
Obec Lichoceves
Navržený rozvoj Lichocevsi nelze uskutečnit bez spolupráce 

s místní samosprávou. Kvalitní sídlo může vzniknout jen 

v těsné spolupráci se samosprávou obce založené na 

vzájemné důvěře, která umožňuje nalézání synergických 

efektů tak, aby investice přinesly hodnoty jak současným, 

tak i novým obyvatelům. 

Místní komunita
Místní obyvatelé, nebo též uživatelé obce, mají nejlepší 

povědomí o tom, co v jejich obci funguje a co je potřeba 

zlepšit. Kvalitní urbanistický návrh může z předložené vize 

vzniknout jen pokud reaguje na potřeby obyvatel obce. 

Nová zástavba by měla nabídnout novým i stávajícím 

obyvatelům odpovídající služby, občanskou vybavenost, 

kvalitní veřejný prostor umožňující individuální rekreaci

i komunitní vyžití. 

Zpracovatel 
urbanistické studie

 

O nás
Developer 
iniciátor vize

Majitel pozemků pověřil 

zpracováním vize rozvoje obce 

předního českého urbanistu Pavla 

Hniličku. Ten se rozvojem sídel

v zázemí Prahy věnuje již přes 15 

let jak v rámci svého ateliéru 

Pavel Hnilička architekti, tak i na 

akademické půdě. Jeho tým klade 

důraz na ochranu historických

a přírodních hodnot.

Firma ONplan byla investorem 

oslovena, aby nastavila plánovací 

proces tak, aby se z vize stala 

realizovatelná strategie rozvoje 

obce. Jejím úkolem je řídit

a koordinovat komunikaci mezi 

investorem, zpracovatelem 

urbanistického návrhu, 

samosprávou, veřejností a státní 

správou. 

Koordinátor 
plánovacího procesu

Hana Vašutová
projektový manager investora

Pavel Hnilička
autor urbanistické studie

Karolina Koupalová
koordinátorka plánovacího procesu

MAISON Development, a.s. spravuje pozem- 
ky a budovy, které v uplynulých letech pořídil 
do soukromého vlastnictví majitel této spo-
lečnosti pan Pavel Španko. Pozemky jsou 
podle územního plánu obce určeny k výstav-
bě a jejich rozsah umožňuje plnohodnotný 
rozvoj  obce,  tedy  nejen  vznik  novýchb bytů 
a  domů, ale i výstavbu kvalitních veřejných 
prostranství, parků, infrastruktury pro veřej-
nou i individuální dopravu, obchodů, služeb, 
vzdělávacích zařízení a další občanské vyba-
venosti.

Zájmem týmu MAISON Development, a.s., je 
pomoci nastartovat rozvoj Lichocevsi, a pře-
devším vytvořit atraktivní prostředí, které 
přinese vyšší kvalitu života jak současným 
obyvatelům, tak i nově příchozím. Záměr na-
vazuje na osvědčený model zahradního 
města / zahradní obce realizovaný v Praze již 
za první republiky.

Vize Lichoceves obec v zahradě se chce stát 
modelovým příkladem pro rozvoj sídel ve 
střední Evropě, který respektuje krajinu, roz-
víjí současné hodnoty místa a zároveň řeší 
nedostatky a problémy obce.

Pan Pavel Španko si je vědom, že prvním 
krokem, který nastartuje další rozvoj Lichoce-
vsi, je především vybudování vodovodu, ka-
nalizace a čistírny odpadních vod. Za účelem 
vybudování a následně i spravování budoucí 
technické infrastruktury založil společnost 
Infrastruktura Lichoceves, s.r.o.

Vzhledem k tomu, že obec nedisponuje do-
statečnými finančními prostředky na vybudo-
vání této infrastruktury, nabídl pan Pavel 
Španko obci finanční spoluúčast na projekto-
vé přípravě vodovodu, kanalizace a čistírna 
odpadních vod a je připraven se finančně po-
dílet i na vybudování této technické infra-
struktury. Současně pan Španko  nabídl obci
i spolufinancování rozvojových dokumentů 
obce – především nového územního plánu.

Iniciátorem vize rozvoje 
Lichocevsi je společnost 

MAISON development, a.s. 
Zpracováním urbanistické 

studie Lichoceves: obec
v zahradě byla pověřena 

kancelář Pavel Hnilička 
architekti a nastavením 

plánovacího procesu 
společnost ONplan. 

Vize rozvoje obce vzniká
v těsné spolupráci s místní 

samosprávou a místní 
komunitou.
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obec v zahradě
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Záměrem investora  je vystavět 
atraktivní sídlo pro cca 2800 
obyvatel s kvalitním bydlením, 
službami a novými pracovními 
příležitostmi. Vize „Lichoceves 
– obec v zahradě“ představuje 
nový typ výstavby v zázemí 
Prahy, vychází z konceptu 
zahradního města, který 
spojuje výhody života na 
venkově s výhodami života ve 
městě.

Vize
„Lichoceves:

obec vzahradě“

různá typologie bydlení 

občanská vybavenost

kvalitní veřejná prostranství 

pracovní místa 

dostatek zeleně

různé druhy dopravy

Lichoceves

obec v zahradě
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3. zelený pás kolem obce 

1. náves v Lichocevsi

2. parková ulice



Principy
zahradního

města

Principy zahradního města
Howardův koncept zahradního města se stal takřka přes noc 

populárním a šířil se z Anglie do celého světa. Nejen v Anglii 

ale i ve Francii, Německu a USA vznikají během několika let 

sdružení za stavbu zahradních měst. Již za pět let od 

zveřejnění tohoto nového přístupu, v roce 1903, se u 

Londýna začíná stavět první zahradní město Letchworth.

