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1. Uvod

Uzemni studie rodinnych domt s pracovnim nazvem ,K Vrdku* byla zpracovana na zakladé
pozadavku mésta Kralupy nad Vitavou a jednoho z vlastnikl dotéenych pozemkl - pana
Daniela Mozdfené.

Uzemi je feSeno starsi GUzemni studii Kralupy - Minice, zpracovanou vroce 2008
Urbanistickym atelierem UP-24. ReSeni navrzené ve studii Kralupy — Minice neni v sougasné
dobé pruchozi, z ddvodu nesouhlasu jednoho z vlastnikd, pana Daniela Mozdfené. Ten
inicioval feSeni této nové studie, protoZe vystavba v lokalité je podminéna v Gzemnim planu
mésta existenci ,funk&ni“ tzemni studie. Vlastnici na studii finanéné pfispivaji.

Ugelem studie je prostorové vymezeni parcel pro rodinné domy a vefejnych prostranstvi
s ohledem na pFedpokladany budouci rozvoj zastavby v uzemi (€ast a) Uzemni studie)
Soucasné je do FeSeni studie zahrnuto propojeni ulice HybeSova do ulice Nad Zamkem
s vyuZzitim komunikace u garazi a ulice planované v zastavitelné plo3e firmy Makra (Cast b)
Uzemni studie). Pfedmétem studie neni navrh technické infrastruktury.

Resené (izemi zahrnuje pozemky:

a) Plocha pro rodinné domy

v k.U. Kralupy nad Vltavou: 234/1, 234/2, 234/3, 234/5, 23416, 234/7, 234/8, 234/9, 235/2,
238/4, 238/7

b) Propojeni ulic

v k.0. Kralupy nad Vltavou: 222/4, 238/5, 577/1
v k.0 Minice: 111/5, 111/7, 111/45, 111/46, 525/1

Studie v prostoru kfizovatky a komunikace u garézi pracuje s pfesnym mapovym podkladem
- zamé&fenim lokality. V lokalité pro rodinné domy pak je podkladem katastralni mapa.

2. Soulad s uzemnim planem m ésta po zm éné €.3
a) Plocha pro rodinné domy

Plocha pro rodinné domy je Uzemnim planem zafazena do kategorie Bl — bydleni
individualni. Smérem k ploSe garazi je v UP vymezena plocha OD - obsluzna sféra —
dopravni vybavenost, a to v€etné pozemku €.238/4 k.U. Kralupy nad Vltavou.

Studie navrhuje jizni ¢ast tohoto pozemku pfi¢lenit k plocham pro bydleni, v Gzemnim planu
kategorie Bl, a to na zakladé zadosti vlastnika. Tato Uprava bude zapracovana do zmény
€.4 UP (protoZe cesta k zahradkdm vede mimo tento pozemek), ale severni ¢ast pozemku

238/4 bude ponechana v plose ,,OD".
b) Propojeni ulic

Reseni je navrzeno na plose OD — obsluzna sféra — dopravni vybavenost a plose BI -
bydleni individuélni. Oba tyto typy ploch umoZzniuji realizaci mistni komunikace.



Podminky vyuZziti ploch Bl v Gzemnim planum  ésta:

Bl - BYDLENI INDIVIDUALNI
Dominantni vyuziti:

- bydleni v rodinnych domech (izolovanych, dvojdomech, fadovych domech),

- oplocené zahrady u domu s funkci okrasnou, rekreaéni nebo uzitkovou,

- vefejna prostranstvi véetné mistnich obsluznych komunikaci a ploch okrasné a rekreacni
zelené s prvky drobné architektury a mobiliafem pro relaxaci,

- détska hristé.

PFipustné vyuZziti:

- maloobchodni a stravovaci sluzby,

- administrativa,

- vlokalité 2Z3 (viz zména €.2) Minice u kruhového objezdu na sjezdu z obchvatu k ulici
HybeSova a v dalSich plochach, které budou vymezeny Gzemni studii, jsou za podminek
stanovenych zménou €.2 pfipustné bytové domy (viz podminky prostorového usporadani),

- drobné ubytovaci zafizeni (penziony),

- mens§i zafizeni socialnich sluzeb,

- Skolska zafizeni,

- zdravotni zafizeni (ordinace),

- sportovni relaxacni zafizeni,

- stavby a zafizeni pro kulturu a cirkevni Gcely,

- parkovisté pro osobni automobily,

- nezbytnda technicka vybavenost.

