


A.1 Úvod
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Pořizovatel: MĚSTSKÝ ÚŘAD ČESKÝ BROD
Odbor stavební a územního plánování

Zhotovitel: ATELIER L s.r.o., IČ 25056476
Kafkova 580/26, 160 00 Praha 6

Zpracovatelé: Ing. arch. Jana Langerová AA ČKA 01462/A0
Ing. arch. Markéta Hugová
Ing. arch. Lukáš Vacek, Ph.D. AA ČKA 04043/A1
Ing. arch. Lukáš Kopp
Mgr. Tomáš Janík

Odborné konzultace:

Urbanismus Ing. arch. Veronika Šindlerová, Ph.D. AA ČKA 04019/A1
Doprava Ing. Radek Michlík AI ČKAIT 0601651/ID00
Technická infrastruktura Ing. Pavel Langer AI ČKAIT 0001255/IE02

Datum zpracování: březen 2017 – červen/září 2018

A.1.2 Zadávací podmínky

V územním plánu Českého Brodu je vymezeno několik ploch, kde systém zástavby, dopravy a 
technického řešení je třeba ověřit a stanovit ve větší podrobnosti, než umožňuje územní plán, a situování 
zástavby není zcela jednoznačné. Na tyto plochy se předepisuje pořídit územní studie. Jednou z určených
ploch je lokalita Jahodiště.
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V územním plánu jsou možnosti parcelace, situování komunikací, technické infrastruktury a sídelní zeleně
daných níže uvedených lokalit vyznačené čárkovaně, tedy směrně. Územní studie potvrdí či upřesní 
průběhy hranic pozemků, stanoví konkrétní dimenze dopravních staveb i staveb technické, případně i 
občanské vybavenosti a veřejných prostranství.

Cílem dostavby rozvojové lokality navazující na sídliště Jahodiště je ucelení tvaru města a postupný 
měkký přechod městské zástavby do krajiny. V současnosti sídliště tvrdou převýšenou hradbou ukončuje 
zástavbu jihozápadního okraje Českého Brodu. 

Fotografie sídliště Jahodiště od jihu

Dostavba předměstí se zástavbou převážně v rodinných domech, případně nízkou bytovou zástavbou 
v místech stanovených územním plánem, základní občanskou vybaveností (veřejnou infrastrukturou i 
vybaveností komerční), se situováním veřejných prostranství (parkové zeleně s dětským hřištěm, 
případně hřištěm pro dospělé) bude přínosem pro současné i budoucí obyvatele. 

Součástí lokality bude  prostor pro situování mateřské školy, prostor k zajištění deficitních potřeb dopravy
v klidu sídliště Jahodiště, a případně i situování zdravotních a sociálních služeb (v ploše OV, BH nebo OK).

A.1.3 Podklady

• Územní plán Města Český Brod (právní stav ke dni 20. 12. 2016)
• Strategický plán Města Český Brod do roku 2022, aktualizace 2011
• Územně analytické podklady ORP Český Brod (U-24 s.r.o., IV. aktualizace 2016)
• Generel dopravy v Českém Brodě (Royal HaskoningDHV, 2017)
• Generel cyklistické dopravy na území města Český Brod (Marek Binko, 2013)
• Generel bezbariérové dopravy a bezbariérových tras na území Města Český Brod (Projektový 

ateliér Laub, 2015)
• Komplexní studie dopravy v klidu v Českém Brodě (AF-CITYPLAN, 2014)
• Program regenerace městské památkové zóny Český Brod, 4. aktualizace 2015
• Zlepšení mikroklimatických podmínek a revitalizace zeleně města Český Brod (Radka Kurčíková,

2011)
• Koncepce vzhledu města Český Brod – vizuální manuál (pracovní verze) (Jiří Pavlíček, Hana 

Oľhavová, 2017)
• Český Brod – závěrečná zpráva z názorového průzkumu realizovaného 06/2016 (Agora CE)
• DUR Celková oprava části ulice Palackého v Českém Brodě (Ateliér dopravních staveb, 2017)
• Ortofotomapa (z let 1954, 2010 a WMS poskytovaná ČÚZK)
• Katastrální mapa
• Prostorová data poskytnutá Městem Český Brod
• Vyjádření dotčených orgánů a správců sítí
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A.1.4 Postup zpracování územní studie

Cílem územní studie je návrh možností využití území vycházející z předpokládaných potřeb obyvatel 
území a jeho okolí na základě komplexního posouzení urbanistických hledisek ve vztahu ke struktuře 
města, krajinnému rázu v kontextu města a širších vztahů. Těžištěm práce je vytvoření komplexního 
návrhu, vycházejícího ze stávající urbanistické struktury Českého Brodu a budoucích možností rozvoje 
území.

Návrh byl zpracován na základě mezioborové komunikace a návaznosti jednotlivých kroků:

• Průzkumy, rozbory a analýza území z hlediska širších vztahů, historického vývoje, urbanistické
struktury, dalších hledisek (doprava, ostatní infrastruktura), vlastnických vztahů, možností 
definovaných v územně plánovacích podkladech a územně plánovací dokumentaci.

• Na základě analýzy průzkumů a rozboru podkladů byl vypracován ideový koncept urbanistického
návrhu. Koncept byl 15. listopadu 2017 předběžně projednán se zástupci města, státní správy a 
s městským architektem.

• Po zapracování výsledků projednání a doplnění dalších podkladů byl 10. ledna 2018 představen 
upravený návrh představen zástupcům města, státní správy, městskému architektovi a 
zpracovateli územního plánu města Český Brod.

• Výsledný návrh, ve kterém byly zohledněny všechny předchozí fáze, byl 8. června 2018 předložen 
k posouzení Komisi pro územní rozvoj a stavebnictví města Český Brod. Komise neměla k návrhu 
připomínky a územní studie byla v červnu dopracována.

• Po získání vyjádření dotčených orgánů a správců sítí byly požadavky dotčených orgánů 
zapracovány v září 2018 do čistopisu územní studie.
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A. 2 Analytická část

A. 2.1 Charakteristika území

Město Český Brod leží v tradičně nejúrodnější části České kotliny v Polabské nížině. Pás plošin v okolí 
Českého Brodu je od pravěku odlesněn, převládá zemědělské využití s poměrně hustou sídelní sítí.

Poloha města na hlavních silničních a železničních tazích mezi Prahou a Kolínem, zejména však velmi 
dobrá dostupnost z centra Prahy po železnici, vytváří dobré předpoklady pro nový rozvoj města v rámci 
metropolitního regionu. 

Panorama od severozápadu (vpravo silnice I/12)

Rozvojová lokalita Jahodiště o rozloze cca 14,8 ha na jihozápadní hranici Českého Brodu se v současné 
době skládá ze sídliště Jahodiště v severovýchodní části lokality, několika rodinných domů na jihu a 
rozvojové plochy (dnes orné půdy) na jihozápadě.

Českým Brodem protékají vodní toky Bušinec a Šembera. Jejich soutok leží jižně od zájmového území a 
poté tok dále protéká jihovýchodně od území. 

Na západě navazujíce přírodní koridor procházející proti proudu podél Šembery a dále kolem rybníků 
přes Zahrady až k Dolánkám, rozlehlému lesnímu údolí s vysokým potenciálem rekreačních možností.

Pohled na území od jihozápadu

Od západu vstupují do území dvě komunikace II/113 a III/1133 napojené na hlavní silnici I/12. 
Dále do města pokračují jako ulice Palackého a Jiřího Wolkera.

Silnice III/1133 v pokračování Wolkerovy ulice spojuje Český Brod s osadou Zahrady, která je součástí 
města.

Rozvojová lokalita je ze severní strany ohraničena Palackého ulicí. Na západě za křižovatkou ulic 
Palackého a Jiřího Wolkera navazuje rozvojová lokalita Český Brod Západ. Na jihu vede hranice ornou 
půdou a dále ulicí Na Bělidle. Na východě je hranice lokality vymezena ulice Roháčova a Rokycanova.
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a) Historie a stručný urbanistický vývoj

Český Brod patří mezi středověká města v jedné z nejstarších sídelních oblastí Čech v povodí Šembery. 
Jméno „Brod“ je odvozeno od brodu na Šembeře na tzv. Trstenické stezce vedoucí zde mezi Prahou a 
Kolínem a pak dále na východ.

Dnešní Palackého a ulici Jiřího Wolkera ulici najdeme již na mapách z 19. století. Tvoří historickou síť cest, 
které jsou stále patrné a do níž se vepisují další struktury lokality. 

 
Indikační skica 1941

A. 2.1.a Příběh místa

Území západně od centra města bylo osídleno poměrně pozdě. 

Jednotlivé etapy vývoje navazovaly na silné podněty místa a přírodní kontext. 

Uvnitř města a po obvodě řešeného území vznikly hodnotné urbanistické celky, které s jistou pokorou 
navazovaly na dědictví předků a psaly dál kontinuální příběh místa, který je proto dosud zřetelně čitelný.

První osídlení města bylo pravděpodobně spjato 
s tzv. Trstenickou stezkou, která procházela podél 
severozápadní hranice řešeného území.
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Ve středověku město získalo hradby a kostel 
a základní urbanistickou strukturu.

Síť cesta se zahušťovala, na dnešní křižovatce ulic 
Palackého a Wolkerova se odpojila cesta 
na jihozápad. Další cesta pak vedla z Chouranic 
ke kapličce.

Za třicetileté války bylo město značně poškozeno.

Růst a rozvoj s sebou přinesla až železniční stanice 
na trati z Prahy do Pardubic vybudovaná v roce 
1845. Ta umocnila západo-východní orientaci 
rozvoje města a dopravního napojení a také nárůst 
obyvatel a ekonomický vzestup Českého Brodu 
v druhé půli 19. století. Město bylo do té doby 
situované převážně ve středověkých hradbách 
města, pak se začalo rozšiřovat na severu a 
severovýchodě a také na západě a jihozápadě 
směrem k Praze. Kolem hradeb byla zřízena okružní 
ulice a dále se rozvinula ortogonální uliční síť 
s rodinnou zástavbou. Vznikla komunikace 
prorážející náměstí ze severozápadu. V roce 1932 
měl Český Brod 5386 obyvatel (s dnešními součástmi
Liblice a Štolmíř 6736 obyvatel). Dále byly postaveny
budovy veřejné vybavenosti jako gymnázium a kino.

Zástavba, založená koncem 19. a začátkem 20. 
století (rodinné domy a vilová čtvrť), koupaliště 
hodnoty místa dále rozvíjela.

V roce 1990 bylo historické jádro města Český Brod 
vyhlášeno městskou památkovou zónou.

K výraznějším zásahům došlo až ve druhé polovině 
20. století. Ve druhé polovině dvacátého století byla 
přeložena hlavní silnice I/12 jižně od intravilánu 
Českého Brodu a v sedmdesátých a osmdesátých 
letech k panelové zástavbě sídliště Jahodiště.

Jihozápadní okraj města zůstal dosud nedokončený.
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b) Současný stav – základní údaje

Město Český Brod mělo ke konci roku 2016 celkem 6959 obyvatel. 
Řešené území leží převážně v ZSJ U Šembery zahrnující jihozápadní část Českého Brodu se sídlištěm 
Jahodiště. ZSJ U Šembery čítá 2155 obyvatel (trvalí obyvatelé, stav SLDB 2011), to je 1/3 obyvatel města. 
Podstatná část sídliště byla postavena v 70. a 80. letech minulého století (300 bytů během krátké doby), 
průměrně dnes žije v jednom bytě 2,55 obyvatel.
Jen malá část řešeného území (plocha současného pole mezi silnicemi II/113 a III/1133) leží v ZSJ 
Na spravedlnosti, která dnes nemá žádné obyvatele.

Řešené území je součástí území s archeologickými nálezy (ÚAN) podle zákona č. 20/1987 O státní 
památkové péči.

Palackého ulice tvořící hranici území je ze severní strany je východně od ulice Jiřího Wolkera zastavěna. 
Na jižní stranu ulice navazuje pole (rozvojová plocha řešeného území).

Několik desítek metrů za hranicí rozvojového území stojí při silnici II/113 barokní Kaple Svatého Blažeje 
z roku 1729 (nemovitá kulturní památka, renovovaná v letech 2011 – 2012), obklopená skupinou stromů. 
Dříve ke kapli přicházela od jihu úvozová cesta z nynější silnice III/1133. Cesta je dosud v katastru 
zapsána, v terénu však již patrná není.

Sídliště Jahodiště je jediným panelovým sídlištním celkem v Českém Brodě. Svou hmotou a výškou 
výrazně převyšuje ostatní zástavbu. Dalších jen několik panelových domů ve městě leží na Jungmannově 
ulici. Hmotově i výškově předimenzované sídliště je situováno na samém západním okraji města a 
nepříznivě ovlivňuje jeho siluetu i z dálkových pohledů. 

Sídliště Jahodiště tvořené u čtyř až osmi podlažními panelovými domy se stalo dominantou jihozápadní 
části města. Volná forma zástavby s poměrně prostornými parkovými plochami uvnitř sídliště mezi 
osmipatrovými deskovými domy přechází v jihozápadní části sídliště v intimnější a jasněji ohraničené 
prostory se vzrostlou zelení mezi nižšími panelovými domy. U první řady domů směrem na jihozápad jsou
poloveřejné až soukromé „předzahrádky“ využívané a upravované převážně obyvateli domů.

Uspořádání sídliště s dlouhými deskovými domy domy vytváří neprůchozí bariery bez průhledů a 
orientačních prvků. Vazba na trasy k centru města je přerušena. Mezi domy jsou mnohde vyšlapané 
cestičky. Volnější prostor se zástavbou bodových čtyřpatrových dvojdomů mezi ulicemi Na Cihelně a 
Rokycanova nabízí rozmanitější prostranství k rekreačnímu využití.

