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REZIDENCE “NA VESELÉ”
cca 80 b.j.

OBYTNÝ SOUBOR “JIŽNÍ SVAHY”
44 b.j.

Beroun - Město v krajině
Historické jádro situované do ploché údolní nivy při soutoku Litavky a Berounky. Trhové 
městečko na významné obchodní stezce Praha - Plzeň (severovýchod - jihozápad) je chráněné od 
západu vysokou horou. Řeka Berounka se města dotýká od východu, prostupuje ve směru 
severozápad na jihovýchod vklíněna do masivů členitých vrchovin, které jsou přírodními 
vstupními branami do části nivní urbanizované nivní krajiny.
Město se postupně rozrůstá podél obchodní stezky a zakládá plzeňské předměstí na jižním úpatí 
hory a pražské předměstí za mostem přes řeku. Údolnicí obou řek je vedena železnice.
Jak město roste - po úpatí vrchovinných masivů, které nivu obklopují, tak se hora postupně 
dostává z excentrické polohy do polohy centrální - stává se “městskou” horou.
Vedení dálničního tahu přes údolnici po dlouhém přemostění je významným zásahem do tohoto 
cenného krajinného prostoru.

Místo - Krajina - Město
Naše místo, které budeme nadále analyzovat, je v severovýchodní okrajové poloze pražského 
předměstí. Není městem. Je součástí krajinného celku členité vrchoviny, dnes převážně masivně 
zalesněné, jejíž okraje tvoří nelesní porosty s rozptýlenou zelení, historické sady. Je zároveň 
podsoučástí oné levobřežní vstupní brány Berounky do urbanizované krajiny. Tu ale z velké 
většiny z našeho místa nevnímáme. Z místa vnímáme především krajinu zalesněných vrcholů. 
Naše místo je však bedlivými pozorovateli vnímáno z dálkových pohledů z míst, které se nachází 
na stejné a vyšší úrovni - protilehlých vrcholů, neboť naše místo není umístěno nejvýše.

Místo - Velký příběh
Jsme v krajině nad městem. Je součástí menšího krajinného celku, který se vyznačuje výraznou 
podélnou osou vedenou od severovýchodu po táhlém hřbetu vrchovinného zalesněného masivu a 
pokračující dále na jihozápad přes jazykovitě protáhlou nezalesněnou část a dále přes planinu 
vrcholící v ostrožně ohraničené z jihu, západu a východu příkrými svahy. Ostrožny byly v minulo-
sti často využívány jako místo k výstavbě hradišť a hradů. Tato ostrožna možná svého času sloužila 
keltským rituálům, ve středověku popravám (o čemž svědčí i název Šibenec). To nás ale nemusí 
odradit - je to místo plné pozitivní energie, dnes často využívané k vycházkám a meditaci nad 
životem. Však se pomístně také říká Na Veselé.
Ještě na počátku minulého století území sloužilo převážně k zemědělství a pastevectví.
Když se z Berouna stalo v druhé polovině 19. století posádkové město, byla na vrchu Šibenci 
uchovávána zásoba vojenského střeliva. Ve třicátých letech minulého století postoupilo město 
bezplatně pozemky vojenské správě. Pozemek "Na Višňovce" byl poskytnut pro stavbu muničního 
skladiště a kobky na pistolové rakety, zbudovalo se cvičiště Na Veselé, další cvičiště se zde 
budovalo i po roce 1948. Později sloužil vojenský prostor jako raketová základna, v devadesátých 
letech minulého století byl vyklizen a armádou opuštěn.
S novým tisíciletím začíná novodobá historie využívání této části krajiny.
Její autentičnost vede k umisťování rekreačního zázemí městského, či spíše regionálního významu. 
Od roku 2009 je zde v provozu areál golfového hřiště Golf resort Beroun (o rozloze cca 7 ha), 
který setřel charakteristiky původně zemědělsky využívané krajiny i s pozůstatky vojenské 
činnosti. Exkluzivita místa však vytvořila nároky na jeho privatizaci v podobě luxusní vil a 
bytových jednotek ve dvou bytových domech. Zejména tyto stavby s využitím jiným než je 
původně deklarový sport a rekreace se vizuálně uplatňují z dálkových pohledů. 
Celý areál je umístěn mimo planinu a ostrožnu - tedy východně od ní do táhlého svahu Na 
Veselé, která mu dala i jméno. Nástupním místem je kapacitní parkoviště s myčkou osobních aut 
na podélné ose tohoto krajinného celku. 
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Místo - Malý příběh
Jsme v krajině nad městem. Naše místo je doposud nezastavěná pláň na rozvodnici - ostrožna nad 
Berounkou. Našimi sousedy je město aneb. zástavba rodinných domů v zahradách umístěná po 
uličních tangentách či radiálách z jihu a západu ostrožny (ulice Na Veselou, Máchova, Pod 
Šibencem, Pod Veselou atd.). Zástavba je prvorepubliková a dále se novodobým způsobem rozvíjí 
výše od úpatí. Má periferní a nesourodý charakter. Přesto jí nelze upřít určitou romantiku, 
která je dána svažitostí stavebních pozemků.
Do této zástavby je v její nárožní jihozápadní poloze vklíněný lesní fragment obklopený pěšinami 
a cestami vedoucími na ostrožnu. Tento lesní fragment dodává kontaktní náhorní plošině určitou 
intimitu, podobně jako navazující třešňovka.
Severní svah ostrožny byl historicky ovocným sadem s úvozovou cestou obemykající zemědělské 
pozemky u lesa, později rozparcelované na úzké parcely zahrádek s chatičkami. 
Dnes ztracené v náletové zeleni.
Z východu s místem sousedí nástupní plocha ke golfovému areálu s technickým zázemím 
(parkoviště, myčka).
 

