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1. VYMEZENÍ POJMŮ 
1.1 Podmínky klíčové 

Jako prostorový regulativ určuje studie dvě podmínky územního rozvoje, a to:  
- takové podmínky územního rozvoje, které zásadním rozdílem ovlivňují celkovou koncepci území a bez 
nichž by územní studie ztrácela smysl 

1.2.  Podmínky vhodné 
Jako takové podmínky územního rozvoje, které vhodným způsobem území koncepčně dotvářejí, jejíž 
existence je v území přínosná a obohacuje jej. Absencí těchto prvků však nedojde k zásadnímu 
popření urbanistické koncepce. 

1.3.  Umisťované objekty 
RD - rodinný dům- definice rodinného domu vychází z vyhlášky 501/2006 Sb., o obecných 

požadavcích na využívání území, §2, písm. A, bod 2. Rodinný dům, ve kterém více než polovina 
podlahové plochy odpovídá požadavkům na trvalé rodinné bydlení a je k tomuto účelu určena; 
rodinný dům může mít nejvýše tři samostatné byty, nejvýše dvě nadzemní a jedno podzemní podlaží 
a podkroví 

Parcela - je základní územní jednotkou vymezující vlastnické vztahy v rámci jednotlivých 
bloků. 
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2 ÚVODNÍ ÚDAJE A VÝCHOZÍ PODKLADY 
2.1.  Identifikační údaje o zpracovateli a výchozí podklady 

Pořizovatel a schvalující orgán: 
MěÚ Hořovice 
Odbor výstavby a životního prostředí 
Úřad územního plánování 
 
Zadavatel: 
Městys Komárov 
nám. Míru 204 
267 62 Komárov 
 
Zhotovitel: 
Atelier M.A.A.T., s. r. o. 
Ing. arch. Martin Jirovský, Ph. D., MBA, DiS. 
se sídlem Převrátilská 330/15 
390 01 Tábor 
IČO 28 14 59 68 
ČKA 03 311 
 
Zodpovědný projektant: 
Ing. arch. Martin Jirovský, Ph. D. 
Ateliér M.A.A.T., s.r.o. 
Převrátilská 330 
Tábor 390 01 
IČ 625 49 201 
číslo autorizace ČKA: 03 311 
e-mail: jirovsky7@seznam.cz 
 
Vypracoval/a: 
Ing. Lucie Pánová 
Bechyňská 406 
Tábor 390 01 
IČ 035 20 561 
tel.: 604 978 577 
e-mail: panova.lucie@gmail.com 
 
Karolína Dvořáková 
Převrátilská 330 
Tábor 39001 
tel: 733 451 226 
email: karolina.dvorakova@postme.cz 
 
Revizi provedla: 
Ing. Aneta Štědrá 
Jiráskova 448/1 
391 02 Sezimovo Ústí 2 
IČ 044 213 53 
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2.2.  Výchozí podklady 
- katastrální mapa katastru nemovitostí (KN) 
- vyjádření jednotlivých správců k existenci sítí v dané lokalitě 
- požadavky samosprávy městyse Komárov 
- zadání územní studie- obsaženo v textu závazné části platného ÚP 
- platný ÚP, který nabyl účinnosti 10.2.2023 
- geodetické zaměření 
- místní šetření 
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3. VYMEZENÍ ÚZEMÍ  

 
 
Územní studie je pořizována pro území v místní části, které patří pod městys Komárov, katastrální 
území Komárov u Hořovic (668648). Jedná se převážně o soukromé pozemky v území v západní části 
obce. Území je mírně svažité, s terénní depresí. Z hlavní části jsou to zemědělské pozemky, sloužící 
jako orná půda a také plochy zahrad a sadů. 
V územním plánu (nabytí účinnosti 10.2.2023) je část území územní studie označena jako Z09 na 
Pískách s využitím BI- Bydlení, PZ- vybraná veřejná prostranství s převahou zeleně, kde návrh 
urbanistické koncepce, prostorového uspořádání, dopravní a technické obsluhy musí respektovat 
nároky a vazbu na navazující rezervu R9. Územní studie do řešeného území plochu R9 zahrnuje. 
Plocha R9 je územní rezerva pro scelení ze zastavitelnou plochou Z09, jejíž výhledové využití podle 
ÚP je BI- bydlení individuální. Stávající využití rezervy je Mnoz- smíšené nezastavitelné území s 
ochranou proti ohrožení území, zemědělství extenzivní, ZZ- zeleň a zahrady. Územní studie pracuje s 
využitím R9 pro BI-bydlení individuální a ZZ- zeleň a zahrady. 
Rezerva je však využitelná jen v případě posílení kapacit systémů a zařízení technické 
infrastruktury a za podmínky změny nebo vydání nového územního plánu. 
Velikost plochy Z09 je 56 484 m2. 
Velikost územní rezervy je 25 355 m2. 
Velikost řešeného území územní studie je 81 839 m2. 
Hranice řešeného území je graficky vyznačena ve výkresové dokumentaci, která je součástí územní 
studie. 
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4. CÍL ÚZEMNÍ STUDIE 
 
Cílem územní studie je prověření koncepce uspořádání řešeného území, stanovení podrobnější 
regulace tohoto území a návrh konkrétních opatření v území. 
Na jejím základě budou stanoveny podmínky pro rozhodování v území. 
Územní studie by ve svém konečném produktu měla vést ke vzniku příjemného místa nejen denního 
ale i nočního pobytu obyvatel. Územní studie prověřuje území, které je v platném územním plánu 
vymezeno jako plocha zastavitelná a také územní rezervu, která v současné době leží mimo 
zastavitelné plochy. Pro tuto část není možné zatím vydávat kladná stanoviska, či vést řízení ohledně 
nových stavebních záměrů staveb k bydlení. Tato část územní studie slouží k prověření pro 
případnou změnu územního plánu. 
Dalším cílem je splnit podněty pořizovatele a nároky na veřejné prostranství dle e § 7 vyhlášky č. 
501/2006 Sb. 
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5. ANALYTICKÁ ČÁST 
Viz. statistický úřad čsú 
Řešené území je mírně svažité, dopravně dostupné, celkem ze čtyř bodů. Území se dnes využívá 
převážně jako orná půda. Sousední obytná zástavba zemí je zasíťované kanalizačním řadem, 
vodovodním řadem, plynovodem a elektrickou energií. Všechny infrastrukturní stavby bude možné 
bez problémů prodloužit či zokruhovat. 
Geologicky je území stabilní, pedologicky převážně hlinitojílovité, bez známek trvalého podmáčení. 
Základové podmínky lze očekávat průměrné, případně mírně zhoršené. 
 

5.1.  Demografie, zaměstnanost 
5.1.1. Obyvatelstvo podle věku k období 31.12.2022 

V obci žije vysoké procento obyvatel produktivního věku a to převážně mladé generace. 
Demografická struk- tura není vyvážená, dají se očekávat vyšší nároky na občanskou vybavenost v 
horizontu deseti let (školka, škola, apod.). Také je zapotřebí plánovat prostory pro volnočasové 
aktivity (klubovna, apod.) Z tohoto ohledu je transformace území pro bydlení legitimní. 
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5.1.2. Obyvatelstvo 15+ podle nejvyššího ukončeného vzdělání 
Poměrně vysoký je podíl obyvatel se základním vzděláním, vyučených a s maturitou. Překvapivě vysoký je i 
podíl generace vysokoškolsky vzdělaných obyvatel, což je zapříčiněno velkým množstvím průmyslu. 
Všechny tyto jevy s budou znamenat poměrně slušnou potřebu nových stavebních parcel pro mladé rodiny 

 
5.1.3. Obyvatelstvo podle ekonomické aktivity 
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Podíl ekonomicky neaktivních a zaměstnaných je poměrně vysoký, ovšem jedná se především o důchodce a 
studenty. Vysoké procento je zaměstnanců, tedy zejména v průmyslu
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5.1.4. Obyvatelstvo podle dojížďky do zaměstnání a škol 

 
Vyjíždějící Počet 

obyvatel 
vyjíždějící do za- 
městnání 

162 

z 
toho 

v rámci obce 26 
do jiné obce 
okresu 

94 

do jiného okre- 
su kraje 

13 

do jiného kraje 6 
do zahraničí 24 

vyjíždějící do škol 65 
z 

toho 
v rámci obce 10 
mimo obec 55 

 
5.1.5. Vývoj počtu obyvatel obce 

 
 

 
Rok 1869 1880 1890 1900 1910 1921 1930 1950 1961 1970 1980 1991 2001 2011 
Po- 
čet 
ob. 

1262 1059 1103 1228 1353 1542 1595 1575 1873 1915 2271 2477 2466 2414 

 
Počet obyvatel je pozitivně dlouhodobě rostoucí.

Vývoj počtu obyvatel obce 

3 000

 
2 500

 
2 000

 
1 500

 
1 000

 
500

0 
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5.1.6. Vývoj počtu domů 

 

Počet domů má mírně klesající tendenci, která v posledních letech začíná stagnovat. Nejde o nic, co 
by mělo mít fatální dopad na demografii. Žádoucí je umožnit rozvoj průmyslu, zemědělství, služeb 
a bydlení.

