové plochy O2:

Navrhuje se napojení dešťové kanalizace na stávající propust DN 500 pod silnicí II/230, 
vyústěný do otevřeného koryta Popovského potoka. Požadujeme posoudit kapacitní možnosti 
tohoto propustku jak z hlediska hydraulické kapacity (navýšení množství dešťových vod) tak i s 
ohledem na stávající technický stav (propust je sice tvořen dvěma paralelními potrubími DN 500, 
funkční je však pouze jedno).

2) Řešení splaškových vod z území rozvojových ploch

Ve studii se navrhuje řešení odkanalizování splaškových odpadních vod rozšířením 
systému stávající splaškové kanalizace v obci. Z rozvojové plochy O1 má být vedena nová stoková 
soustava na přítok areálu ČOV (ve výkrese chybně zakreslen nátok přímo do jedné technologické 
linky ČOV, ve skutečnosti musí být nátok řešen na mechanické předčištění), z rozvojové plochy 
O2 má být nová stoková soustava napojena na stávající stoku DN 300. Z hlediska bilančního se 
uvažuje v obou rozvojových plochách s celkovým navýšením množství splaškových odpadních vod 
až na 56,85 m3/den (379 EO), z toho z rozvojové plochy O1 jde o 32,25 m3/den (215 EO) a 
z rozvojové plochy O2 o 24,60 m3/den (164 EO). Čištění má být zajištěno ve stávajícím areálu 
ČOV Ostrov.

V současné době byla v areálu ČOV Ostrov provedena intenzifikace všech tří 
technologických linek s použitím technologie MBR, kterým byla kapacita ČOV navýšena na 1422 
EO (Qprům = 1,944 l/s, 167,96 m3/den; Qmax den = 2,722 l/s, 235,14 m3/den). Tato kapacita je však 
již plně využita nátokem splaškových odpadních vod z průmyslového areálu a stávající obytné 
zástavby obce Ostrov.

V souvislosti s výstavbou dalších hal v průmyslovém areálu se uvažuje se zřízením další 
technologické linky a navýšením celkové kapacity ČOV až na 1922 EO, přičemž pro rozvoj obytné 
zástavby obce Ostrov se uvažuje s volnou kapacitou pouze 150 EO. Studií požadované 
odkanalizování nových 379 EO tak není kapacitně možné, již v rámci zpracovávané studie bude 
nutné navrhnout rozsáhlejší intenzifikaci ČOV až na 2151 EO pro zajištění požadované kapacity.

3) Řešení zásobení rozvojových ploch pitnou vodou

Studie předpokládá zásobení území obou rozvojových ploch rozšířením stávající 
vodovodní sítě v obci Ostrov, s napojením nových rozvodných řadů na koncové úseky řadů 
stávajících. Bilanční požadavky na dodávku pitné vody vychází z předpokládaného počtu nově 
zásobených 379 EO – tj. shodně jako u splaškové kanalizace jde o navýšení potřeby vody celkem o 
56,85 m3/den. 

Z hlediska kapacity stávajícího vodního zdroje nelze uvedenou potřebu pitné vody 
zajistit, vodní zdroj postačuje pouze pro současný rozsah obytné zástavby. Z tohoto důvodu bude 
nutné zajistit dodávku požadovaného množství pitné vody jiným způsobem – např. od současného 
dodavatele pitné vody do průmyslového areálu – firmy Vodárny a kanalizace Karlovy Vary, a.s.

Vzhledem k tomu, že provoz vodovodní sítě Ostrov by se v případě dvou různých vodních 
zdrojů i provozovatelů stal komplikovaným, požadujeme řešit novou vodovodní síť v obou 
rozvojových plochách zcela odděleně od současného systému. Mimo navrhovaný systém 
vodovodu musí zůstat i stávající, dosud nevyužívaný, přívod z VDJ Heřmanova Huť do VDJ 
Ostrov, který je uvažován jako rezerva pro případ ohrožení současného vodního zdroje.
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Současně bezpodmínečně trváme na zachování současného vodního zdroje HV-1 
včetně jeho ochranného pásma. Z tohoto důvodu nelze souhlasit s návrhem umístění nové 
zástavby uvnitř ochranného pásma tohoto vodního zdroje, které je již i tak částečně dotčeno. 
Ochranné pásmo by mohlo být využito např. k umístění ploch veřejné zeleně, funkčně související 
s navrženou zástavbou. Domníváme se, že hustota navržené zástavby neodpovídá venkovskému 
charakteru lokality a mohla by tedy být vhodně rozvolněna.