Zahradní města v Praze
Za první republiky bylo v Praze vystavěno několik 

rezidenčních čtvrtí po vzoru zahradního města. Ještě před 

publikací českého vydání Howardovy knihy vyrostla první 

etapa Ořechovky, tedy první české čtvrti vybudované na 

základě konceptu zahradního města. Její kvality spočívaly 

nejen v koncepci parků a zelně, ale i v bohaté občanské 

vybavenosti. Čtvrť měla svou knihovnu, poštu a společenský 

sál. Na základě konceptu zahradního města bylo 

postaveno i několik dalších pražských čtvrti: část 

Hanspaulky, čtvrť Ve Stromkách na Vinohradech, starý 

Spořilov nebo v předválečné době vystavěná část pražského 

Zahradního Města.

sir Ebenezer Howard
1850-1928 autor konceptu zahradního města

Základní principy
zahradní obce 21. století
Zahradní obec, obdobně jako zahradní město, není novým 

konceptem. Vychází z principů zahradního města 

položených před 120 lety, jde však o menší sídlo o 1500 

domácnostech.

Cílem zahradní obce je vytvořit živé, funkčně rozmanité 

a cenově dostupné sídlo, které není jen noclehárnou na 

okraji velkoměsta, ale nabízí i kvalitní pracovní příležitosti, 

vzdělávací a společenské zázemí a  širokou škálu různých 

forem bydlení. 

Zahradní obec je holisticky plánované nové osídlení, které 

zlepšuje přírodní prostředí a nabízí kvalitní cenově dostupné 

bydlení a možnost práce v místě v atraktivních venkovských 

komunitách. 

Koncept zahradního města 
popsal britský dobrodruh sir 
Ebenezer Howard již v roce 
1898. Hlavním smyslem 
konceptu zahradního města 
bylo vytvořit takové 
prostředí, které skloubí 
přínosy života ve městě - to 
je moderní infrastrukturu, 
dobře placená pracovní 
místa a kulturní 
a společenské vyžití
s přínosy života na venkově,  
tedy především životem 
v přírodě, na čerstvém 
vzduchu bez hluku 
a znečištěného ovzduší. 

Zásady zahradní obce
jsou nedělitelným a vzájemně propojeným 
rámcem pro jejich realizaci a zahrnují:

„Brzy nastane chvíle, kdy
v Československu budou stavěti 

zahradní města, jež se nejen 
vyrovnají městům v naší zemi, 

nýbrž je značně předčí. 
Doufám, že v nedaleké době 
všichni velcí národové světa 

budou se v ušlechtilém 
závodění snažiti, aby překonali 
druh druha v tomto důležitém

a pokojném díle.“

www.obecvzahrade.cz

 

Schéma
zahradního města - výseč 

Schéma 
zahradního města 

silnou vizi, vedení a zapojení místní 
komunity;

různé typologie bydlení a formy 
vlastnictví, které umožňují finančně 
dostupné bydlení;

vznik pracovních míst v místě, aby se 
snížila nutnost dojíždění za prací;

krásně a nápaditě navržené domy se 
zahradami, které kombinující to nejlepší 
z města a venkova;

urbanistický rozvoj, který posiluje přírodní 
prostředí, poskytuje komplexní síť zelené 
infrastruktury, vytváří zdravé komunity  
a umožňuje místní produkci potravin;

dostatečnou kulturní, rekreační a nákupní 
vybavenost v pěších vzdálenostech od 
domu, která posílí společenský život 
v obci;

integrované a přístupné dopravní řešení s 
prioritou pěší, cyklistické a hromadné 
dopravy.

E. Howard, předmluva k českému vydání 
knihy „Zahradní města budoucnosti“ z roku 

1924

Letchworth (Anglie), první zahradní město postavené v roce 1905

Lichoceves

obec v zahradě
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Hodnocení 
současného 

stavu 
obyvateli 

Tyto podněty jsou výstupem ze sousedského setkání, které se uskutečnilo v Lichocevsi
21. dubna 2018. Cílem setkání bylo představit vizi „Lichoceves: obec v zahradě“, zjistit od 
účastníků hodnocení současného stavu území (hodnoty a problémy), diskutovat potřeby 
obyvatel.

Mapa participace
Hodnoty
území

Problémy
území

Připomínkou nejstarší historie je mohyla 
u Lichocevsi, jejíž poloha není přesně 
známa.
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Noutonice jsou jednou z nejstarších obcí.

Pěkné jsou historické noutonické návsi
s budovami zemědělských usedlostí.

Kostel Narození sv. Jana Křtitele
v Noutonicích je dominantou obce
i širokého okolí.

Jádro obce Lichoceves s historickými 
objekty je pro obec cenné.

Kaplička u křižovatky silnic na Velké 
Přílepy a Statenice je jedinou v obci.

Cenná je i budova vlakového nádraží.

Pro obec jsou důležití i její významní 
rodáci, jako například Rudolf Jaroslav 
Kronbauer.

Vila v Lichocevsi je nejvýznamnější 
historickou budovou obce.

Historie obce

8

9

10

11

12

13

Jednoznačnou hodnotou je nová škola 
a školka v Noutonicích.

Samoobsluha v Noutonicích je jediným 
fungujícím obchodem v obci.

Nová klubovna v Noutonicích je místem 
pro komunitní akce.

Jízdárna v Noutonicích je využívána
i místními obyvateli. 

Dětské hřiště za obecním úřadem na 
návsi v Lichocevsi je v obci jediné.

Hospoda v Lichocevsi, přestože dnes 
příliš nefunguje, je místem setkávání.

Občanská vybavenost, život v obci

20

21

22 Příjemným místem je prostor kolem 
potůčku, který vtéká do rybníčku na 
návsi v Lichocevsi.

Prostranství kolem rybníčku na návsi
v Lichocevsi je příjemným místem. 

Prostor před starými statky na návsi
v Lichocevsi je pěkný.