Prvky umístěné ve veřejném prostoru nemají jednotný charakter a liší se i po kvalitativní stránce. Umístění
popelnic, popřípadě přístřešků popelnic, laviček a lamp často není z hlediska využití veřejného 
prostranství vhodné.

Na jihu sídliště je jediné občanské vybavení – samoobsluha a plocha sportu. Další plochy zeleně a 
sportoviště leží dále na jih od území.

Na severozápadě území podél jihovýchodní strany Palackého ulice stojí v oplocených zahradách tři 
bytové domy z 50. let a na jihozápadě osmipatrový panelový „věžák“. Jihovýchodní zástavbu ulice 
ukončuje kotelna s komínem.

Na jihu v ulici K Dolánkám na sídliště navazuje čtveřice dvoupodlažních bytových domů z 50. let a za nimi 
zástavba rodinných domů. Na jihu sídliště je jediné občanské vybavení – samoobsluha a plocha sportu. 
Další plochy zeleně a sportoviště leží dále na jih od území.

Západně od zástavby navazuje rozvojová plocha, využívaná v současnosti jako pole. Jejich využití 
pro zástavbu by mělo dotvořit Pražské (Tismické) předměstí a vhodně navázat na stávající sídliště 
Jahodiště. 
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A.2.2 Vyhodnocení podkladů

a) Územní plán

Obecná koncepce rozvoje

Platný Územní plán (dále ÚP) požaduje, aby nová rozvojová území, mezi které patří jihozápadní část 
lokality Jahodiště, doplňovala současnou zástavbu tak, celkový výsledný tvar sídla byl ucelenější a méně 
členitý. 
Podmínkou zástavby je přeložka VTL plynovodu, navržená v územním plánu.
Hranice nových rozvojových ploch na přechodu do volné krajiny má být tvořena zeleným pásem plnícím 
krajinotvornou, hygienickou a estetickou, ekologickou a rekreační funkci.

Výřez z územního plánu 

Koncepce rozvoje sídliště

Zásadním problémem sídliště je, podle územního plánu, doprava v klidu. Na její řešení (zajištění dopravy 
v klidu pro stávající, respektive potřebný stupeň automobilizace) je navázána rekultivace parteru a 
veřejných prostranství obecně. Vhodné je doplnění vybavenosti. Zástavba v sídlišti nemá být 
zahušťována.

Koncepce rozvojových ploch

Do rozvojové plochy je nutné umístit MŠ o kapacitě 60 dětí (3 oddělení). Pro zajištění dopravy v klidu 
sídlištní zástavby Jahodiště je v ÚP v návaznosti na sídliště navrženo parkoviště a hromadná garáž. 
Kapacita bude stanovena územní studií s výpočtem potřeb pro území veškeré bytové výstavby Jahodiště 
dle platných OTP. Pro parkování a školství jsou vymezeny a navrženy plochy jako veřejně prospěšná 
opatření/stavby. Tyto záměry v ploše Jahodiště mají pomoci s dotvořením zástavby města, zakrýt 
negativně působící panelové doby a místo obsloužit občanskou vybaveností a hromadnými garážemi. 
Zástavba je podmíněná přeložkou VTL, respektování sítí, zejména podél Palackého. Minimální šíře 
veřejných prostranství s novými komunikacemi bude 10 a 12 m mezi hranicemi stavebních parcel. 
Současně s územní studií má být upřesněno vedení splaškové kanalizace a vodovodního řadu.
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V přiloženém obrázku a tabulce jsou vidět funkční plochy a jejich rozlohy v dosud nezastavěném území, 
jak je vymezuje ÚP.

Funkční plocha Rozloha 
(m2)

BH 5202

BI 22156

BI-Ř 8359

DO 4306

DS* 11812

OK 5791

OV 9348

ZK 1511

ZP 4212

celkem 72697

odhad počtu obyvatel 
(v plochách BI a BH)

200

* vč. Palackého ul. k TI

Funkční využití ploch v rozvojovém (dosud nezastavěném) území podle ÚP (žlutě).

Regulativy funkčních ploch

V řešeném území jsou vymezeny plochy:
BI - Plochy bydlení – individuální, v rodinných domech, 
BH - Plochy bydlení – hromadné, v bytových domech, 
OK - Plochy občanského vybavení – komerční, 
OV - Plochy občanského vybavení – veřejná infrastruktura, 
DO - Plochy dopravní infrastruktury – silniční vybavenost, odstavné plochy, 
DS - Plochy dopravní infrastruktury – silniční pro realizaci pohybu, 
ZP - Plochy veřejných prostranství – plochy sídelní zeleně na veřejných prostranstvích, parky a 
přírodě blízké plochy, 
ZK - Plochy smíšené nezastavěného území – zeleň přírodní vysoká krajinná, 
TI - Plochy technické infrastruktury – inženýrské sítě a 
OS - Plochy občanského vybavení – tělovýchovná a sportovní zařízení. 

BI - Plochy bydlení – individuální, v rodinných domech

• bydlení v samostatných (izolovaných) rodinných domech. Bydlení v dvojdomech a řadových 
rodinných domech je možné pouze plochách pro bydlení BI (Ř). 

• parkování a odstav vozidel na pozemku; podle regulativů prostorového uspořádání mohou být 
garáže pouze součástí hlavního objektu; podle funkčního využití území jsou samostatné garáže 
přípustné

• nezbytné stavby pro dopravní a technickou infrastrukturu (upřednostňuje se podzemní umístění)
pro obsluhu daného území. To platí i pro plochy hromadného bydlení.

• přípustné je zdravotnictví, sociální služby, školství (mateřské a základní), kultura, hygienické 
služby, drobný sport a relaxační činnost, a kanceláře bez přístupu veřejnosti

• nepřípustné jsou nové drobné provozovny (například dílny, servisy, atd.), maloobchod, veřejné 
stravování a ubytovací zařízení (mimo malého). Nové samostatné stavby pro podnikatelskou 
činnost.

• zastavěnost max. 30 % pozemku; min. parcela pro izolovaný dům je 600 m2; pro řadový 
min. 350 m2; min. 50 % pozemku musí být zeleň

• max. 2 NP (nebo 2 NP + podkroví u šikmých střech); max. 1 PP; šikmé střechy pouze sedlové nebo 
valbové
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BH - Plochy bydlení – hromadné, v bytových domech

• bydlení v bytových domech, zdravotních služeb, sociálních služeb, péče o dítě a školství, zařízení 
pro kulturu, hygienické služby, sport, administrativa, ubytování, maloobchod, stravování, 
nezávadné služby

• zastavěnost max. 30 % pozemku; zpevněné plochy max. 20 %; zeleň min. 50 % pozemku
• max. 3 NP (nebo 3 NP + podkroví u šikmých střech); výška musí navazovat na okolní sousední 

stávající zástavbu a nesmí vyčnívat nad její hladinu a hladinu panoramata města; navazuje-li 
plocha na BI nebo BV, bude výška zástavby této plochy maximálně 2 NP (+ podkroví)

• garáže součástí objektů
OK - Plochy občanského vybavení – komerční

• komerční služby sociální, zdravotní, kultura, maloobchodní zařízení, ubytování a stravování, 
administrativa, sport; nekomerční občanská vybavenost není vyloučena

• přípustné je: bydlení provozovatele či správce, plochy a zařízení pro relaxaci a sport
• zastavěnost max. 50 % pozemku; zeleň min. 25 % pozemku
• objekty musí svým měřítkem, formou zastřešení, výškou římsy a hřebene odpovídat kontextu a 

charakteru (výšce) okolní zástavby (nepřevýší hlavní římsu a hřeben sousedních objektů).
• OV - Plochy občanského vybavení – veřejná infrastruktura
• nekomerční vzdělávání a výchovu, sociální služby a péči o rodinu, zdravotní služby, kulturu, 

veřejnou správu, ochranu obyvatelstva
• přípustná je: doplňková funkce maloobchodní, ubytovací, stravovací, administrativní, sportovní, 

apod.
• objekty musí svým měřítkem, formou zastřešení, výškou římsy a hřebene odpovídat kontextu a 

charakteru (výšce) okolní zástavby (nepřevýší hlavní římsu a hřeben sousedních objektů).
• zastavěnost max. 50 % pozemku; zeleň min. 25 % pozemku
• nesmí zvýšit hlukovou zátěž stávajícím rodinným domům
• přednostně pro zařízení hasičského záchranného sboru.
• na ploše je vymezena VPS 

◦ OS-03 pro situování školství
OV - Plochy občanského vybavení – veřejná infrastruktura

• Rámcová charakteristika: plochy převážně nekomerční občanské vybavenosti
• Určené využití (dominantní): stavby, zařízení a pozemky sloužící pro převážně nekomerční 

vzdělávání a výchovu, sociální služby a péči o rodinu, zdravotní služby, kulturu, veřejnou správu, 
ochranu obyvatelstva (dle § 2 odst. 1 písm. k, 3. stavebního zákona č. 183/2006 Sb. v platném 
znění).

• Přípustné využití: doplňkové funkce maloobchodní, ubytovací, stravovací, administrativní, 
sportovní, apod., plochy dopravní a technické vybavenosti pro daný účel, plochy zeleně.

• Nepřípustné využití: veškeré ostatní nejmenované funkce, zejména pak výrobní, opravárenská a 
skladovací činnost, která by hlukem, prachem nebo emisemi přímo či druhotně narušila prostředí 
plochy a jejího okolí.

• Regulativy prostorového uspořádání: objekty musí svým měřítkem, formou zastřešení, výškou 
římsy a hřebene odpovídat kontextu a charakteru (výšce) okolní zástavby (nepřevýší hlavní římsu 
a hřeben sousedních objektů).

• Celková zastavěnost pozemku může být maximálně 50 %.
• Podíl zeleně musí být minimálně 25 % z celkové plochy pozemku.

DO - Plochy dopravní infrastruktury – silniční vybavenost, odstavné plochy

• autobusová nádraží, terminály, odstavná stání pro autobusy a nákladní automobily, hromadné a 
řadové garáže, odstavné a parkovací plochy, záchytná parkoviště, areály údržby pozemních 
komunikací, čerpací stanice pohonných hmot

• přípustné je: odbytová zařízení a služby (občerstvení, restaurace, prodej spojený s dominantní 
funkcí, drobný pohotovostní servis, myčky), služební a pohotovostní byty

• objekty musí architektonickým členěním stavebních forem a celkovým objemem zástavby 
respektovat měřítko a kontext okolí.

ÚZEMNÍ STUDIE JAHODIŠTĚ
A TEXTOVÁ ČÁST
A.2 Analytická část
A2.2 Vyhodnocení podkladů 10



• v plochách jsou vymezeny VPS 
◦ DO-05 Rozšíření parkoviště (hromadná garáž) pro sídliště Jahodiště (zajištění chybějících míst 

pro dopravu v klidu)
◦ DO-06 Hromadná garáž pro sídliště Jahodiště (zajištění chybějících míst pro dopravu v klidu) -

podzemní části parkovacího domu by měly soužit i pro ukrytí obyvatelstva v případech 
ohrožení.

DS - Plochy dopravní infrastruktury – silniční pro realizaci pohybu

• dálnice, silnice I., II. a III. třídy, místní komunikace I., II. a III třídy, účelové komunikace s veřejným 
provozem, plochy významných cest pro motorovou, cyklistickou, pěší dopravu a plochy 
veřejných zpevněných prostorů (veřejná prostranství, náměstí, rozptylné plochy), včetně náspů, 
zářezů, opěrných zdí, mostů, lávek, portálů tunelů, parkovací zálivy, parkovací stání, zeleň

• Přípustná jsou odstavná a parkovací stání, nezbytné stavby a plochy pro TI, zeleň, oplocení, 
dopravní značení včetně informačního systému, stavby zastávek, nástupních ostrůvků a čekáren 
sloužící hromadné dopravě

• Nepřípustné jsou zařízení a stavby pro reklamu s výjimkou informačních tabulí.
• Stávající síť existujících komunikací, není-li samostatně vyznačena ve výkresové části, zůstává 

zachována.
• v plochách jsou vymezeny VPS 

◦ DS-02 Přeložka III/1133
◦ DS-20 Komunikační systém pro zajištění obsluhy území a revitalizace sídliště Jahodiště
◦ TI-02 Vodovodní přeložka DN 150 v nově navrhované zástavbě
◦ TI-10 VTL OC 150 v ulici Palackého z navrhované přeložky VTL 300 do stávající RS VTL 

u sídliště Jahodiště
◦ TI-21 Přeložka kabelového vedení společnosti Telefonica O2 z důvodu nové výstavby

ZP - Plochy veřejných prostranství – plochy sídelní zeleně na veřejných prostranstvích, parky a přírodě blízké
plochy

• průběžně udržovaná zeleň volně přístupné veřejnosti; fragmenty krajinné zeleně v sídle; 
doprovodná zeleň podél komunikací

• přípustné jsou drobnější parkově upravené plochy, dětská hřiště, menší hřiště a prvky 
pro volnočasové aktivity, drobné vodní plochy, drobné stavby zahradní architektury a drobná 
architektura; dopravní stavby (cesty) pro údržbu a obnovu plochy, parkoviště pro návštěvníky, 
cyklistické stezky, pěší komunikace a prostory, DI pouze nejde-li pozemky obsloužit jinak. TI vždy 
přednostně podzemní varianta

• max. zastavěnost 10 % pozemku; max. výška staveb (mimo TI) je 4,0 m
• na ploše je vymezena VPS 

◦ PZ-01 Park u sídliště Jahodiště
ZK - Plochy smíšené nezastavěného území – zeleň přírodní vysoká krajinná

• lesní porosty, plochy určené pro zeleň vyššího vzrůstu volně přístupné veřejnosti, vše mimo 
PUPFL, aleje, stromořadí a vodní toky i vodní nádrže

• přípustné jsou trvalé travní porosty, mýtiny; cyklistické stezky, jezdecké stezky, pěší komunikace. 
DI pouze nezpevněná (nejde-li pozemky obsloužit jinak). TI vždy přednostně podzemní varianta

• plochy nejsou oploceny
TI - Plochy technické infrastruktury – inženýrské sítě

• zařízení pro zajištění rozvodu vody a odkanalizování (například úpravna vody, vodojem, čistírna 
odpadních vod), zařízení výroby a distribuce energetických medií (například regulační stanice, 
rozvodny a transformovny, malé vodní elektrárny, fotovoltaické elektrárny), telekomunikační 
zařízení a další plochy technické infrastruktury

• přípustná je vedlejší drobná výrobní, servisní a skladovací činnost, služební a pohotovostní 
prostory (i byty), administrativa

• nepřípustné jsou větrné elektrárny
• Objekty musí respektovat měřítko a kontext okolí. V případě dopadu na panorama města, lze 

stavbu umístit jen za předpokladu, že stavba je nezbytná pro funkci města a není možno ji 
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technicky řešit jiným, k panoramatu města citlivým způsobem nebo lokalizovat v jiné méně 
exponované poloze.

