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1. Identifika¢ni a uvodni tdaje

Identifikacni tdaje

Zadavatel : Mésto Kralupy nad Vitavou

Pofizovatel : Méstsky ufad, odbor vystavby a dzemniho
planovani, Kralupy nad Vitavou, Ing. Jakeschova

Zodpovédny projektant : Ing.arch. Martin Polacek, CKA 4349

a zhotovitel majoarchitekti U GaraZi 6, Praha 7, 170 00

datum zadani: Listopad 2019

datum vydani: 2020

Ukol tizemni studie

Stanoveni jednotné urbanistické koncepce a vytvofeni podminek pro zaclenéni feSeného uzemi do

organismu mésta Kralupy nad Vltavou.

Uzemni studie provéfi podminky moZného zastavéni vymezeného lizemi, stanovi regulacni zésady pro
vystavbu. Studie provefi maximalni poCet nadzemnich podlaZi pro bytove domy.
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Vymezeni feSeného tzemi

Uzemi feSené Gzemni studii se nachazi v centru mésta Kralupy nad Vltavou. Odpovida méstskému
bloku, ktery je vymezen ulicemi Husova, ZiZkova, dale Palackého naméstim a novou komunikaci
Vanickovou. Celkova uvazovana plocha feSeného Uzemi je cca 4962 m? (nezahrnuje plochu stavajici
zastavby ani verejné plochy komunikaci)

Regené plocha je uréend tizemnim planem jako plocha SC - SMISENE OBYTNE - CENTRALNI - P22 .

Vychozi podklady

* Zadani uzemni studie:

- Méu Kralupy nad Vltavou, odbor vystavby a tizemniho planovani, Ing. Jakeschova, listopad 2019

« Uzemni plan mésta Kralupy nad Vitavou — ing.arch. Vlasta Polackova 10/2017

« Vychozi urbanisticka studie dostavby bloku za Husovou ulici.

- POvodni studie: atelier majoarchitekti, podzim 2015
- Upravena studie dle majtekopravnich vztahl: podzim 2019

+ Dopravni studie vefejnych ploch centra mésta a pozdéjSi navazujici projektova dokumentace

ing.arch. Petr Preininger + atelier majoarchitekti, Iéto 2015

2. Rozbor stavajiciho stavu
Sirsi vztahy

Reené dzemi se nachazi v centru mésta Kralupy nad Vitavou — v samém jeho stfedu pfi Palackého
namesti. Tvofi také jakousi vstupni branu do mésta od vlakového a autobusového nadrazi.

Lokalita hraje vyznamnou roli pro Zivou tvaf centra mésta a jeji kvalitni rozvoj pomlize pozvednout
celkovou atraktivitu Kralup nad Vltavou.

Popis stavajiciho tzemi

Na zékladé predchozich dopravnich a urbanistickych studii a navazuijicich projektl (viz vyse) byly
odstranény starSi objekty*, upraveny vefejné plochy Palackého nameésti, realizovana nova ulice
Vanickova a vymezena plocha pro méstsky blok.

V soucasnosti je tedy feSena plocha ohrani¢end stavajicimi komunikacemi, je prazdna tj. zbavena
veskerych staveb a v upravenych komunikacich jsou pfipraveny pfipojky technické infrastruktury pro
jednotlive parcely pro méstské domy.

Soucasti nového bloku pfi ulici Husova je také stavajici zastavba méstskych domd na kterou bude
navazano (neni zahrnuta v feSeném tzemi). Z toho dlivodu se hovofi o ,dostavbé“. Na parcelach 29/9 a
29/13 v ndroZni pozici ulice Husova a Palackého namésti stoji budova souCasné banky. Ostatni
stavajici zastavbu v ulici Husova tvofi tfi menSi méstské domy tradini typologie s obchodnim
(méstskym) parterem a bydlenim ve vysSich podlaZich. (Parcely 29/6, 29/5, 29/2).
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i Byvala prodejna (~ p.€. 1705, 1706, 1707)
Byvala spilka pivovaru
Byvaly Hotel Praha (~ p.¢.1708)