Veřejný prostor

Jednoznačnou hodnotou je 
znovuzavedení vlakového spojení.

Autobusové spojení s okolními obcemi
i Prahou považují místní je dobré.

Doprava

14

15

16

17

18

Okolní příroda a klid jsou největšími 
hodnotami života v Lichocevsi a 
Noutonicích.

Cesta po silnici od vlakového nádraží na 
Okoř se může stát vyhledávanou 
cyklostezkou.

Cesta z Noutonic na Okoř vedoucí 
údolím Zákolanského potoka okolo 
mlýna je nejhezčí procházkovou cestou 
mimo hlavní silnici.

Stopa historické cesty U božích muk je 
pokračování polní cesty do Svrkyně.

Polní cesta Pod Salvátorem na Okoř
a Číčovice je místem příjemných 
vycházek.

Polní vycházková cesta z Lichocevsi do 
Svrkyně umožňuje dojít do sousední 
obce jinak než po silnici.

Příroda a okolní krajina

19 Památný dub v Noutonicích je 
dominantou této části obce.
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V obci je nedostatek společenského 
vyžití.

Chybí sportoviště pro všechny věkové 
kategorie.

Hospoda v Lichocevsi je otevřená jen 
dvakrát týdně.

Zahrada vily je dlouho nevyužitá.

V Noutonicích není dětské hřiště, 
v Lichocevsi je jen jedno. V okolí je 
nedostatek volnočasových aktivit pro 
děti.

Občanská vybavenost, život v obci

5

6

7

8

9

V obci a okolí je nedostatek chodníků 
pro pěší. 

Náves v Lichocevsi by si zasloužila 
rekultivaci. 

Na nádraží chybí stojany na kola.

Rybníček na návsi v Lichocevsi vysychá.

Volný prostor na severovýchodě 
Lichocevsi – „Wolfovo políčko“- 
je zanedbaný, nevyužitý.

Na návsi proti škole v Noutonicích chybí 
kvalitní veřejné prostranství pro 
setkávání obyvatel.

Veřejný prostor

10 Rozestavěný dům mezi velkostatkem
v Lichocevsi a návsí hyzdí centrum 
obce.

11 Ruiny vepřína severně od Lichocevsi 
jsou ošklivé.

13

14 Silnice z Tuchoměřic do V. Přílep přes 
Lichoceves je frekventovaná, nelze ji 
bezpečně přejít.

Lichoceves není bezpečná pro pěší.

Silnice z Lichocevsi do Noutonic 
a z obou částí obce k nádraží je ve 
špatném stavu, chybí chodník 
a cyklostezka.

Doprava

15

16 Zúžené místo na výjezdu z noutonické 
návsi je nebezpečné.

Křižovatka silnic na V. Přílepy 
a Statenice je nepřehledná, 
nebezpečná.

17

18 Na volném prostranství na výjezdu 
z lichocevské návsi lidé nevhodně 
parkují.

V napojení nového obytného souboru 
v Noutonicích na hlavní komunikaci 
chybí chodník.

19 + 20 Podjezdy silnic pod železnicí jsou úzké 
 a nebezpečné.

21

22 Zmíněna byla nelegální skládka 
nedaleko kaliště bývalého vepřína.

Dvakrát bylo jako problém uvedeno 
kaliště bývalého vepřína, které je 
ekologickou zátěží. Není chráněné 
a hrozí, že do něj spadnou děti.

23 + 24 Dvě nové lokality v Noutonicích jsou 
rozparcelovány pro zástavbu rodinnými 
domy - hrozí budování dalších lokalit 
pouze pro „přespávání“.

Největším problémem je neexistence 
kanalizace, čistírny odpadních vod, 
vodovodu.

Při tání a prudkých deštích se zvedá 
spodní voda v obci, jsou zaplavovány 
sklepy některých domů.

Technická infrastruktura

V obci není zaveden plyn.

V obci není sběrný dvůr.

Ekologické zátěže

Většina pozemků je v územním plánu 
určena pro bydlení bez toho, aby jejich 
zástavba byla podmíněna budováním 
občanské vybavenosti. 

Nová výstavba

12

V okolí obce je nedostatek příjemných 
cest k procházkám, bylo by třeba 
obnovit některé historické cesty.

Na Okoř se lze z Lichocevsi a z nádraží 
dostat pouze po silnicích, které jsou pro 
peší nebezpečné.

Příroda a okolní krajina

Potřeby
obyvatel

Plochy pro bydlení by měly mít 
rozumnější parcelaci, dostatečné 
veřejné plochy, odpovídající občanskou 
vybavenost. 

Přes rozsáhlé rozvojové plány by si 
Lichoceves i Noutonice měly zachovat 
vesnický charakter. 

Občané by měli být lépe informováni 
o rozvojových záměrech obce a 
investorů. 

Občanská vybavenost i cesty by měly 
být plánovány tak, aby sloužily 
Lichocevsi i Noutonicím.  

Rozvoj obce
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V obci by bylo potřeba hřiště pro 
všechny věkové kategorie.

Dětské hřiště by mohlo vzniknou na 
volném pozemku za samoobsluhou
v Noutonicích.

Zrekultivovat „Wolfovo políčko“
v Lichocevsi pro hry dětí.

Dětské hřiště by mohlo vzniknou na 
pozemku vymezeném silnicemi na V. 
Přílepy a Statenice.

V prostoru mezi Lichocevsí a 
Noutonicemi může být tělocvična.

Děti z Noutonic by si mohly ve volném 
čase hrát na pozemku školy.

Občanská vybavenost 

6

7

8

9

10

Ve statku v Lichocevsi by mohl 
vzniknout minipivovar.

Na ploše severně od rybníčku na návsi 
v Lichocevsi by mohlo vzniknout 
fotbalové hřiště.

V prostoru mezi Lichocevsí 
a Noutonicemi může vzniknout centrum 
sociálních služeb, péče o seniory.