OS - Plochy občanského vybavení – tělovýchovná a sportovní zařízení

• sportovní areály, stavby a zařízení
• přípustné jsou: doprovodné služby (maloobchod, služby, ubytování, stravování, vzdělávání a 

výchova)
• objekty nesmí narušit panorama města a negativně ovlivnit kontext i měřítko okolní zástavby, 

pokud budou situovány do její blízkosti
• zastavěnost max. 50 % pozemku; zeleň min. 30 % pozemku

b) Územně analytické podklady (ÚAP)

ÚAP se z podstaty svého účelu věnují spíše širším vztahům v rámci celého ORP. Území Jahodiště je 
zmíněno v souvislosti s technickou infrastrukturou a limity, které do území přináší (transformační stanice, 
dva radiová komunikační zařízení a objekt na vysokotlakém plynovodu.

c) Strategický plán

V návrhové části jsou zmiňovány cíle jako zpracování Koncepce vzhledu města, provedení analýzy a 
studie veřejných prostor, mobiliáře, studie regenerace sídelní zeleně, vizuální manuál – to jsou podklady 
využitelné zejména pro sídliště Jahodiště. Současného stavu sídliště se dále týká kultivace svozových míst
(odpadu).
V zastavitelné ploše je dále navrhována plocha komerce OK. Pro rozhodování o využití plochy OK je 
možné zohlednit průzkum žádaných služeb a obchodů z roku 2012, který je jedním ze splněných cílů 
plánu.
Nejen ve strategickém plánu se pak navrací tematika dopravy – parkování a dále důraz na lepší podmínky
pro cyklistickou dopravu.

d) Generel dopravy v Českém Brodě (HaskoningDHV, 2017)

Český Brod tvoří dopravní uzel, zejména silniční dopravy. Při měření intenzity automobilové dopravy 
při vstupu do města se ukázalo, že vyšší intenzity jsou na východě města. Vstup Palackého ulicí je až 
čtvrtý v pořadí z celkem šesti měřených. Z průzkumů generelu z roku 2016 vyplývá, že intenzita dopravy 
mezi křižovatkou silnic I/12 a II/113 a křižovatkou silnice II/113 a III/1133 (Palackého – Jiřího Wolkera) je 
4150 aut za den. Ze stejného šetření vyplývá, že dále v intravilánu se na ulici Palackého, na hranici území 
ÚS Jahodiště, byla změřena intenzita 5450 aut za den. Scénář vývoje dopravy pro rok 2040, který nepočítá
s budováním další silniční infrastruktury, ukazuje, že by se intenzity na Palackého ulici mohly pohybovat 
okolo 5830 aut za den. V úseku silnice II/113 mezi křižovatkami se silnicí I/12 a III/1133 se předpokládaná 
intenzita dopravy pohybuje mezi 5550 a 6410 auty denně.
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Výhledový stav 2040 - Scénář 1 - intenzity dopravního proudu (voz/den).
Generel se dále zaměřil na využívání různých forem dopravy. Provedený výzkum ukázal, že obyvatelé se 
pohybují po městě především pěšky, dále pak využívají osobní automobil a kolo. Méně je využívána 
hromadná veřejná doprava. Pro všechny typy dopravy je přitom sídliště zdrojem, přičemž se lidé 
pohybují převážně směrem do centra. V rámci studie se dokonce jedná o nejsilnější vztah, denně je mezi 
sídlištěm a centrem města vykonáno podle studie 1073 cest.
Problémem je obtížná prostupnost sídliště Jahodiště pro pěší a cyklisty (úzké ulice a chodníky, auta 
parkující na chodnících).

e) Studie dopravy v klidu (AF-Cityplan, 2014)

Parkování na sídlišti Jahodiště je jedním z největších problémů dopravy v klidu v Českém Brodě. Auta zde 
stojí dlouhodobě a relativně plné jsou ulice přes den a přeplněné v noci. Podle studie je v lokalitě 262 
parkovacích stání, přes den zde parkuje 223 aut a v noci 307 aut. Problémem jsou však zasaženy jen ulice 
v sídlišti. Ve vzdálenějších ulicích - tj. v dobré docházkové vzdálenosti, ale mimo vizuální kontrolu - už je 
obsazenost velmi nízká. 
Podle provedených doplňujících průzkumů (ATELIER L s.r.o. v roce 2017) je uvnitř sídliště pouze cca 130 
legálních parkovacích míst, cca polovina aut parkuje na chodnících a jiných nevhodných plochách. Lepší 
organizace ploch na parkování by mohla situaci výrazně zlepšit – zvýšit počet míst a současně zamezit 
parkování na nevhodných, zejména chodcům určeným plochách.

f) Generel cyklodopravy (Binko, M., 2013)

Se sídlištěm Jahodiště je nutné uvažovat jako s trvalým zdrojem cest. Jako zásadní nedostatečného 
využívání cyklodopravy je uvedena nízká bezpečnost, a proto generel navrhuje opatření ke zlepšení, 
např. vyznačení koridorů pro cyklisty na Palackého ulici, snížení rychlosti automobilové dopravy v centru 
města a v zónách pro bydlení a na komunikacích se špatnými šířkovými poměry a vysokou intenzitou 
dopravy.
Dalším problémem cyklodopravy jsou bariéry, takovou bariérou jsou i jednosměrné ulice. V rámci 
Jahodiště generel zmiňuje ulici 28. října a ulici Roháčovu. Pro tyto ulice je generelem navrženo 
zobousměrnění pro cyklisty.
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g) Revitalizace zeleně (Zlepšení mikroklimatických podmínek a revitalizace zeleně města 
Český Brod) (Kurčíková, R., 2011)

V průvodní zprávě o zeleni v Českém Brodě jsou vytyčeny základní principy a úkony týkající se zeleně – 
pěstební opatření, kácení neperspektivních a geograficky nevhodných stromů, výsadba stromů a keřů, 
péče o trávníky.
Studie uvádí, že zeleň ve městě je vázaná především na vodní toky. Chybí však podrobnější řešení zeleně 
v rámci sídliště Jahodiště, kterou hodnotí jako neuchopenou.
Na ulici Palackého je studií navrženo ještě před vjezdem do intravilánu 7 topolů a u nejvyššího solitérního
panelového domu 6 jasanů ztepilých.

h) Koncepce vzhledu města Český Brod – vizuální manuál (pracovní verze) (Jiří Pavlíček, Hana 
Oľhavová, 2017)

Manuál se věnuje uspořádaní uličního prostoru, povrchům veřejných prostranství, městskému mobiliáři, 
reklamě ve veřejném prostoru, zařízení pro služby a venkovnímu osvětlení. Obsahuje katalog 
preferovaných typizovaných prvků pro užití ve veřejném prostoru.
V území řešeném územní studií se (s výjimkou ulice Palackého a Wolkerovy) nachází pouze ulice 
zklidněné, výjimečně ulice se sdíleným prostorem. V těchto typech uličních prostorů je provoz vozidel 
natolik pozvolný a slabý, že umožňuje pohodlné a bezpečné přecházení vozovky prakticky kdekoliv 
bez většího omezení. O to více je důležité dbát na průchodnost území pro osoby se sníženou schopností 
pohybu a orientace vytvářením bezbariérových úprav na vybraných místech. Pokud na chodník navazuje 
souvislý pás pro parkování automobilů, je vhodné ho prostřídat se stromy.
Pro prvky mobiliáře, typizované stavební objekty, nadzemní prvky technické a dopravní infrastruktury 
platí, že musí být vyrobeny z kvalitních a trvanlivých materiálů vysoké pohledové kvality se schopností 
stárnutí a měly by být odolné proti vandalismu. Všechny standardní nadzemní kovové prvky umísťované 
ve veřejném prostoru by měly být v rámci řešeného prostoru opatřeny identickou povrchovou úpravou 
v jednotné barvě – černošedé. Pokud je potřeba kombinace s dalším materiálem, mělo by se primárně 
používat dřevo. Typ a povrchová úprava musí být u všech prvků stejná.
Pro umístění prvků mobiliáře platí, že musí být uspořádány tak, aby byly účelně sdruženy spolu 
související prvky, aniž by utvářely prostorovou překážku. Zároveň musí být k dispozici na místech, kde 
jsou zpravidla zapotřebí. V rámci jednotlivých veřejných prostranství je nutné klást důraz na designovou 
příbuznost jednotlivých prvků mobiliáře.

i) Závěrečná zpráva z názorového průzkumu (Agora CE, 2016)

Pro ÚS Jahodiště je relevantní část z uváděných získaných výstupů. Jedním z nich je uzpůsobení 
urbanistického řešení území vnímané špatné bezpečnostní situaci v Českém Brodě, byť v průběhu času 
zlepšené. Jako nebezpečné jsou vnímané i parky a sídliště. Zmiňován je zejména pohyb problémových 
osob.
Dalším důvodem nespokojenosti je nedostatečná zdravotní péče, u které je možné z hlediska ÚS 
přemýšlet o umístění v rámci území. Obyvatelům chybí nejvíce pohotovost.
Obecně obyvatele trápí ještě nedostatečné kulturní vyžití a nedostupnost služeb v pozdních hodinách.
Dále z šetření vyplynulo, že se většina obyvatel převážně pohybuje pěšky a u dopravy převažuje problém 
s parkováním.
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A.2.3 Doplňující průzkumy a rozbory

a) Doprava

Český Brod křižovatkou pro silnice jdoucí z mnoha směrů. Po kraji vymezeného území prochází Palackého
ulice, silnice II/113, která přivádí dopravu od západu (Prahy) z obchvatu silnice I/12. Průměrně po ní 
projede 4500 aut za den.

Sčítání dopravy je cyklicky prováděno Ředitelstvím silnic ČR pravidelně jednou za pět let. Zahrnuje 
dálnice, všechny silnice I. a II. třídy a vybrané silnice III. třídy a místních komunikací. Využity jsou údaje 
z posledního sčítání dopravy v roce 2016. Veškeré údaje jsou uváděny ve skutečných vozidlech 
za 24 hodin v obou směrech a představují celoroční průměr. 

Tabulka sčítacího úseku 1-4076 (Palackého ulice):

ÚZEMNÍ STUDIE JAHODIŠTĚ
A TEXTOVÁ ČÁST
A.2 Analytická část
A2.3 Doplňující průzkumy a rozbory 15



Z jižní strany se na ulici Palackého (II/113) napojuje z jižní strany krajská silnice III/1133. Napojení na silnici 
II/113 (čtyřramenná křižovatka ještě s ulicí Jiřího Wolkera ze severní strany je dopravně závadné, stávající 
napojení je v ostrém úhlu, problematické jsou výškové parametry napojení, závadné jsou rozhledové 
poměry.

V rámci města tvoří sídliště významný celek generující nejvíce cest do centra města. Kromě automobilové 
dopravy je významná i pěší a cyklistická doprava, a to ze dvou hledisek – spojením s centrem města 
(většími obchody, železniční stanicí) a z pohledu navázání na páteřní cesty spojené s rekreací 
(cyklostezky, turistické trasy podél vodních toků ve směru sever – jih, severovýchod – jihozápad).

Sídliště tvoří bariéru pěšímu a cyklistickému pohybu ve směru jihozápad – severovýchod, a proto je 
důležité v tomto směru umožnit čitelný a bezpečný průstup a průjezd územím.

Problémem sídliště z dopravního hlediska je doprava v klidu.

Ulice Rokycanova, Roháčova, Na Cihelně, Palackého (mezi panelovými domy) a 28. října patří mezi vůbec 
nejobsazenější v celém městě.

Podle komplexní studie dopravy v klidu v Českém Brodě je obsazenost vysoká přes den i přes noc, v noci 
převyšuje 100% obsazenost. Významná část aut zůstává stát na místě po delší dobu a není využívána 
denně. Konkrétně se jedná o 77 aut stojících na místech déle než 10 hodin a 56 až 77 dalších aut 
zaparkovaných na místě po dobu 6 až 10 hodin. Střednědobé (2 až 6 hodin) a krátkodobé (0 až 2 hodiny) 
parkování jsou v menšině.

Nedostatek parkovacích míst vede k parkování na všech vhodných plochách – včetně chodníků a 
veškerých zpevněných povrchů, například před vchody domů. Současné parkování tak nevyhovuje 
předpokládanému využití některých z ploch dnes právě pro parkování využitých a také nesplňuje normy 
na parkování kladené.