Uzemni plén - Uzemni pldn mésta Kralupy nad Vtavou — ing.arch. Vlasta Poléckova 10/2017

Dle uzemniho planu je moZné stavét pouze 3 podlazni bytové domy, pokud studie neprokaZze jinak.
Studie s ohledem na obvyklou vySku okolni zastavby umoZiiuje vySsi podlaZnost objektd a to max 4
nadzemni podlazi + 1x ustupujici (Ci podkorvi) pfi maximalni vySce uli¢ni fimsy 14m a maximalni vySce
18m. Viyska je pfimo odvozena od vySky banky na Palackého namésti (p.C. 29/9 a 29/13). (Vyska fimsy
banky je cca 14m, vySka hiebene cca 18m). Domnivame se, Ze vyska je pfimérena méfitku a vyznamu
hlavniho namesti mésta. A naopak: pfimo navazovat na stavajici méstskou zastavbu nizsi vyskovou
hladinou by bylo nemistné. V ulici Vani¢kova a ZiZzkova je Cast zastavby regulovana na pouze 3
nadzemni podlaZi + ustupujici / podkrovi. Nizsi vyska je zde zdivodnéna vhodnéj$i proporci ulice,
zachovanim vyhledu na véZ kostela od nadraZi a dale nedostateCnym potencidlem tzemi uspokojit
naroky na parkovani.

V souladu s tizemnim planem je uvazovana polyfunkcni zastavba meéstského typu.
Resené Uzemi je v Uzemni planu vymezeno jako:

plocha SmiSend obytnd — centrdini.

Hlavni vyuZiti:

- vybaveni lokélniho, celoméstského i vysSiho vyznamu, zejména zafizeni pro maloobchod (mimo
zafizeni ndro¢nych na dopravni obsluhu), stravovani, ubytovani, administrativu a vefejnou spravu,
kulturu, cirkevni tcely, péci o deéti, Skolstvi, zdravotnictvi, socidlni sluZby, sport a relaxaci,

- reprezentace meésta jako vsestranného centra (ekonomického, spolecenského, i kulturné historického),
- zafizeni nerusicich sluZeb (napf. krejCovstvi, kadernictvi, pekarstvi, opravny, poradenské sluZby,
apod.),

- bydleni, vCetné drobnych staveb s nim bezprostiedné souvisejicich (napf. gardZe a parkovaci
pristresky, zimni zahrady, skleniky, bazény, kiiny, altany, pergoly, terasy, schodisté a podobné).
Podminky:

- umisténi staveb pro bydleni a bytu je pripustné pouze pfi spinéni hygienickych norem pro bydleni,

- VyuZiti nesmi sniZovat kvalitu prostredi ve vymezené plose,

- parkovani vozidel je nutné fesit na viastnim ¢i pronajatém pozemku nebo odpovidajicim zpdsobem na
verejnych prostranstvich mimo profily vozovek.

Pripustné vyuZiti:

- velejna prostranstvi vcetné mistnich obsluZnych komunikaci, pésich a cyklistickych cest a plochy
okrasné a rekreacni zelené s prvky drobné architektury a mobiliafem pro relaxaci, orientaci a informace,
- parkovisté pro potieby centra,

- nezbytnd technicka infrastruktura,

- Stavby a zafizeni protipovodriové ochrany.

Podminéné pripustné vyuZiti:

- maloobchodni zafizeni naro¢na na dopravni obsluhu (napf. supermarkety, hypermarkety) pfi spinéni
nasledujicich podminek.

Podminky:

- zafizeni Ize umistit v plochach prestavby, pro néZ je poZadovano zpracovani tizemni studie, pokud to
bude v souladu se studii a bude provéreno, Ze nedojde ke sniZeni kvality prostfedi a pohody bydleni v
okolnich plochéch.