Na návsi v Noutonicích by mohla 
vzniknout kavárna.

V prostoru mezi Lichocevsí a 
Noutonicemi může být tělocvična.

11

-

-

-

-

Na nádraží by mohla být vrácena 
hospoda.

V Lichocevsi či Noutonicích by měla 
vzniknout hospoda se společenským 
sálem, která by byla centrem 
společenského a komunitního života.

V Lichocevsi by měla být otevřena 
samoobsluha.

Škola a školka v Noutonicích by měly 
být rozšířeny, s rozvojem obce by zde 
mohla vzniknout i střední škola.

14

15

16 Zintenzivnit vlakovou dopravu do 
Prahy, přesunout zastávku blíž obci.

Vybudovat obchvat obce, aby tranzitní 
doprava nevedla přes centrum.

Vybudovat na návsi v Lichocevsi 
autobusové nádraží.

Doprava

17

18

Vybudovat kanalizaci, čistírnu 
odpadních vod a vodovod.

Vybudovat záchytné parkoviště 
u nádraží.

Vyřešit chodník a cyklostezku mezi 
Lichocevsí a Noutonicemi.

19

-

Rozmístit po obci kontejnery na tříděný 
odpad.

20 Zřídit sběrný dvůr.

Technická infrastruktura

12

13

Obnovit historické cesty v krajině 
k procházkám a jízdě na kole, obnovit 
remízky, meze.

Vybudovat cyklostezku z nádraží 
a Lichocevsi na Okoř.

Vybudovat biotop na potůčku západně 
od Lichocevsi.

Příroda a okolní krajina
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Jak návrh 
reaguje na  

potřeby 
obyvatel?Podněty obyvatel vzešlé z jarního 

sousedského setkání byly 
zapracovány do urbanistické 
studie.

Navrženy jsou různé typy domů, které 
umožňují vlastnické i nájemní bydlení.
Studie umožňuje rozmanitou výstavbu v jednotlivých 
částech obce, od bytových domů, přes řadové až po rodinné 
domy. Rozmanitá typologie staveb umožní různé formy 
bydlení a vlastnictví, díky kterým dosáhnou na bydlení lidé 
z různých příjmových skupin.

Stávající zástavba je v návrhu plně 
respektována.
Stávající náves projde celkovou rekonstrukcí, která však 
bude respektovat její stávající charakter. Vila bude opravena 
a dostane novou funkci. Návrh počítá například i se zacho-
váním kapličky u křižovatky silnic na Přílepy a Statenice.

Studie klade velký důraz na kvalitu 
veřejných prostranství a dostatek 
vegetačních prvků.
Systém veřejných prostranství s množstvím zeleně je navr-
žen tak, aby měl každý obyvatel v docházkové vzdálenosti 
lokální centrum. Stávající veřejné prostory pak bude nutné,  
rekonstruovat a učinit je tak plnohodnotnou součástí sídla. 

Centrem obce se stane nové náměstí 
vymezené dvorem statku.
Studie počítá s umístěním vybavenosti důležité pro celou 
obec, jakou jsou například hospoda, společenský sál, radnice 
nebo knihovna. Tato občanská vybavenost bude umístěna 
na novém náměstí, které vznikne ve dvoře dnešního statku.

Občanská vybavenost je naplánována 
s ohledem na potřeby obyvatel všech 
věkových kategorií.
Studie počítá se školami, školkami, domem pro seniory, 
zdravotnickým zařízením, plochami pro sport a volný čas, 
tedy občanskou vybaveností, která uspokojí potřeby všech 
věkových kategorií. 

Lichoceves

obec v zahradě
 

Nová občanská vybavenost zvýší 
kvalitu života i obyvatelům Noutonic.
Rozsah ploch pro občanskou vybavenost, obchody, služby
a nová pracovní místa uspokojí i potřeby obyvatel Noutonic. 
Kvalitní propojení obou sídel učiní obě části obce 
dostupnými i pěšky či na kole. 

Zelený pás kolem obce bude místem 
pro každodenní rekreaci obyvatel.
Ve studii je kolem obce navržen zelený pás, jehož součástí
je na jihu obce rozsáhlá plocha pro každodenní rekreaci 
obyvatel. Její součástí jsou i venkovní hřiště pro různé druhy 
sportů, stezky pro pěší, cyklisty a jízdu na koni.

Na výstavbu naváže i úprava okolní 
krajiny včetně obnovy historických 
cest.
V ulicích bude dostatek stromů a dalších vegetačních prvků. 
Veřejná prostranství budou propojena se zeleným pásem 
kolem obce a přes něj i okolní krajinou. Navržena je mimo 
jiné i obnova starých cest s alejemi, remízky, mezemi 
a drobnou architekturou.

Pro návrh je zcela zásadní orientace 
sídla na železniční dopravu.
Lze předpokládat, že se úroveň spojení s nárůstem 
poptávky časem významně pozvedne. Ve studii je železniční 
zastávka doplněna o záchytné parkoviště a s centrem obce
je propojena hlavní obchodní ulicí.

Systém komunikací je navržen tak, aby 
umožnil dobrou obslužnost 
autobusovou dopravou.
S rozvojem obce a nárůstem počtu obyvatel je nutné počítat 
s nárůstem autobusových linek v obci. Návrh počítá
s vybudováním nových zastávek, které pokryjí celé území 
obce.

Návrh počítá s vybudováním přeložky 
komunikace II/240 a navrhuje její 
vylepšení. 
Studie navrhuje efektivnější napojení Lichocevsi na tuto 
komunikaci a vybudování protihlukového valu. Dále je ve 
studii navržen tzv. ekodukt, jakýsi zelený most, který mimo 
jiné umožní i bezpečné překonání komunikace pro pěší 
a cyklisty.