Celkový počet 
domu 

200

180

160

140

120

100

80

60

40

20

0
1919 a dřıv́e  1920 - 1970  1971 - 1980  1981 - 1990  1991 - 2000  2001 - 2011 
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Druhy pozemků 

48,44  39,84 
26,86 
13,07 

2,73 

87,72 

258,29 

346,66 

5.1.7. Porovnání podnikatelských oblast í se stávajícími plochami 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Zahrada Ovocný sad Trvalý travní porost 
Nezemědělská půda Lesní pozemek Vodní plocha 
Zastavěná plocha a nádvoří Ostatní plocha  

 
Pro Komárov je průmysl a obchodní činnost významným faktorem. Jsou zde jak intenzivní produkce, 
tak i produkce extenzivní, pastevece

S Ostatní činnosti 

N Administrativní a 
podpůrné činnosti 
Q Zdravotní a sociální péče 

M Profesní, vědecké 
a technické činnosti 
P Vzdělávání O Veřejná správa a obrana; 

povinné sociální zabezpečení 
R Kulturní, zábavní a 
rekreační činnosti 

K Peněžnictví a pojišťovnictví

B-E Průmysl celkem 
H Doprava a 

 

A Zemědělství, lesnictví, rybářství 
G Velkoobchod a maloobchod; 
opravy a údržba 
motorových vozidel 
J Informační a komunikační činnosti 

Celkem 
F Stavebnictví 

 
I Ubytování, stravování a 
pohostinství 
L Činnosti v oblasti nemovitostí 

22 

76 
79 

541 137 

6 
15 

18 

54 
43 

8 9 9 
2 31 8 

12 

Přehled podnikatelských subjektů dle 
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6. ŠIRŠÍ VZTAHY 
Městys Komárov se nachází v západní části Středočeského kraje, 6 km od dálnice spojující Prahu a 
Plzeň. Skládá se z částí Komárov a Kleštěnice.  

Žije zde 2445 obyvatel (stav ke dni 31.12.2022). 

Řešená území je rozptýleno podél silnice III/11713. 

Do řešeného území zasahuje vzdušné vedení VN do 35kV, NN vedení, stávající trafostanice s označením 
Komárov Sokolovice BE4225, radioreléová trasa. 

Navrženou obytnou zónu lze napojit na veřejnou kanalizaci, vodovod i plynovod. Na 

řešené území nezasahuje žádný biokoridor ani biocentrum. 

 

7. ARCHITEKTONICKO- URBANISTICKÉ ŘEŠENÍ- PODROBNÁ 
KONCEPCE 
7.1.  Celková koncepce a systém veřejných prostranství  

Veřejná prostranství sehrávají klíčovou roli v kompozičním, pachovém a prachovém odclonění jednotlivých 
lokalit. V jižní části je plánováno veřejné prostranství jako zbytková plocha pro umístění přírodního 
rezervoáru pro zachycení dešťových vod. Tato zelená plocha má zejména kompozičně doplnit obytnou 
zástavbu o odpočinkovou zónu. Severovýchodní zelený pás, jako další plocha veřejné zeleně, hraje svoji roli 
jako kompoziční odclonění ploch bydlení. 
 Severozápadní pás v ochranném pásmu elektrického nadzemního vedení VN má zejména funkci 
pobytovou, místních i turistů. Tato plní funkci výhradně kompoziční 
 V celém řešeném území jsou vymezeny parcely pro izolovaně stojící rodinné domy s možností využití 
sdružených garážových stání. Tím se efektivně využije v řadě případů úzký trakt stavební parcely. Stavební 
parcely se velikostí pohybují v rozmezí 614 - 1512 m2. Celkem je umístěno 49 stavebních parcel pro 
výstavbu samostatných rodinných domů. 
 Závazná je stavební čára, která je v grafice znázorněna jako pruh šíře 3m. Není stanovena pouze 
tam, kde umístění staveb nevytváří uliční řadu. Odstup stavební čáry od hrany veřejného prostoru je 5 m. 
Závazná je také okapová a štítová orientace. Je stanovena limitní hloubka traktu stavby a sice v grafické 
části studie., 
 Podlažnost rodinných domů je závazná a je stanovena na max. 2 nadzemní podlaží a podkroví, s max. 
výškou budovy 10 m. Výškou budovy se rozumí výška měřená od nejnižšího místa styku obvodových stěn s 
původním terénem ke hřebeni. Koeficient zastavěné plochy je pro rodinné domy vypočítán v tabulce v 
dokladové části: „01 výpočet zastavitelné plochy“ pro každou parcelu zvlášť.
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Požaduje se dodržet sdružené sjezdy pro úsporu a flexibilitu uličního prostoru. Uliční prostor je 
navržen v šířce 10,00 m. 
 Mezi rodinnými domy jsou vymezeny plochy určené pro odpočinek a relaxaci, který bude 
doplněn herními prvky, mobiliářem a vzrostlou zelení. Také je navržen přírodní rezervoár pro 
zachycení dešťových vod.



ÚZEMNÍ STUDIE KOMÁROV 
TEXTOVÁ ČÁST 

18 z 41 

 

 

 

8. PODMÍNKY PRO UMÍSTĚNÍ A PROSTOROVÉ USPOŘÁDÁNÍ 
STAVEB 
8.1.  Klíčové podmínky pro umístění staveb a prostorové uspořádání jsou: 

1 uliční čára 

Definována jako rozhraní vymezující území zastavitelné, území soukromých pozemků, od 
nezastavitelného území veřejných prostranství 

2. čára stavební – závazná 

Definována jako plocha- pruh šíře 3m, kde bude umístěna hrana domu, štítová nebo okapová 
orientace. Odstup stavební čáry od veřejného prostoru je 5m. 

3. RD solitérní 

Podlažnost rodinných domů je závazná a je stanovena na max. 2 nadzemní podlaží a podkroví, s max. 
výškou budovy 10 m. Výškou budovy se rozumí výška měřená od nejnižšího místa styku obvodových 
stěn s původním terénem ke hřebeni. 

4. zastavitelnost 

Zastavitelnost je určená dle územního plánu (10.2.2023), v kterém je uvedený přesný výpočet míry 
zastavitelnosti. Podle tohoto výpočtu (viz. níže) územní studie vypočítala zastavitelnost pro každou 
parcelu zvlášť. Přesný výpočet je uveden v dokladové části v tabulce zastavitelnosti. 

 

5. etapizace 

Podle ÚP (10.2.2023) je pro realizaci ÚS stanovena etapizace podle určeného využití: 
I. etapa: veřejná infrastruktura- dopravní a technická infrastruktura, veřejné prostranství 
II. etapa: výstavba objektů v souladu s regulativy ploch s rozdílným způsobem využití 

8.2.  Vhodné podmínky pro umístění staveb a prostorové uspořádání jsou: 
1. Parcelace 
2. Územní studie navrhuje v lokalitě jako vhodné řešení tento druh a počet:  

v zastavitelné ploše Z09: 33 rodinných domů  
v územní rezervě R9: 16 rodinných domů 

3. Návrh technické infrastruktury 
4. Návrh dopravní infrastruktury 
5. Návrh zeleně     6. Návrh architektonicko-stavebního řešenÍ
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9. ARCHITEKTONICKO- STAVEBNÍ ŘEŠENÍ PARTERU 
Povrch komunikace ÚS navrhuje jako asfaltový. Parkovací stání u komunikace, sjezdy k rodinným 

domům a plochy pro odpad navrhuje v provedení ze zámkové dlažby tl. 80 mm. Pro dopadovou 
plochu hřišť ÚS doporučuje výplň z praného štěrku (kačírku) s oblými kamínky o velikosti 4-8 mm, 
po dešti hned vyschne, neulpívá na oblečení a dobře tlumí dopad. Na hřištích je navrženo umístění 
herních prvků typu lanová pyramida, ručkovadlo nebo ručkovací sestava, dřevěná sestava s 
klouzačkou, lezeckou stěnou, sestava houpaček apod. 

Zbylé prostory uličního profilu jsou zatravněny. Linie rodinných domů jsou v návrhu od sebe 
odděleny pásem vzrostlé zeleně, popř. keřovými liniemi v místech uložení IS. Oplocení se navrhuje do 
výšky 1 metru z ulice, lépe je ho navrhnout ze zelených pásů střihaných keřů. Oplocení ostatních 
stran bez omezení. 

10. PODMÍNKY PRO VEŘEJNOU INFRASTRUKTURU 

Veřejnou infrastrukturu v řešené ploše představuje: 
10.1 dopravní infrastruktura 
10.2 technická infrastruktura 
10.3 veřejné prostranství s veřejnou zelení 

Veřejnou infrastrukturou nejsou přípojky inženýrských sítí k jednotlivým objektům. 