Podminky:

- obcanské vybaveni je mozné umistovat po individualnim posouzeni stavebnim Gfadem a na
zakladé souhlasu zastupitelstva,

- pFipustna zafizeni a sluzby jsou lokalniho vyznamu,

- uobsluznych zafizeni je nutné fesSit parkovani vozidel na vlastnim nebo k tomu uréeném
pozemku.

Nepfipustné vyuziti:

- vSechny druhy ¢innosti, které hlukem, prachem, exhalacemi nebo organolepticky naruSuji
prostfedi (i druhotné napf. zvySenou nakladni dopravou, prasnosti apod.),

- rozsahla obchodni zafizeni naro¢na na dopravni obsluhu (supermarkety, hypermarkety),

- zejména vyrobni a skladovaci ¢innosti (umistovani staveb pro vyrobu, skladovani a
velkoobchod),

- dopravni terminaly a centra dopravnich sluzeb.

OD - OBSLUZNA SFERA — DOPRAVNI VYBAVENOST
Dominantni vyuziti:
- trasy systému nadmistni Zelezniéni i silni¢ni dopravy,
- zékladni systém méstskych komunikaci,
- nadrazi, stanice a zastavky hromadné dopravy,
- velkoplo$né parkovisté, hromadné garaze,
- Cerpaci stanice pohonnych hmot.
PFipustné vyuZziti:
- sklady a dilny pro servisni ¢innost spojenou s dopravni vybavenosti,
- stravovaci a ubytovaci zafizeni pro obcerstveni a kratkodobé ubytovani spojené s provozem
hromadné dopravy osob.
- pozemek €.p.83/89 v k.. Lobecek je mozné vyuzit jako nastupni plochy pro slozky 1ZS
(napfiklad pfistavani vrtulniku).
Podminky:
- liniové dopravni stavby musi byt citlivé za¢lenény do krajiny s pouzitim doprovodné zelené,
- FeSeni parkovist a garazi musi vychazet z kontextu mista,
- parkovisté je tfeba FeSit a uplatnénim stfedni a vysoké zeleng,
- pfiumisténi garazi vyuzivat izolacni zeler.
Nepfipustné vyuziti:
- neni mozZné jiné, nez vySe uvedené vyuziti,
- napozemku €.p.83/89 k.U. Lobecek jsou vylouceny jakékoliv nadzemni stavby.



Prostorové regulativy stanovuje Gzemni plan pro plo chy BI:

Pro izolované rodinné domy:
- velikost pozemki pro individualni obytnou zastavbu v izolovanych rodinnych domech bude
minimalné 800 m2, vyjimecné u jednotlivych parcel (napf. rohové parcely, zbytkové parcely po
provedené parcelaci) 600m2
- koeficient zastavéni (vSemi stavbami na pozemku) bude maximalné 0,3;
- maximalni zastavéna plocha (v&emi stavbami na pozemku) 300 m>.
Pro fadové rodinné domy:

- velikost pozemk pro fadové rodinné domy bude minimalné 200 m?,

- koeficient zastavéni (vSemi stavbami na pozemku) bude maximalné 0,5.
Pro rodinné dvojdomy:

- velikost pozemkii pro kazdy z rodinnych dvojdomt bude minimalné 500 m?,

- koeficient zastavéni (vSemi stavbami na pozemku) bude maximalné 0,3.
DalSi podminky:

- vySkova hladina zastavéni u rodinnych dom je stanovena do dvou podlazi plus vyuzitelné
podkrovi,

- objekty v zastavbé rodinnymi domy musi hmotovym &lenénim a vySkou fimsy vhodné
navazovat na kontext sousedni zastavby,

- stfechy sedlové, valbové nebo mansardové,

- ve vyjime€nych pfipadech u architektonicky vysoce kvalitnich domu (projektovanych
autorizovanym architektem) je po individualnim posouzeni stavebnim Gfadem pfipustna
plocha nebo pultova stfecha,

- vlokalité 2Z3 Minice u kruhového objezdu na sjezdu z obchvatu k ulici HybeSova a v dalSich
plochach, které budou vymezeny Gzemni studii, jsou pFipustné bytové domy o maximalni
podlaznosti 3 nadzemni podlazi bez podkrovi; pro tyto stavby se pfedepisuje maximalni
pfipustna vyska hfebene 12 m (od nejnizsi ¢asti pfilehlého terénu), pokud bude mit stavba
Sikmou (sedlovou) stfechu; u rovnych stfech se predepisuje vySka fimsy 10 m nad pfilehlym
terénem,