Nepripustné vyuZiti:

- vSechny stavby, zafizeni a Cinnosti, které hlukem, prachem, exhalacemi nebo organolepticky narusuji
prostredi (i druhotné napf. zvySenou nakladni dopravou apod.),

- Zejména vyrobni a skladovaci Cinnosti (umistovani staveb pro vyrobu, skladovani a velkoobchod),

- obchodni zafizeni narocna na dopravni obsluhu umisténa mimo vySe uvedené plochy.
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Vlastnické vztahy

DrivéjSi uprava verejnych ploch po odstranéni starSich staveb stale neni zohlednéna v majetkopravnich
vztazich a neni zahrnuta do katastru nemovitosti.

Studii navrhovana parcelace zohlediuje majetkopravni vztahy. Parcely pro méstské domy ¢. 02 — 09 (a
spole¢na parcela vnitrobloku 13) jsou navrZzeny vyhradné na pozemcich mésta tak, aby mohly byt dale
feSeny samostatné bez ohledu na dohodu s ostatnimi viastniky.

Pozemky mésta (celkem 2825m2): p.C. 1708, 784, 1723/1, 566/1 (Palackého nam)
Pozemky v soukromém vlastnictvi (celkem 2140m2):  p.C. 701/1, 701/2, 1705*, 1706*, 1707*, 29/4,

(*/ vé. pozemkii se smiSenym podilem soukromého a vefejného vlastnictvi)
3. Navrh
Urbanisticka koncepce

Navrhuje se klasicky méstsky blok, tvofeny mensimi parcelami pro fadové méstské domy. V souladu s
Uzemnim planem je uvaZovana polyfunkéni zastavba méstského typu. Parcely pro méstské domy jsou
vymezeny v takové velikosti, kterd umozni vstup i mensim investorlim a stavebnikiim, pfipadné také
sdruZzenim stavebnikl tzv. Baugruppe. Drobngjsi parcelace pfispiva k Zivé a rozmanité tvafi centra
mésta a pfedchazi uniformité velkoploSné zastavby.

Projekty na parcelach ¢€.05, ¢.06 a €.07, (pokud se nebude jednat o jeden projekt / stavebni zamér),
které leZi nad zasypanymi sklepy byvalé spilky, musi byt spolecné koordinovany z hlediska nosnych
konstrukci - zatiZeni zaklad(. ZaloZeni budoucich staveb by mélo zohlednit zasypané svislé nosné
konstrukce byvalé spilky.

V exponovanych pozicich — u budov obracenych smérem do Palackého namésti a k nadrazi - US
vyZaduje ,méstsky parter* budov (tj. sluzby, obchody, ob¢anskou vybavenost aj. v pfizemi budov s
pfimou orientaci a spojenim do vefejnych prostor)

Hloubka zastavitelnych ¢asti parcel 13,5m je odvozena od rozmérd stavajici zastavby s tim, Ze
umozriuje oboustrannou orientaci bytd (tj. s okny do ulice i do vnitrobloku). Oboustranna orientace byt(
je z hlediska oslunéni nezbytna v pfipadé severni fady dom(i podél nové komunikace Vanickova.

V ulici Zizkova navrhujeme hloubku zastavitelnych ¢asti parcel 15,5m. Vychodo-zapadni orientace z
hlediska oslunéni umoZriuje byty obracené toliko k jedné svétové strané, na hloubku dispozice tak
mohou pripadat i byty dva.

Regulovana vyska zastavby je odvozena od nejvyssi stavajici budovy v bloku — budovy banky — Jsou to
4x bézna podlazi + 1x podlazi ustupujici (pfipadné podkrovi) pfi vySce hlavni ulicni fimsy do 14m a
celkové vysce do 18m. V nové ulici Vanickova podél sladovny pivovaru a v €asti ulice Zizkova je
maximalni vyska snizena o jedno podlazi (3+1 — 11m+4m = 15m) z dlivodu lepsi (vzdusnéjsi) proporce
ulice a zachovani vyhledu na véZ kostela sv. Véclava od nédraZi. Vyssi intenzitu vyuZiti zemi limituji
také omezené moZnosti parkovacich kapacit v centru mésta i v samotném pfedmétném meéstském
bloku. VysSi zastavba by generovala jesté vysSi poZzadavky na dopravu a parkovani, které jiz pfi
soucasném navrhu Ize jen obtiZzné naplnit.