Závěrem konstatujeme, že provozovatel ani vlastník stávající vodohospodářské 
infrastruktury se žádným způsobem nebude finančně podílet na jejích případných úpravách, 
souvisejících s návrhem využití rozvojových ploch O1 a O2.

Toto vyjádření je vydáno na základě příkazní smlouvy v zastoupení firmy Jaroslav 
Slepička, Kostelec 81, 349 01 Stříbro, a to po předchozím projednání s Obcí Kostelec.

V případě že návrhem využití rozvojových ploch O1 a O2 bude jakkoli dotčena stávající 
vodohospodářská infrastruktura, požadujeme předložit projektový návrh k vydání podrobných 
technických podmínek. 

S pozdravem

Václav Říha
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PŘEDMĚT JEDNÁNÍ Konzultace s žadatelem o ÚS 2 

DATUM 22. března 2018 12:45-13:15 

MÍSTO Kostelec 

ZAZNAMENAL Martin Melena 

Přítomni: 

Ing. arch. Marek Janatka zpracovatel ÚS   777 30 51 30, marek@janatka.eu 

Ing. Martin Melena  spolupráce na ÚS  martin.melena2@gmail.com 

František Trhlík  starosta města Kostelec 724 182 129, 374 695 274 

    žadatel o ÚS  

......    

Jednání bylo svoláno pro prezentaci dosavadního postupu ve vypracování studie. 

Zpracovatel seznámil žadatele s aktuální rozpracovaností studie, kterou prezentoval na grafické části 
dokumentace. 

Žadatel vyslovil několik připomínek k ploše O1. Vyhrazení plochy pro OV by ponechal pouze pro 
mateřskou školu, či podobně rozsáhlý objekt. Prodejnu s potravinami navrhuje umístit na vhodnější 
lokalitu, např. do průmyslové zóny či naopak blíže původní zástavbě do plochy O2 naproti klubovně. 
Dopravní obsluha plochy O4 přes obytný soubor je možná s podmínkou obratiště nákladní dopravy uvnitř 
cílové plochy O4, vhodnější by však bylo usilovat o samostatný sjezd. Žadatel shledává vhodným způsob 
parcelace u objektů ubytování, kdy nejsou rozlišeny jednotlivé parcely a plochy se tak stávají 
polosoukromými. Na polosoukromém prostoru mezi zmíněnými objekty ubytování a rodinnými domy lze 
uvažovat o zřízení zasakovacího poldru. 

V lokalitě O2 bude v ploše vegetace naproti klubovně zmíněna možnost využití pro umístění OV 
(obchodu). Dva objekty ubytování budou upraveny na dimenze shodných objektů z plochy O1.  

Celkový koncept obytných zón žadatel shledává vhodným, doplňuje ho navíc o úsek obytné zóny i pro 
východní a jižní část plochy O1. 

Z hlediska technické infrastruktury žadatel informoval zpracovatele o proběhlém jednání se správcem 
vodovodu a kanalizace. Vysvětlil koncepci zásobování obou ploch pitnou vodou pomocí oddílného 
systému, který by vedl od napojovacího bodu dálkového řadu u okružní křižovatky po západní hraně 
zastavěného území k ploše O2. 

Na dotaz ohledně etapizace žadatel uvedl, že je třeba zachovat ochranné pásmo vodního zdroje v O1. 
V důsledku toho by mohla být realizována etapa 1 dle výkresové dokumentace a následně i etapa 2 na 
ploše O2. Zpracovatel prověří, jakou plochu zaujímá etapa 1 vůči celkové ploše O1. 

Zpracovatel seznámí s rozpracovaností studie také zástupce osadního výboru. 
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PŘEDMĚT JEDNÁNÍ Tel. konzultace – dopravní inspektorát PČR 

DATUM 26. března 2018 13:10-13:30 

MÍSTO - 

ZAZNAMENAL Martin Melena 

Přítomni: 

Ing. Martin Melena  spolupráce na ÚS  martin.melena2@gmail.com 

Milan Tarbajovský  policejní komisař  milan.tarbajovsky@pcr.cz 

    úz. odbor Tachov  

......  

 

Jednání mělo za účel konzultovat dopravní řešení Územní studie Ostrov u Stříbra O1. Konkrétně byla 
předmětem konzultace možnost zřízení nového sjezdu z komunikace II/203 do související zastavitelné 
plochy O4. Podkladem byl výkres situace, zaslaný zpracovatelem 13. 3. 2018. 