V obci bude dostatek chodníků 
i cyklostezek pro bezpečný pohyb 
obyvatel po obci.
Veškeré komunikace v obci jsou navrženy tak, že umožní 
komfortní pohyb pěších i cyklistů. Na komunikace v obci 
naváží cesty, které propojí Lichoceves s okolní krajinou
i sousedními obcemi.

Vlastní výstavbě musí předcházet 
vybudování vodovodu, kanalizace
a čistírny odpadních vod.
Návrh zásobování vodou a odkanalizování je koordinován
s projekty obce. Tato infrastruktura musí být vzbudována ve 
spolupráci obce a všech investorů v území. 

Maximum dešťových srážek bude 
vsakováno v místě, vodu z polí zachytí 
zelený pás kolem obce.
Princip hospodaření s dešťovou vodou je založen na 
zachycení srážek v místě a jejich pomalém vsakování. 
Součástí systému odvodnění území budou i stávající vodní 
plochy v obci a jejím okolí.
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Lichoceves

obec v zahradě

Příjemné a atraktivní bydlení v obci 
v zahradě bude založeno na různorodé 
typologii staveb od samostatných vil na 
větších pozemcích přes dvojdomy, 
řadové domy až po menší bytové domy 
s nebytovými prostorami v přízemí. 
S různou typologií staveb budou 
spojeny i různé formy bydlení 
a vlastnictví bytů a domů, které umožní 
dosáhnout na bydlení lidem z různých 
příjmových skupin.

Jasná pravidla pro výstavbu

Jednotlivé stavby pro bydlení a občanskou 

vybavenost budou navrhovat různí 

architekti. Jako celek však bude výstavba 

sjednocena spojujícími pravidly, která 

vymezí míru svobody a chaosu. Ze 

zkušeností z výstavby 90. let je jasné, že 

úplné uvolnění pravidel kvalitu nepřináší. 

Pravidla umožní uzpůsobit výstavbu 

specifickým potřebám nových rezidentů, ale 

zároveň budou dbát na harmonii a celkovou 

koncepci výstavby. 

Kvalitní veřejná prostranství 

Úspěch řešení závisí nejvíce na kvalitě 

navazujících veřejných prostranství a jejich 

atmosféře, kterou se výstavbou podaří 

navodit. Kvalitní prostor ulic a parků 

velkoryse vybavených veřejnou zelení bude 

navržen s ohledem na potřeby všech 

uživatelů. Různé ulice s různými významy 

mají svůj specifický charakter, na 

významných místech jsou navržena 

náměstíčka, která usnadňují orientaci 

a identifikaci lokality. 

Výstavba v logických etapách

Výstavba bude probíhat postupně, 

v logických na sebe navazujících etapách, 

avšak striktně podle plánu v předem 

stanovené urbanistické struktuře a podle 

předem stanovených pravidel závazných pro 

všechny stavitele. Výstavba bude narůstat 

postupně od středu obce a nevzniknou tak 

oddělené, navzájem nepropojené části obce. 

Bydlení 
pro všechny

ulice s viladomy a většími rodinnými domyparková ulice s řadovými domy         

Předzahrádky
Chodník s cyklopruhem

Vozovka

Zelený pás
   velkokorunné stromy

Městské domy s bydlením
a pracovními příležitostmi

ulice se solitérními domy v zahradách 

Různá typologie staveb

Výstavba podél obchodní ulice, která 

povede od nového náměstí ve dvoře statku 

k nádraží, bude mít výšku do 3 nadzemních 

podlaží a podkroví. Současná zástavba bude 

plně integrována do nového sídla, navazovat 

na ni bude kruh s novou zástavbou do výšky 

2 nadzemních podlaží, který je vymezen 

velkorysou parkovou ulicí. 

Zklidněná obytná ulice
    (jednosměrná)

Parkově upravený zelený pás,
   odvodňovací příkop, rekreační plochy
     (hřiště, outdoor fitness apod.)

Obytné domy
Řadová zástavba

Předzahrádky

Chodník

Chodník s cyklopruhem

Vozovka
Zelený pás
   se zasakováním

Viladomy,
rodinné domy

Předzahrádky



Lichoceves

obec v zahradě

Komunitní
život

a volný čas

Lichoceves: obec v zahradě bude místem, kde se dobře žĳe po celý týden i po celý rok. Nebude 

sloužit pouze k přespání mezi časem stráveným v práci a dojížďkou za ní. Vize rozvoje 

Lichocevsi je inspirována konceptem zahradní obce, který zlepšuje přírodní prostředí a nabízí 

kvalitní cenově dostupné bydlení, občanskou vybavenost a možnost práce v místě, 

v atraktivních venkovských komunitách.

Nové školy a školky
V obci jsou vyčleněny bloky pro vybudování 

školek a škol, které budou zřizovány postup-

ně, v souvislosti s nárůstem počtu obyvatel. 

Nabídka školního i mimoškolního vzdělávání 

je klíčem k úspěchu a udržitelnosti komunity, 

klíčem k tomu, aby byla obec dobrý místem 

pro život mladých rodin s dětmi. Vzhledem 

k plánovanému nárůstu počtu obyvatel lze 

předpokládat, že tato školská zařízení budou 

nabízet i řadu volnočasových, mimoškolních 

aktivit pro děti.

Nové centrum pro
setkávání obyvatel
V systému veřejných prostranství budou 

v  docházkové vzdálenosti vymezena lokální 

centra, která se stanou místy sousedských 

setkání kde bude možné posedět například v 

kavárně, hospodě, parku. Na novém náměstí 

pak vzniknou plochy a budovy, kde se budou 

potkávat obyvatelé celé obce – obecní úřad, 

pošta, knihovna, společenský sál, kavárny, 

hospoda a další. 