Z provedených průzkumů vyplývá, že k parkování a pojíždění je v rámci zmíněných ulic ohraničených 
zájmovým územím využito cca 9350 m2 a z toho cca 4450 m2 slouží k parkování, a to i na chodnících. 
Téměř polovina ploch využívaných auty je potřeba pro jejich uparkování, a to i na úkor pěší nebo 
cyklistické dopravy. Proto je nutné vhodně vymezit plochy pro jednotlivé typy dopravy.

Vzhledem ke snaze vylepšit veřejná prostranství i situaci parkování navrhuje ÚP parkoviště (parkovací 
dům) v území, které leží v území řešeném ÚS Jahodiště. Komplexní studie dopravy v klidu s tímto 
návrhem počítá, naopak generel dopravy řešení parkování tímto způsobem nedoporučuje. Vzhledem 
k tomu, že se parkovací domy v praxi příliš neosvědčují, trpí malou obsazeností a znehodnocují městský 
prostor, kloní se územní studie k řešení parkování na povrchu. Bude proto potřeba vhodně upravit 
stávající ulice na sídlišti, aby zde bylo možné auta uparkovat a počítat s jejich případným parkováním 
v bezprostředně přiléhajícím okolí v plánované zástavbě. 

Ulice 28. října je jednosměrná (ve směru od ulice Palackého). Auta parkují po obou stranách vozovky a 
zabírají většinu ploch chodníků. Chodci se proto musí pohybovat vozovkou. Auta také parkují v 
bezprostřední blízkosti vchodů bytových domů, což velmi ztěžuje vstup do domů a vytváří potenciálně 
nebezpečné situace. Přes množství parkujících aut působí ulice příjemným a intimním dojmem. Západní 
stranu ulice přiléhající k bytovým domům je vhodné zachovat pouze pro chodce. Parkování bude 
umístěno na východní hraně podél zeleného pásu tak, aby zůstalo zachováno maximum hodnotné 
vzrostlé zeleně.

Plocha na jižním konci ulice 28. října je v současnosti využívána pro parkování a je pro tento účel 
vymezena i v územním plánu. Nevyhovuje však kvalitou povrchů a osvětlení. V tomto případě by bylo 
možné lepší organizací parkování získat více parkovacích míst. Plochu je možné v souladu s územním 
plánem rozšířit západním směrem.

Propojka mezi ulicí 28. října a ulicí Palackého podél věžáku slouží podobně jako ostatní zpevněné 
plochy k parkování. I zde je zcela neodpovídající povrch betonových panelů a nedostatečné osvětlení. 
Provoz pěších a aut není oddělen ani omezen. Přes malou frekvenci dopravy se tak jedná o potenciálně 
nebezpečné místo.
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Slepý úsek ulice Palackého má opět nevyhovující povrchy a neřešenou organizaci dopravy. Prostor 
pro auta a pěší je sdílený, ale bez odpovídajících parametrů. Ulice je obousměrná a bez omezení rychlosti.
Věžový bytový dům má před vchodovými dveřmi cca 50 cm chodníček a následuje ihned vozovka 
(s povolenou rychlostí 50 km/h). Chodník k domům je pojížděn a zcela nevhodně využíván k parkování. 
Parkující auta také blokují pěší průchod směrem k ulici Na Cihelně. Stávající garáže blokují intenzivnějí 
využití prostoru. Navíc jsou kvůli malým rozměrům obtížně využitelné pro současná auta, k parkování je 
využívána cca polovina z nich. Kontejnery na tříděný i směsný komunální odpad jsou volně v uličním 
prostoru a omezují využití parteru.

Ulice Roháčova je od křižovatky s Rokycanovou až k vyústění na ulici K Dolánkám jednosměrná. 
Zobousměrnění brání především úzký uliční profil mezi domem č. p. 1318 a protilehlým pozemkem 
bytového domu č. p. 391. Při zobousměrnění by také ulice ztratila normovou kapacitu pro parkování, 
což by při současném nedostatku parkovacích míst pravděpodobně vedlo k parkování „na divoko“ a 
znehodnocování prostorů určených chodcům a zeleni.

Ulice Na Cihelně má neosobní měřítko. Po vstupu do sídliště se z ulice stává parkoviště. Oboustranné 
parkování zabírá celou délku ulice, přerušeno je pouze na dvou místech vyústěním chodníků a kontejnery
na tříděný odpad. Vysoká potřeba parkování je v této ulici logická, neboť obsluhuje tři kapacitní panelové
domy (tj. téměř 150 bytů). Přes poměrně jasné vymezení hranami bytových domů je vnímání prostoru 
roztříštěné. Výrazně dominuje vozovka, která působí předimenzovaně, přestože má běžné rozměry. 
Prostory pro pěší naopak působí stísněně. Auta na východní straně ulice parkují v bezprostřední blízkosti 
lodžií bytových domů.

Pěší spojnice ulic Na Cihelně a Palackého mezi panelovými domy působí příjemně a (s výjimkou 
nejsevernější) vzdušně. Obytný dojem prostoru narušují velké a ne příliš estetické přístřešky na směsný 
odpad, volně obestavěné kontejnery na tříděný odpad.

Ulice Rokycanova mezi bytovými domy je intimní prostor obsluhující pouze několik bytových domů. 
Pozitivem je jeho vzdušnost a dostatek vzrostlé zeleně. Jinou organizací dopravy v klidu by zde bylo 
možné navýšit počet parkovacích stání. I zde jsou problémem volně stojící kontejnery na tříděný odpad, 
přístřešky na směsný odpad nejsou v ideálním stavu, nejsou však rušivé. Pěší trasy nejsou příliš komfortní,
malý provoz v ulici však umožňuje pohyb pěších i ve vozovce. Doporučujeme smíšený provoz zachovat a 
zdůraznit jej užitím odlišných materiálů pro vozovku.

Část ulice Rokycanova na rozhraní bytové a rodinné zástavby je jedním z napojení sídliště na hlavní ulici
Palackého. Problémem ulice je její „jednostrannost“ - ze strany rodinných domů chybí chodník, nejsou 
zde vstupy (a pouze jeden vjezd) a ploty jsou většinou plné a / nebo neprůhledné. Parkuje se (vzhledem 
k šířkovým parametrům ulice) pouze jednostranně. Profil působí stísněně.

Ulice Palackého je velmi frekventovaná městská třída. Profil a šířkové parametry v řešeném území 
od centra až ke křižovatce s ulicí Mikoláše Alše jsou příjemné a odpovídají významu ulice v systému 
města. Od tohoto bodu dále se však charakter ulice mění na periferní, téměř extravilánovou komunikaci 
přesto, že zástavba pokračuje ještě dalších 300 metrů. Chodník je pouze jednostranný, užší a není 
oddělen od vozovky zeleným pásem. V posledním úseku chybí chodník úplně. Za křižovatkou s ulicí Jiřího
Wolkera zástavba končí a navazující komunikace II/113 a III/1133 jsou již čistě extravilánové. Silnice 
III/1133 je v řešeném území navíc vedena ve výrazném zářezu (místy až cca 3 m).

Ulice K Dolánkám má v úseku mezi bytovými domy charakter téměř vilové čtvrti. Povrchy jsou však 
ve velmi špatném stavu a vozovka nečleněná na jízdní a parkovací pruhy působí předimenzovaně. 
Při případné rekonstrukci komunikace by bylo vhodné doplnit uliční profil stromořadím (například 
s podélnými parkovacími stáními). V úseku od křižovatky s ulicí 28. října ulice nemá zpevněný povrch ani 
dostatečné šířkové parametry (max 6 m). Ze severu je provoz omezen pouze pro dopravní obsluhu, 
z jižního konce od ulice Na Bělidle však dopravní značení chybí. Intenzivnější využití komunikace není 
možné, povrchy je vhodné zpevnit.
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Ulice Na Bělidle je podobně jako západní část ulice K Dolánkám nezpevněná s šířkovým profilem 
5 - 5,5 m. Nemá však žádná dopravní omezení a obsluhuje 9 rodinných domů. I zde je nutné omezit 
dopravu a zpevnit povrch komunikace.

Vymezování parkovacích míst se řídilo normou ČSN 73 6056

To se vztahuje jen na parkoviště samostatná, ne na parkování na veřejných komunikacích, kde musí být 
m. j. zachován průjezd min. 3,5 m všude a jsou další požadavky na koncová PS atd.

b) Doprava v klidu

Největším problémem je doprava v klidu na sídlišti Jahodiště. Vzhledem k nedostatku legálních 
parkovacích stání řidiči parkují v rozporu s předpisy i na zelených plochách a na chodnících. 

Ačkoliv je deficit míst pro parkování v ulicích sídliště neoddiskutovatelný, územním plánem navrhovaný 
parkovací dům nemusí být jediným ale ani ne vhodným řešením. 

Jak uvádí autoři generelu dopravy, „při vybudování parkovacího domu v místě, kde je nedostatek 
parkovacích stání, není samozřejmostí, že se takový dům naplní vozidly a bude využíván. V takovém 
případě rozhoduje cena pro koncového uživatele. Pokud bude levnější parkovat na ulici, tak parkovací 
dům využívaný nebude. Pokud se nebudou důsledně odstraňovat nesprávně zaparkovaná vozidla, tak 
dům také nebude využíván v optimální míře. Ohledně konkrétního návrhu domu autoři generelu uvádí, 
že dům se nemusí ekonomicky vyplatit, proto je preferováno úrovňové parkování v blízkosti okraje 
zástavby (parkování na dohled z okna).

c) Dostupnost

Na základě uliční sítě komunikací byla měřena časová dostupnost důležitých míst, které jsou předmětem 
pravidelné pěší docházky. Dostupnost byla měřena v minutách s uvažovanou rychlostí pohybu 4 km/hod 
a v metrech.

Cíle lze rozdělit do čtyř kategorií: obchody s potravinami, zastávky a stanice veřejné dopravy, školská 
zařízení a ostatní vybavenost.

Jeden z menších obchodů s potravinami leží nyní v jádru zastavěného území, ten je pro naprostou 
většinu obyvatel dosažitelný do 5 minut, problémem může být krátká otevírací doma, alternativou se 
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poté stává obchod na benzínové stanici. Další možností nákupu je 5–10 minut vzdálený obchod Enapo 
směrem do centra. Větší supermarkety Lidl a Penny Market leží na druhé straně města, pěší cesta tam trvá
cca 15-20 minut, pro většinu obyvatel řešené oblasti je to dále než 1000 m cesty. O něco blíže to mají 
obyvatelé východní části území.

Nejbližší autobusová zastávka je pro většinu obyvatel vzdálená méně než 5 minut. Dále je to 
pro rezidenty, kteří obývají jižní část území. Vzdálenější zastávka Na Bulánce s dalšími spoji je pro všechny
obyvatele dosažitelná do 15 minut, znovu to mají blíže rezidenti ze sídliště (cca 10 minut) a dále ti 
z rodinných domů na jihu území. Hojně využívaná vlaková stanice je na druhé straně města a cesta k ní 
trvá déle než 20 minut, nejméně vzdálení jsou obyvatelé panelových domů ze severovýchodu území.

Typ veřejné vybavenosti vzdálenost

Základní školy Žitomířská 1359 nejbližší – 700 m

Tyršova 68 750 m

Žitomířská 885 1 km

Mateřské školy Sokolská v bezprostřední blízkosti

Kollárova téměř kilometr – to by pěšky nešlo

další je až v Liblicích...

Dětská hřiště Hřiště Sadská (v parku) 13 minut, příjemná klidná cesta

Restaurace U Hrabětů 8 minut

U Bedrníčků dtto

Krátkodobá rekreace Jiráskovy sady 8 min z nejvzdálenějšího konce sídliště

Nábřeží Šembery 8 min dtto

Dostupnost mateřské školy

Školská zařízení jsou kromě jedné mateřské školy (Sokolská) koncentrovaná do severní části města. 
Nejbližší ZŠ v Žitomířské (ZŠ pro děti s mentálním a kombinovaným postižením, děti s poruchami učení a 
děti autistické) je cca 700 m (cca 10 minut – děti chodí poměrně rychle). Podobně daleko je ZŠ Tyršova, 
dále je pak druhá ZŠ v Žitomířské ulici, do ní cesta trvá okolo 15 minut – je cca 1 km vzdálená. Znovu je to 
blíže z panelové zástavby než z rodinných domů na jihu. Blízká mateřská škola Sokolská je pro všechny 
současné obyvatele řešeného území dosažitelná do max. 8 minut a cca 400 m. V zadání ÚS se vzhledem 
k navýšení počtu obyvatel v západní části Českého Brodu předpokládá vybudování školky. Nová školka 
tak bude muset pokrýt zejména novou výstavbu dále na západ. Ze tří variant umístění z hlediska 
dostupnosti pokrývá území plošně nejlépe MŠ na severozápad od Palackého ulice v území ÚS Český Brod 
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– západ. Tím by byla pokryta významná část ÚS Jahodiště i ÚS Český Brod – západ. Na druhou stranu, 
v území ÚS Jahodiště bude v některých místech výstavba intenzivnější a tím pádem zde bude vyšší 
hustota osídlení, která může vést k vyšší poptávce po místech v MŠ. Navíc by cesta vedla přes 
frekventovanou Palackého ulicí, což by mohlo být nebezpečné.

Také byla analyzována dostupnost nemocnice a sportovišť. Sportoviště se nachází naproti zmíněné 
mateřské škole a je tím pádem dostupné do 10 minut pro všechny obyvatele řešeného území – vzdálené 
méně než 1 km. Nemocnice leží severně od území a velká většina obyvatel k ní může dojít do 15 minut. 
Znovu jsou nejblíže obyvatelé severovýchodního cípu území a nejdále to mají ti z jihu.

