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Územní studie pro obec Babice vychází z těchto 
základních koncepčních principů:

1. Zachování vesnického rázu obce

Klíčovým principem územní studie je ochrana a 
zachování charakteru obce jako vesnického sídla. 
Navrhované stavby tak budou respektovat měřítko i 
formu původních vesnických domů charakteristických 
především zastavěnou plochou a sedlovou střechou. 

2. Vytvoření kvalitního veřejného prostoru na návsi

Ústředním bodem koncepce je vytvoření kvalitního 
veřejného prostoru na návsi. Nyní je tento prostor 
roztříštěn a není jasné jeho funkční určení. Územní studie 
se snaží sjednotit různé části návsi do jednotného a 
funkčního veřejného prostoru.

 

3. Podpora rozvoje návsi jako centra veřejného dění

Náves by měla být centrem veřejného dění v obci. Územní 
studie klade důraz na zlepšení bezpečnosti pro chodce 
a cyklisty, aby se náves stala místem setkávání a aktivit 
obyvatel�

4. Propojení rybníka s veřejným prostorem

Rybník v obci má potenciál stát se významným prvkem 
veřejného prostoru. Územní studie navrhuje jeho 
propojení s okolními veřejnými prostranstvími a vytvoření 
příjemného a atraktivního místa pro odpočinek a rekreaci.

5. Zlepšení orientace na návsi

Pro lepší orientaci obyvatel na návsi jsou navrženy úpravy 
veřejných prostranství kolem významných budov. To 
znamená především sjednocení ploch (materiálové i 
výškové) a maximální rozšíření prostoru před hlavními 
vstupy významných objektů.

6. Výstavba jedné budovy školy

Plánovaná výstavba nové školy je klíčovým prvkem 
územní studie. Škola by měla splňovat veškeré základní 
potřeby dětí, zajistit dostatečný počet učeben, umístění 
školní jídelny a nezbytného zázemí. Zároveň se dbá 
na to, aby nová škola doplňovala funkce stávajících 
významných budov. V případě nutnosti je v návrhu 
vyčleněn prostor pro výstavbu menší tělocvičny.

7. Dostatečná variabilita dispozic a prostorového 
řešení

Navrhované úpravy a nové stavby budou respektovat 
tradiční vesnickou architekturu a stavební charakter obce, 
přitom jsou ale regulace nastaveny tak, aby umožnily 
dostatečnou variabilitu dispozic a prostorového řešení 
budoucího návrhu.

Základní koncepční principy
Výroková část
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Dostatečná variabilita dispozic
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Budoucí zástavba by vzhledem ke své lokaci v samotném 
jádru obce měla odpovídat měřítku a vesnickému 
charakteru okolních domů, které mají většinou 
sedlové či valbové střechy, nepřevyšují 2 nadzemní 
podlaží, výšku hřebene 12 m a nachází se kolem 
nich soukromá zahrada. Výjimky tvoří pouze budovy 
občanské vybavenosti - nový a starý obecní úřad a 
dům s potravinami, tyto budovy jsou mnohdy vyšší než 
objekty okolní a jejich fasády hraničí přímo s veřejným 
prostranstvím� 

Nově navržená budova školy reaguje na oba typy 
výstavby, vytváří novou dominantu, která však svou 
hmotou i charakterem odpovídá okolním domům. 
Charakter původního obecního úřadu je zachován 
v současné podobě. Nad rámec územní studie je 
doporučena jeho rekonstrukce například do podoby dílen 
nebo klubovny. Rezervní plocha pro budovu tělocvičnu 
je regulována tak, aby charakter původní zástavby 
respektovala také v co nejvyšší možné míře.

Charakter zástavby
Výroková část
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Nová škola
Umístění nové budovy školy je navrženo na pozemku p. 
č. 369/1, k.ú. Babice mezi rybníkem a pozemky p.č. 56 a 
p.č. 369/16, k.ú. Babice. 
• Maximální zastavěná plocha pozemku je stanovena 

na 65%
• Minimální podíl zeleně je 35%
• Maximální zastavěná plocha definovaná pro plochu 

stanovenou územním plánem jako “Občanská 
vybavenost - veřejná infrastruktura” je tímto 
překročena, k tomuto kroku bylo přistoupeno 
vzhledem k významu stavby 

• Budova bude mít jednotnou římsu i hřeben, její 
maximální výška stavby se ale liší podle okolního 
terénu

• Celková podlažnost objektu maximálně 2 nadzemní 
podlaží a podkroví.