Prstenec doml méstského bloku obepinad uvnitf tzv. ,vnitroblok®, ktery muZe byt typicky vyuZit
predevsim k parkovani automobilli, ale také k rekreaci ¢i odpocinku a umisténi zeleng.
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Vyuziti Gzemi

V souladu s Uzemnim planem je uvazovana polyfunkcni zastavba méstskeho typu — fadové meéstské
domy. Pfedevsim Obchod, bydleni, ubytovani, sluzby, kancelare apod.

Vsakovani destovych vod

VSechny plochy na parcelach ¢.13 a ¢.14 musi umoZiiovat vsakovani deStovych vod. Pokud ne, musi
byt deStova voda odvedena do vsakovaciho zafizeni a likvidovana na pozemku pfipadné akumulovana
a vyuzita na zalivku.

Vsakovani na parcelach pro fadové méstské domy ¢.1-12:

Vzhledem k omezené moZnosti umisténi vsakovacich zafizeni na parcelach je pfipustné odvadet
odpadni destové vody do retencni jimky a dale do obecni kanalizace v souladu s vyhlaskou 501/2006 §
20 odst.5 pism c. Pfi dobrych vsakovacich podmikéach podloZi upfednostnit svedeni deStovych vod do
spolecného vsakovaciho zafizeni ve vnitrobloku (na parcelach 13 a 14). Konkrétni feSeni samozfejmé
zavisi na posouzeni vodopravniho uradu.

Doprava
Tato Gizemni studie se podrobné nevénuje dopravnimu feseni. Nicméné je tfeba zddraznit, Ze:

* Neni pfipustné umistovat samostatné vjezdy (sjezdy na komunikaci) na jednotlivé parcely 1-12 z
vefejnych komunikaci (ulic / nameésti). Vjezd (prljezd) do vnitrobloku je navrZen na parcele 09.

« Je zfejmé, Ze spolecné povrchové parkovani ve vnitrobloku nemdZe pokryt normové poZadavky na
pocet parkovacich stani (a podzemni parkovani se jevi jako pfilis nékladne). Parkovaci stani proto
budou muset byt zajiSténa také mimo feSené Uzemi v dochazkové vzdalenosti do 300m dle vyhlasky
501/2006 § 21 (1). V této véci se prosi 0 soucinnost mésta Kralupy.

+ Distribuce kapacity spolecnych parkovacich stani ve vnitrobloku na p.¢. 13 by méla zohlednit

omezenou moznost umisténi parkovacich stani na nékterych parcelach. Tj. Kapacita spole¢ného
parkovani by méla slouZit pfedevsim potfebam parcel 02,03 a 08,09.

4. Regulativy
VyuZiti pozemkii
Funkéni vyuZiti jednotlivych parcel podléhd regulativim Uzemniho planu. Tato Uzemni studie

neomezuje moznost funkéniho vyuZiti s vyjimkou poZadavku na vyuZiti pfizemi pro méstsky parter na
parcelach 01, 02, 03, 08, 10, 12 a vyuZiti pro vnitroblok na parcelach 13 a 14

Méstsky parter

V exponovanych pozicich — u naroZnich budov a budov obracenych smérem do Palackeho namesti a k
nadrazi - US vyZaduje tzv. ,méstsky parter” budov.