Ve výkrese dopravní infrastruktury je patrné prostorové a funkční rozlišení jednotlivých komunikací, 
stejně tak jako funkční a prostorové umístění inženýrských sítí. 
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10.1.  Dopravní infrastruktura 
Z dopravního hlediska leží oblast územní studie u silnice III/11713 (ulice Sokolovická), která se připojuje ze 
severu od dálnice D5 a Cerhovic. ÚS tuto komunikaci, společně s místní komunikací ulice 28. října, využívá pro 
dopravní připojení území. Přesné dopravní připojení je vyznačeno ve výkresové části. Tato napojení jsou pro 
ÚS klíčová, jelikož propojují další části města a naplňují požadavky ÚP. 
Územní studie považuje za klíčové návrh území jako obytná zóna s obousměrnou komunikací typu D1, tempo 
20 km/hod, šířka 4,5 m. Před vjezdem do obytné zóny je navržen zpomalovací práh. 
Komunikace bude zklidněná, v charakteru obytné zóny dle TP 103 a příslušných ČSN (ČSN 73 6110, ČSN 73 
6102...) se smíšeným provozem pěším a automobilovým. Jako vhodné řešení ÚS propojuje v západní části 
zastavěné území se zastavitelným komunikací D2 šířky 3m s mlatovým povrchem. 
Všechny křižovatky jsou navrženy na normou doporučené minimální hodnoty 6 m (ČSN 736102). Vhodná 
šířka sjezdů je 6 m, u sdružených 12 m. 
Komunikace umožňuje bezkolizní průjezd požárních vozidel nebo prostoru pro jejich otočení. 
Ve východní části řešeného území se nachází neprůjezdná přístupová komunikace k parcelám delší než 50m, 
podle vyhlášky č. 23/2008 Sb., o technických podmínkách požární ochrany staveb studie navrhla obratiště 
pro otáčení vozidle HZS a svozu komunálního odpadu. Srážková voda z komunikací bude svedena dešťovými 
vpustmi napojenými na dešťovou kanalizaci do navrženého rezervoáru v ploše PZ. Trasování komunikace v 
rámci veřejného profilu umožňuje dostatečný rozhled ze sjezdů a na křižovatkách. 
Územní studie nevymezuje žádná nová ochranná pásma, je nutné respektovat pásma vyplývající z platné 
legislativy
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10.1.1. Doprava v klidu 

Řešení územní studie dopravy v klidu vychází z požadavků technických podmínek „TP 103 
Navrhování obytných zón“ vydaných MD-OI v listopadu 2008 a příslušných vyhlášek. 
Dle TP 103: 
„V obytných zónách v rozptýlené zástavbě je odstavování vozidel situováno především na vlastních 
pozemcích. Veřejná parkovací stání slouží zejména pro návštěvníky obytné zóny. Při návrhu obytné 
ulice „ na zelené louce“ je vhodné stanovit jako podmínku vybudování jednoho parkovacího stání pro 
návštěvníky na vlastním pozemku.“ 

Dle vyhlášky č.501/2006 Sb. § 20 – odstavec 5 písmeno a: 

„Stavební pozemek se vždy vymezuje tak, aby na něm bylo vyřešeno umístění odstavných a 
parkovacích stání pro účel využití pozemku a užívání staveb na něm umístěných v rozsahu požadavků 
příslušné České normy pro navrhování místních komunikací ČSN 736110 což zaručuje splnění 
požadavků této vyhlášky“. 

Dále ÚS vychází z vyhlášky č. 146/2024 Sb. o požadavcích na výstavbu, konkrétně z přílohy č. 1.,  

Podle které provádí výpočet (bilanci) pro potřebu parkovacích míst.  
10.1.2. Bilance potřebného počtu parkovacích stání dle vyhl. č. 146/2024 Sb. o požadavcích na 

výstavbu, příloha č. 1: 
Vyhláška č. 146/2024 Sb. počítá parkovací stání na základě podlahové plochy bydlení.  
1 stání/ 120 m2 a z výsledného výpočtu 10% krátkodobá a 90% dlouhodobá.  

Podlahová plocha RD je určena dle koeficientu zastavitelnosti pozemku (%) a podlažnosti, od 
kterých se odvíjí výsledná podlahová plocha. Pro každou parcelu se proto může podlahová plocha lišit.  
Pro vypočet parkovacích stání studie uvažovala s více variantami průměrných ploch.  
 
V lokalitě je navrženo napojení 49 volně stojících rodinných domů 

v zastavitelné ploše Z09: 33 rodinných domů- 132 obyvatel  
v územní rezervě R9: 16 rodinných domů- 64 obyvatel 

Postup výpočtu je vždy: 
Celkem stání = (počet RD × průměrná podlahová plocha) / 120 → zaokrouhlit → 10 % 
krátkodobá, 90 % dlouhodobá. 

Z09 (33 RD) 

 PP1 = 120 m²/RD → (33×120)/120 = 33 → 3 krátkodobá / 30 dlouhodobých 

 PP2 = 150 m²/RD → (33×150)/120 = 41,25 → 41 → 4 / 37 

 PP3 = 180 m²/RD → (33×180)/120 = 49,5 → 50 → 5 / 45 

 PP4 = 200 m²/RD → (33×200)/120 = 55 → 55 → 6 / 49 

R9 (16 RD) 

 PP1 = 120 m²/RD → (16×120)/120 = 16 → 2 / 14 

 PP2 = 150 m²/RD → (16×150)/120 = 20 → 2 / 18 

 PP3 = 180 m²/RD → (16×180)/120 = 24 → 2 / 22 

 PP4 = 200 m²/RD → (16×200)/120 = 26,67 → 27 → 3 / 24 
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10.1.3. Vyhodnocení výpočtu bilancí 

Územní studie považuje za klíčové odstavování aut na pozemcích. To se týká dlouhodobých parkovacích 
stání.  
Požadované parkovací stání pro studii po odečtu stání na pozemcích: 

1 parkovací stání na pozemku: 
pro plochu Z09 

 PP1 = (30 dlouhodobých – 33 stání na pozemcích) + 3 krátkodobá = (-3) + 3 = 0 stání 

 PP2 = (37 – 33) + 4 = (4) + 4 = 8 stání   

 PP3 = (45 – 33) + 5 = (12) + 5 = 17 stání 

 PP4 =( 49 – 33) + 6 = (16) + 6= 22 stání 

pro plochu R9 (16 RD) 

 PP1= (14-16) +  2 = (-2) + 2 = 0 stání  

 PP2= (18-16) +2 = (2) + 2 = 4 stání  

 PP3= (22-16) + 2 = (2) + 6 = 8 stání  

 PP4 = (24-16) + 3 = (3) + 8 = 11 stání  

 
2 parkovací stání na pozemku: 
 Při předpokladu zajištění 2 parkovacích stání na pozemcích RD by pro obě plocha bylo pokryto víc 
jak uspokojivě dlouhodobé stání.   
 

10.1.4. Závěr 
Plocha Z09 

V rámci uličního profilu je navrženo 27 parkovacích stání, z toho 1 pro osoby těžce pohybově 
postižené dle přílohy č.1, část2 (bod 2.1) vyhl. č. 146/2024 Sb.  

Navržená kapacita parkovacích stání splňuje legislativu v případě, pokud bude na každém 
pozemku RD umístěno 1 parkovací stání.  

Plocha R9 

V rámci uličního profilu je navrženo 16 parkovacích stání, z toho 1 pro osoby těžce pohybově 
postižené dle přílohy č.1, část2 (bod 2.1) vyhl. č. 146/2024 Sb.  

Navržená kapacita parkovacích stání splňuje legislativu v případě, pokud bude na každém 
pozemku RD umístěno 1 parkovací stání.  
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Územní studie navrhuje jako klíčové řešení: 
- 1 parkovací stání na vlastním pozemku 
- v rámci uličního parteru umístit místa na krátkodobé stání 

 
Územní studie navrhuje jako vhodné řešení:  

- pro rodinné domy o celkové ploše větší jak 180 m2 počítat s 2 stáními na RD (např. 
dvojgaráž, dvoustání kryté nebo nekryté). 
- garáže a krytá parkovací stání na pozemku RD umístit na nebo za stavební čáru 
- s ohledem na rozsah zástavby navrhuje výhybny ve formě sdružených vjezdů. 
- křižovatky v rámci obytné zóny doporučuje využít pro otáčení vozidel pro svoz komunálního 
odpadu
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10.2. Technická infrastruktura 

Územní studie bere jako klíčovou základní koncepci návrhu technické infrastruktury, kterou bude 
řešená plocha Z09 zásobena. V ploše R9 se nachází technická infrastruktura nezbytná pro plochu 
Z09, a to vedení dešťové kanalizace. Zbylé vedení TI v ploše R9 je určeno pouze pro potřeby této 
rezervy.   

Základní koncepce: 

1 zásobování vodou- napojení na hlavní vodovodní řad dle ÚP křižovatkách ulic 28. října a Okružní, 
28. října a 5. května, navrhované napojení ÚS v ulici Sokolovické. 