Zpracovatel informoval komisaře o současném návrhu, který počítá s vedením dopravy přes zájmovou 
plochu bydlení O1. Komisař se vyjádřil ve smyslu, že by takové řešení nepodpořil a navrhl jako vhodnější 
způsob zřízení vlastního sjezdu. S tímto se zpracovatel taktéž ztotožňuje a upozornil, že navržené řešení 
by platilo pouze v případě nepovolení samostatného sjezdu pro O4. 

Komisař informoval, že při splnění následujících podmínek, je možné o samostatném sjezdu pro O4 
uvažovat: 

• zřízení dalších sjezdů je možné až po realizaci přeložky komunikace II/230 (obchvatu) 

• konkrétní řešení musí splňovat normu Projektování křižovatek na pozemních komunikacích 

• bude nutno rozšířit kom. II/203, zřídit pruh pro levé odbočení, dostatečně odsazenou vstupní 
bránu na ploše O4, parkování i otáčení vyřešit v rámci O4, spočítat dopravní bilanci 

Účastníci zjistili, že existuje rozpor mezi jejich informacemi o průběhu plánované trasy obchvatu. 
Zpracovatel prověří informace o aktuálním návrhu trasy obchvatu. 
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PŘEDMĚT JEDNÁNÍ Konzultace – správce VaK 

DATUM 28. března 2018  

MÍSTO - 

ZAZNAMENAL Martin Melena 

Přítomni: 

Ing. Martin Melena  spolupráce na ÚS  martin.melena2@gmail.com 

Václav Říha   správce VaK   vr.projekt@seznam.cz 

    projekty, inženýring  

......  

Zpracovatel reagoval na Vyjádření k návrhu vodohospodářského řešení ve studii rozvojových ploch O1 
a O2 v k.ú. Ostrov u Stříbra, zaslané elektronicky p. Říhou 21. 3. 2018, a na telefonickou konzultaci 
z 26.3., úpravou návrhu zásobování vodou. Požadavek z vyjádření spočíval v oddělení systému 
zásobování pitnou vodou pro novou a stávající zástavbu.  

Zdrojem vody pro nové lokality by měl být přivaděč Stříbro, u kterého je však problém s nízkým průtokem. 
Řešením je tak zbudování nového vodojemu, který by tento nedostatek odstranil. Zpracovatel navrhl 
v upraveném návrhu 2 varianty připojení zdroje vody pro nový vodojem: 1) prodloužením v současnosti 
zaslepeného zpětného řadu z VDJ Heřmanova Huť, 2) přímým napojením na přivaděč v koncové šachtě 
u okružní křižovatky. Navíc návrh počítá s možností budoucího propojení nového a stávajícího VDJ 
Ostrov. Upravený návrh byl odeslán elektronicky p. Říhovi 27.3. 2018. 

P. Říha odpověděl elektronicky 28. 3. 2018 a vyjádřil se kladně k navrženému řešení, umožňujícímu 
budoucí propojení vodojemů. Z navržených variant preferuje variantu 2) (přímé napojení VDJ na 
přivaděč). 

Navržené řešení bude ještě zkonzultováno se zástupcem VODAKVy. 



Osadní výbor Ostrov u Stříbra 

Mgr. Stanislav Mraček 

Předseda 

 Ostrov 2. dubna 2018 

 Počet listů: 1 

 

1. Ing. Martin Melena 

 

2. Obec Kostelec 

K rukám starosty Františka Trhlíka 

 

Územní studie Ostrov u Stříbra – zápis z jednání 

 

Dne 31. března 2018 proběhla v klubovně v Ostrově u Stříbra veřejná schůze Osadního výboru 

Ostrov u Stříbra za přítomnosti několika dalších obyvatel Ostrova u Stříbra. Na schůzi byl projednán 

návrh Územní studie Ostrov u Stříbra ve variantách, jak byly doručeny předsedovi osadního výboru. 

Osadní výbor se usnesl na následujících připomínkách, které předkládá zhotoviteli a cestou 

starosty obce obci a zastupitelstvu obce k projednání: 

1) Osadní výbor opakovaně zdůrazňuje, že pokládá za zásadní, aby komplexní řešení O1, včetně všech 

následných kroků ve stavebním řízení, bylo vždy přijímáno s důsledným ohledem na existenci 

vodního zdroje a zachování ochranného pásma vodního zdroje. Navrhuje, aby všechny plány 

a přípravné práce byly vždy předem konzultovány s příslušnými orgány státní správy (životní 

prostředí, vodoprávní úřad). Osadní výboru pokládá za nezbytné zopakovat důležitost zachování 

stávajícího vodního zdroje pro obec. 