Obecně lze říct, že obyvatelé severovýchodního cípu území mají pěší dostupnost do většiny zmíněných 
míst nejlepší, dokládá to i vzdálenost na náměstí Arnošta z Pardubic – do samotného centra města, tam je
zhruba 10minutová právě pro severozápadní kout území, poté docházkový čas roste a pohybuje se okolo 
deseti minut. Naopak obyvatelé jižní části území to mají dále do všech analyzovaných bodů, kromě dvou 
výjimek – mají blízko plochy sportu a zeleně podél vodních toků, a také mateřskou školu. Avšak mateřská 
školka, sportoviště i zeleň podél vodních toků leží tak blízko hranic území, že je dobře dostupná i 
pro obyvatele ze vzdálenějšího severu území (sídliště).

d) Hluková zátěž rozvojové plochy

Jihozápadně od území je vedena stávající komunikace I/12. Hranici nových rozvojových ploch 
na přechodu do volné krajiny (směrem k silnici I/12) bude tvořit zelený pás lokálního biokoridoru, plnící 
zároveň funkci ochrany proti hluku z dopravy. Budovy podél Palackého ulice musí být navrženy tak, aby 
odpovídaly požadavkům na barierové stavby, jejichž dispoziční uspořádání a stavebně-technické 
technické řešení vyloučí nadlimitní hladiny hluku ve vnitřních chráněných prostorách. Je doporučeno, 
aby chráněné prostory byly orientovány do jižního průčelí. Barierové domy zároveň zajistí ochranu 
navazujících ploch rozvojového území proti hluku. 

Plochy, ve kterých nelze vyloučit vyšší úroveň hlukové zátěže (v tzv. „hlukově podezřelých plochách“) 
ze silniční dopravy (podél Palackého ulice a v jižním cípu území) se doporučuje zařadit do podmínečně 
přípustného využití s podmínkou, že v dalším stupni projektové přípravy bude prokázáno, že nebudou 
překročeny max. přípustné hladiny hluku v chráněných vnitřních i venkovních prostorech.

e) Problémový výkres

Problémový výkres (příloha B.3) zobrazuje hodnoty a problémy území. 
Většina jevů je znázorněna v mapě, některé jsou pouze popsány.

Hodnoty

• kvalitní a dostatečná zeleň na sídlišti

• stávající stromořadí podél ulice Palackého a v prodloužení ulice Jiřího Wolkera

• přírodně hodnotná liniová zeleň podél Bušince a Šembery

• dobrá dostupnost zastávek autobusu

• mateřská škola v docházkové vzdálenosti

• komerční vybavenost (potraviny, ČSPH)

• nemovitá památka kaple sv. Blažeje

• plochy sportovišť, rekreační vybavenost a zeleň a vodní toky v těsné blízkosti 

• návaznost na turistické trasy

• pobytové plochy a dětská hřiště mezi panelovými domy

• klidná atmosféra (příjemná k bydlení) a charakter sídliště i přilehlých typů zástavby v zájmovém 
území
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• části komunikací v dobrém stavu a / nebo po rekonstrukci

• dobrá dostupnost komunikace I/12 (silnice směr Praha) i centra města.

Problémy

• nedostatek parkovacích míst a nevhodně řešená místa pro parkování.

• nepřehledné členění veřejných prostorů (auta parkující na chodnících, nejasné vymezení 
prostoru pro auta a chodce)

• nevhodné povrchy (betonové panely, nezpevněný povrch) a špatný stav některých komunikací

• hrany a terénní nerovnosti bránící pěšímu pohybu

• nesystémově parkující auta brání pěšímu pohybu, znemožňují rozhled a bezpečný pohyb 
ve veřejném prostoru

• mobiliář nesourodý, často esteticky i (a) funkčně nevyhovující, nebo bránící pěšímu pohybu:

◦ Přístřešky na popelnice,

◦ volně stojící kontejnery na tříděný odpad

◦ Staré stojany lamp s novými led-diodovými světly,

◦ Několik druhů laviček,

◦ Různé stáří a funkčnost vybavení dětských hřišť.

• nedostatek občanského vybavení (jeden obchod, jedno sportovní hřiště).

• nefunkční lokální biokoridor.

• ulice Palackého nemá při vjezdu do města městský charakter – po jedné straně čerpací stanice, 
garáže a oplocení rodinných domů; na druhé pak pole a poté sídliště s objektem technické 
infrastruktury – to může mít za následek vysokou rychlost přijíždějících aut

• veřejné prostory v soukromém vlastnictví

• pozemky pod budovou kotelny jsou ve vlastnictví různých (soukromých) majitelů

• nepřehledné / nebezpečné křížení ulic Palackého a Jiřího Wolkera

• komplikovaná šestiramenná křižovatka Palackého, Mikoláše Alše, Ke Spravedlnosti a 28. října

• dopravně nevyhovující styk ulic Na Bělidle a Ke Spravedlnosti – špatný rozhled a obtížný 
průjezd větších vozidel

• bezpečný pěší průchod podél ČSPH není možný

• špatná sociální kontrola některých veřejných prostor (slepé fasády a pohledové bariéry)

ÚZEMNÍ STUDIE JAHODIŠTĚ
A TEXTOVÁ ČÁST
A.2 Analytická část
A2.3 Doplňující průzkumy a rozbory 21



A.2.4 Majetkoprávní vztahy

Majetkoprávní vztahy k pozemkům dle katastru nemovitostí 1:5 000

Majetkoprávní vztahy v území jsou důležitým faktorem, který je nutný zahrnout do dalších úvah o rozvoji 
území. Zájmové území lze s malými výjimkami podle vlastnictví rozdělit do několika typů ploch:

• Jihozápadní doposud nezastavěná část dnešních polí je převážně vlastněna fyzickými osobami. 
Většinou se jedná o vlastnictví v rukou více fyzických osob, nebo společné jmění manželů (SJM), 
celkem jde o cca 51 800 m2. Spadá sem i největší parcela celého území 226/52, do území 
zasahuje rozlohou přes 32 000 m2. V rukou jediného vlastníka, jedné fyzické osoby, je pak 
cca 12 100 m2 zmíněné jihozápadní části území.

• Veřejná prostranství mezi domy na sídlišti vlastní převážně Město Český Brod. Výjimku tvoří 
nyní oplocená předzahrádka severního domu v ulici 28. října. Pozemek, který území víceméně 
kopíruje je vlastněn podobnou skupinou majitelů jako parcela budovy. Podobná situace se ještě 
ve třech případech opakuje na jihu a jihovýchodě území. Jde o pozemek okolo nejvýchodněji 
položeného domu území v Roháčově ulici ve vlastnictví fyzických osob a bytového družstva a 
pozemky okolo domů při severní straně ulice K Dolánkám. V jednom případě jsou vlastněny 
několika fyzickými osobami a v druhém občanským sdružením vlastníků.

• Vlastnictví parcel, nad kterými stojí domy má podobnou strukturu. Parcely menších 
(rodinných) domů s přiléhajícími zahradami a předzahrádkami rozmístěné po jižním a severním 
okraji území jsou převážně vlastněny několika fyzickými osobami, někdy pouze jednou. 
V případě kapacitnějších domů na sídlišti se vlastnictví různí. Jedná se o různé kombinace 
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vlastnictví několika fyzickými osobami, bytovým družstvem a v některých případech se vstupem 
obce. Nejvíce parcel domů je vlastněno dohromady fyzickými osobami a bytovým družstvem, 
v případě jednoho domu je vlastníkem pouze družstvo, v několika pak jen fyzické osoby. Jeden 
dům spoluvlastní Město Český Brod.

• Pouze minimum pozemků je ve vlastnictví právnických osob. Na jihovýchodě jde o budovu 
Jednoty a (nefunkční) kotelny a na severozápadě při vstupu do města o parcely, na kterých je 
umístěná technická infrastruktura.

• Komunikace spravuje:

• v případě hlavní Palackého ulice (silnice II/113) stát prostřednictvím Ředitelství silnic a dálnic 
(ŘSD) , 

• krajská správa a údržba silnic vykonává správu nad silnicí jdoucí územím na jih k potoku 
Bušinci (III/1133)

• Město Český Brod vlastní ostatní uliční prostranství
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A.3 Širší vztahy

A.3.1 Návaznosti

Území leží jižně od Palackého třídy, významné vstupní komunikace do města při příjezdu od Prahy. 
Na tuto komunikaci se sjíždí z hlavní silnice I/12. Před vybudováním obchvatu a silnice I/12 se do města 
od Prahy nejčastěji přijíždělo po dnešní Žižkově ulici vedoucí z Nové Vsi. Palackého ulice, současně silnice 
II/113 svádí dopravu z komunikace I/12. Na severozápadě navazuje na rozvojovou lokalitu Jahodiště 
rozvojová lokalita Český Brod – západ, taktéž určená k pořízení územní studie a určená k zástavbě 
navazující na ÚS Jahodiště. Ta dotváří uliční strukturu západního kraje Českého Brodu a část Jahodiště 
na ní koncentrickou strukturou ulic navazuje.

Od západu vstupují do území dvě komunikace II/113 a III/1133 napojené na hlavní silnici I/12. Dále do 
města pokračují jako ulice Palackého a Jiřího Wolkera.

Směrem do centra města jsou na Palackého ulici (vně hranic řešeného území, na severní straně ulice) 
rodinné domy, čerpací stanice a garáže. Stávající rodinné domy mají kvůli odhlučnění pevné ploty a 
společně s čerpací stanicí a garážemi nevytváří severní strana Palackého ulice příjemné městské prostředí.
Směrem na severovýchod, do centra lze na stejnojmenné ulici nalézt služby a vybavenost. Na sídliště 
navazuje směrem do centra města nižší obytná zástavba. Na jihu území rodinné domy bezprostředně 
sousedí s plochami sportovišť a zelení vázanou na tok Šembery a Bušince. Na západě se pak stávající pás 
zeleně od vymezené hranice území vzdaluje a převažuje orná půda. Ze severozápadu přiléhá rozvojová 
lokalita Český Brod – západ.

Českým Brodem protékají vodní toky Bušinec a Šembera. Jejich soutok leží jižně od zájmového území a 
poté tok dále protéká východně od území. Do místa soutoku jsou oba toky lemovány zelení. Podél 
Bušince vede v omezené délce turistická trasa. Místa s lepší prostupností ale střídají místa neprostupná. 
V samotném městě a v blízkosti území se podél Šembery rozprostírá park, který je vhodný k rekreaci a 
také jím vede turistická trasa. Další zeleň v blízkosti území je nemocniční zahrada, která je pro veřejnost 
přístupná, je však otázka, nakolik je pro účely rekreace využívaná.

1. Systém veřejných prostranství

Sídliště Jahodiště je svébytným celkem v rámci Českého Brodu, kde jinak žije nadprůměrný podíl 
obyvatel (57 %) v rodinných domech. Tvoří místo s velkým počtem obyvatel z hlediska Českého Brodu a 
také jihozápadní konec pomyslné osy ve center Českého Brodu ve směru JZ – SV, která od Jahodiště 
pokračuje do centra města a pak dále k velmi využívané železniční stanici. Pro Český Brod je typická 
okrouhlá soustředná uliční síť , zejména v návaznosti na náměstí a staré město.

Sídliště je málo přehledné území s mnoha slepými hranami, místy bez dostatečného osvětlení. Taková 
konstelace nevytváří příjemné a bezpečné prostředí se snadnou orientací. Chaotická podoba parteru a 
mobiliáře s mnoha různými prvky a mnohdy nešťastným umístěním snižuje pobytovou kvalitu veřejného 
prostranství sídliště. To je protkáno mnoha cestami, některé z nich jsou však pouze vyšlapané 
s problematickým pohybem pro pěší, jindy je zas pěší pohyb omezen parkujícími auty na plochách 
určených pro chodce. Dále je na sídlišti při pěším pohybu nutné překonávat výrazné terénní zlomy.

Sídliště nevytváří jeden stejný prostor, ale jeho charakter je proměnlivý. Střídají se veřejnější a intimnější 
části, které vyžadují odlišné zacházení a mohu být příležitostí pro adekvátnější využití.

A.3.2 Zeleň

Páteří systému v Českém Brodě je zeleň podél vodních toků Bušince a Šembery. Řeka Šembera a potok 
Bušinec obklopují území z jihu a východu. V samotném řešeném území je pak liniová zeleň 
podél Palackého a silnice II/113. Liniová vzrostlá zeleň podél těchto komunikací bude zachována a 
případně bude podpořena nová výsadba, a v případě potřeby revitalizace současného stavu. 

Prostory sídliště jsou zelení zhusta pokryté. Převážně se jedné o perspektivní listnaté stromy. Ty jsou 
z hlediska charakteru sídliště cenné, zároveň je ale potřeba dbát na přehlednost a bezpečnost veřejných 
prostranství, a z toho pohledu přistupovat i k zeleni, která někde znesnadňuje orientaci a pohyb 
po sídlišti.
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2. Kompoziční vztahy

Kompozici území dominuje sídliště, zejména tři osmipatrové panelové domy jeho těžišti a pak 
osmipatrový samostatně stojící věžový dům při ulici Palackého. Spolu s nedalekým komínem tvoří 
dominanty při vjezdu do Českého Brodu. Kolmo na zmíněné panelové domy jsou na jihozápadě 
postaveny čtyřpatrové panelové domy tvořící bariéru v kontaktu s otevřenou krajinou. Jsou podlouhlé a 
vymezují jednu hranu uličního prostoru. Na druhé straně ulice se pak rozkládá zeleň. 
Prostor mezi osmipatrovými panelovými domy je určen pouze pěším, jsou zde hrací prvky pro děti. 
Směrem k městu znovu výška budov klesá zpět na čtyři patra. Jedná se o dvě řady domů. V každé jsou tři 
dvojice krychlí, které obklopují prostranství s různými charaktery. Okolo vchodů se občas vyskytují 
předzahrádky, naopak na zadní strany domů navazují intimní pohledově uzavřené prostory, 
ze strany veřejného prostranství obklopené stromy.