Sociální služby
Zařízení pro seniory budou součástí obce, 

nebudou vykázány za její hranice. Vyrostou 

v blízkosti hlavní obchodní třídy, možná 

i v sousedství školy a školky. Ve studii jsou 

samozřejmě vymezeny i plochy pro zdravot-

nická zařízení. Lichoceves bude dobrým 

místem pro život obyvatel všech věkových 

kategorií.

Kvalitně strávený volný čas
Součástí veřejných prostranství, ale hlavně 

zeleného pásu kolem obce bude vybavenost 

pro setkávání, každodenní odpočinek a ak-

tivní rekreaci obyvatel všech věkových kate-

girií, celých rodin. Na jižním okraji sídla 

vzniknou hřiště pro různé druhy sportů, 

včetně kvalitního zázemí. Kolem obce a dál 

do volné krajiny a k turistickým cílům, jakým 

je například hrad Okoř, povedou cesty pro 

pěší, cyklisty a koně. 
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cesty v krajině 

zelené a odvodňovací pásy

vodní plochy

pastviny

krajinná zeleň / louky, pastviny 

krajinná zeleň / remízky 

stávající zástavba

železnice

Sídlo

hranice řešeného území 

LEGENDA

Příroda a krajina

plochy výroby

plochy sídelní zeleně 

plochy zahrad

plochy technické infrastrukturu 

návrh zástavby významné objekty 

návrh zástavby 

hranice etap výstavby
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zemědělská půda
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Možná podoba zástavby respektující ve 
studii vymezený systém veřejných 
prostranství a regulační pravidla pro 
zástavbu
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Lichoceves

obec v zahradě

Obchody
a služby

V Lichocevsi bude zajištěna dostatečná občanská vybavenost tak, aby byla většina 

každodenních potřeb jejích obyvatel uspokojena v místě a obec se nestala pouhou 

noclehárnou, dnes klasickým satelitem velkého města. 

Občanská vybavenost pro 
všechny věkové kategorie
V urbanismu sídla budou logicky rozmístěny 

bloky určené pro výstavbu školek, škol, 

zdravotnických zařízení, zařízení pro seniory. 

Na jižním okraji sídla by mohl vzniknout 

rozsáhlejší školní areál pro mezinárodní 

školu. Na něj směrem do volné krajiny naváže 

pás zeleně se sportovišti a související 

občanskou vybaveností, která zajistí možnost 

každodenní rekreace obyvatel Lichocevsi. 

Lokální centra s obchodními 
příležitostmi
Na významných místech jsou navržena 

náměstí, náměstíčka, parky, na která naváží 

objekty s drobnými obchody, službami. 

Obchody a služby tak budou dostupné pro 

každého obyvatele v docházkové vzdálenosti. 

Nové                                   
obchodní centrum obce
Lichoceves bude mít nové centrum - náměstí 

v místě dnešního statku. To bude propojeno 

s nádražím hlavní obchodní ulicí. Nové 

náměstí a obchodní ulice budou mít oproti 

revitalizované poklidné stávající návsi živější 

charakter. Bude zde soustředěna podstatná 

část občanské vybavenosti, služeb a obchodů 

důležitých pro celou obec. Počítá se zde 

například s obecním úřadem, sídlem obecní 

policie, společenským sálem, poštou, 

knihovnou, restaurací i většími obchody.

Občanská vybavenost i pro 
obyvatele Noutonic
Ve studii je jako hlavní centrum vnímáno 

území mezi nádražím a statkem v Lichocevsi 

– jako jeho osa je navržena hlavní obchodní 

ulice. Ta spojuje střed obce s nádražím, ale 

i okolními obcemi, především Noutonicemi. 

Rozsah ploch pro občanskou vybavenost 

a výrobní služby uspokojí i potřeby obyvatel 

Noutonic a kvalitní propojení obou sídel učiní 

obě části obce dostupnými i pěšky či na kole.
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Nový hřbitov

Malý statek

Rozhledna/
vyhlídka

Obchod
(potraviny)

Školka

Obecní úřad

Policie
Městský sál

Terénní val

Čerpací
stanice

PHM

Kostel

Obchod
(potraviny)

Obchod
(potraviny)

Koně

Velký statek

Koně

Terénní val

Školka

Supermarket

Z a  t r a t í

P o d  v y h l í d k o u

Z a  k a p l i č k o u

N a  v r š k á c h

U  n á d r a ž í

Domov seniorů

Číčovice

Okoř

Statenice

Velké Přílepy

nový ekodukt

nový most
přes železnici

nový přejezd

rozšíření
podjezdu

rozšíření
podjezdu

nová pěší lávka

Sportoviště

Průmyslová zóna

Průmyslová zóna

Průmyslová zóna

KAMÝK U VELKÝCH PŘÍLEP

MALÉ ČÍČOVICE

Koupaliště

Nový nadjezd
(součást přeložky II/240)

Rozvodna
ČEZ

Kaplička

Pošta

Sportoviště

Nový rybník

VODOJEM

Plynová
regulační
stanice
VTL/STL

Mezinárodní škola

Sportoviště
pro veřejnost

Vinařství

Zdravotní centrum

Veřejná knihovna

Škola

golfové hřiště

Školka

Hotel

Hasiči
Technické
služby

Domov seniorů

Ubytovna

Zahradnictví

Driving range

Jezírko

Nádraží

Obecní louka

Koně

Muzeum

Parkovací dům

VELKÉ PŘÍLEPY

Terénní val

Minipivovar

Zatravněné

K+R

Na Pomezí

Restaurace

parkoviš
tě

trasa napojení Velkých Přílep(VARIANTA JIH)

Sběrný dvůr
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Sběrný dvůr
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Nové 
pracovní 

příležitosti

Práce ve výrobní zóně

Stávající výrobní zóna u nádraží je v návrhu potvrzena a bude 

lépe dopravně napojena, mimo centrum Lichocevsi, na novou 

přeložku komunikace II/240.