V souladu s tímto stanoviskem pokládá osadní výbor návrh územní studie O1 v podobě kompletní 

zástavby za stav, o kterém bude možné uvažovat až po nuceném odstavení vodního zdroje 

a souvisejícím zrušením ochranného pásma vodního zdroje. Osadní výbor proto žádá, aby v textové 

části byla realizace etapy 2 podmíněna touto podmínkou. Tedy že k realizaci 2. fáze dojde až po 

odstavení vodního zdroje z příčin, které nesouvisí s plánovanou 2. fází rozvoje O1.  

Osadní výbor proto navrhuje doplnit variantu O1 – 1. fáze (respektující ochranné pásmo vodního 

zdroje) o určení ploch nad vodním zdrojem jako „zeleň“, „ochranná zeleň“, nebo vsakovací plochy 

pro zásobování vodního zdroje. 

2) V zóně O1 pokládá osadní výbor za jediné možné řešení příjezdu nákladní dopravy do zóny 

O4 samostatný příjezd z hlavní silnice, nesouhlasí tedy s možností průjezdu nákladních vozidel 

zónou O1. 

3) Navrhujeme osadit dopravní značku „Obytná zóna na všech příjezdových komunikacích a zóny 

O1 i 02 tak celé dopravně určit za obytnou zónu. Tomu musí odpovídat řešení zejména parkovacích 

ploch k jednotlivým stavebním objektů a vhodně zvolený povrch komunikací i průjezdní profil 

komunikací. 

4) Navrhujeme prohodit v návrhu území určené pro stavby občanské vybavenosti v O1a O2, tedy do 

zóny O2 naplánovat školku nebo obdobné zařízení (větší klid, blízkost dětského hřiště) a do zóny 

O1 naplánovat obchod nebo obdobné zařízení. 

5) V O1 i O2 bude nezbytné klást důraz na zachování venkovského rázu obce, zejména důrazem na 

dostatečné plochy nádvoří, veřejných komunikací a zejména zeleně. 



6) V územním plánu obce Kostelec je mezi O2 a poslední řadou současných rodinných domů (č. p. 45 

– 48) pás území vymezen jako veřejné prostranství. Jedná se o přístupovou cestu k zadní části 

zahrad osázenou stromy. Pod cestou je též uložena odvodňovací drenáž. V návrhu územní studie 

tato plocha není respektována a cesta je označena ke zrušení. Osadní výbor po připomínkách 

obyvatel stávajících domů navrhuje upravit územní studii do souladu s územním plánem a hranici 

zahrad domů O2 posunout o šíři tohoto území. Řešení bude výhodné i pro nově vybudované domy, 

které tak získají přístupovou cestu k zadní části zahrad a bude šetřeno životní prostředí, tedy 

vzrostlé stromy lemující tuto cestu. 

 

Za Osadní výbor Ostrov u Stříbra 

Mgr. Stanislav Mraček, předseda 
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PŘEDMĚT JEDNÁNÍ Tel. konzultace – VODAKVA 

DATUM 10. dubna 2018 9:15 - 9:30 

MÍSTO - 

ZAZNAMENAL Martin Melena 

Přítomni: 

Ing. Martin Melena  spolupráce na ÚS  martin.melena2@gmail.com 

Petr Hufeisl   vedoucí vodorozvoje Stříbro phufeisl@vodakva.cz   
    VODAKVA, a. s.  

......  

Vedoucí vodorozvoje reagoval na zpracovatelův email s žádostí o vyjádření k navržené situaci 
zásobování pitnou vodou v navrhovaných plochách O1, O2 ze dne 28. 3. 2018. 

Vedoucí vodorozvoje konstatoval, že navržené řešení zásobování nového vodojemu napojením přímo 
z přivaděče Stříbro u okružní křižovatky je technologicky zbytečně složité. Dále informoval, že v minulosti 
bylo z více variant vybráno vedením obce Kostelec právě současné řešení, kdy ke stávajícímu vodojemu 
Ostrov je přiveden zaslepený zpětný řad z vodojemu Heřmanova Huť. Vedoucí vodorozvoje se přiklání 
k napojení nového vodojemu prodloužením stávajícího řadu od této záslepky (viz jednání s p. Říhou, kdy 
toto řešení bylo projednáváno jako varianta č.2) ). 

Zpracovatel zapracuje tyto informace do územní studie. Zároveň informoval vedoucího vodorozvoje o 
nadcházejícím veřejném projednání studie. 