• Vzhledem k celkovému převýšení pozemku přibližně 
2,5 m stanovit výšku hřebene pro severní a jižní 
stranu odlišně vždy vůči k okolnímu terénu.

• Na jižní straně bude výška hřebene 12 m tak, aby 
nepřekročila hladinu původní školy, nyní obecního 
úřadu. S tím, že pro program školy by měla stačit 
výška hřebene 10 m.

• Na severní hraně bude výška hřebene o 2,5 m níže.
• Výška na jižní straně dodržuje výškový limit daný 

zadáním a platným územním plánem, při jeho 
překročení by ale došlo k větší variabilitě stavby 
možného řešení stavby, proto je potřeba toto 
kritérium zvážit.

• Minimální odstupy od hrany pozemku jsou stanoveny 
jako 6 m na východní hraně pozemku, v místě, kde 
hraničí s pozemky p.č. 56 a p.č. 369/16, k.ú. Babice, 
a 6 m od travnaté hrany rybníka tak, aby zde byl v 
případě nutnosti umožněn průjezd motorové dopravy. 
Odstup od veřejného prostranství je 0,0 m, budova 
nové školy tvoří uliční čáru.

Starý obecní úřad
Starý obecní úřad je regulován v současné stopě a to 
především kvůli prostorovým limitům, které zapříčinilo 
rozšíření obslužné komunikace na jeho severní hraně.
• Zastavěná plocha pozemku je v tomto případě 65%.
• Maximální výška je stanovena na 1 NP a 7m.

Tělocvična
Rezervní plocha pro tělocvičnu je regulována tak, aby 
při dodržení minimálních odstupů od pozemků nabídla 
co nejvyšší možnou zastavěnou plochu. Prostor pro 
tělocvičnu bude i tak minimální, investici do nové 
stavby je tak potřeba pečlivě zvážit a přistoupit k ní až 
v nejkrajnější nouzi. Do té doby může jako tělocvična 
fungovat kulturní sál, případně menší prostor v rámci 
nové budovy školy.
• Zastavěná plocha pozemku je v tomto případě 100%.
• Maximální výška je stanovena na 1 NP a 7m.

Podmínky pro výstavbu
Výroková část
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min. šířka cesty

3,5 m

předpokládaná výška

1NP, 7 m

řez podélný - škola

řez příčný - škola, sever

řez příčný - škola, jih

řez příčný - tělocvična
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výšková hladina staré školy
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+ 2, 500

+ 2, 500
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+ 2, 500

+ 2, 500
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GSPublisherVersion 0.99.100.17600

předpokládaná výška

2NP, 10 m

předpokládaná výška

2NP, 10 m

max. výška

2NP, 12 m
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max. výška

2NP, 12 m

předpokládaná výška

2NP, 10 m

max. výška

3NP, 13 m

± 0, 000

+ 2, 500

min. odstup 

od hrany pozemku

6, 0 m

min. odstup 

od hrany pozemku

6, 0 m

min. šířka 

veřejného prostranství

6 m

předpokládaná šířka

11,0 m

min. šířka 

veřejného prostranství

6 m

6,8 m

předpokládaná výška

2NP, 10 m

max. výška

2NP, 12 m

max. výška

2NP, 12 m

předpokládaná výška

2NP, 10 m

6,2 m

+ 2, 500

LEGENDA

terén - stav

terén - možná úprava

budovy - stávající

budovy - návrh předpoklad

stromy - stav

stromy - návrh

významné budovy - stav

budovy - návrh maximum

budovy - návrh předpoklad dělení pater

min. odstup od komunikace

2,0 m
min. odstup od pozemku

5,5 m

min. šířka cesty

3,5 m

předpokládaná výška

1NP, 7 m

řez podélný - škola

řez příčný - škola, sever

řez příčný - škola, jih

řez příčný - tělocvična

Možné výškové uspořádání nové budovy školy

1NP

1NP

1NP

1NP

podkroví

podkroví

podkroví

podkroví

2NP
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max. výška

2NP, 12 m

předpokládaná výška

2NP, 10 m

max. výška

3NP, 13 m

± 0, 000

+ 2, 500

min. odstup 

od hrany pozemku

6, 0 m

min. odstup 

od hrany pozemku

6, 0 m

min. šířka 

veřejného prostranství

6 m

předpokládaná šířka

11,0 m

min. šířka 

veřejného prostranství

6 m

6,8 m

předpokládaná výška

2NP, 10 m

max. výška

2NP, 12 m

max. výška

2NP, 12 m

předpokládaná výška

2NP, 10 m

6,2 m

+ 2, 500

LEGENDA

terén - stav

terén - možná úprava

budovy - stávající

budovy - návrh předpoklad

stromy - stav

stromy - návrh

významné budovy - stav

budovy - návrh maximum

budovy - návrh předpoklad dělení pater

min. odstup od komunikace

2,0 m
min. odstup od pozemku

5,5 m

min. šířka cesty

3,5 m

předpokládaná výška

1NP, 7 m

řez podélný - škola

řez příčný - škola, sever

řez příčný - škola, jih

řez příčný - tělocvična
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max. výška