V urbanistickém návrhu je na východním okraji sídla, mezi 

zástavbou pro bydlení a přeložkou komunikace II/240, 

vymezena zóna pro nerušící výrobu a služby, které se vzhledem 

k jejich charakteru nemohou stát přímou součástí obce. 

Pro naplnění této zóny budou hledány takové podnikatelské 

záměry, které budou pro obec přidanou hodnotou. Nabídnou 

kvalifikovaná pracovní místa a neohrozí, ale naopak 

v optimálním případě pozvednou životní prostředí obce. 

Nepůjde o montovny velkých zahraničních podniků či logistická 

centra velkých obchodních řetězců. 

Nové obchody, služby, školská a sociální zařízení, podniky 

ve výrobní zóně znamenají nová pracovní místa pro 

obyvatele Lichocevsi a okolí. To mimo jiné znamená 

i snížení potřeby dojíždění automobilem do Prahy. 

Práce ve službách, obchodech

Nárůst počtu obyvatel a rozvoj obce přinese poptávku po 

nových obchodech, sociálních službách, řemeslnících, kulturních 

a společenských zařízeních, školách, a školkách. To vše znamená 

vznik nových pracovních míst pro lidi různých profesí, různého 

vzdělání, ideálně pro obyvatele Lichocevsi a okolních obcí.

Práce v zemědělství

Lichoceves zůstane stále obcí uprostřed zemědělské krajiny

s kvalitní půdou. Předpokládáme, že s rozvojem obce 

a s nárůstem počtu obyvatel vzroste i zájem místních 

zemědělců o farmaření, ekologické zemědělství, ekologický chov 

hospodářských zvířat a následně i výrobu  lokálních potravin, 

které pokryjí část potřeb místních obyvatel. Zemědělská krajina 

obhospodařovaná drobnými zemědělci, chovateli, pěstiteli bude 

ekologicky stabilnější a pro obyvatele obce atraktivnější.

místa, kde vzniknou

nové pracovní příležitosti

Praha,

veřejná doprava,

cca. 30 min. 
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LEGENDA 1     náves s revitalizovaným rybníkem

2     park

3     parkově upravený pobytový prstenec zeleně okolo centra         

       se začleněním hlavního sběrného průlehu děšťové vody

4     areál koupaliště

5      krajinářská úprava s rybníkem

6      stromořadí v intravilánu a krajině

7      statky, koně, pastviny a louky

8      hřbitov

9      zemědělská pole

10    terénní valy - odclonění rychlostní komunikace

11      remízky a rozvolněná zeleň v krajině a intravilánu

12     sady

13     revitalizace vodoteče - potok do Okoře

14     ekodukt nad rychlostní komunikací

15      sportoviště - tenis, fotbal, golf

16     vyhlídka

okruh pěších cest

okruh cest pro koně

stávající turistické trasy

síť komunikací

železniční trať

Životní
prostředí

Zelený pás podél obce
Zásadní bude vytvoření zeleného pásu kolem obce 

s přirozeně modelovaným terénem, který odcloní rychlostní 

komunikaci a vytvoří nové ekologicky stabilní prvky v krajině 

a poskytne rozsáhlé zázemí pro každodenní rekreaci 

obyvatel. Tímto zeleným pásem povedou cesty pro pěší, 

cyklisty, koně, budou zde dětská a sportovní hřiště, místa 

k odpočinku a setkávání. Součástí zeleného pásu bude i lávka 

a ekodukt, které umožní překonání nové komunikace pro pěší 

a cyklisty.

Úprava okolní krajiny
Na výstavbu sídla naváže úprava okolní krajiny. Budou 

využity veškeré kvalitní stávající krajinné prvky, které 

budou doplněny historickými cestami s alejemi, křížky 

a lesíky, sady, loukami či remízky, které rozčlení dnešní 

rozsáhlé polnosti a zvýší ekologickou stabilitu 

a atraktivitu dnes výrazně zemědělské krajiny. 

Hospodaření s dešťovou vodou
Nedílnou součástí sídelní i krajinné zeleně bude systém 

hospodaření s dešťovou vodou, který zachytí srážky v místě 

a přispěje k lepšímu klimatu v obci. Tento systém zahrnuje 

stávající i nové rybníčky, vybudování odvodňovacích pásů 

v ulicích, které se stanou součástí některých veřejných 

prostor.

Lichoceves bude v pravém slova smyslu obcí v zahradě. Podstatnou součástí veřejných 

prostor budou aleje, parky, parčíky či zelené pásy v ulicích, které budou svádět dešťovou 

vodu. Systém veřejné zeleně bude přes zelený pás obklopující obec propojen pomocí cest 

s navazující krajinou i okolními obcemi a turistickými cíli. 

Krajinářské řešení
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Různé druhy 
dopravy

Možnost využít různé druhy dopravy

návrh silniční sítě návrh cyklistické sítě
návrh sítě veřejné dopravy

Každý obyvatel bude mít v docházkové vzdálenosti park 

a lokální centrum s obchodními příležitostmi, pro pohyb 

v obci tedy nebude nutné používat automobil. Přesto 

bude, vzhledem k návaznosti na Prahu, automobil stále 

významným dopravním prostředkem  pro část obyvatel,

a proto jsou hlavní ulice navrženy s dostatkem příležitostí 

pro parkování. 

Obchvat obce

Studie počítá s vybudováním přeložky komunikace 

II/240 podle plánů Středočeského kraje. Navrhuje 

však efektivnější napojení Lichocevsi na tuto 

komunikaci a vybudování protihlukového valu, který 

oddělí komunikaci od stávající i budoucí zástavby. 

Dále je ve studii navrženo řešení střetu komunikace 

s regionálním biokoridorem formou tzv. ekoduktu, 

který mimo jiné umožní i bezpečné překonání 

komunikace pro pěší a cyklisty.