Místo - Hodnoty k zachování
 
je to krajinný příběh velké osy směřující přes náhorní “golfový” hřbet, “myčku”, planinu. 
Uprostřed planiny se zastavíme, odtud jsou exkluzivní výhledy severním směrem na křivoklátské 
lesy lemující kaňon Berounky. Pokračujeme-li po ose dále směrem k ostrožně zažíváme příběh 
pozůstatků vojenského cvičiště s porosty třešňovky a trasu ukončíme v plošince, odkud konečně 
spatříme město s městskou horou a mohutným lesním masivem na severozápadu. Zde si v noci 
můžeme rozdělat oheň a pozdravit tak vzdálené sousedy...
Hodnotná je i “terra incognita” neboli divočejší-nepřehledná část mírně ukloněná k severu mezi 
velkou osou a kolonií zahrádek. Tato část nenavazuje na město - má převažující přírodní charak-
ter, který by měl i nadále zůstat zachován.
Nezastavěné a zejména k jihozápadu ukloněná část ostrožny navazující na periferní zástavbu 
naopak skýtá potenciál pro přiměřený stavební rozvoj - svah vizuálně souvisí s rozvíjející se subur-
bání zástavbou přes údolnici, svažité pozemky mají ideální orientaci vůči světovým stranám.
 

Místo - Limity území
(pozn.: nad rámec ÚAP - tedy není zmíněno OP VVN, OP VN, hranice 50 m od kraje lesa)