2NP, 12 m

předpokládaná výška

2NP, 10 m

max. výška

3NP, 13 m

± 0, 000

+ 2, 500

min. odstup 

od hrany pozemku

6, 0 m

min. odstup 

od hrany pozemku

6, 0 m

min. šířka 

veřejného prostranství

6 m

předpokládaná šířka

11,0 m

min. šířka 

veřejného prostranství

6 m

6,8 m

předpokládaná výška

2NP, 10 m

max. výška

2NP, 12 m

max. výška

2NP, 12 m

předpokládaná výška

2NP, 10 m

6,2 m

+ 2, 500

LEGENDA

terén - stav

terén - možná úprava

budovy - stávající

budovy - návrh předpoklad

stromy - stav

stromy - návrh

významné budovy - stav

budovy - návrh maximum

budovy - návrh předpoklad dělení pater

min. odstup od komunikace

2,0 m
min. odstup od pozemku

5,5 m

min. šířka cesty

3,5 m

předpokládaná výška

1NP, 7 m

řez podélný - škola

řez příčný - škola, sever

řez příčný - škola, jih

řez příčný - tělocvična

Výšková regulace budovy tělocvičny

Prostorová regulace budovy tělocvičny a obecního úřadu
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max. výška

2NP, 12 m

předpokládaná výška

2NP, 10 m

max. výška

3NP, 13 m

± 0, 000

+ 2, 500

min. odstup 

od hrany pozemku

6, 0 m

min. odstup 

od hrany pozemku

6, 0 m

min. šířka 

veřejného prostranství

6 m

předpokládaná šířka

11,0 m

min. šířka 

veřejného prostranství

6 m

6,8 m

předpokládaná výška

2NP, 10 m

max. výška

2NP, 12 m

max. výška

2NP, 12 m

předpokládaná výška

2NP, 10 m

6,2 m

+ 2, 500

LEGENDA

terén - stav

terén - možná úprava

budovy - stávající

budovy - návrh předpoklad

stromy - stav

stromy - návrh

významné budovy - stav

budovy - návrh maximum

budovy - návrh předpoklad dělení pater

min. odstup od komunikace

2,0 m
min. odstup od pozemku

5,5 m

min. šířka cesty

3,5 m

předpokládaná výška

1NP, 7 m

řez podélný - škola
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řez příčný - škola, jih
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612,038 m2

6,0 m

3
,0

 m

6,0
 m

KZ=35%

1NP
max. 7m

2NP
max. 12m

1NP
max. 7m

± 0, 000

LEGENDA

Podkladové vrstvy

řešené území

budovy

Návrh - regulace

nová hranice pozemku

stavební čára nepřekročitelná

stavební čára pevná

podíl zeleně na pozemku

výšková regulace stavby

min. vzdálenost od hrany pozemku

KZ=40%

katastrální mapa - hranice pozemků

využití - veřejná vybavenost, zahrada školy

využití - vodní plocha

využití - veřejné prostranství

zachování průjezdu

budovy veřejné vybavenosti - stav

6,0 m

X,0 m

X NP
max. X m

GSPublisherVersion 0.99.100.17600

Územní studie Babice - náves

N2 Výkres urbanistické koncepce

M1:1000

Objednatel:

Obec Babice
Ke Skále 76,
251 01, Babice
IČO: 00240028
info@babiceurican.cz

Zpracovatel:

Taktiky, z.s.
Mukařovská 26,
100 00, Praha
IČO: 14152223
info@taktiky.cz

Projektanti:  Ing. arch. Matěj Čunát, MgA. Eliška Málková

Fáze: Dokumentace k veřejnému projednání

612,038 m2

6,0 m

3
,0

 m

6,0
 m

KZ=35%

1NP
max. 7m

2NP
max. 12m

1NP
max. 7m

± 0, 000

LEGENDA

Podkladové vrstvy

řešené území
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výšková regulace stavby

min. vzdálenost od hrany pozemku

KZ=40%

katastrální mapa - hranice pozemků

využití - veřejná vybavenost, zahrada školy

využití - vodní plocha

využití - veřejné prostranství

zachování průjezdu

budovy veřejné vybavenosti - stav

6,0 m

X,0 m

X NP
max. X m
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Koncepce veřejných prostranství
Veřejné prostranství je zásadním prvkem návrhu 
územní studie obce Babice. Vzhledem k prostorové 
roztříštěnosti návsi, nelogickému umístění hlavních 
vstupů do významných budov a chybějícím vazbám 
mezi významnými prvky na návsi např: propojení rybníka 
s obecním úřadem, případně obecního úřadu s veřejným 
prostranstvím, se územní studie snaží o co největší 
prostorové sjednocení centra obce.

Pro zlepšení fungování veřejných prostranství navrhujeme 
tato opatření:
1� Zavedení obytné zóny s jednotným povrchem kolem 

budovy úřadu, což povede ke zklidnění dopravy, 
přispěje k vizuální jednotnosti a atraktivitě centra 
obce�

2� Rozšíření chodníků tam, kde je to prostorově možné, 
s důrazem na bezbariérový přístup.

3. Alespoň minimální rozšíření veřejných prostranství 
u vstupů do hlavních budov, jako je obecní úřad, nová 
budova školy a starý obecní úřad.

Základním principem koncepce zeleně je tak zachování 
existujících zelených ploch a posílení jejich významu v síti 
modrozelené infrastruktury.

Koncepce zeleně
Základními prvky modrozelené infrastruktury v území 
jsou:
1� Největší novou zelenou plochu představuje zahrada 

nové školy, kam by měla být zároveň svedena 
všechna dešťová voda. Další vegetační plochy 
jsou umístěny především v okolí stávajících i nově 
navržených stromů, což přispívá k zachování 
přírodního charakteru obce.

2� Kompenzaci dlážděným plochám vytváříme travnatou 
plochu v okolí rybníka, kterou územní studie mírně 
rozšiřuje. Tato travnatá plocha, vzhledem ke 
svému umístění v rámci terénu, bude také fungovat 
jako přirozený svod dešťové vody, což pomůže 
minimalizovat povodňové riziko.

3. Zelené plochy jsou zachovány i v místech cest, 
které jsou doporučeny k realizaci jako ze štěrkového 
trávníku, což vytvoří příjemné a esteticky atraktivní 
cesty pro obyvatele obce�

4� V rámci úprav celého veřejného prostranství 
budou vybrány materiály a materiálové skladby, 
které zpomalují povrchový odtok dešťové vody, 
což přispěje k udržitelnému hospodaření s vodou 
a ochraně přírody.

Koncepce veřejných prostranství a zeleně
Výroková část
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LEGENDA

Podkladové vrstvy

řešené území

rozhraní povrchů

budovy

strom

oplocení

vodní plochy

travnaté plochy

vjezd / vchod

Návrh - urbanistické řešení

rozhraní povrchů

nové budovy

nový strom

plocha vegetace

dlažba

dlážděné chodníky

zatravňovací dlažba

asfalt

štěrkový trávník - pěší cesty

významné budovy

preferovaný vchod / vjezd

alternativní vchod / vjezd

kontejnery na tříděný odpad

potok Výmola
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Zmenšenina výkresu N1 Hlavní výkres, M1:2000
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Hromadná doprava
V rámci řešeného území obce Babice se nachází dvě 
autobusové zastávky, které využívají linky autobusů 364, 
366 a 435. Dle zadání územního plánu není hromadná 
doprava návrhem nijak upravena. Avšak v návaznosti na 
vyšší zátěž v hodinách začátku a konce školní výuky by 
bylo vhodné ve spolupráci s ROPID aktualizovat jízdní 
řády autobusů a případně posílit spoje, aby byly lépe 
přizpůsobeny potřebám obyvatel obce.