2. odvod splaškové vody- napojení na hlavní kanalizační řad dle ÚP v ulici Sokolovická a na 
křižovatce ulic 28. října a 5. května 

3. odvod dešťových vod - možnosti řešení: 
1. částečný vsak v zelených plochách, spádový systém do dešťové kanalizace do navrženého povrchového 
rezervoáru s přepadem do vsakovacích bloků (viz. kap. 10.2.3) 
 – nutný hydrogeologický průzkum s kladným hodnocením pro vsakování povrchové vody  
2. spádový systém do dešťové kanalizace do navrženého povrchového rezervoáru s přepadem do 
Rohovského potoka (viz. kap. 10.2.3) – v případě nevhodných hydrogeologických podmínek  
3.  částečný vsak v zelených plochách, spádový systém do dešťové kanalizace do navrženého povrchového 
rezervoáru bez přepadu- v tomto případě je potřeba v další fázi PD vypočítat možný odpar vody 

4. zásobování elektřinou- napájení bude z NN kabelového okruhu nové kabelové trafostanice NTS4; 
procházející vedení VN včetně ochranného pásma je nutno respektovat s omezením stavby, 
ÚS navrhuje další možnost napojení a to v severozápadní části území v ploše rezervy R9, kde využívá 
návrhu ÚP pro svedení nadzemního VN do země, avšak zde ÚP nenavrhuje trafostanici, dle ÚS lze 
využít toto napojení pro napojení nové trafostanice 

5. Zásobování plynem- napojení bude provedeno v ulici 28. října na parc. č. 1086 (dle ÚP 10.2.2023) 
a v ulici Sokolovická na parc. č.1621/1 jako návrh územní studie 

6. veřejné osvětlení- napájení z nové trafostanice NTS4 napojené na stávající nadzemní vedení VN do 
22 kV 

7. městský rozhlas- vedení městského rozhlasu bude v souběhu s vedením veřejného osvětlení, 
kabel bude umístěn do stejného výkopu. Bude vybráno vhodné místo pro umístění bezdrátového 
připojení na městský rozhlas a z tohoto místa bude sveden do země a přiveden k vhodnému 
umístění městského rozhlasu 

 
10.2.1. Zásobování vodou 

Komárov (389–450 m n. m) je zásobován z vodovodu pro veřejnou potřebu. Majitelem i 
provozovatelem vodovodní sítě a příslušných vodárenských zařízení je VaK Beroun a.s. 

Dle ÚP (10.2.2023) zásobování pitnou vodou bude zajištěno z veřejného vodovodu. V těchto 
oblastech se předpokládá stoprocentní napojení na vodovod. 

Stávající zdroje vody jsou nyní na maximu své kapacity a neumožňují další zvýšení odběrů pro 
uvažovanou výstavbu. Z tohoto důvodu je třeba zajistit realizaci nového zdroje vody s vydatností 
odpovídající uvažované potřebě vody pro navrhované plochy, která odpovídá množství Qdmax 105,5 
m3/den. Návrh nového zdroje vody, případně rozšíření zdroje Olešná, bude předmětem samostatné 
dokumentace. S velkou pravděpodobností se jedná o investici, která by se realizovala mimo 
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katastrální území Komárova – obec nabízí při zajištění nových kapacit maximální součinnost. Tuto 
problematiku je třeba řešit ve spolupráci s VaK Beroun, a.s. Rovněž kapacita vodojemu Kleštěnice 
svým zásobním objemem není pro uvažovanou výstavbu zcela dostačující. Zejména pro využití 
územních rezerv bude nezbytné vybudovat další komoru o objemu, který bude v případě projektu 
této stavby určen provozovatelem vodovodu – firmou VaK Beroun, a.s. 

V návrhu územní studie dojde k prodloužení stávajícího vodovodního řadu. 
 
Před zajištěním dostatečného zdroje vody není možné pozemky využívat k umísťování staveb.
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10.2.1.1. Návrh 

Vodovodní řad bude uložen do komunikace souběžně se splaškovou kanalizací a bude propojen se 
stávajícím vodovodním řadem. Napojovací body viz. výkresová dokumentace. 

Zásobování vodou navržené zástavby je řešeno novými řady z trub PE 110 vedenými v navržené 
komunikaci v souběhu s navrženou splaškovou kanalizací. Napojení na hlavní vodovodní řad je 
navrženo dle ÚP v křižovatkách ulic 28.října a Okružní, 28. října a 5. května, navrhované napojení ÚS je 
navrženo v ulici Sokolovické. Vodovod je zokruhován. Profil vodovodních rozvodů, převážně DN110, 
je navržen s ohledem na požární zabezpečení. Materiál vodovodu lineární PE. Na vodovodní síti budou 
navrženy nadzemní a podzemní hydranty DN 80, pro odkalení a odvzdušnění potrubí a pro požární 
zabezpečení. 

Urbanistický návrh předpokládá zástavbu 49 samostatnými rodinnými. Výpočet potřeby vody je 
zpracován dle vyhlášky č. 428/2001, koeficienty nerovnoměrnost spotřeby vody je uvažována dle 
metodického pokynu Ministerstva zemědělství pro Výpočet potřeby vody (1993) s vazbou na 
směrnici č.9/73. Procento napojení obyvatel na vodovod je uvažováno 100%. 

 
10.2.1.2. Celkové bilance potřeby vody pro plochy Z09 a R9: 

- počet obyvatel pro Z09 (33RD) = 132 obyvatel  

- počet obyvatel pro rezervu R9 (16RD)= 64 obyvatel  

- počet obyvatel celkově (49 RD) = 196 obyvatel  
- specifická spotřeba vody 0,096 m3/obyv/den 
- součinitel denní nerovnoměrnosti- kd =1,4 
- součinitel hodinové nerovnoměrnosti- kh = 2,1 
- součinitel min. hodinové nerovnoměrnosti- kmin = 0,6 
Výpočet pro plochu Z09 
Průměrná denní potřeba: Qd= 132×0,096= 12,672 m3/den 
Roční potřeba: Qr=12,672×365= 4625,28 m3/rok 
Max. denní potřeba: Qmax=1,4×12,672= 17,7408 m3/den 
Max. hodinová potřeba: 
Qh,max=2,1×17,7408=37,25568m3/hod≈37,26m³/h=37256 l/h 
Min. hodinový průtok:   
Qmin=0,6×17,7408=10,64448 m³/h = ≈ 10,64 m³/h = 10 644 l/h 
 
Výpočet pro plochu R9 
Průměrná denní potřeba: Qd= 64×0,096= 6,144 m³/den ≈ 6,14 m³/den  
Roční potřeba: Qr= 6,144×365=2242,56 m³/rok 
Max. denní potřeba: Qmax= 1,4×6,144=8,6016 m³/den ≈ 8,60 m³/den 
Max. hodinová potřeba: Qh,max= 18,06336 m³/h ≈ 18,06 m³/h = 18 063 l/h 
Min. hodinový průtok: Qmin= 5,16096 m³/h ≈ 5,16 m³/h = 5 161 l/h 

Výpočet pro plochy Z09 a R9 
Průměrná denní potřeba vody Qd = 18,816 m3/den 
Roční potřeba Qr = 6867,84 m3/rok 
Maximální denní potřeba vody Qmax = 26,34 m3/den 
Maximální hodinová potřeba vody Qhmax = 55,32 m3/hod= 55 320 l/h 
Minimální hodinový průtok  Qmin = 15,804m3/hod= 15 804 l/h 
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Vodovodní řady budou vedeny ve veřejných uličních profilech. Jednotlivé objekty budou zásobovány 
vodovodními přípojkami. Ty budou na řad napojeny navrtávacím pasem. 

 
Požární zabezpečenost je posuzována dle ČSN 730873 Tabulka 1. a 2. V území bude zajištěna 
navrhovanými vodovodními řady profilů DN 100 a 80 mm a zejména nadzemními hydranty DN 80 s 
odběrným množstvím min. 4,0 l/s ve vzdálenostech min. 200 m od objektů a 400 m od dalšího 
hydrantu v min. tlakové úrovni 0,2 MPa. 
 

10.2.2. Odvod splaškové vody 
Komárov má vybudovanou jednotnou kanalizaci pro veřejnou potřebu, na kterou je napojeno 
cca 60 % obyvatel. Ostatní splaškové vody (21 %) jsou jímány v septicích a předčištěná voda odtéká 
do kanalizace, nebo v bezodtokých jímkách (19 %) a vyváženy na ČOV. 

V návrhu územní studie dojde k prodloužení stávajícího kanalizačního řadu, avšak není zjištěno dostatečné 
množství kapacity ČOV.  

Územní studie považuje za klíčové, že do zjištění dostatečné kapacity ČOV není možné pozemky využívat 
k umisťování staveb.  
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10.2.2.1. Návrh 

Profil uličních stok je navržen DN 300 vedený v ose navržené komunikace souběžně s vodovodem a 
dešťovou kanalizací. Napojení bude provedeno v ulici 28. října na parc. č. 1086 a v ulici Sokolovická 
na parc. č.1621/1. V místě zaústění gravitační stoky do stávající veřejné kanalizace v ulici 28. října 
bude, díky nevhodným terénním podmínkám, kanalizace řešena jako tlaková v délce 70 m. 
Gravitační stoka bude zaústěna do čerpací jímky s jednodenní kapacitou, o průměru jímky je 2,5 m, 
hloubka 3 m. 