Méstskym parterem — dale jen MP - se pro ucely této Uzemni studie mini:
VyuZiti pfizemi budov v Urovni vefejného prostranstvi (ulice ¢i namésti) pfedevsim pro obc¢anskou

vybavenost s pfimou orientaci do vefejného prostranstvi a se samostatnym a bezbarierovym vstupem z
vefejného prostranstvi.
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* MP se pro Ucely této studie rozumi toto funkéni vyuZiti:
Obcanska vybavenost (sluzby, restaurace, kavarny, obchod, komunitni centra aj.)
NeruSici femeslIna vyroba s prodejem.
Lobby a recepce ubytovaciho zafizeni.
Kancelafe (nicméné plati vy3e uvedené podminky o pfimém pfistupu a vizualnim spojeni)

« MP musi byt pfimo, samostatné a bezbarierové pfistupny z vefejného prostranstvi
VySkova uroven vstupniho podlazi MP musi byt v drovni vefejného prostranstvi (rozdil max do 20cm)

» MP musi byt vyrazné vizualné propojen s vefejnym prostranstvim (prosklené vylohy a vykladce)

Pokud je na parcele vyZadovan MP, pak pro néj musi byt vyuZito minimalné 50% uzitné plochy pfizemi
a to v navaznosti na verejna prostranstvi. Casti pfizemi orientované smérem do vnitrobloku tedy mohou
byt vyuZity i jinym zpdsobem.

Vnitroblok

SlouZi jako sdileny spole¢ny polosoukromy prostor. VyuZiti pro dopravu - parkovani a rekreaci - zelef,
moZné je umistit zafizeni na sdilené vsakovani destovych vod.

Parcelace a druhy staveb

NavrZené parcely 01-12 jsou uréeny pro stavby fadovych méstskych domd.
NavrZené parcely 13 a 14 jsou ur€eny pro vnitroblok — sdilené plochy pro parkovani, rekreaci a zeleri

Parcely nad byvalou spilkou ¢. 05+06+07 Ize sloucit do jedné parcely.
Prostorové regulativy staveb na parcelach ¢.01-12

Cést parcel zastavitelnd fadovymi méstskymi domy je vymezena ve vykresové ¢asti — viz vykres. €.
Prislusné vyméry parcel jsou zaneseny v tabulkéach (passport)- viz pfiloha

Na jednotlivych parcelach museji stat samostatné meéstské fadové domy. Stavebni zamér, ktery by
zahrnoval stavbu na vice parcelach, je pfipustny pouze za podminky, Ze architektonickymi prostfedky
dlisledné roz¢leni objem stavby do vicero hmot rozliSnych charakter( odpovidajicich poctu parcel.

Maximalni vy3ka fadovych méstskych domu

* Parcely 01, 02, 03 a 11, 12:

4x béZna podlaZi + 1x podlaZi ustupujici (pfipadné podkrovi) pfi vySce hlavni ulicni fimsy do 14m a
celkové vysce do 18m. (kominy, hromosvody, antény, zabradli apod. se nezapocitavaji)

« Parcely 04, 05, 06, 07, 08, 09, 10

3x béZnd podlaZi + 1x podlaZi ustupujici (pfipadné podkrovi) pfi vySce hlavni ulicni fimsy do 11m a
celkové vysce do 15m. (kominy, hromosvody, antény, zabradli apod. se nezapocitavaji)

Na parcele 09 bude umistén vjezd z vefejné komunikace a prijezd do vnitrobloku na p.¢.13.
Samostatné vjezdy z vefejnych komunikaci k jednotlivym parcelam jsou nepfipustné. (Pfipustit Ize
pouze pripadny prdjezd na parcelu ¢.14 na parcele ¢.10)
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Mimo ¢ast parcel zastavitelnou méstskymi domy je mozné umistovat:

- Zahradky, zelen, terasky, pergoly, hfisté apod.
Doplnkove stavby (napf. prlstresky pro parkovani) do max. 3m vysky.
Strech b vSak vt .zelen

vegetaéni souvrstvi) nebo slouZit jako pochozi obytné terasy.