3. Pohledy a průhledy

Cílem územní studie je mj. zlepšení hmotového působení Českého Brodu. Při příjezdu k městu ze západu 
po silnici I/12 od Prahy je při klesání silnice hradba sídliště zvlášť výrazně patrná.

Pohled od silnice I/12

Pohled od mostu přes Bušinec

Ze sídliště dále směrem do města jsou zřejmé průhledy na dominanty. Kostel a zvonice na náměstí 
Arnošta z Pardubic jsou viditelné z Rokycanovy ulice průhledem navazující ulicí Jeronýmovou.

Průhled na věže centra ulicí Rokycanovou v pokračování ulice Jeronýmovy
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Ulicí K Dolánkám jsou viditelné komíny pivovaru.

Průhled na komíny pivovaru ulicí K Dolánkám

Dále do krajiny je od první řady panelových domů před poli patrný průhled na Tismice, a to jak z místa 
mezi panelovými domy, tak od současného parkoviště na panelech na křižovatce ulice 28. října a ulice 
K Dolánkám. V pohledu od sídliště západním směrem jsou viditelné skupiny topolů černých podél silnice 
I/12 a II/113.

Průhled z kraje sídliště směrem na Tismice

Za hranicí zastavitelného území a současně i za hranicí řešeného území se pod skupinou tří rozložitých 
listnatých stromů nachází kaplička Svatého Blažeje. Tato dominanta (skupina stromů) je taktéž z průhledu
mezi panelovými domy v ulici 28. října viditelná.

Barokní trojboká kaplička postavená v roce 1729 nákladem Barbory 
Kumprechtové, manželky českobrodského císařského rychtáře.
Kaplička sv. Blažeje byla 23. 11. 1987 zapsána do Ústředního 
seznamu nemovitých kulturních památek ČR 
pod číslem 37711/2–3426.
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A.4 Architektonicko-urbanistické řešení

Celkové řešení – hlavní zásady

Urbanistická kompozice (schéma   

• kompoziční propojení nové zástavby a navazující krajiny se sídlištěm
sídliště nemá osu, alespoň poslední průhled mezi bytovými domy je propsán do nově 
navrhované zástavby

• nenásilný pozvolný přechod západního okraje města do krajiny, zjemnění hrany zástavby – 
postupné snižování výšek nové zástavby směrem do volné krajiny, zlepšení panoramatu Českého 
Brodu z dálkových pohledů.

• zajištění maximální pěší prostupnosti územím

• minimalizace protihlukových zdí, 
zajištění ochrany proti hluku vhodným vnitřním uspořádáním domů podél Palackého ulice (k 
severnímu průčelí, ohroženému hlukem z dopravy, situovat vedlejší funkce - vnitřní komunikace a
zázemí budovy, pobytové prostory orientovat do jižního průčelí do navazujících zelených ploch).

• nové veřejné prostory 

• náměstí – centrum / těžiště nově vznikající zástavby

• osa mezi bytovými domy

• jabloňový sad – typický krajinný prvek v okolí Českého Brodu

• dětské hřiště za budovou kavárny a zdravotních služeb
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Sídliště

• odstranění kolizních bodů parkujících aut a pěších tras

• zvýšení kvality veřejných prostor - uvolnění od kontejnerů na směsný a tříděný odpad

• jasné vymezení prostorů pro chodce a a jejich oddělení od automobilové dopravy 
(v případě smíšeného provozu jasné vymezení dotčeného úseku a snížení rychlosti aut)

• maximální respektování původní zeleně

• doplnění chybějících parkovacích kapacit:

• vytvořením polozapuštěných garáží pod plochou sportovního hřiště

• variantním řešením plochy parkoviště na jižním konci ulice 28. října  - patrové garáže 
(1PP+2NP)

• podzemním parkováním pod plochou náměstí v nové zástavbě

Nové rozvojové území

• Návrh vychází z koncentrické struktury Českého Brodu se zokruhovanými ulicemi zvláště 
v okrajových částech města s rodinnými domy. Tuto strukturu návrh ctí a doplňuje. Propojuje 
ulice K Dolánkám s ulicí Jiřího Wolkera a vytváří ještě jednu jižnější, paralelně vedenou se 
zaústěním do ulice Františka Macháčka.

• Palackého ulice je důležitým vstupem do intravilánu v území. Cílem studie je vytvořit zde 
městskou ulici, která zároveň dokáže eliminovat negativní projevy spojené s projíždějící 
dopravou. Podél ulice bude osázena zeleň a zřízena pěší a cyklistická trasa podél jižní strany ulice.

• Jak uvádí ÚP, hladina výšek obytné zástavby byla narušena výstavbou sídliště v kontaktu 
s extravilánem. V souladu s ÚP je v územní studii navrženo postupné snižování hladiny nové 
zástavby směrem do krajiny. Snižující se výstavba v podnoži sídliště bude eliminovat 
současné negativní působení „hradby“ sídliště. Spolupůsobení s novým zeleným pásem 
podél zástavby (dle územního plánu navržené plochy ZK – součást ÚSES) zajistí nenásilný 
přechod zástavby do navazující volné krajiny.

• soustředné zaoblené ulice – parafráze unikátní uliční sítě kolem náměstí
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Stručné shrnutí dalších záměrů:

• možnost propojení zahrady MŠ s navazující zahradou bydlení pro seniory

• směsný odpad řešen pro RD, BD i ostatní provozy v rámci objektů včetně sídliště

• vymezená místa pro tříděný odpad na nově navrženém náměstí 
(preferovány podzemní kontejnery), na ulici Jiřího Wolkera v blízkosti kruhového objezdu 
na spojce mezi jižní obytnou ulicí a zeleným pásem

• obytné ulice jsou řešeny variantně (výkres B.7.2), uspořádání bude upřesněno podle umístění 
vjezdů na pozemky RD

• obdobně jsou v ostatních ulicích navrženy zelené pásy umožnující umístění stromořadí a 
podélných parkovacích stání, jejich poloha bude upřesněna podle umístění vjezdů na pozemky 
RD

• funkční využití objektů je navrženo v souladu s platným územním plánem

• návrh umožňuje výstavbu dalšího bytového domu na jižním okraji jabloňového sadu (doplnění 
severní uliční fronty v pokračování ulice K Dolánkám), jehož výstavba je však podmíněna změnou 
územního plánu – z tohoto důvodu není stavba v hlavním výkrese zakreslena
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A.5 PODMÍNKY PRO UMÍSTĚNÍ A PROSTOROVÉ USPOŘÁDÁNÍ STAVEB

A.5.1 Úvod

• Návrh splňuje požadavek vyhlášky 501/2006 na vymezování veřejných prostranství, že pro každé 
dva hektary zastavitelné plochy bydlení, rekreace, občanského vybavení anebo smíšené obytné 
se vymezuje s touto zastavitelnou plochou související plocha veřejného prostranství o výměře 
nejméně 1000 m2; do této výměry se nezapočítávají pozemní komunikace. Nově zastavitelná část 
řešeného území má výměru cca 7,1 ha, je tedy nutné navrhnout minimálně 3 550 m2. 
Plochy náměstí a nově navrhovaného sadu mají dohromady přibližně 6800 m2.

• Návrh využití a prostorového uspořádání staveb je v souladu s územně plánovací dokumentací.

A.5.2 Podmínky pro další přípravu staveb, které vyplynuly v průběhu projednání.

• Řešené území je součástí území s archeologickými nálezy (ÚAN). 
Podle § 22 odst.2 Zákona č. 20/1978 Sb. o státní památkové péči je veškerá stavební činnost 
v území podmíněna povinností oznámení záměru výstavby Archeologickému ústavu. Stavebníci 
jsou povinni umožnit Archeologickému ústavu nebo oprávněné organizaci provést na dotčeném 
území záchranný archeologický průzkum.
Podle § 23 odst. 5  Zákona č. 20/1978 Sb. o státní památkové péči je stavebník povinen oznámit 
Stavebnímu úřadu a orgánu státní památkové péče, popř. Archeologickému ústavu 
archeologické nálezy, k nimiž dojde v souvislosti s přípravou nebo prováděním stavby.

• Plochy, ve kterých nelze vyloučit vyšší úroveň hlukové zátěže (v tzv. „hlukově podezřelých 
plochách“) ze silniční dopravy zahrnují pozemky podél Palackého ulice (silnice II/a pozemky 
v jižním cípu území.
V těchto plochách s předpokladem zasažení hlukem z dopravy bude podmínkou vydání 
rozhodnutí o umístění staveb podmíněno prokázáním splnění hygienických limitů hluku 
v chráněných prostorech.

• Výstavbou bude dotčena stávající silnice II. třídy (II/113). Dotčení silnic I. a II. třídy musí být 
s předstihem projednáno s dotčenými orgány a správci.

• Odbor dopravy požaduje v dalším stupni projektové přípravy zpracovat autorizovanou osobou 
studii vyhodnocení vlivu výstavby v lokalitě na stávající silniční síť, prognózu intenzit 
automobilové dopravy a kapacitní posouzení.

• Krajská správa a údržba silnic Středočeského kraje upozorňuje investory budoucích staveb 
v blízkosti silnic II. a III. třídy (ulice Palackého a ulice směrem k Zahradám), že musí počítat 
s negativy, vyplývající z provozu na komunikacích.

• Dle vyjádření 1. SčV ze dne 22.8.2018 není zbývající kapacita vodních zdrojů a ČOV Český Brod 
není pro řešené území dostatečná,řešené území není zahrnuto ve stávajícím Generelu vodovodu 
a odvodnění města Český Brod. 
Je nutné zajistit posouzení vlivu napojení lokality na stávající vodovodní a kanalizační systém 
města Český Brod, a to z technického a kapacitního hlediska.
Jako další možnost nabízí zpracovat aktualizaci stávajícího Generelu s doplněním veškerého 
plánovaného rozvoje města Český Brod.

• Správci sítí (ČEZ Distribuce, GasNet) upozorňují na nezbytnost respektování ochranných pásem a 
podmínku udělení souhlasu k činnostem v ochranném pásmu vedení inženýrských sítí. Podmínky
musí být při přípravě a realizaci staveb splněny.
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A.5.3 Podmínky využití a uspořádání pozemků veřejných prostranství

Územní studie vymezuje v řešeném území nová veřejná prostranství:

• síť  ulic, jejichž součástí jsou obousměrné pozemní komunikace zpřístupňující navrhované 
stavební pozemky a parkovací stání, profil ulic je odlišen podle významu a dopravního režimu:

• příjezdová a obvodová zklidněná okružní ulice v dopravním režimu Zóna 30:
šířka ulice 12 m, vozovka 5,5 m, oboustranné chodníky podél oplocení a jednostranným 
podélným pruhem se stromořadím a podélnými parkovacími stáními mezi vozovkou a 
chodníkem, vjezdy na jednotlivé pozemky

• obytné ulice uvnitř území v režimu Obytné zóny:
šířka ulice 10 m, bez výškového oddělení chodníků, průjezdná šířka min. 4,5 m, jednotlivá 
vyznačená podélná parkovací stání mezi stromy, vjezdy na jednotlivé pozemky

• stromořadí v ulicích budou sázeny v průměrném sponu 12 m s respektováním polohy 
budoucích vjezdů na pozemky. Naprostá pravidelnost vzdáleností mezi stromy není 
podmínkou.

• náměstí v těžišti území v režimu Zóny 30, jehož součástí je obousměrná pozemní komunikace a 
parkovací stání, vzrostlá zeleň (stromy), městský mobiliář, přípustné jsou malé vodní plochy a 
drobná architektura

• oboustranné zelené pásy se vzrostlými stromy podél stávající komunikace III/1133 (pokračování 
Wolkerovy ulice směrem do Zahrad), jednostranné zelené pásy se vzrostlými stromy podél jižní 
strany komunikace II/113 (Palackého ulice)

• jabloňový sad mezi sídlištěm a novou zástavbou

• parková úprava prostranství mezi jabloňovým sadem a jihozápadní částí sídliště

• pěší a cyklistické cesty procházející řešeným územím 

• liniový park podél jižní a západní hrany území

• parková úprava vyhlídky v jihozápadním cípu řešeného území

Šířka ulic a náměstí je dostačující pro umístění ploch zeleně a pro sítě technické infrastruktury.

V profilu okružní obvodové ulice jsou navržena místa pro tříděný odpad, rozprostřená s ohledem 
na docházkovou vzdálenost a dopravní napojení.

Další podmínky pro využití pozemků veřejných prostranství:

 Vozovky, chodníky a pěší cesty, cyklotrasy, parkovací stání

 Zeleň parková, vysoká zeleň ve zpevněných plochách, zeleň izolační

 Vodní prvky, pítka, retenční a požární nádrže

 Dětská hřiště, drobné sportovní prvky, drobné stavby (altány, stavby pro údržbu území, stavby 
pro sběr odpadu, stavby pro technickou infrastrukturu)
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A.5.4 Podmínky využití a prostorového uspořádání stavebních pozemků

a) Základní požadavky na navrhované objekty vymezující veřejná prostranství

Územní studie určuje dva typy stavebních čar, které regulují novou zástavbu v současně nezastavěném 
území, čáru závaznou a čáru nepřekročitelnou. Obě tyto čáry jsou otevřené, tj. nesmí být v celé své délce 
souvisle a úplně zastavěné. Výjimka platí pro zástavbu na pozemcích určených pro řadové individuální 
domy.