Individuální automobilová doprava
Skrz řešené území prochází dvě silnice III. třídy - III/10176 
(ul. Starobabická) vedoucí na západ na Říčany a Březí, 
na východ pak směrem Doubek, Hradešín, případně po 
odpojení silnice III/11313 (ul. Mlejnská) na Mukařov a 
Kostelec nad Černými lesy, a III/10174 (ul. U Výmoly) 
oddělující se na západní straně řešeného území směrem 
na jih na Strašín a Strančice. Dle zadání územního plánu 
jsou tyto silnice ponechány v původní stopě a jejich profil 
se nemění. 
K výraznějším úpravám dochází při řešení obslužných 
a místních komunikací. Návrh reaguje na potřebu 
plnohodnotného veřejného prostoru v lokalitě mezi 
plánovanou budovou školy, stávající budovou obecního 
úřadu, školy a kavárny a budovou starého obecního 
úřadu, vytvořením obytné zóny s jednotnou výškovou 
úrovní. Spolu s obytnou zónou dochází i k omezení 
průjezdu motorové dopravy, a to z ul. Ke Skále směrem 
na sever, k ul. Starobabická. Toto omezení umožní 
vytvoření plnohodnotného, bezpečného a příjemného 
veřejného prostranství, které zabezpečí bezpečný pohyb 
chodců. Přes obytnou zónu bude zajištěn průjezd vozidel 
rezidentů, zákazníků autoservisu, zásobování restaurace 
a případně parkujících vozidel zaměstnanců nové školy 
nebo obecního úřadu. Pro zajištění dostatečné kapacity 
průjezdu vozidel z ul. Ke Skále a na ní navazující uliční 
sítě bude před realizací školy rozšířena obslužná 
komunikace na jižní hraně rybníka tak, aby zde byl 
průjezdný profil min. 5,5 m. 
Nájezd na silnici III/10174 byl prověřen a bezpečný vjezd 
i výjezd z vozovky a výjezd bude zaručen při současných 
rychlostech tak, když v rozhledových úhlech nebude nad 
výšku 0,75 m nad vozovkou umístěna překážka šířky 
menší než 10cm netvořících souvislou bariéru. 
Kvůli výstavbě tělocvičny jsou v jižní části upraveny trasy 
příjezdových komunikací k domům Babice č.p. 1, 2 a 3.

Cyklodoprava
Řešeným územím prochází dvě značené cyklotrasy - 
po silnici III/10176 (ul. U Výmoly / Starobabická) vede 
cyklotrasa č.1 (Pražská stezka) a na ní navazující 
cyklotrasa č.0031 (ze směru Strašín). Tyto cyklotrasy 
jsou v návrhu zachovány, což umožní plynulý a bezpečný 
pohyb cyklistů v obci.

Pěší doprava
Bezpečná a příjemná pěší doprava je jedním ze 
základních konceptů návrhu územní studie. Centrem pěší 
dopravy je nově vytvořená obytná zóna, která vzniká mezi 
budovou nové školy a stávajícím obecním úřadem, školou 
a kavárnou. Nová obytná zóna vytváří bezpečný prostor 
pro pohyb chodců a tím i novou plnohodnotnou náves. 
Na obytnou zónu navazuje několik rozšířených chodníků 
a rekreační cesta okolo rybníka. Rozšířené chodníky jsou 
navrženy na jižní hraně ul. Starobabická, na severní straně 
ul. Ke Skále a minimální průchozí chodník pak i na jižní 
hraně rybníka, což zabezpečí bezpečný a pohodlný pohyb 
chodců v celém území.

Doprava v klidu
Nyní se v rámci řešeného území nachází 19 parkovacích 
stání. Pokud bude počet parkovacích míst vycházet 
z normy ČSN 73 6110, výstavba nové školy generuje 
potřeby parkování, které tyto kapacity více jak 
zdvojnásobí. Maximální kapacita 120 žáků by při stupni 
automobilizace 1,03 znamenala celkem 25 parkovacích 
stání nových, z toho 20 krátkodobých a 5 dlouhodobých. 
Územní studie tento požadavek respektuje a v rámci 
řešeného území podle možností logických vjezdů a 
výjezdů umisťuje 26 stání a 6 rychlootáčkových stání 
(K+R).
Stávající stání jsou tam, kde je to možné zachována. Kvůli 
problému s vjezdem do křižovatky by šest parkovacích 
míst v návrhu mělo být zrušeno, v návrhu jsou ale 
ponechány, jelikož do až do doby případné rekonstrukce 
lokality mohou sloužit tak jako doposud. Stejně tak je 
to i s parkováním na soukromém pozemku p.č. 369/29, 
k.ú. Babice. Rušená parkovací stání, která se nacházejí 
v centru návsi jižně od budovy budoucí školy, jsou 
kompenzována přidáním parkovacích míst na jižní straně 
rybníka a u obecního úřadu. Celkem se v rámci řešeného 
území v současné době nachází 18 parkovacích míst a 
25 míst je požadováno. V návrhu ÚS je navržena celková 
kapacita 45 stání, což zajistí dostatečnou kapacitu pro 
parkování zaměstnanců i návštěvníků obce. 