Kanalizace bude provedena v otevřeném výkopu z trub PVC korigovaných SN8. Na stokách budou v 
lomových bodech trasy navrženy typové revizní šachty VŠK 100, jako revizní, skluzové a spojné. Do 
navrhované kanalizace jsou zaústěny veškeré splaškové kanalizační přípojky. 

 
Kanalizační přípojky budou provedeny z profilu DN 150, budou ukončeny 1,0 m za hranicí 
jednotlivých parcel domů víčkem a ochrannou šachtou DN 400 PVC. Materiál přípojek PVC. 

 
10.2.2.2. Bilance odpadních vod pro plochy Z09 a R9: 

 
132 EO 

 

BSK5 182 * 60g/ ob.den = 10,92kg/den 
NL 182 * 55g/ ob.den = 10,01 kg/den 
CHSK 182 * 120g/ 

ob.den 
= 21,84 kg/den 

N-Nh4 182 * 7g/ ob.den = 1,27 kg/den 
Pc 182 * 2,5 

g/ob.den 
= 0,46 kg/den 

 
Výpočet splaškových vod pro Z09 a R9: 

Maximální denní průtok Qd = 38,22 m3/den 
Maximální hodinový průtok Qh = 3344 l/h 

 
Plocha Z09 
Znečištění [kg/den]: 
• BSK₅: 7,92 • NL: 7,26 • CHSK: 15,84 • N-NH₄: 0,924 
•Pc:0,33 

Průtoky (poměrné rozdělení z Qd = 38,22 m³/den, Qh = 3344 l/h): 
• Qd,max ≈ 25,74 m³/den • Qh,max ≈ 2 252 l/h 

 
Plocha R9 
Znečištění [kg/den]: 
• BSK₅: 3,84 • NL: 3,52 • CHSK: 7,68 • N-NH₄: 0,448 
•Pc:0,16 

Průtoky (poměrné rozdělení z Qd = 38,22 m³/den, Qh = 3344 l/h): 
• Qd,max ≈ 12,48 m³/den • Qh,max ≈ 1 092 l/h 
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10.2.3. Odvod dešťových vod 
 
Pro odvedení srážkových vod jsou navrženy tři možnosti tak, aby mohla studie reagovat na 

případné nevhodné hydrogeologické podmínky v území pro vsakování.   
Ve vše variantách je srážková voda z komunikací a z přilehlých polí svedena do navrženého 
přírodního rezervoáru. Dešťová voda z přilehlých polí bude zachycena zatravněnými příkopy, které 
budou napojeny na dešťovou kanalizaci.  

Varianta 1 (primární) – Počítá s vhodnými hydrogeologickými podmínkami pro vsakování. Studie 
zde navrhuje částečný však v zelených plochách, spádový systém do dešťové kanalizace do 
navrženého rezervoáru. Rezervoár bude opatřen regulovaným odtokem do vsakovacích bloků 
s možností dalšího akumulačního prostoru. Umístění odtoku nejlépe v severní části rezervoáru.  
Vypuštění do silničního příkopu se neuvažuje, neboť příkop slouží výhradně k odvodnění 
komunikace.  

Varianta 2 -  je určena pro případ nevhodných hydrogeologických podmínek pro vsakování. V 
tomto případě je srážková voda z komunikací a přilehlých polí svedena do navrženého rezervoáru. Je 
možné uvažovat regulovaný odtok do Rohlovského potoka, ale pouze se souhlasem vodoprávního 
úřadu a stanoviskem správce toku. 

Varianta 3 - využívá spádový systém do dešťové kanalizace vedoucí do povrchového rezervoáru bez 
přepadu. V této variantě je nutné v další fázi projektové dokumentace vypočítat možný odpar vody. 

 
Navržený rezervoár pojme přibližně 1500 m3 vody. Nádrž bude opatřena regulovaným odtokem 

do vsakovacích bloků. Při odtoku 10 l/s je nutná kapacita nádrže 500 m3 pro zachycení vody z 
komunikací při 15-ti minutovém návrhovém dešti s periodicitou 0,5. Předpokládaný návrhový průtok 
na stoce ze všech navržených komunikací je 277 l/s, což je kapacitně vyhovující pro potrubí DN 300. 

Profil stok je navržen DN 300 vedený v komunikaci souběžně se splaškovou kanalizací. Kanalizace 
bude provedena v otevřeném výkopu z trub PVC korigovaných SN8. Na stokách budou v lomových 
bodech trasy navrženy typové revizní šachty VŠK 100, jako revizní, skluzové a spojné. 

 
Dešťové vody ze střech RD budou vsakovány nebo využívány na pozemku vlastníka.
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10.2.4. Zásobování elektřinou 

Městys Komárov a jeho místní část Kleštěnice je zásobován elektrickou energií ze sítě VVN a VN ve 
správě fy ČEZdi a.s.- elektrifikována je celá urbanizovaná část správního území. 

Dle ÚP (10.2.2023) platí pro plochu Z09 Na Pískách- využití BI, PZ- napájení z kabelového okruhu 
nové kabelové trafostanice NTS4; 

V rámci návrhu je uvažováno s novým podzemním vedením NN pro připojení rodinných domů v 
obytné zóně a novým podzemním vedením VN pro připojení trafostanic. 

10.2.4.1. Návrh 

Rodinné domy budou připojeny elektrickou energií pomocí navržené podzemního vedení NN do 
1kW, které bude přivedeno z nově navržené trafostanice NTS4 (dle ÚP 10.2.2023) umístěné v 
severní části parcely č.1446/101. ÚS nabízí možnost využití vedení VN dle ÚP pro připojení další 
trafostanice TSÚS na parcele č. 1446/46. 

Vzhledem k předpokládané individuální zástavbě v obytné zóně řešeného území není známo 
procento využití el. energie pro vytápění a ohřev TUV. Při výpočtu potřebného příkonu el. energie 
pro řešené území bylo uvažováno s 20 % využitím pro vytápění a ohřev TUV. 

10.2.4.2. Bilance zásobování elektřinou pro plochy Z09 a R9 

Pro plochu Z09 – 33 RD a plochu rezervy R9 – 16 RD …… Celkem 49 RD 

Elektrické vytápění v obytné zóně 3 kW/ RD 

Z09/ R9/Celkem 99 kW/48 kW/ 147 kW 

 
10.2.5. Zásobování plynem 

Komárov je zásobován zemním plynem STL plynovodní sítí pro veřejnou potřebu. Místní část 
Kleštěnice není v současné době zásobována plynem. Provozovatelem plynovodní sítě a příslušných 
plynárenských zařízení je společnost Gasnet. 

Okolní zástavba je plynofikována a v návrhu územní studie dojde k rozšíření pro napojení všech 
navržených objektů. Zásobování bude zajištěno z veřejného STL plynovodu. 

10.2.5.1. Návrh 

Nový STL plynovod bude umístěn podél navržených komunikací v obytné zóně. Napojení bude 
provedeno v ulici 28. října na parc. č. 1086 (dle ÚP 10.2.2023) a v ulici Sokolovická  
na parc. č.1621/1 jako návrh územní studie. Plynovod bude uložen do zeleného pásu přilehlého 
komunikaci. Napojení bude provedeno ze stávajícího vedení STL plynovodu v místních 
komunikacích.
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10.2.6. Veřejné osvětlení  
Stávající veřejné osvětlení bude ponecháno. 

Návrh 

Je navrženo zavedení veřejného osvětlení do uličního prostoru obytné zóny. Veřejné osvětlení se 
napojuje v trafostanici NTS4. Stožáry budou umístěny dle konkrétní situace min. 0,75 m od okraje 
vozovky. Osazením svítidel nesmí být ohrožena plynulost a bezpečnost provozu (zejména ve 
vztahu k rozhledovým poměrům), pohyb chodců, ani bezkolizní průjezd požárních vozidel. 

Územní studie nevymezuje žádná nová ochranná pásma, nutno je respektovat pásma vyplývající z 
platné legislativy. 

 
10.3 Veřejné prostranství s veřejnou zelení 

10.3.1. Veřejné prostranství 

Řešené území je v souladu s vyhláškou č. 501/2006 Sb., § 7 odst. 2 vyhlášky, která vymezuje veřejné 
prostranství jako plochu o výměře nejméně 5% z celkové výměry řešeného území, tj. plocha 
odpovídající výměře 1000 m2 na každé dva hektary zastavitelné plochy, přičemž se do této plochy 
nezapočítávají veřejné komunikace. 
Výměra plochy Z09 je 5,6484 ha 
Výměra plochy R9 je 2,5355 ha 
Celková výměra řešeného území činí 8,18 ha. 
 