Stavební čáry

Studie určuje dva typy stavebních čar, které regulují novou zástavbu v současně nezastavěném území, 
čáru závaznou a čáru nepřekročitelnou. Obě tyto čáry jsou otevřené, tj. nesmí být v celé své délce souvisle
a úplně zastavěné. Výjimka platí pro zástavbu v plochách určených územním pláne pro řadové 
individuální domy.

Stavební čára závazná 

Je stanovena požadovaným odstupem 5 m od hrany pozemku, případně hranicí ochranného pásma 
komunikace. Na pozemcích se závaznou stavební čarou se může průčelí budovy odchýlit od stavební čáry
závazné nanejvýše v jedné třetině délky uličního průčelí směrem dovnitř pozemku do libovolné hloubky 
a směrem vně nejvýše o 0,5 metru. 

V případě, že se na pozemku závazná stavební čára láme pod úhlem menším než 135°, musí zástavba 
na jedné straně zlomu čáru plně respektovat (s odchylkami uvedenými výše). Na druhé straně zlomu se 
musí zástavba stavební čáry dotýkat alespoň v jednom bodě a nesmí ji překročit.

Stavební čára nepřekročitelná

Na pozemcích s nepřekročitelnou stavební čarou se může průčelí směrem dovnitř libovolně odchýlit, 
nesmí však překročit stavební čáru směrem ven.

b) Podmínky využití a prostorové uspořádání pozemků v plochách BI – bydlení individuální, 
v rodinných domech

Společné podmínky pro využití pozemků rodinných domů v řešeném území:

• RD – rodinný dům (v souladu s § 2 vyhlášky č. 501/2006 Sb.)
Dominantní činnost: obytná, hlavní stavba rodinný dům, max. 2 nadzemní podlaží s využitelným 
podkrovím.
Přijatelné činnosti: nezávadná domácí výroba (s vyloučením rušivých  vlivů), pěstitelství a 
chovatelství pro samozásobitelství (nesmí negativně ovlivnit sousední pozemky).
Další přípustné využití pozemku rodinného domu: garáž pro osobní automobil/y, otevřený 
přístřešek pro osobní automobil/y, obytná zahrada rodinného domu, zahradní bazén, jeden 
zahradní domek na zahradní náčiní o maximální zastavěné ploše 16 m2 a výšce 4,5 m.
Součet všech ploch zastavěných budovami na pozemku rodinného domu nesmí překročit 
stanovenou zastavěnost pozemku, stanovenou v územním plánu.
Odstavná stání pro každý rodinný dům musí zajištěna na pozemku rodinného domu.

c) Podmínky využití a uspořádání pozemků v ploše BH – plochy bydlení – hromadné, 
v bytových domech

Určené využití (dominantní): bydlení v bytových domech.

• Pozemek č. 3 na nároží okružní ulice:
ubytování/penzion, případně zařízení pro kulturu, hygienické služby, sport a relaxační činnost 
sloužící primárně uživatelům řešeného území a nejbližšího okolí
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• Pozemek č. 4 mezi náměstím, jabloňovým sadem a nově navrženými ulicemi
hromadné bydlení v bytových domech
Na pozemku je navrženo umístění trafostanice, integrované do stavby bytového domu.

• Přípustné využití: Obslužné činnosti nevýrobního charakteru (zajišťující kvalitu a komplexnost
bydlení) za účelem zajištění základních zdravotních služeb, sociálních služeb (domy s 
pečovatelskou službou, bydlení důchodců se stálým dozorem a stálými službami), péče o dítě
a školství (mateřské i základní), zařízení pro kulturu, hygienické služby, sport a relaxační 
činnost, a jednotlivé kanceláře bez přístupu i s přístupem veřejnosti, ubytování (penziony). 
Lokální maloobchodní služby obyvatelstvu, lokální stravovací zařízení. Nezávadné 
opravárenské služby (hodinářství, oprava kabelek, apod.). Vliv činností provozovaných 
na těchto plochách nesmí negativně zasahovat sousední pozemky obytných staveb (např. 
hlukem, prachem, exhalacemi, zápachem apod.)
Drobné parkově upravené veřejné plochy, veřejná zeleň, dětská hřiště, cyklistické stezky, pěší 
komunikace a prostory, nezbytné stavby pro dopravní a technickou infrastrukturu 
(upřednostňuje se podzemní umístění), to vše pro obsluhu daného území.

• Celková zastavěnost u plochy BH může být maximálně 30 % z plochy pozemku.
Zpevněné plochy mohou tvořit maximálně 20 % z plochy pozemku.
Podíl zeleně musí být minimálně 50 % z plochy pozemku.

d) Podmínky využití a uspořádání pozemků v ploše OV – Plochy občanského vybavení – 
veřejná infrastruktura

• Pozemek č. 5 v jihozápadní části území:
dvě budovy pro sociální a startovací bydlení, komunitní služby nebo obdobná vybavenost 
sloužící primárně uživatelům řešeného území a nejbližšího okolí a kapacitně odpovídající měřítku 
okolní zástavby. 

• Pozemek č. 6 podél jižní strany Palackého ulice:
dům s pečovatelskou službou, domov pro seniory a související služby v souladu s regulativy ÚP 
(uvedeny v kapitole A.2.2, odst. a).

• Na pozemcích č. 5 a 6, situovaných podél Palackého ulice, lze předpokládat, že budou 
zasaženy hlukem z dopravy. 
Významné snížení hluku z dopravy zajistí 8 m široký zelený pás se vzrostlou zelení, 
navržený mezi vozovkou a chodníkem.
Vhodným dispozičním uspořádáním budov podél dopravně frekventované ulice lze 
účinně zajistit dodržení hlukových limitů ve chráněných vnějších i vnitřních prostorách 
(k severnímu průčelí, ohroženému hlukem z dopravy, situovat vedlejší funkce - vnitřní 
komunikace a zázemí budovy, pobytové prostory orientovat do jižního průčelí na které 
navazují plochy zeleně).

• Pozemek č. 7 ve střední části území
mateřská škola, zahrada mateřské školy pro herní aktivity a pobyt dětí předškolního věku, 
parkovací stání pro osobní automobily pro potřeby zaměstnanců

• Pozemek č.  8 jihovýchodně od pozemku č. 7
zdravotnické služby, komunitní centrum, kavárna nebo obdobná vybavenost sloužící primárně 
uživatelům řešeného území a nejbližšího okolí a kapacitně odpovídající měřítku okolní zástavby.

Celková zastavěnost pozemků v ploše OV smí být maximálně 50 %.
Podíl zeleně se vzrostlými stromy musí být minimálně 25 % z celkové plochy pozemku.
Ploché střechy je doporučeno osázet vegetačním pokryvem („zelené střechy“).
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e) Podmínky využití a uspořádání pozemků v ploše OK – Plochy občanského vybavení – 
komerční

• Pozemek č. 9 na jihozápadní hranici zastavitelného území
budovy drobné komerční vybavenosti s integrovaným bydlením provozovatele
Měřítko budov odpovídající zástavbě rodinných domů podél jižní hranice zastavitelného území

• Pozemek č. 10 na nároží u křižovatky
Objekt komerční vybavenosti – maloobchod a související služby

◦ Na pozemcích v ploše OK budou umístěna parkovací stání pro zaměstnance a zákazníky

Celková zastavěnost pozemku může být maximálně 50 %.
Podíl zeleně musí být minimálně 25 % z celkové plochy pozemku.
Ploché střechy je doporučeno osázet vegetačním pokryvem („zelené střechy“).

f) Podmínky využití a uspořádání pozemků v ploše DO – Plochy dopravní infrastruktury

• Pozemky oz. č.11:
stavby s nadstandardními parkovacími kapacitami v podzemních podlažích, v nadzemních 
podlažích občerstvení, restaurace, prodej související s dopravní funkcí, služební byty

• Pozemek v jihovýchodní části plochy DO (plocha stávajícího parkoviště v ulici K Dolánkám):
víceúrovňové parkoviště s celkovou kapacitou až 48 PS (max. jedno podzemní podlaží a jedno 
nadzemní podlaží, parkování na ploše zastřešení 1.NP)
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A.6 Řešení dopravní infrastruktury - základní prověření 
architektonicko-urbanistického řešení

A.6.1 Podklady, průzkumy, rozbory a jejich vyhodnocení

Podklady, průzkumy, rozbory a jejich vyhodnocení jsou uvedeny v kapitole A.2  Analytická část.

A.6.2 Návrh

a) Motorová doprava

Dopravní obsluha území bude zajištěna navázáním na současný dopravní systém města. 

Stávající komunikační síť zůstává v návrhu zachována, řešeny jsou její úpravy a doplnění. Komunikační síť 
je doplněna (případně upravena) především v západní části zájmového území.

Silnice II/113 vedená při severním okraji zájmového území si zachovává svojí páteřní sběrnou funkci. 
Na tuto komunikaci zůstávají napojeny jednotlivé komunikace jak pro dopravní obsluhu vlastního 
sídliště, tak i pro dopravní napojení rozvojové plochy v západní části území.

Další napojovací body na okolní silniční síť jsou ze západní strany prostřednictvím upravované silnice 
III/1133  a z východní strany prostřednictvím ulic Jeronýmova, Roháčova, K Dolánkám a Na Bělidle na ulici
Tuchorazskou (III/1132).

Navržena je úprava stávající průsečné křižovatky ulic Palackého, Jiřího Wolkera a III/1133 na křižovatku 
okružní. Navržena je lokální směrová i výšková přeložka silnice III/1133 před napojením na ulici Palackého.
Křižovatka je navržena ve výhledovém stavu jako pětiramenná, s tvarem oválu, s umožněním napojení i 
uvažované páteřní komunikace z nové rozvojové plochy. Oválný tvar křižovatky byl navržen z důvodu 
napojení páté větve, pozemkové úspoře i výškových důvodů, směr oválu je ve směru převažující dopravy 
na Palackého ulici. Křižovatka tvoří významnou vstupní bránu do zastavěné části  města z jihozápadní 
strany od silnice I/12, cílem návrhu tohoto typu křižovatky je i dopravní zklidnění v návaznosti na zvýšený 
provoz nemotorové dopravy v tomto území.

V rámci návrhu je řešena úprava napojení ulic Ke Spravedlnosti a Mikoláše Alše na ulici Palackého,  a to 
oddělením jednotlivých větví na samostatné křižovatky s vložením fyzického oddělovacího pruhu. Délka 
přechodů pro chodce (případně míst pro přecházení) tímto opatřením bude mít normové parametry.

Pro zajištění dopravní obsluhy rozvojové lokality je navržena síť obousměrných zklidněných komunikací 
v šířce 4,0 – 6,0 m. Komunikace jsou navrženy vzájemně propojené, bez nutnosti budovat obratiště.

Páteřní obslužná komunikace rozvojovým územím je navržena ve směru západovýchodním s napojením 
na západní straně do okružní křižovatky na Palackého ulici, na východní straně v prodloužení ulice 
K Dolánkám. Na jižní straně je navrženo propojení s ulicí Na Bělidle, stávající nevhodné napojení s ostrým 
úhlem od ulice K Dolánkám mezi objekty čp. 1409 a 1468 bude zrušeno (bude nadále využíváno pouze 
pro nemotorovou dopravu). Napojení objektů čp. 1409, 1435 a 1468 bude realizováno pouze z ulice 
K Dolánkám a bude zaslepeno.

V centrálním prostoru rozvojové plochy je navržena plocha náměstí s významnými pěšími vazbami na 
stávající sídliště.

Ulice Rokycanova (od křižovatky s ulicí Jeronýmovou) i Roháčova zůstává v návrhu nadále 
zjednosměrněna, a to z důvodů dopravního zklidnění a zachování kapacity parkovacích stání. Navrženo je
zobousměrnění těchto úseků jednosměrných ulic pro cyklistickou dopravu.

V rámci návrhu je řešena úprava uličního profilu obslužných komunikací pro obsluhu sídliště, a to 
v návaznosti na segregaci jednotlivých druhů dopravy, zvýšení bezpečnosti silniční dopravy, zvýšení 
parkovacích kapacit i zvýšení uživatelského komfortu. 

Z těchto důvodů jsou navrženy především úpravy ulice 28. října a navazující zaslepené komunikační 
propojky před bytovým domem čp. 455-458. Řešena je nová komunikace za garážemi se zvýšením 
kapacity parkovacích stání se zachováním prostoru zeleně před bytovým domem. Komunikační propojka 
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před bytovým domem čp. 1256 je v návrhu oddálena od objektu, čímž je řešena stávající nebezpečná 
situace, kdy je vozovka vedena přímo kolem vlastního objektu i vstupu do objektu.

Chodník před bytovým domem čp, 455-458 je navržen v zesílené konstrukci v parametrech 
pro mimořádný příjezd vozidel. V ulici Na Cihelně je řešena úprava ploch pro kontejnery na odpad – 
navrženo je vymístění z atria a přesunutí do prostoru mezi chodník a bytové domy.

Uliční prostor v rozvojovém území bude vymezen hranicemi přilehlých oplocených parcel. Šířka 
veřejného uličního prostoru je navržena min. 12 m.

Na navržené komunikace budou napojeny jednotlivé vjezdy na nové parcely.

V místě křižovatek i sjezdů budou dodrženy rozhledové poměry, do kterých nebudou zasahovat ani 
oplocení jednotlivých pozemků.

Funkce území je obslužná a to jak z hlediska dopravy vozidlové tak dopravy pěší. Doprava se v obytné 
lokalitě předpokládá převážně cílová (kromě krajských silnic II. a III. třídy). 