Z ulice Na Veselé je přes kapacitní parkoviště hlavní nástup do areálu Golf resort Beroun. Areál 
včetně apartmánových postupně realizovaných projektů vytěžuje exkluzivitu místa ve prospěch 
těch, kteří si za to zaplatí. Poutníkům nenabízí nic - žádné kvalitní veřejné prostranství či dostup-
nou občanskou vybavenost. Jedná se o  tzv. “gated community” uzavřený residenční/sportovní 
objekt, střežený zpravidla bezpečnostní agenturou. Při prodeji se realitní makléř odvolává na 
snadnou dostupnost areálu a vybavenost veřejnou infrastrukturu města. Zbudované čtyřpodlažní 
stavby bytových domů se výrazně uplatňují v krajině z dálkových pohledů z vyvýšených poloh. 
Kapacita je cca 80 bytových jednotek/apartmánů. Tedy odhadovaný potenciál pro cca 160 obyva-
tel (při statistické obsazenosti 2 obyv. na jednu bytovou jednotku -  pozn.: běžná statistická 
obsazenost je 3 obyvatele,  řadu apartmánů bude však sloužit jako druhé bydlení).
viz.: http://www.rezidencenavesele.cz
Do jihovýchodního segmentu ostrožny byl dne 10. 9. 2018 stavebně povolen Obytný soubor - 
Jižní svahy.  Celek má pravidelné ortogonální uspořádání s hlavním nástupem od jihovýchodu 
(ulice Na Veselé). Uskupení 44 rodinných domů do kvadrantu skupin dvojdomů a řadovek (při 
severní hraně) je navzdory svému názvu “jižní svahy” lokalizováno téměř na rovině. Povoleny jsou 
domy se dvěma nadzemními a jedním ustoupeným nadzemním podlažím. Zástavba bude díky 
malým parcelám koncentrovaná na malé ploše a vytváří další cizorodý prvek do této části místa.Z 
hlediska veřejného prostranství se soubor omezuje pouze na dopravní koridory a dopravní 
vybavenost, občanská vybavenost v rámci souboru není navržena. Povolena je výstavba 44 rodin-
ných domů s jednou bytovou jednotkou -  potenciál asi pro 130 obyvatel (při statistické obsa-
zenosti 3 obyv. na jednu bytovou jednotku).

Závěr:
Zhotoviteli územní studie pro zbytek zastavitelné plochy tedy nezbývá nic jiného, než se s těmito 
limity a danostmi vypořádat aniž by potlačil hodnoty uvedené v předchozí analýze.
 

Závěry do zadání územní studie

Studie bude z hlediska širších návazností krajinářsky řešit celý areál ostrožny včetně návrhu 
obnovy historické cestní sítě (obnova původní úvozové cesty na severu) 
Řešení naváže na stavebně povolený dopravní skelet s cílem podpořit osu východ - západ 
dokončenou významným vyhlídkovým místem na konci ostrožny - nad městem
Prodlouženou dopravní spojnici návrhem pojednat jako kvalitní veřejné prostranství se zelení 
(nikoliv jako dopravní koridor).
Hlavní osu v návrhu rovněž podpořit významově návrhem občanské vybavenosti - např. lesní 
školkou v návaznosti na třešňovku a další kvalitní přírodní zázemí.
Odstupňovat charakter a hustotu zástavby ve smyslu od hlavní osy směrem do okrajových poloh. 
Zejména severní okraj chránit před intenzivní zástavbou - respektovat jeho přírodní charakter.
Jako další významné veřejné prostranství řešit “zelenou” osu kolmou na osu hlavní. Osa bude 
sloužit zejména pěším a doprovodné zeleni a bude propojovat lokalitu od jihu z ulice Na Veselé 
(strmý svah), procházející dále zastavitelným územím a končící na jeho severním okraji dalším 
významným vyhlídkovým místem/zastavením vizuálně směřujícím do krajiny Křivoklátska.
Stanovit etapizaci zástavby s cílem prioritně zastavovat proluku mezi lesíkem a stavebně povo-
leným obytným souborem. Severním směrem od podélné osy pokračovat až ve druhé etapě po 
100% naplněnosti první etapy (včetně souboru Jižní svahy).
Územní studie se může odchýlit od vymezení ploch daných územním plánem - zde zejména 
vymezené funkční plochy zahrad a sadů na jižním okraji lokality - v případě odchylky bude studie 
sloužit jako závazný podklad pro změnu ÚP Beroun. 
Územní studie bude naopak v maximální možné míře respektovat stávající vzrostlou zeleň 
(naopak i tam, kde plochy zahrady a sady nebyly územním plánem vymezeny).
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výhledy z ostrožny na město a krajinu
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