Vybavenost pro pěší a cyklisty
Kvalitní a velkorysá prostranství nových ulic, náměstí 

a parků v Lichocevsi umožní plynulý a bezpečný pohyb 

všech jejich uživatelů – chodců, cyklistů i motoristů. 

Na méně frekventovaných komunikacích, které budou 

fungovat v režimu zóna Tempo 30, bude řešen společný 

pohyb cyklistů a aut v komunikaci. Na 

frekventovanějších komunikacích budou navrženy 

samostatné pruhy pro cyklisty a podobná opatření 

umožňující bezpečný pohyb cyklistů.

Logická provázanost ulic

Komunikační systém je navržen tak, že jej bude možné 

stavět postupně, po etapách od centra obce. 

Je zokruhován a logicky propojen bez slepých ulic. 

Všechny komunikace, bez rozdílu významu, umožní 

plynulý provoz motorové dopravy a zároveň bezpečný 

provoz pěších a cyklistů. Vybrané ulice svým šířkovým 

uspořádáním umožní zvyšovat obslužnost Lichocevsi 

příměstskou autobusovou dopravou. 

Železniční doprava 

Autobusová doprava

Zcela zásadním pro budoucnost Lichocevsi však bude 

podpora vlakové dopravy, která se může stát tím 

nejpohodlnějším spojením s Prahou. Aktuální jízdní řády 

sice zatím cestovní komfort  nenabízejí, ale lze 

předpokládat, že se úroveň spojení po vzoru západních 

zemí časem významně pozvedne. Ve studii je železniční 

zastávka doplněna o záchytná parkoviště a s centrem 

obce je propojena hlavní obchodní ulicí.

S rozvojem obce a nárůstem počtu obyvatel je nutné 

počítat také s nárůstem autobusových linek v obci. 

Návrh počítá s vybudováním nových zastávek, které 

pokryjí celé území obce.

S kvalitou života a bydlení dnes přímo souvisí závislost na automobilu jako jediném možném dopravním 

prostředku. Pokud se nabídka rozšíří na více druhů dopravy a sídlo bude založeno na krátkých vzdálenostech 

s jasnou podporou pěší a cyklistické dopravy, pak se úroveň kvality bydlení významně zvýší.
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Zapojení místní komunity do rozvoje obce je důležitou součástí našeho přístupu. 

Budeme rádi za vaše názory na vizi rozvoje obce a rádi si vyslechneme vaše 

nápady a návrhy na to, jak se chcete do její realizace zapojit. 

Vyplňte on-line dotazník Vaše komentáře k vizi rozvoje obce a urbanistické studii můžete podávat od 25. září do 

28. října 2018 formou on-line dotazníku, který je umístěn na webu www.obecvzahrade.cz. 

Veškeré komentáře vyplněné na tomto formuláři zpracujeme a reakce na ně zveřejníme na 

webu projektu

Seznamte se s projektem Podrobné informace o projektu jsou dostupné na webu projektu www.obecvzahrade.cz. 

Budeme na něm pravidelně zveřejňovat aktuální informace. Přihlaste se k odběru novinek, aby 

Vám nic podstatného neuniklo. 

2018 – jednání investora s obcí 
Investor představuje vedení obce svou vizi a jedná o spolupráci při výstavbě technické 

infratstruktury. 

2017 - zpracování koncepční studie
Ateliér architekta Pavla Hnilička připravuje po vzoru konceptu obcí v zahradě koncepční 

studii, která je vizí rozvoje Lichocevsi. 

2016 - pozemky ve vlastnictví investora 
Investor kupuje do svého vlastnictví pozemky v okolí Lichocevsi, jejich správou 

pověřuje společnost MAISON development, a.s. Podstatná část pozemků je podle 

územního plánu určena k výstavbě a jejich rozsah umožňuje plnohodnotný rozvoj obce.

Urbanistická studie, v které jsou zapracovány podněty z 1. sousedského setkání,

 je obyvatelům představena formou výstavy a prezentace na druhém sousedském 

setkání. Přítomní mají možnost konzultovat návrh s jeho autory.

22. září 2018 - druhé sousedské setkání s obyvateli 
Lichocevsi

Léto 2018 – nabídka investora
Za účelem vybudování a následně i spravování budoucí technické infrastruktury 

investor zakládá společnost Infrastruktura Lichoceves, s.r.o.  a nabíyí obci finanční dar 

na projektovou přípravu vodovodu a kanalizace i nový územní plán. 

Pořizování nového územního plánu
Podle stavebního zákona musí mít obec do roku 2022 zpracovaný nový územní plán.  

Urbanistická studie „Lichoceves: obec v zahradě“ bude podkladem pro jeho zpracování.
Výstavba vodovodu, kanalizace a čistírny odpadních vod
Vizi Lichoceves: obec v zahradě nelze realizovat bez vybudování základní technické 

infrastruktury, která pokryje potřeby stávajících i nových obyvatel. Infrastruktura musí 

být vybudována ve spolupráci obce a všech investorů v území.Realizace 1. etapy výstavby podle urbanistické studie 
Lichoceves: obec v zahradě

1. etapa výstavby naváže na stávající zástavbu, vhodně ji doplní a bude vycházet z jejího 

charakteru. Dojde i k rekonstrukci vily a části statku, který bude tvořit hranu budoucího 

náměstí. 

Úprava projektů vodovodu a kanalizace a získání 
potřebných povolení
Projekty vodovodu a kanaliyace budou, po dohodě s obcí, koordinovány s 

urbanistickou studií. 

21. dubna 2018 - první sousedské setkání
obyvatel Lichocevsi

Prvním krokem ke zmapování potřeb obyvatel obce je první sousedské setkání. Zde 

je nejen prezentována vize rozvoje obce, ale zejména probíhá diskuze o hodnotách 

a problémech obce a potřebách jejích obyvatel. 


