ZADANI ZMENY UZEMNIHO PLANU
S PRVKY REGULACNIHO PLANU

(podle § 109 odst. 4 zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon a prilohy ¢. 6 vyhlasky ¢. 157/2024 Sb.)

l. Identifikace zmény

e Nazev Uzemné planovaci dokumentace:
Kralupy nad Vitavou
e Oznaceni zmeény:
Zména €. 13 uzemniho planu
e Pofizovatel:
Méstsky arad, drad Gzemniho planovani, Kralupy nad Vitavou, Ing. Milena
Jakeschova
e Schvalujici organ:
Zastupitelstvo mésta Kralupy nad Vitavou

Zakladni procesni vychodiska

Navrh zadani zmény ¢. Uzemniho planu Kralupy nad Vltavou s prvky regulaéniho planu je zpracovan
v souladu s § 111 odst. 1 zakona €. 283/2021 Sb., stavebni zakon, ve znéni pozdéjsSich predpisu (dale
jen ,stavebni zadkon"), v souladu s § 9 odst. 2 a pfilohou ¢. 6 vyhlasky ¢ 157/2024 Sb., o Uzemné
analytickych podkladech, Uzemné planovaci dokumentaci a jednotném standardu (dale jen
.vyhlaska”).

OBSAH A STRUKTURA ZADANI ZMENY C. 13 UZEMNE PLANOVACI DOKUMENTACE KRALUPY NAD

VLTAVOU je zpracovana dle pfilohy ¢. 6 vyhlasky ¢. 157/2024 Sb., o Uzemné analytickych
podkladech, Uzemné planovaci dokumentaci a jednotném standardu.



Il. Zadani zmény uzemné planovaci dokumentace:

A. Vymezeni reseného uzemi

e Mésto: Kralupy nad Vitavou

e Katastralni tzemi: Mikovice u Kralup nad Vitavou

e Dotcené pozemky (parcelni ¢isla): 367/6, 572/9, 572/8, 564/18, 564/14 a 572/10 +
pozemky severné od ul. Velvarské (st. 696, st. 1256, 572/13, cast 572/5 mezi ul. Na
Hrazi a parc. €. 572/13)

Grafické vymezeni feSeného uzemi:
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Jednd se o Uzemi nachdzejici se na zdpadnim okraji obce Mikovice. Lokalita je v soucasné dobé
nezastavéna a je vyuzivana k zemédélskym ucellim jako orna plda. Terén feSeného Uzemi je v severni
Casti svazity, pfiemz smérem k jihu a vychodu prechdzi do udolni nivy Knovizského potoka. V okoli



lokality se nachazi stavajici zastavba rodinnych domU (napf. v ulici Na Cikance), na kterou planovana
vystavba bezprostfedné navazuje.

Uzemi je vymezeno ulici Velvarska a télesem Zelezni¢ni trati ze severu, stavajici zastavbou z vychodu,
zatimco jizni a zadpadni hranici tvoii ulice Na Velvarské silnici a za ni zdpadné prvky USES. Dopravni
obsluZnost je zajisténa stavajici infrastrukturou s velmi dobrou dostupnosti vefejné hromadné dopravy
(vlakova zastavka a autobusové linky smér Kralupy, Velvary a Slany).

Vétsina reSené plochy je ur¢ena izemnim planem k provéreni izemni studii a je oznacena jako lokalita
»,Z213 — Mikovice — u nddrazi“. Lokalita se nachazi v dosahu verejnych siti technické infrastruktury
(kanalizace, vodovod, plynovod, elektrické vedeni a sdélovaci vedeni). VétSina pozemkl v reSeném
Uzemi je v majetku mésta Kralupy nad Vitavou.

B) Popis obsahu navrhované zmény uzemné
planovaci dokumentace

Dlvodem pofizeni zmény Uzemniho planu je:

e potreba zmény funkcniho vyuziti Uzemi. Zména je pofizovana z podnétu mésta Kralupy
nad Vitavou.

Dlavodem pro pofizeni zmény Uzemniho planu v lokalité Z13 ,Mikovice — u nadrazi“ je potreba provéfrit
transformaci stavajici plochy s funkénim vyuzitim ,VD - Vyroba a skladovani — drobna vyroba, sluzby”,
,SV —SmisSené obytné — venkovského typu“ a pfiléhajicich ¢asti ploch ,,PV — Verejna prostranstvi“a ,,0D
— Dopravni infrastruktura” na plochu smisenou obytnou se specifickymi regulativy a pripadné plochu
obcanského vybaveni a plochu verejného prostranstvi.

Namisto plivodné uvazované drobné vyroby a skladovani (VD), ktera by mohla negativné ovlivriovat
okolni rezidencni plochy hlukem ¢&i zvySenou dopravou, je zamérem vytvofit klidovou lokalitu pro

domov seniorl s dopliikovymi sluzbami, trvalé bydleni a ob¢anskou vybavenost (retail).

V ndvrhu zmény budou pouZity prvky regulacniho planu pro stanoveni podminek pro vyuZiti plochy, tj.
bude se jednat o zménu Uzemniho planu s prvky regulacniho planu.