Veřejné prostranství pro plochu Z09 
Veřejné prostranství o výměře nejméně 5% z celkové výměry řešeného území činí 0,282 ha. 
Zastavitelná plocha dle ÚP činí 5,6484 ha a veřejné komunikace 0,043 ha. 
Pro vymezení veřejného prostranství ze zastavitelné plochy studie počítá s plochou 5,61 ha. 
Odpovídající výměra veřejného prostranství činí  2820 m2. 

ÚS vymezuje pro veřejné prostranství 2,135 ha, a tím dokládá soulad s vyhláškou č. 501/2006 Sb., § 7 
odst. 2 vyhlášky. 
Veřejné prostranství pro plochu R9 
Veřejné prostranství o výměře nejméně 5% z celkové výměry řešeného území činí 0,127 ha. 
Zastavitelná plocha dle ÚP činí 2,5355 ha a veřejné komunikace 0,017 ha. 
Pro vymezení veřejného prostranství ze zastavitelné plochy studie počítá s plochou 2,5185 ha. 
Odpovídající výměra veřejného prostranství činí 1270 m2 . 

ÚS vymezuje pro veřejné prostranství 0,695 ha, a tím dokládá soulad s vyhláškou č. 501/2006 Sb., § 7 
odst. 2 vyhlášky. 

Pro celkový vzhled a funkci území je parter velice důležitá oblast. Místní obyvatelé jsou s ním v 
každodenním kontaktu. Mobiliář a drobná architektura jsou navrženy pro všechny části řešených 
území jednotné. Prvky parteru je vhodné doplnit a sjednotit. Mobiliář by měl být volen jednoduchý, 
variabilní, odolný proti opotřebení. 

V řešeném území je navrženo vhodné umístění 5 laviček, 8 souprav – lavičky se stolem. 

Dále je veřejný prostor doplněn o vhodné herní prvky všech věkových kategorií, jak pro děti 
předškolního věku, tak i pro teenagery a dospělé.  
Herní prvky, lavičky a drobná architektura budou umístěny mimo ochranné pásmo VN !  
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10.3.2. Veřejná zeleň 

 Důležitým architektonickým a krajinným prvkem s velmi významnými ekologickými funkcemi je 
veřejná zeleň. Územní studie navrhuje toto vhodné řešení zeleně: 
 V části u nádrže je navržen dominantní dub letní (Quercus robur) s příměsí vrby křehké (Salix 
fragilis)a vrby jívy (Salix caprea), jasanu ztepilého (Fraxinus excelsior) a vtroušeně krušiny olšová. U 
komunikace bude alej Javoru klen (Acer pseudoplatanus). 
 Okolo komunikací, na užších zelených pásech, jsou navrženy keřové linie tvořené mochnou 
křovitou (Potentilla fruticosa), svídou krvavou (Swida sanguinea) nebo skalníkem (Cotoneaster 
dammeri). Podél komunikací mimo vedení IS budou aleje z lípy srdčité (Tilia cordata 'Green Globe´), 
javoru mléče (Acer platanoides 'Globosum'), jeřábu muku (Sorbus aria), javoru babyky (Acer 
campestre 'Elsrijk') a jeřábu ptačího (Sorbus aucuparia). 
 V severozápadní části u hřiště jsou navrženy skupiny habrů obecných (Carpinus betulus) a břízy 
bělokoré (Betula pendula). Podél komunikací aleje z lípy srdčité (Tilia cordata 'Green Globe´), javoru mléče 
(Acer platanoides 'Globosum'), jeřábu muku (Sorbus aria), javoru babyky (Acer campestre 'Elsrijk') a jeřábu 
ptačího (Sorbus aucuparia). 

V severovýchodní části u hřiště spojitý porost tvoří převážně javor mléč (Acer platanoides) s 
příměsí lípy srdčité (Tilia cordata) a břízy bělokoré (Betula pendula), vtroušeně jeřáb ptačí (Sorbus 
aucuparia). 

V místě vzdušného vedení VN mimo ochranné pásmo budou dětská hřiště doplněna o 
solitéry břízy bělokoré (Betula pendula) a dřezovce trojtrnného (Gleditsia triacanthos), dále o 
skupinu lísek tureckých (Corylus colurna). 

Prostor přímo v ochranném pásmu bude doplněn skupinami keřů- zmarlika čínská (Cercis 
chinensis), pustoryl obecný (Philadelphus coronarius), tavola kalinolistá (Physocarpus opulifolius) a 
solitéry- pustoryl (Philadelphus coronarius), šácholan Soulangeův (Magnolia x soulangeana), 
hlohyně šarlatová (Pyracantha coccinea). 

 
V případě, že budou nad vedením plynu (NTL) a elektřiny (NN), umístěny keře, je nutné, 

aby byla dodržena minimální vzdálenost kořenového systému keře od potrubí a kabelu cca 1-1,5 
m. V případě vysázení stromů s hlubokými kořeny by vznikl konflikt mezi vedením plynu a 
elektřiny. Je důležité, aby kořeny neohrožovaly vedení. Navržené keře – mochna křovitá, svída 
krvavá a skalník – jsou nízké a mělkokořenné, takže je možné je vysadit nad plynovodem i NN 
vedením bez konfliktu. 

  



ÚZEMNÍ STUDIE KOMÁROV 
TEXTOVÁ ČÁST 

33 z 41 

 

 

11. KOMPLEXNÍ ZDŮVODNĚNÍ NAVRHOVANÉHO ŘEŠENÍ 
Vzhledem k cílům územní studie a po důkladné analýze daného území ÚS navrhla konkrétní řešení, 
které zohledňuje potřeby a omezení daného území. Navrhované řešení respektuje platné zákony a 
normy a zajišťuje udržitelný rozvoj území. 

Územní studie rozlišila pro tyto cíle dvě základní podmínky- podmínky klíčové a vhodné. 

Rozdělení podmínek na klíčové a vhodné umožňuje územní studii zaměřit se na ty faktory, 
které jsou pro dané území nejdůležitější a zásadní a současně umožňuje flexibilitu v řešení. 
Podmínky klíčové jsou totiž nezbytné pro dosažení hlavních cílů územního plánování a bez jejich 
zahrnutí by koncepce územní studie ztratila svůj smysl. Na druhou stranu, podmínky vhodné 
umožňují flexibilitu v řešení a poskytují prostor pro dotváření urbanistické koncepce, která je 
přizpůsobena specifickým potřebám daného území. 

Rozdělení podmínek na klíčové a vhodné také umožňuje snížit riziko, že by byly zanedbány 
důležité faktory pro územní rozvoj, což může vést k neefektivnímu využití zdrojů a omezení 
potenciálu území. Zahrnutí podmínek klíčových a vhodných do územní studie tedy umožňuje 
vytvoření komplexní koncepce, která zohledňuje potřeby a omezení daného území a zároveň 
respektuje platné zákony a normy. 

Celkově tedy rozdělení podmínek na klíčové a vhodné přispívá k vytvoření územní studie, 
která je komplexní, efektivní a přizpůsobená specifickým potřebám a charakteru daného území. 

Zdůvodnění k cílům obsahují jednotlivé kapitoly, které dopodrobna zdůvodňují řešení územní studie.
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12. VYHODNOCENÍ SOULADU ÚZEMNÍ STUDIE S ÚP KOMÁROV 
 

Studie zohledňuje podmínky využití území vycházející z vydaného územního plánu. 

Jsou respektovány podmínky ÚP Komárov v těchto bodech: 

• napojení technické a dopravní infrastruktury v místech určených ÚP, v dimezích a v kategorii 
odpovídající lokalize pro trvalé bydlení, řešení zahrnuje návrh dopravy v klidu včetně výpočtu 
potřeby stání – viz. Výkres 07 Výkres technické infrastrutury. 

• návrh zajišťuje technickou obsluhu území v souladu s koncepcí ÚP (napojení na vodovodní síť 
a řešení odkanalizování, plynovodní síť, elektrorozvody včetně přidaného posílení 
trafostanic), návrh také zohledňuje návaznost na územní rezervu R9 
– viz. Výkres 07 Výkres technické infrastruktury. 

• návrh ÚS respektuje procházející vrchní vedení VN včetně jeho ochranného pásma 
– viz. Výkres 07 Výkres technické infrastruktury. 

• technická infrastruktura je trasována v plochách veřejného prostranství (dopravní 
infrastruktura, plochy zeleně) 
– viz. Výkres 07 Výkres technické infrastruktury. 