Předpokládá se, že území bude řešeno jako zklidněná vyznačená Zóna Tempo 30 nebo obytná zóna 
s fyzickými opatřeními pro zklidnění dopravy (zpomalovací příčné prahy, zvýšené křižovatky, směrové 
retardéry).

V každém místě navržených částí obytných ulic bude zajištěn průjezdný prostor o šířce minimálně 4,5 m, 
tento prostor umožňuje průjezd vozidel, která se v obytné ulici budou vyskytovat, včetně vozidel pro 
svoz odpadků, vozidel hasičského sboru, stěhovacích vozů apod. Těmto vozidlům budou přizpůsobeny 
poloměry směrových a nárožních oblouků.

b) Doprava v klidu

Největším problémem je doprava v klidu na sídlišti Jahodiště. Vzhledem k nedostatku legálních 
parkovacích stání řidiči parkují v rozporu s předpisy i na zelených plochách a na chodnících. 

V rámci návrhu je řešena lepší organizace uličního koridoru, jehož cílem je  zvýšit počet parkovacích míst 
a současně zamezit parkování na nevhodných, zejména chodcům určeným plochách. Úpravy uličního 
prostoru jsou navrženy především v ulici 28. října a navazující zaslepené komunikační propojky před 
bytovým domem čp. 455-458. Řešena je nová komunikace za garážemi se zvýšením kapacity parkovacích 
stání se zachováním prostoru zeleně před bytovým domem. V rámci uličního koridoru jsou jasně 
definovány plochy pro vozidlovou dopravu, dopravu v klidu i plochy pro pěší.

Ve volném prostoru poblíž napojení ulice 28. října na ulici K Dolánkám je pro zvýšení kapacity odstavných
stání  navrženo zřízení víceúrovňového parkoviště. V prostoru za objektem prodejny Jednota je 
pod stávajícím hřištěm navrženo částečně zapuštěné parkoviště, využívající konfigurace terénu. Funkce 
hřiště bude zachována v úrovni zastřešení parkoviště (systém parkování pod hřištěm se osvědčil např. 
v Litomyšli v Havlíčkově ulici, v Uhříněvsi a jinde).

Celkový počet parkovacích a odstavných stání na sídlišti Jahodiště:

Stávající stav: 130 legálních parkovacích stání
a 8 řadových garáží (využívaných jen zčásti)
ve skutečnosti parkuje na sídlišti v noci až 306 aut

Navržený stav: 288 parkovacích stání na terénu
   20 parkovacích stání částečně „zapuštěno“pod hřištěm
308 parkovacích stání celkem

možnost dalšího navýšení o    48 parkovacích stání v garážovém domě v ulici K Dolánkám, tj.
358 parkovacích stání na celkem

Odstavování vozidel v rozvojovém území bude realizováno na vlastních pozemcích jednotlivých aktivit, 
včetně pozemků pro výstavbu bytových i rodinných domů. 

Veškeré parkovací plochy je třeba dimenzovat normovým postupem dle ČSN 736110 Projektování 
místních komunikací. 

ÚZEMNÍ STUDIE JAHODIŠTĚ
A TEXTOVÁ ČÁST
A.6 Řešení dopravní infrastruktury 36



U každého rodinného domu budou minimálně 2 parkovací stání na pozemku RD (v závislosti na počtu 
bytů v RD a jejich velikosti) a to v garáži nebo stání na pozemku RD. 

V profilu jednotlivých zklidněných ulic jsou navržena parkovací stání pro návštěvníky, případně pro 
dočasné odstavení vozidel obyvatel zóny. Místa určená pro stání vozidel budou patřičně vyznačena a 
budou rovněž dostatečně patrná ze stavebního uspořádání ulice.

c) Pěší doprava

Napojení rozvojové lokality na centrum města pro pěší dopravu bude zajištěno novými chodníky 
v jednotlivých ulicích nebo samostatnými stezkami pro pěší v šířce 1,5-3,0 m.

Řešena je větší prostupnost sídliště Jahodiště pro pěší dopravu. Vymístěním odstavených vozidel 
na legální stání zároveň bude zajištěno využívání chodníků pro pěší dopravu.  Vzhledem k nedostatku 
standardních parkovacích míst zabírají právě ony prostor určený pro chodce na chodnících.

Navrženy jsou rovněž úpravy, které zmírní bariérovou funkci Palackého ulice., a to dalšími přechody pro 
chodce v prostoru křižovatky s ulicí Wolkerovou a přechodem u benzinové pumpy.

Chodníky, včetně přechodů přes vozovky a přístupů na autobusové zastávky, je nutno budovat 
dle Vyhlášky Ministerstva pro místní rozvoj ČR č. 398/2009 Sb., kterou se stanoví obecné technické 
požadavky zabezpečující bezbariérové užívání staveb (bezbariérové řešení, varovné a signální pásy 
pro osoby zrakově postižené, vodící linie, bezbariérové zastávky BUS apod.).

d) Cyklistická doprava

U cyklistické dopravy je navrženo propojení skrze sídliště k centru města. Řešeno je propojení ve dvou 
trasách, a to  jednou v souběhu s Palackého ulicí (stezka pro pěší a cyklisty při jižní straně směrem 
k zájmové lokalitě) a také po ulici K Dolánkám včetně propojení k ulici Na Bělidle. 

Problémem cyklodopravy jsou bariéry, takovou bariérou jsou i jednosměrné ulice. Z tohoto důvodu jsou 
navrženy  cykloobousměrky ulic Rokycanova, Roháčova i ulice 28. října.

Úpravy pro cyklisty musí být řešeny v souladu s  TP 179 Navrhování komunikací pro cyklisty.

e) Hromadná doprava osob

Hromadná doprava osob je v řešeném území prováděna prostředky autobusové dopravy v trase 
Palackého ulice. 

Nejbližší zastávka je na Palackého ulici mezi ulicemi 28.října a Na Cihelně.

Vzhledem k zájmové rozvojové ploše je možné uvažovat s umístěním nové zastávky v prostoru 
před navrženou okružní křižovatkou ve směru do města (oboustranná zastávka se zastávkovým pruhem).

Zastávky budou stavebně upraveny ve smyslu požadavků ČSN 736425-1 Autobusové, trolejbusové a 
tramvajové zastávky, přestupní uzly a stanoviště - část 1: Navrhování zastávek.

ÚZEMNÍ STUDIE JAHODIŠTĚ
A TEXTOVÁ ČÁST
A.6 Řešení dopravní infrastruktury 37



A.7 Řešení technické infrastruktury - základní prověření 
architektonicko-urbanistického řešení

A.7.1 Příprava území

Zástavba je podmíněná přeložkou VTL, respektování sítí, zejména podél Palackého. Minimální šíře 
veřejných prostranství s novými komunikacemi bude 10 a 12 m mezi hranicemi stavebních parcel. 
Současně s územní studií má být upřesněno vedení splaškové kanalizace a vodovodního řadu.

Výřez výkresu VPS platného ÚP

Před zahájením projektové přípravy bude nutno rozvojové území vyčistit od stávajících sítí (dle platného 
ÚP z 20.12.2016, kde jsou vymezeny příslušné VPS) – vodovodní řad (TI-02), VTL plyn (TI-10) a elektronické
komunikace (TI-21). V úsecích mimo řešené území bude nutné upravit i kanalizační řad.

Stávající plynové VTL vedení OC 300 prochází od regulační stanice v ul. Palackého podél stávajícího 
věžového domu přes ulice K Dolánkám a Na Bělidle a dále přes Šemberu. Přeložka je součástí rozsáhlejší 
přeložky (viz ÚP). Trasa přeložky (OC 150) bude procházet ulicí Palackého za ulici Jiřího Wolkera a napojí 
se na přeložku OC 300.

Vodovodní řad DN 160 prochází územím podél ulic Palackého a Jiřího Wolkera. Trasa bude přeložena 
do těchto ulic od křižovatky s Tismickou ulicí až mimo řešené území.

Elektronické komunikace – optické a metalické kabely budou přeloženy mimo řešené území 
do budoucího chodníku ulic Palackého a Jiřího Wolkera. Přeložka vychází ze stávajícího síťového 
rozvaděče SR 6 až mimo řešené území.

Radioreléový paprsek T-Mobile _ Fessnellovo pásmo paprsku nebude výškou výstavby zasaženo. 
Při případném použití vysokých jeřábů je nutné se trase vyhýbat.
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A.7.2 Návrh

Pro vedení technické infrastruktury a napojení jednotlivých stavebních pozemků jsou navržena 
dostatečně široká veřejná prostranství. Veškerá vedení budou uložena podle ČSN 73 60 05 - Prostorové 
uspořádání sítí  a podle dalších platných norem a zákonných předpisů.

a) Kanalizace

Český Brod má v současnosti splaškovou kanalizační síť, která vzhledem k výškovým poměrům musí být 
částečně přečerpávána.

V rozvojovém území budou vybudovány nové kanalizační stoky splaškové kanalizace, do kterých budou 
gravitačně zaústěny přípojky od jednotlivých budov. Jedna nová stoka bude zaústěna do stávající stoky  
DN 300 betonová v ulici K Dolánkám. Tato stávající stoka bude mezi ulicemi 28. října a Rokycanova 
vyměněna za DN 400 vzhledem k tomu, že je v havarijním stavu. Druhá nová stoka bude zaústěna 
do stávající stoky DN 300 v ulici Na Bělidle.

Dešťové vody budou likvidovány na vlastních pozemcích jednotlivých budov. Dešťové vody z veřejných 
prostranství budou likvidovány vsakováním popř. retenčními nádržemi.

V případě zasakování dešťových odpadních vod je nutno v řešeném území provést podrobný 
hydrogeologický průzkum ověřující možnost a vhodnost toho způsobu nakládání s dešťovými odpadními
vodami. Při prokázání reálné možnosti zasakování vod do podzemí bude použit kombinovaný systém se 
zásakem, a  retenčníni zařízeními - průlehy. Cílem je decentralizovaně vést dešťovou vodu do příkopků, 
kde se pročistí vsakem přes zatravněnou humózní vrstvu. 

b) Vodovod

Hlavními zdroji ve městě jsou prameniště  Štolmíř a Zahrady. Pomocnými zdroji jsou přivaděč Kounice a 
zdroj Vrátkov Tyto dva zdroje nejsou v majetku města a používají se jako záloha v případě nedostatku 
vody. 

Navrhovaná lokalita bude zásobována vodou z přeloženého řadu DN 160 a bude zokruhována 
do napojovacích bodů 28 října, Na Bělidle a K Dolánkám. Vnitřní okruhy budou zřizovány podle potřeby a 
jsou uvedeny ve výkrese. Přípojky k jednotlivým domům budou dimensovány podle předpokládané 
spotřeby vody v domech (min. DN 32) a budou ukončeny vodoměrovou sestavou, umístěnou 
podle požadavků správce vodovodního řadu.

V rozvojovém území je navrženo osazení 1 ks nového nadzemního hydrantu (podle ČSN 730873)

c) Energetika

Plynovod

Zásobování nově navržených budov zemním plynem se uvažuje pro vytápění, ohřev TV a vaření. 
Napojení bude provedeno na stávající regulační stanici plynu v Palackého ulici.

Plynovody pro zásobování nové výstavby budou uloženy převážně v komunikacích, pro napojení 
jednotlivých budov budou vysazeny odbočky a provedeny přípojky. Přípojky budou ukončeny v HUP, 
umístěném podle požadavků správce plynovodu (buď v zemi, nebo do pilířku na kraji pozemku). Veškeré 
rozvody plynu budou zokruhovány, aby bylo možno odpojit části rozvodů a nepřerušit zásobování 
ostatních částí. Plynovod bude propojen se stávajícím vedením na křižovatce ulic 28. října a K Dolánkám

Rozvody VN

Podle ÚP a pro stabilní zásobení elektrickou energií bude přibližně ve středu lokality umístěna 
trafostanice v suterénu nebo přízemí bytového domu. Trafostanice bude na straně VN 22 kW 
zokruhovaná se stávající TS KO 0932 v ulici Jiřího Wolkera (mimo lokalitu) a na stávající TS KO0697 
na domě mezi ulicemi K Dolánkám a Roháčova. Kabely VN budou uloženy do chodníků nebo do zelených
pásů.
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Rozvody NN

Rozvody NN budou vycházet z nové trafostanice a budou  přes rozpojovací a přípojkové skříně napájet 
budovy v lokalitě. Kabely NN budou uloženy do chodníků a zelených pásů. Každá jednotka (rodinný dům, 
byt, zařízení nebo provozovna) bude mít vlastní elektroměr. Přípojkové skříně a elektroměrové skříně 
budou umístěny u rodinných domů a provozoven do kiosku na hranici pozemku (v plotě), u bytových 
domů a ostatních zařízení uvnitř budovy.

Veřejné osvětlení

Je navrženo zřídit nový předávací bod v této lokalitě mezi ČEZ a  VO i s soumrakovým spínačem. Veřejné 
osvětlení bude navrženo v souladu se zatříděním osvětlovaných prostor. Kabely budou uloženy 
v souběhu s kabely NN. Stožáry pro lampy musí být min 50 cm od vozovky. Přechody pro chodce budou 
nasvětleny specielními svítidly, určenými pro přechody pro chodce. Místa pro přecházení nebudou 
specielně nasvětlena.

d) Elektronické komunikace

Všechny domy budou napojeny na optickou (metalickou) síť elektronických komunikací. Napojení bude 
zajištěno ze dvou stávajících síťových rozvaděčů – SR 10 v ulici Palackého a SR 11 u domu 1270, v lokalitě 
je navržen jeden nový síťový rozvaděč. Domy budou napojeny buď přímo, nebo přes účastnické 
rozvaděče v pilířcích pro NN.
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