Dopravní infrastruktura
Výroková část
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V rámci nově  navržených 25 stání jsou v souladu s 
nornou ČSN 736056 dvě stání vyhrazená pro osoby s 
omezenou mobilitou�
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Zásobování vodou
V obci Babice je vybudován veřejný vodovod, který 
pokrývá celé řešené území. Správcem vodovodu je 
společnost Voda CZ Service. V rámci výstavby školy 
bude nutné přeložit vodovodní řad PE 90, na který 
bude následně nová budova školy napojena vodovodní 
přípojkou nápojným bodem mezi novou školou a 
rybníkem�
Tělocvična bude na obecní vodovod napojena z jižní části 
ul. Na Návsi novým přípojným bodem.

Splašková kanalizace
V obci Babice je vybudována stoková síť splaškové 
kanalizace, která je napojena na obecní ČOV nacházející 
se mezi návsí a ulicí Lomená. V rámci výstavby školy 
bude nutné přeložit stoku C1, PVC DN 300, která bude 
vedena západnějším směrem a opět napojena na čerpací 
stanici u starého obecního úřadu. Napojovací bod 
nové kanalizace bude umístěn mezi rybníkem a novou 
budovou školy, a zároveň dojde k posunu napojovacího 
bodu pro budovu rodinného domu Na Návsi 13 
západnějším směrem.
V případě výstavby tělocvičny bude muset dojít k úpravě 
přeložce kanalizačního svodu od budov Babice č.p. 1, 2 a 
3 a to západním směrem.

Likvidace srážkových vod
V rámci řešeného území je realizována dešťová 
kanalizace, která ústí na jihu pod návsí do koryta potoku 
Výmola. Likvidace srážkových vod z budovy školy bude 
probíhat na pozemku školy. Srážkové vody ze zpevněných 
povrchů návsi budou vyspádovány do vegetačních ploch 
v rámci veřejného prostranství, zejména do zatravněné 
plochy v okolí rybníka.

Silnoproud
Na západní straně řešeného území se nachází podzemní 
vedení VN, ze kterého je pomocí distribuční trafostanice 
22/0,4 kV dále rozváděno částečně podzemním 
a částečně nadzemním vedením NN. Správcem 
elektrosoustavy v území je ČEZ Distribuce. Nová budova 
školy bude napojena pomocí podzemních rozvodů NN 
ze spojnice NN vedoucí západní stranou území. Pro 
odlehčení potřeby elektrické energie je doporučeno 
nainstalovat na východní straně nové budovy školy 
fotovoltaické panely v maximální možné míře. Stejné 
doporučení platí pro jižní štít tělocvičny, pokud nedojde k 
přílišnému zastínění.

Zásobování plynem
Obec Babice je plynofikována, a řešeným územím 
vede rozvodná soustava plynovodu, jejímž správcem 
je GasNet, s.r.o. Na západní straně řešeného území se 
nachází vedení STL, PE 90 2002. Nápojný bod na stávající 
STL bude realizován na východní straně školy.
V případě výstavby tělocvičny bude muset dojít k úpravě 
vedení STL na jižní straně návsi a to ideálně pod nově 
upravenou komunikaci. Přípojný bod tělocvičny na plyn by 
byl umístěn na severní straně.

Komunikační síť
V rámci řešeného území se nachází několik podzemních 
optických a metalických kabelů. Správcem komunikační 
sítě je společnost CETIN. Návrh počítá s napojením školy 
i tělocvičny na komunikační soustavu ze západní strany 
nového objektu školy. O nutných přeložkách je potřeba 
jednat v dalších stupních dokumentace.

Odpad
V rámci pozemku nové školy bude řešena likvidace 
směsného i tříděného odpadu. Místo pro sběr tříděného 
odpadu je navrženo na severní hraně nově vymezeného 
pozemku. Směsný odpad bude sbírán za budovou školy a 
následně vyvážen na severní hraně pozemku vedle místa 
sběru tříděného odpadu.

Technická infrastruktura
Výroková část
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Etapa 1
Realizaci samotného objektu musí předcházet jednání 
o přeložkách vodovodního řadu, stoky splaškové 
komunikace a případně podzemního vedení NN.