- Oploceni, zidky

Regulativy na parcele €. 13

Stromy - Na parcele musi byt umistény min 3ks stroml stfedniho aZ vysokého vzrlistu s velkou
korunou (napf. Platany dle ndmésti) s vegetacni plochou vZdy min 9m2. Stromy Ize nahradit (napf. z
dlivodu umisténi podzemniho parkingu) nizsi zeleni pfi zachovani odpovidajiciho indexu listové plochy.

Komunikace — méla by obslouZit parcely 02 — 09 a umoznit otaceni vozidel. Na parcelach 03-08 by
méla umozZnit souvislé parkovani (kolma stani). (Resenl podzemmm parkovistém neni vylou¢ené). Do
budoucna by méla koncepce umoZznit také napojeni parcely €. 14

Regulativy na parcele €. 14

Stromy - Na parcele musi byt umistény min 3ks strom( stfedniho aZ vysokého vzrlistu s velkou
korunou (napf. Platany dle nameésti) s vegetacni plochou vZdy min 9m2. Stromy Ize nahradit (napf. z
dlvodu umisténi podzemniho parkingu) nizsi zeleni pfi zachovani odpovidajiciho indexu listové plochy.

Déle musi byt na parcele ¢. 14 vyhrazeno alespori 100m2 plochy pro spole¢nou rekreaci a zelefi ( napf.
détské hfisté ) apod.
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Velké mnoZstvi balkénd, nebo
arkyfl mize byt vnimano jako Bude stanovena pouze maximalni
nepfimnéfend expanze domu na vyska hlavni fimsy vzhledem k prile-
Ukor vefejného prostranstvi. Jeden hlému terénu. Casto uplatiovany
nebo dva balkony v kaZdém priceli poZadavek na dodrieni stejné vysky
Jsou ale 2adoucim oZivenim a hlavni Ffimsy se sousednimi objekty
poliditénim ulice. neni vhodny. Vede k optickému prod-
louzenl ulice prabéZnymi linemi .

ffu IH'H.

Budouci velké ndmésti mé d
dominant jako je kostel, pivovar a

néroZi banky

Nedostatek je naopak “obycejnych-
domui”, které by dominantam poskyt-
li vhodnou podnoZ a némésti ob-
chodni parter.

OZEMNI STUDIE ILUSTRATIVNI VIZUALIZACE
PALACKEHO NAM.

DOSTAVBA BLOKU zA HUSOVOU ULICI

Kralupy nad Vitavou




Ulice Husova, aékoliv z poloviny o ra e
zbofena, je stéle jednou z nejrésné- a

Jj8ich éasti Kralup. Domy maji rdznou | I =
§ifku, vyska Fims je nerovnomérna, ,_. _ -

parcely jsou rizné $ifky, architekton- | e —
icka droven jednofiivych pricell i \ —= - : =
kvalita detaili se znacné rozni, pfesto —_— = =
dohromady vytvéreji fungujici celek . ) & — 1=
o ==

l .2:.5'“{; Rt
L

bude pusobit jako zvyraznéné nérozi /A |
a spolu s véZi kostela dé pii pohledu [ | | /
z ulie Zizkova jasné najevo pfitom- [ | { |
nost ndmésti. 9\ l ‘

"\I

| ' |
L - | .
_—_— .| = |12 ' - i Nova zéstavba chee tento zékladni
egp——— = E ) i princip “méstského bloku tvofeného
i = A Jednotlivymi domy" zachovat.
. |
. |
= =S
| i e ‘
| |
Budova na naro#i podpofi svou } J : [ A |
formou hierarchii méstskych prostor. [\ ! v
Zatimco z némésti nebude okolnl | \ J 7 SR (-
stavby pfevySovatl, z nové ulice 1} ’T_
| i

Budova pivovaru je k hlavni fimse
vysoké pfes 23m. Fronta novych
domu na druhé strané nové
navrZené ulice této vysce nemize
konkurovat a je lépe kdyZ se o to ani

bude snaiit. Vysledkem bude
ulice prijemnéjiich proporei.
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HUSOVA A VANICKOVA

Kralupy nad Vitavou