• pro zastavitelnou oblast Z09 a územní rezervu ÚS určuje podlažnost zástavby 2NP+podkroví 
nebo ustupující podlaží– viz. Výkres 03 Hlavní výkres + regulativy, kap. 8 Podmínky pro 
umístění a prostorového uspořádání 

• návrh urbanistické koncepce, prostorového uspořádání, dopravní a technické obsluhy 
respektuje nároky a vazbu na navazující územní rezervu R9 
- viz. Výkres 03 Hlavní výkres + regulativy 

• ÚS navrhuje regulativy území, viz. kap. 8 Podmínky pro umístění a prostorového uspořádání 

• ÚS zohledňuje vnější kontext s ohledem na kompoziční vztahy tím, že v zastavitelné oblasti 
navrhuje solitérní domy, které se v této části území nachází 

• ÚS respektuje ochranné pásmo silnice 

Vhodné řešení pro prostorovou rezervu umístění: 

• ÚS navrhuje další vhodná napojení na technickou infrastrukturu a to pro: 
napojení plynu- ÚS navrhuje dvě napojení, z toho jedno dle ÚP a druhé dle svého návrhu v 
ulici Sokolovická 
napojení elektrické sítě- ÚS navrhuje dvě napojení VN z toho jedno dle ÚP a druhé dle svého 
návrhu v severozápadním cípu území na parcele č. 1446/46 
napojení vodovodní sítě- ÚS navrhuje tři napojení vodovodní sítě z toho dvě dle ÚP a třetí dle 
svého návrhu v ulici Sokolovická, a to z důvodu zokruhování systém 
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13. VYHODNOCENÍ ŘEŠENÍ SE STANOVISKY DOTČENÝCH 
ORGÁNŮ, S VYJÁDŘENÍM VLASTNÍKŮ TECHNICKÉ 
INFRASTRUKTURY A S POŽADAVKY MĚSTYSE KOMÁROV 

Celé znění stanovisek příslušných orgánů obsahuje příloha dokladové části. 

Územní studie je prokazatelně projednána s níže uvedenými dotčenými orgány a vlastníky technické 
infrastruktury v území v tomto rozsahu: 

- VAK Beroun, Vodovody a kanalizace Beroun, a.s. 

Podmiňující investice: 
Možnost napojení na vodovod pro veřejnou potrebu je podmíněno navýžením zdroje pitné vody. 
Další podmiňující investicí rozvoje zastavěného území s navýšením dodávky pitné vody si vyžádá 
investice do rekonstrukce nebo posílení stávající rozvodné vodovodní sítě. 

Likvidace srážkové vody: 
Veškeré srážkové vody z daného území, a to včetně komunikací, budou likvidovány 
jiným způsobem než odvedením do kanalizace v provozování naší společností. 

Územní studie respektuje sdělení VAK Beroun, a.s. v celém rozsahu. 

- ČR- Hasičský záchranný sbor Středočeského kraje územní odbor Beroun 
HZS Středočeského kraje sděluje, že se nejedná o dokumentaci, u které se v souladu s ustanovením 
§ 31 odst. 1 psm. b) zákona č. 133/1985 Sb., o požární ochraně, ve znění pozdějších předpisů, 
nevykonává státní požární dozor a HZS Středočeského kraje není dotčeným orgánem na úseku 
požární ochrany. 

HZS nemá k územní studii připomínky. 

- Krajská hygienická stanice Středočeského kraje se sídlem v Praze 

Po posouzení z hlediska požadavků ochrany veřejného zdraví, nemá KHS k územní studii připomínky. 

- Krajské ředitelství policie Středočeského kraje, územní odbor, Dopravní ispektorát 
Souhlasí s pojetím nové lokality jako obytná zóna. KŘP žádá o soulad vnitřního uspořádání  
v souladu s TP 103 Navrhování obytných a pěších zón v těchto bodech: 
- Průjezdný prostor, kromě křižovatek stačí např. v šířce 3,0 - 3,5 m (v návrhu je 
4,5 m), s tímto souvisí i vybudování výhyben.  
- Obytná zóna musí být vyprojektována tak, aby rychlost vozidel byla max. 20 
km/h a tím je nutné komunikaci stavebně upravit (např. šikany, další zpomalovací 
prahy, parkovací stání, které budou tvořit šikany, umístění zeleně (stromů), apod.). 

- U budoucího pozemku č.1, 10, 47 a 45 je umístěna čtyřramenná křižovatka, která musí být zcela 
průsečná (nyní není úplně ve tvaru kříže). 

- Podélná parkovací stání požadujeme v šíři min. 2,2 m (pokud budou umístěna u oplocení, musí 
být 
šířka 2,4 m). Délka podélných parkovacích stání stačí 5,75 m (kromě krajních). U kolmých 
parkovacích stání požadujeme šířku min. 2,65 m. 

- Veškeré zpomalovací prahy požadujeme ze živice, kdy na vjezdu do obytné zóny musí být 



ÚZEMNÍ STUDIE KOMÁROV 
TEXTOVÁ ČÁST 

36 z 41 

 

 

umístěn 
dlouhý zpomalovací práh.  

- Uprostřed obytné zóny doporučujeme umístit zvýšené křižovatkové plochy a na rovných úsecích 
např. krátké zpomalovací kruhové prahy ze živice. 

Požadavky třeba řešit v další fázi PD. 

- Městských úřad Hořovice, Odbor výstavby a životního prostředí 
Vydalo koordinované závazné stanovisko pro úseky, které jako dotčený orgán hájí. 
Záměrem není dotčeno: Ochrana přírody a krajiny, Ochrana ovzduší, Odpadové hospodářství, 
Ochrana lesa, Ochrana zemědělské půdního fondu, Doprava na pozemních komunikacích, 
Památková péče. 
Záměr je možné uskutečnit za těchto podmínek: 
Ochrana vod: 
- bude zajištěn zdroj pitné vody pro plánovaný vodovod a stávající infrastruktura je dostatečně 
kapacitní 
- bude zajištěna koncová likvidace splaškových vod a stávající infrastruktura je dostatečně 
kapacitní 
- bude zpracováno hydrogeologické posouzení, které potvrdí, že je na předmětné lokalitě možné 
zasakovat dešťové vody na pozemcích plánovaných rodinných domů 
- bude zpracován návrh odvádění dešťových vod z komunikace a dešťových vod z polí včetně 
podchycení stávajících meliorací tak, aby nebyla voda z retenční nádrže vypouštěna do silničního 
příkopu, neboť silniční příkop má sloužit k odvodnění komunikace 

Územní studie ve své textové části na tyto body upozorňuje. Tyto body budou řešeny v další fázi 
řešení. 

Speciální stavební úřad: 
Záměr je možné uskutečnit za těchto podmínek: 
- Speciální stavební úřad je příslušným správním úřadem pro vydání společného rozhodnutí. 

Územní studie není ve fázi společného rozhodnutí.  

Speciální stavební úřád: 
Záměr je možné uskutečnit za těchto podmínek: 
- v části lokality, která podle platného územního plánu obce Komárov zasahuje do nezastavěného 
území, nebude územní studie využívána pro rozhodování v území, ale jen jako podklad pro nový 
územní plán 

Územní studie podmínku respektuje v celém rozsahu. 
- Městských úřad Hořovice, Odbor technický a dopravního 
Nemá připomínek 

- Povodí Vltavy 
Nemá připomínek 

- ČEZ Distribuce, a.s. 
Nemá připomínek
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14. PARCELNÍ PROTOKOL   
Územní studie je umístěna na pozemcích viz. níže. Informace studie čerpá z katastru nemovitosti  
k datu 14.8.2025. 
Parcelní protokol je rozdělen podle ploch na hlavní řešenou plochu Z09 – lokalita na Pískách  
a plochy územní rezervy R9. 

Pozemky na ploše územní rezervy R9 

č.vl. č.p. vlastník adresa vlastníka LVČ
*1celková 

výměra parcely- 
Scel  [m2]

*2 výměra z 
parcely pro      

ÚS-R9 Spl  [m2]
druh p. *3způsob ochrany 

nemovitosti

1443/2 851 851
ZPF - BPEJ 54710 

(728 m2), ZPF - BPEJ 
52601 (123 m2)  

1446/26 4495 4495
ZPF - BPEJ 54710 
(4352 m2), 52601 

(143 m2)       

1446/36 3131 3131
ZPF - BPEJ 54710 

(3131 m2)

1446/9 735 735
ZPF - BPEJ 54710 

(501 m2), 52601 (234 
m2)

1446/10 641 641
ZPF - BPEJ        54710 

(641 m2)  

3 1446/39
Černý Pavel, Lukeš 

Antonín

Gorkého 257, 
Příbram IV, 26101 
Příbram; Práčská 
40/4, Záběhlice, 
10600 Praha 10

583 5182 5182 orná půda
ZPF - BPEJ 54710 
(4947 m2), 52601 

(235 m2)

4 1446/44
Froněk Jindřich 
Ing.,Prášek Roman

Vilímkova 1239, 
Zbraslav, 16500 
Praha 5; č.p. 164, 26 
764 Olešná

1324 4882 4617 orná půda
ZPF - BPEJ  54710 
(4673 m2), 52601 

(209 m2)

5 1446/46
Junger Vladimír 

RnDR., CSC.
Levandulová 583/64, 

Újezd, 31200 Plzeň
1342 1996 1573 orná půda

ZPF - BPEJ        54710 
(34 m2)

6 1446/47 Procházka Petr Ing
č.p. 137, 29476 
Kostelní Hlavno

991 4090 2320 orná půda
ZPF - BPEJ  54710 
(3720 m2), 52601 

(370 m2)