Etapa 2
Úprava obslužné komunikace mezi na jižní hraně rybníku 
a uzavření komunikace v severní části návsi. Případně 
spojená s přeložkou STL.

Etapa 3
Výstavba budovy školy o kapacitě 5 tříd pro 24 žáků s 
jídelnou a úprava veřejných prostranství v bezprostředním 
okolí�

Etapa 4
Úprava veřejných prostranství v návaznosti na obecní 
úřad a v okolí rybníku.

Etapa 5
Přestavba starého obecního úřadu na dílny nebo 
klubovny�

Etapa 6
V případě nutnosti výstavba tělocvičny nebo jídelny v jižní 
části návsi.

Etapizace
Výroková část
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Údaje o pořízení územní studie
Na základě ust. § 6odst. 2 zákona č. 183/2006 Sb., 
o územním plánování a stavebním řádu, ve znění 
pozdějších předpisů (dále jen „stavební zákon“ nebo jen 
„SZ“) Obecní úřad Babice, jako místně příslušný obecní 
úřad, který si zajistil splnění kvalifikačních požadavků pro 
výkon územně plánovací činnosti, a který pořizuje změny 
územního plánu Babice a územní studie ve správním 
území Obce Babice, vypsal 1. března 2023 zadání na 
zpracování územní studie. Pořízení územní studie je 
stanoveno v platném územním plánu obce.
Návrh podle tohoto zadání byl dne 26. září 2023 
představen zástupcům obce, kteří vybrali vhodnou 
variantu k dopracování. Pokynem pořizovatele č. 2 bylo 
stanoveno, že bude dopracována 2. verze umístění školy, 
kde se budova nacházela na jižní hraně ul. Starobabická 
a východní hraně řešeného území. Tento požadavek byl 
dále prověřen a dodržen.
Dále pokyn vyžadoval:
1� navýšit kapacitu na 5 tříd i za cenu zapuštění např. 

šaten nebo jídelny do svahu, stávající objekt starého 
obecního úřadu využít pro tělocvičnu

Požadavek byl prověřen. Všech pět tříd i jídelna byly do 
nového objektu umístěny. Vzhledem k dopravnímu řešení 
i velkým prostorovým nárokům bylo zjištěno, že kapacita 
stávajícího obecního úřadu není pro realizaci tělocvičny 
dostačující. Na jižní straně návsi byl proto vyčleněn nový 
pozemek, kde může k realizaci tělocvičny dojít.
2� původní návrh knihovny s klubovnou přesunout do 

2NP nového obecního úřadu,
Požadavku bylo vyhověno.
3. do II. etapy bude řazena jídelna s výdejnou (ideálně 

s kuchyní), která bude navržena buď v návaznosti 
na objekt školy, pokud se tam vejde, nebo do jižní 
lokality s využitím stávajícího objektu starého 
obecního úřadu,

Vzhledem k prostorovým možnostem byla jídelna 
umístěna do budovy nové školy v nové škole. V případě 
umístění jídelny do starého obecního úřadu by muselo 
dojít k navýšení objektu na 2NP, což by sice teoreticky 
možné bylo, z hlediska zpracovatele se ale jedná o 
nadměrný náklad, který by byl provozně náročný, proto se 
přestavba nedoporučuje a budovu je doporučené využít 
jako dílny nebo další učebny.
4� jako III. etapy návrhu územní studie bude doplněna 

tělocvična v jižní lokalitě.
V rámci jižní lokality byla vyčleněna plocha, na které může 
být v budoucnu vystavěna nová budova tělocvičny. 

Vzhledem ke stísněným poměrům návsi je plocha 
vyčleněna jako minimální tak, aby umožnila příjezd na 
pozemky p.č. 11, 12 a 14, k.ú. Babice, a zároveň byl 
zachován alespoň minimální odstup od hrany pozemků. 
Zpracovatel doporučuje případnou výstavbu budovy 
pečlivě zvážit i vzhledem k nadměrnému urbanistickému 
zatížení řešeného území.
Při představení návrhu dne 31. října 2023 vznikly další 
dva požadavky na dopracování územní studie, které 
byly určeny Pokynem pořizovatele č. 3 a následně 
zapracovány�
1� Bude dopracováno dopravní řešení pro danou lokalitu 

s prověřením rizika problémů s parkování a výjezdem 
z dané lokality na silnici III. třídy.