- garaze pro rodinné domy vestavéné do objektu nebo na vlastnim pozemku,

- nakazdém pozemku pro rodinny dum bude minimalné 1 parkovaci misto.
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3. Vlastnici

a) Plocha pro rodinné domy

vlastnik ¢islo | rozloham2 | US zahrnuje 2 toho verein
parcely dle KN m?2 dle GIS* parcely i
prostranstvi
Jeri¢ova Milena 234/8 8039 5063,91 3770,37 1293,54
Marsalek Jan 234/9 3927 2550,07 2550,07 0,00
Rehotovsky Jan Ing. 234/5 2694 2693,95 1806,79 887,16
SIM Mozdren Daniel Ing.
a Mozdreriova Martina MUDr. | 238/7 55 24,82 24,82 0,00
SIM Mozdren Daniel Ing.
a Mozdreriova Martina MUDr. |234/6 2992 2991,51 2246,09 745,42
SIM Mozdren Daniel Ing.
a Mozdrerfiova Martina MUDr. | 234/7 5200 5199,91 5141,23 58,68
SIM Mozdren Daniel Ing.
a Mozdreriova Martina MUDr. | 235/2 68 67,69 56,85 10,84
SIM Mozdren Daniel Ing.
a Mozdreriova Martina MUDr. | 238/4 658 437,93 437,93 0,00
Pospisil Miroslav 1/4
Rehotovsky Jan Ing. 1/4
Simakova Jana 1/4
Wanderer Ludvik 1/8
Wanderer Petr 1/8 234/1 13408 13408,15 11339,11 2069,04
celkem 37041 32437,94 27373,25 5064,68

* Uvedena rozloha odpovida digitalnimu vypoctu pomoci GIS nastroja.

Z celkové rozlohy plochy pro rodinné domy, ktera

parcely navrzeno cca 85 % a pro ve Fejna prostranstvi cca 15 % plochy.

b) Propojeni ulic

Propojeni ulic navrhované ve studii se tyka:

- plochy silnice 1lI. tfidy ve vlastnictvi StfedoCeského kraje
- plochy Stavebniho bytového druzZstva Kralupy nad Vitavou

- plochy 182 soukromych vlastnik
- aplochy firmy MAKRA, spol. s r.o.

éini 32438 m?, je pro stavebni




4. Popis a zd avodn éni reSeni
a) Plocha pro rodinné domy

Lokalita ,K Vr8ku“ je soucasti rozlehlého rozvojového Uzemi v Kralupech - Minicich na
zapadné a jihozapadné orientovanych svazich nad ulici HybeSovou, odkud je krasny vyhled
na okolni krajinu a mésto.

Uzemi feené studii ma rozlohu 32 438 m?. Do Gzemi zasahuji jako limit vyuZiti Gzemi draty
nadzemnich elektrickych vedeni 22 kV. V sou¢asné dobé se feSi preloZeni ¢asti vedeni do
podzemnich kabeld.

V ploSe pro rodinné domy K VrSku je vymezeno celkem 28 parcel pro rodinné domy:

20 parcel ma velikost 800 — 900 m?.
3 parcely maji 900 - 1 000 m?.

3 parcely maji 1000 — 1 100 m?.

1 parcela ma 1100 — 1 200 m?.

1 parcela ma téméF 4 000 m®.

Lokalita je dopravné obslouZena navrZzenou komunikaci tvaru ,U* (v tomto textu budeme ulici
pracovné nazyvat ,Na VrSku“) napojenou na ulici Nad Zamkem. Nové navrZzena ulice bude
oboustranné obestavéna rodinnymi domy. Pét parcel bude napojeno také pfimo na ulici Nad
Zamkem. Nejvétsi parcela je pfistupna také z komunikace u garazi.

Ulice Na Vrsku je vzhledem k pfedpokladané malé intenzité dopravy navrzena jako obytna
ulice s komunikaénim prostorem Siftky 5,5m, uréenym pro pohyb chodcl, -cykilistl
i automobilt a se zelenymi pasy 2x 2,25 m. Zelené pasy jsou z ¢asti vyuzité pro kratkodobé
parkovani a vjezdy na pozemky, z €asti pro osazeni malymi alejovymi stromy. Dlouhodobé
odstavovani vozidel jsou jejich vlastnici povinni zajistit na vlastnich pozemcich. Detailni
usporadani uliéniho profilu maze byt pfi zachovani Sitky 10m mezi ploty upfesnéno
v nasledné dokumentaci.