7 1440 Černá Marcela
Sokolovická 165, 
26762 Komárov

831 1090 1090 orná půda
ZPF - BPEJ  54710 

(1090 m2)

8 1446/59
Jelínková Věra, 
Košťálek David

Záskalská 574,26762 
Komárov; 

Sokolovická 93, 
26762 Komárov

233 5458 833 orná půda
ZPF - BPEJ  54710 
(4513 m2), 52601 

(945 m2)

1621/23 8 8
1447/4 380 365

ostatní 
plocha

není9 Městys Komárov
Nám.Míru 

204,26762 Komárov
10001

2 1636 orná půda
Košťálová Olga, 

Štochl Pavel

č.p. 36, 392 01 
Katov; Průběžná 28, 

26742 Broumy

1 Pecánek Tomáš Ing
Bechyňova 1614/5, 

Dejvice, 16 000 
Praha 6

584 orná půda
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č.vl. č.p. vlastník adresa vlastníka LVČ
*1celková 

výměra parcely- 
Scel  [m

2]

*2 výměra z 
parcely pro       

ÚS-BI Spl  [m
2]

druh p. *3způsob ochrany 
nemovitosti

1 1448/3 Pecánek Tomáš Ing
Bechyňova 1614/5, 

Dejvice, 16 000 
Praha 6

584 23 0
ostatní 
plocha

není

2 1448/2
Košťálová Olga, 

Štochl Pavel

č.p. 36, 392 01 
Katov; Sokolvická 

164, 26762 Komárov
1636 116 0

ostatní 
plocha

není

3 1448/1
Černý Pavel, Lukeš 

Antonín
Gorkého 257, 

Příbram IV, 26101 
583 123 0

ostatní 
plocha

není

4 1446/44
Froněk Jindřich 

Ing.,Prášek Roman

Vilímkova 1239, 
Zbraslav, 16500 

Praha 5; č.p. 164, 26 
764 Olešná

1324 4882 85 orná půda
ZPF - BPEJ  54710 
(4673 m2), 52601 

(209 m2)

5 1446/46
Junger Vladimír 

RnDR., CSC.
Levandulová 583/64, 
Újezd, 31200 Plzeň

1342 1996 35 orná půda
ZPF - BPEJ 54710     

(34 m2)

6 1446/47 Procházka Petr Ing
č.p. 137, 29476 
Kostelní Hlavno

991 4090 7 orná půda
ZPF - BPEJ        54710 

(2037 m2), 52601 
(148 m2)

1447/4 380 15

1447/5 60 60

1447/6 58 58

1447/7 68 68

940/1 5167 305

1183/2 10 10
trvalý 
travní 
porost

ZPF - BPEJ 54710     
(10 m2)

1446/6 212 212
ZPF - BPEJ 54710 

(212 m2)

1446/101 2437 2437
ZPF - BPEJ 54710 

(2437 m2)

1446/108 723 723
ZPF - BPEJ 54710 

(723 m2)

1200/1 180 159
ZPF - BPEJ 54710 

(180 m2)

1200/2 125 125
ZPF - BPEJ 54710 

(125 m2)

1198 1209 1209
trvalý 
travní 
porost

ZPF - BPEJ 54710 
(1209 m2)

1446/65 2886 2886
ZPF – BPEJ       54710 

(2886 m2)       

1446/53 599 599
ZPF - BPEJ        54710 

(599 m2)

1446/61 859 859
ZPF - BPEJ        54710 

(859 m2)

1441/2 89 89
ZPF - BPEJ        54710 

(89 m2)

1442/1 1864 1864
ZPF - BPEJ        54710 

(1864 m2)

1446/107 107 107
ZPF - BPEJ        54710 

(107 m2)

není

orná půda

Městys Komárov
Nám.Míru 

204,26762 Komárov
100019

ostatní 
plocha

vlastníci č. 7 a 8 vlastní pozemky v územní rezervě

10 Mařák Jiří
Obora 4, 26723 

Lochovice
1334 orná půda
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Pozemky na hlavní řešené ploše Z09 – lokalita na Pískách 

11 1446/3

Kavalírová 
Monika,Koňas Milan, 
Křivánek Petr,Vondal 

Milan, Vosiková 
Martina

Záskalská 320, 
Komárov, 

Sokolovická 377, 
Komárov, č.p. 51 

26762 Osek, V Polích 
549, Komárov, 

Sokolovická 377 
Komárov

913 5042 5042 orná půda
ZPF - BPEJ 54710 

(5042 m2)

12 1446/82 Kavalírová Monika
Záskalská 320, 

Komárov
739 160 160 orná půda

ZPF - BPEJ 54710 
(160 m2)

13 1446/74 Vilt František
Na Okraji 1504/5, 
26801 Hořovice

628 7018 7018 orná půda
ZPF - BPEJ 54710 

(7018 m2)

1184 2690 1940 zahrada
ZPF - BPEJ 54710 

(2690 m2)

1446/92 5730 5730 orná půda
ZPF - BPEJ 54710 ( 

5730 m2)

15 1186 Zpěváková Jarmila
Sadová 272, 26762 

Komárov
110 1978 1150 zahrada

ZPF - BPEJ 54710 
(1978 m2)

1189 1532 1532
trvalý 
travní 
porost

ZPF - BPEJ 54710 
(1532 m2)

1192 2546 1792 zahrada
ZPF - BPEJ 54710 

(2546 m2)

17 1441/1 Votípková Danuše
Na Kovárně 221/8, 
Doubravka, 31200 

189 2596 2596 orná půda
ZPF - BPEJ 54710 

(2596m2)

18 1446/110 Rajtrová Alexandra
č.p. 157, 26718 

Mezouň
1338 6661 6661 orná půda

ZPF - BPEJ 54710 
(6661 m2)

19 1446/111
Krištuf Petr Mgr Phd, 

SJM Krištuf Petr a 
Krištufová Eva Mgr

Stupno 71, 33824 
Břasy; Obránců Míru 

716/7,26801 
Hořovice; 

Sokolovická 88, 
26762 Komárov

1271 5219 5219 orná půda
ZPF - BPEJ 54710 

(5153 m2),          
54700 (66 m2)

1446/5 1949 1949 zahrada
ZPF - BPEJ 54710 

(1949 m2)

1191/1 770 770 zahrada
ZPF - BPEJ 54710 

(609 m2)

1191/2 310 310
zastavěná 

plocha 
nádvoří

ZPF - BPEJ 54710 
(472 m2)

21 1199
SJM Balej Karel a 
Balejová Marie

9. května 344,26762 
Komárov

32 769 769
trvalý 
travní 
porost

ZPF - BPEJ 54710 
(769 m2)

22 1197/1 Balej Miloš
Sadová 388, 26762 

Komárov
30 1235 76 zahrada

ZPF - BPEJ 54710 
(1235 m2)

23 1446/112
SJM Dudl Pavel a 

Dudlová Pavla
Sokolovická 148, 
26762 Komárov

861 1325 1325 orná půda
ZPF - BPEJ 54710 

(1325 m2)

292
Sadová 280, 26762 

Komárov

SJM Smetana Jan a 
Smetanová 
Miroslava

14

16
SJM Pelikán Jaroslv a 

Pelikánová Lenka
Sadová 536,26762 

Komárov
844

20 Pelikán Petr
28.října 610, 26762 

Komárov
1660
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15. ÚDAJE O POČTU LISTŮ ÚZEMNÍ STUDIE A POČTU VÝKRESŮ 
PŘIPOJENÉ GRAFICKÉ ČÁSTI 

 
Počet listů 41  
TEXTOVÁ ČÁST 

viz. tato zpráva 

GRAFICKÁ ČÁST 

01 Výkres širších vztahů  M1:2000 
02 Zákres do ortofotomapy M 1:1000 

03 Hlavní výkres+regulativy M 1:500 
04 Výkres zeleně M 1:1000 
05 Výkres architektonicko-stavebního řešení M 1:1000 
06 Výkres dopravní infrastruktury M 1:500 
07 Výkres technické infrastruktury M 1:500 
08 Výkres vlastnických vztahů M 1:1000 
09 Typické řezy veřejným prostranstvím M 1:250 

10 Prostorové řešení uložení sítí technické infrastruktury  

DOKLADOVÁ ČÁST 

Seznam stanovisek příslušných orgánů: 
- VAK Beroun, Vodovody a kanalizace Beroun, a.s. 
- ČR- Hasičský záchranný sbor Středočeského kraje územní odbor Beroun 
- Krajská hygienická stanice Středočeského kraje se sídlem v Praze 
- Krajské ředitelství policie Středočeského kraje, územní odbor, Dopravní inspektorát 
- Městských úřad Hořovice, Odbor výstavby a životního prostředí 
- Městských úřad Hořovice, Odbor technický a dopravního 
- Povodí Vltava 
- ČEZ Distribuce, a.s. 

Další přílohy: 

01 Výpočet zastavitelné plochy 