Dopravní řešení pro danou lokalitu bylo dopracováno a 
současná studie odráží jeho výsledek. Byla doplněna a 
prověřena kapacita parkování. Nově bylo navrženo 25 
parkovacích míst tak, jak to požaduje norma ČSN 73 
6110 z čehož 6 je navrženo jako rychloobrátkových a 19 
jako běžných. Dále byla zpracována studie rozhledových 
úhlů v křížení ulic Starobabická a rozšířené ulice Na 
Návsi, která omezuje umistění pevných prvků do 
rozhledových trojúhelníků. Jinak ale považuje současné 
dopravní řešení za vyhovují. 
2� Bude respektováno doporučení, na kterém se shodli 

přítomní na přechozím jednání, tj. jako III. etapy 
návrhu územní studie bude doplněna tělocvična v 
jižní lokalitě jako podklad pro změnu územního plánu.

Doporučení je respektování. Více výše.

Vyhodnocení souladu územní studie s platnou 
územně plánovací dokumentací
Návrh je většinově v souladu s platnou územně plánovací 
dokumentací�
Výjimku tvoří maximální zastavěné plochy pozemků, 
které jsou pro plochu stanovenou územním plánem jako 
“Občanská vybavenost - veřejná infrastruktura” omezeny 
maximálním limitem 45%. Na nově vyčleněném pozemku 
školy je tento limit překročen a procento zastavěné 
plochy definováno na max. 65%, jedná se o navýšení, 
které je zapříčiněno velmi stísněnými podmínkami návsi a 
snahou o co nejcitlivější urbanistické řešení, které reaguje 
na okolní zástavbu, tudíž ze severu dodržuje min. odstup 
od chodníku 3 m a z jihu dodržuje hranu rodinného domu 
na východě. V případě tělocvičny a starého obecního 
úřadu je vzhledem k nulovým možnostem na rozšíření 
pozemku zastavěná plocha určena na 100%.

Odůvodnění návrhu
Odůvodnění
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O
Údaje o splnění zadání územní studie
Zadání územní studie bylo respektováno ve všech bodech 
respektováno, kromě dodržení regulací územního plánu.

Vyhodnocení koordinace využívání řešené 
plochy z hlediska širších územních vztahů
Plocha se nachází v centru obce, tudíž v místě ideálním 
pro umístění občanské vybavenosti. V dochozí 
vzdálenosti obce se nachází dvě venkovní hřiště a 
areál soukromého gymnázia OpenGate, který může po 
domluvě fungovat s novou školou v synergii. Aby došlo 
k co největšímu zklidnění dopravy na návsi je navržena 
minimalizace vjezdu do areálu OpenGate severním 
vjezdem. Z hlediska širších vztahů prochází řešeným 
územím dvě cyklotrasy a jedna značená turistická cesta, 
jejich trasy nebyly návrhem narušeny ani změněny.

Zdůvodnění navržené koncepce řešení
Zvolená koncepce byla navržena tak, aby v maximální 
míře respektovala a podporovala historický ráz staveb 
v centru obce, zdůraznila význam původní babické 
návsi, zároveň vyhověla moderním požadavkům na 
minimalizaci dopravního zatížení obce a budoucím 
projektantům umožnila určitou míru variability při 
navrhování nové školní budovy. Z toho důvodu bylo 
zvoleno umístění školy na severovýchodní hraně 
rybníka, které doplňuje současné dominanty návsi a na 
roztříštěném špatně uchopitelném veřejném prostranství 
vytváří místo s potenciálem pro intenzivní společenský 
život.

Vyhodnocení souladu se stavebním zákonem a 
obecnými požadavky na užívání území 
Zpracovaná územní studie je v souladu se stavebním 
zákonem a obecnými požadavky na využívání území.

Vyhodnocení souladu se stanovisky dotčených 
orgánů a správců inženýrských sítí k návrhu 
Stanoviska dotčených orgánů ani správců inženýrských 
sítí nebyla v této fázi vydána.
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Textová část studie je složena:
1� z průvodní zprávy o obsahu 15 stran formátu A4
2� odůvodnění o obsahu 2 stran formátu A4

Grafická část územní studie je složena z výkresů:
1� N1 Hlavní výkres, M1:1000, A3
2� N2 Výkres urbanistické koncepce, M1:1000, A3
3. N3 Výkres dopravní infrastruktury, M1:1000, A3
4� N4 Výkres technické infrastruktury, M1:1000, A3
5� N5 Vybrané řezy územím, M1:300, A3
6� N6 Vybrané uliční profily, M1:300, A3
7� O1 Výkres širších vztahů, M1:5000, A3

Údaje o počtu listů a výkresů územní studie