Vzhledem krozsahu ploch vymezenych pro bydleni 27 373 m® by méla byt navrZzena
vsouladu s8 7 odst.2 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb. v aktualnim zméni plocha vefejného
prostranstvi o rozloze 1 300 m% Studie navrhuje po dohodé s méstem a vlastniky détské
hFité ve vnitinim prostoru mezi parcelami o rozloze 657 m?, co? je cca polovina vyhlaskou
poZadované plochy. Pokud by mél byt dodrZzen poZadavek vyhlaSky, bylo by nutné vyuzit
pro verejné prostranstvi plochu parcely 6.18, kter& ma cca 805 m% Ke snizeni narokd na
vefejné prostranstvi bylo pfistoupeno vyjime¢né z toho davodu, Ze v lokalité jsou vymezeny
komfortni uliéni prostory o Sifce 10m (minimum poZadované vyhlaskou je Sitka 8m), coz
umozni kvalitni parter ulic s vysadbami vefejné zelené.

Hfisté bude napojeno péSim prachodem na ulici Nad Zamkem a na ulici Na VrSku. Z divodu
zachovani prostupnosti tzemi je dalSi péSi prichod navrzen smérem k zahradkové osadé.

Na okraji lokality smérem k ulici Nad Zamkem je navrZen chodnik a zeleny pas. V nasledujici
dokumentaci je mozné upfesnit jejich vymezeni na zakladé presného zaméfeni stavajici
komunikace.

b) K¥iZzovatka a p Fistupova komunikace u garazi:

Dopravni feSeni navrZzené ve starSi Uzemni studii bylo vlastniky odmitnuto, a tak plochy
vystavby dnes napojené na ulici Nad Zamkem nemaji alternativni dopravni pfistup.



Nové navrzena komunikace bude variantné propojovat ulici Nad Zadmkem pfes lokalitu Makry
a komunikaci u garézi s ulici HybeSovou. Tim se omezi riziko nepfistupnosti lokality pfi
neprajezdnosti spodni ¢asti ulice Nad Zamkem, ktera je v sou¢asné dobé jedinym pfistupem
do rozvojového Uzemi.

Komunikace bude navrZzena v parametrech mistni komunikace s jednostrannym chodnikem
(6m vozovka + 1,5m chodnik + vefejné osvétleni). Uprava komunikace zlepsi vyrazné
pFistup ke garazim. Soucasti investice bude také feSeni vjezdl do jednotlivych odbocek ke
garazim. ZvySeny provoz v osvétlené ulici u garadzi bude znamenat vétsi vefejnou kontrolu
prostoru.

V lokalit¢ Makra bude v dusledku navrhu propojovaci komunikace upravena parcelace.

J

Misto obratiSté tvaru ,vlaStovka“ bude provedeno propojeni do ulice u gardzi a namisto
4 parcel v zavéru ulice budou vymezeny na ploSe firmy Makra 2 vétsi parcely.

Kfizovatka ulice u garaZzi a ulice HybeSovy je navrZzena ve dvou variantach:
- kfizovatka tvaru ,T“
- mala kruhova kfizovatka
Jako z&kladni varianta je v grafickych pfilohach zakreslena kfizovatka tvaru ,T*.

Navrh Gpravy komunikace bude zakreslen do navrhu zmény &.4 UP mésta.

Pozarni ochrana, zachranné slozky, svoz komunalniho odpadu

V8echny komunikace spliuji potfebné technické parametry — zejména umoZiuji pfijezd
hasi¢skych vozidel, vozidel zachranné sluzby a svoz komunalniho odpadu. Navrzené fe3eni
vefejnych prostranstvi je vidét na Situaci 1 : 2 000.
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[Cislo_parc  |[Rozloha_m2 |

01 806
02 802
03 805
04 805
05 3990
06 1023
07 1012
08 1014
09 878
10 816
11 833
12 902
13 1161
14 818
15 805
16 804
17 804
18 805
19 829
20 822
21 950
22 987
23 804
24 855
25 832
26 806
27 805
28 803
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