C) Popis ucelu navrhované zmeény uzemnée planovaci
dokumentace

Zména Uuzemniho planu provéfi a pfipadné upravi:

1) vymezeni ploch s rozdilnym zplsobem vyuZiti:

Zména se zaméfi na transformaci stavajici plochy VD (vyroba a skladovani — drobnd vyroba) na plochu
SM (smiSené obytné — méstského typu) a pripadné plochu OV (obcanské vybaveni) a plochu verejného
prostranstvi. Provérena bude nova hranice zastavitelnych ploch s ohledem na nutnost zachovani prvki
tzemniho systému ekologické stability (USES) a ochranného pasma RGzového potoka.



2) podminky vyuZiti dotéenych ploch:

Budou nové definovany podminky pro hlavni, pfipustné a nepfipustné vyuziti tak, aby prioritou byla
funkce pro domov seniort, bydleni méstského typu doplnénd o nezbytnou obéanskou vybavenost a
verejna prostranstvi. Cilem je eliminovat hlukové a emisni zatéze plynouci z pavodni vyrobni funkce a
zajistit vysoky standard obytného prostredi.

3) regulativy prostorového usporadani podle potieby:

Zména stanovi nové prostorové parametry zastavby, zejména:
e Maximalni vyskovou hladinu zastavby (v navaznosti na okolni zastavbu a morfologii terénu)
e Intenzitu vyuZiti Gzemi (koeficienty zastavéni plochy a podil zelené)
e Charakter a strukturu zastavby (urbanisticky blok, uli¢ni ¢ara, orientace objekt( vzhledem k

hluku z dopravy a Zeleznice).

Cilem je provéfit moznost zmény na bydleni / smiSené vyuZiti /obéanskou vybavenost pfi
respektovani koncepce rozvoje obce.

Pfi feSeni zmény budou zohlednény zejména:

1) Dopravniinfrastruktura a jeji kapacita:

e Bude provéreno komplexni dopravni napojeni lokality na stavajici komunikaéni sit (zejména
ulice Velvarska a Na Cikance).

e Zména musi zohlednit ochranné pasmo Zeleznicni trati, kterd tvori severni a vychodni hranici
uzemi.

e Navrh provéfi kapacity pro dopravu v klidu a vazby na vefejnou hromadnou dopravu v dosahu
vlakové zastavky.

e Navrh provéri vedeni cyklotrasy a pésich propojeni.

2) Technicka infrastruktura (zdsobovani vodou, energie, likvidace odpadnich vod):

e Bude ovérena a zajisténa dostatecna kapacita a tlak ve vodovodnim fadu a kapacita kanalizace
pro vefejnou potrebu.

e Zména provéri moznosti napojeni na stavajici rozvody elektrické energie, plynovod a sdélovaci
vedeni v dosahu.

e Redeni musi respektovat ochrannd pdsma veskeré technické infrastruktury prochazejici
uzemim, v¢éetné ddlkového sdélovaciho kabelu.

e Duraz bude kladen na koncepci nakladani s destovymi vodami se vsakem na vlastnim pozemku
(dle koeficientd pro plochy SM).

3) Ochrana zemédélského pudniho fondu (ZPF):

e Jedna se jiZ o lokalitu vymezenou jako zastavitelnou.

4) Ochrana krajiny, pfirody a dalSich vefejnych zajmu dle zvlastnich pravnich predpisu:




e Navrh musi respektovat limity vyplyvajici z vymezeni pfirodniho parku a Gdolni nivy RGZového
potoka.

e Budou dodrzeny podminky pro ochranu a rozvoj prvk( USES, které tvofi jizni a zapadni hranici
feSeného Uzemi.

e Nova zastavba musi byt zaclenéna s ohledem na krajinny rdz a morfologii svazitého terénu v
severni ¢asti.

¢ Na severu Uzemi je nezbytné zohlednit ochranu archeologickych nalez(.

D) Pozadavky na vyhodnoceni piredpokladanych vlivii
zmeény uzemneé planovaci dokumentace na udrzitelny
rozvoj uzemi

Zména Uzemniho planu:

e x nebude posuzovana z hlediska vlivi na zivotni prostredi
e [ bude posuzovana z hlediska vlivQi na Zivotni prostredi

(v souladu se stanovisky pfislusnych organt dle § 109 odst. 3 stavebniho zakona).

G. Pozadavky na obsah a formu zpracovani

Zména Uzemniho planu bude zpracovana:

e vsouladu s jednotnym standardem Uzemné planovaci dokumentace,
e vrozsahu textové a grafické casti stanoveném pravnimi predpisy,
e jako zména platného Uzemniho planu s jednoznacnym vyznacenim zmeén.

Zastupitelstvo mésta Kralupy nad Vitavou dne 21.09.2026 pod Cislem usneseni
26/04/6/7 schvalilo obsah zadani zmény ¢. 13 tzemniho planu mésta Kralupy
nad Vitavou s prvky regulacniho planu z vlastniho podnétu. Uréenym
zastupitelem byl schvalen Ing. Petr Listik.

Ptilohy:

o Stanovisko Krajského uradu Stfedoceského kraje, odboru Zivotniho prostfedi a zemédélstvi,
ze dne 20.08.2026, ¢. j. 107008/2026/KUSK

o Stanovisko Krajského uradu Stredoceského kraje, odboru Zivotniho prostredi a zemédélstvi,
ze dne 21.09.2026, ¢. j. 130208/2026/KUSK



