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Ukol uzemni studie

Ukolem Gzemni studie je v souladu se Zadanim stanovit jednotnou urbanistickou koncepci a vytvofit podminky
pro zaclenéni feSeného uzemi do organismu mésta. V rdmci toho jsou ve studii provéfeny podminky mozného
zastavéni uzemi a jsou stanoveny regulaéni zasady pro vystavbu.

Uzemni studie je pofizovana jako neopomenutelny podklad pro rozhodovani v izemi, a to na zakladé podminky,
stanovené Uzemnim planem Kralupy nad Vitavou (zastavitelna plocha Z04).

Vymezeni feSeného Uzemi

Resené (izemi je tvofeno pozemky parc. &. 62/4, 62/12, 62/13, 505/1, 505/4, 505/5, 505/6 a 505/7 a astmi pozemkd
parc. €. 62/5, 62/6, 62/7, 62/8, 62/9 a 62/10, v3e v k.u. Zeméchy u Kralup nad Vltavou, v souladu s vymezenim plochy
Z04 v uzemnim planu. Déle je do feSeného Uzemi na Zadost vlastnika zahrnut pozemek parc. €. 56, ktery ma pies
feSené Uzemi jediny pfistup, a dalSi navazujici pozemky a jejich asti, potfebné pro napojeni feSené plochy na okolni
zemi nebo na dopravni &i technickou infrastrukturu. Vyméra feSeného tzemi je cca 3,9 ha.

Vychozi podklady
o Zadani tzemni studie (10 / 2024)
o Uzemni plan Kralupy nad Vitavou, Gipiné znéni po zméné ¢. 5 a 6
o Uzemné analytické podklady pro spravni tizemi ORP Kralupy nad Vitavou (6. aktualizace, 2024)

o digitalni katastralni mapa, vySkopis Zabaged (01 / 2025), vySkopisné a polohopisné zaméfeni (03 / 2014)
o digitalni technicka mapa, podklady spravcu siti (02 / 2025), mapy.cz, ags.cuzk.cz/archiv, virtualtravel.cz
o terénni prizkum uzemi
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Analyza stavu

Sirsi vztahy

Poloha a kontext feSeného tizemi, pohledové vazby

Uzemi se nachazi na jihozapadnim okraji Zemé&ch na rozhrani stavajici zastavby a volné krajiny. Od severu je
z feSeného Uzemi oteviraji vyhledy na protéjSi svahy udoli Knovizského potoka i na mistni dominantu kostela
Narozeni sv. Jana Kftitele a s nim sousedici vréek Spi¢ak. S ohledem na terén a na stavajici parcelaci jsou moznosti
propojeni s ptvodni zastavbou omezené. Od zapadu na feSené Uzemi navazuje lokalita nové rodinné zastavby v ulici
U Haje, za kterou se rozklada les a dole v udoli soustava tfi rybnikd. Na vychodé se feSené uzemi dotyka pfirodni
pamatky Spradova rokle u Zeméch, jejiz ochranné pasmo do ¢asti feeného Uzemi zasahuje. Vzhledem k morfologii
rokle (terénni zafez) se feSené Uzemi ani jeho potencialni zastavba pfi pohledu z rokle pohledové neuplatni. Na jihu
na feSené Uzemi navazuje zemédélsky vyuZivana krajina, pfiCemz terén se zde zveda smérem ke hibetu nad
spraSovou rokli.
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Sirsi vztahy (podklad: mapy.cz)

V feSeném Uzemi se pohledové prakticky neuplatiiuji kralupska sidlisté ani kominy Synthosu, nebot je zakryva jak
terén, tak krajinna zelef. | diky tomu si lokalita zachovava vesnicky charakter.

Pii pohledech z okoli je fesené izemi viditelné zejména pres Udoli z lokality Na Sachté& a ze svahd nad ni. Na rozdil od
vétSiny stavajici zastavby Zeméch, ktera leZi v udoli, feSené uzemi pohledové exponovanéjsi. To je jednim z divodd,
pro€ je kladen velky duraz na pfiméfeny vzhled budouci zéstavby a na jeji zapojeni do krajiny.
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Resené uzemi pfi pohledu pres tidoli — naznaceno bile (podklad: mapy.cz)

Dopravni navaznosti

V souc€asnosti Uzemnim neprochazi Zadna komunikace ani pési ¢i cyklisticka trasa, napojeno je pouze pfijezdy pro
zemédélskou techniku z ulic U Haje a Za Humny. V téchto mistech je zaroven nejlepsi potencial pro budouci dopravni
napojeni plochy, byt s ohledem na terén budou nutné pomérné velké terénni Upravy. Z ulice U Haje je pldnovana nova
mistni komunikace doll k rybniku a dale podél chatové osady k ulici 9. kvétna (dle tzemniho planu zastavitelné plochy
Z03a a Z03b a plocha prestavby P01), ktera by méla prenést vétSinu dopravni zatéze. Ulice Za Humny a na ni
navazujici ulice V Rokli mohou vzhledem ke své $ifce slouZit jen jako doplfikové propojeni, zajidtujici pfedevSim pési
pfistup do jadra Zeméch, kde se nachazi obchod, hospoda, kostel a autobusova zastavka (cca 16 par( spoju ve
vSedni den v relaci Kralupy n. VIt. - Kladno) a zhruba o 400 m déle rovnéz vlakova zastavka (21 pard spojl ve viedni
den v relaci Kralupy n. VIt. — Slany a 4 pary v relaci Kralupy n. VIt. - Louny).

Smérem k jihu je Uzemi propojeno polni cestou s Otvovicemi. Pfimé propojeni se spraSovou rokli feSené tizemi nema.

Dostupnost technické infrastruktury

Sité technické infrastruktury jsou dostupné v ulicich U Haje a Za Humny, odkud se pfedpoklada napojeni feSeného
Uzemi. Dostupna je gravitatni kanalizace, vodovod, nizkotlaky plynovod, elekirické vedeni NN (s trafostanici
u kfizovatky ulic Pod Lipami a U Haje) a sdélovaci vedeni.

Popis feseného uzemi

Charakter Uizemi, morfologie

Resené (zemi je v sou¢asnosti nezastavéné, vyuzivané k zemédélskému hospodateni (orna pida), pficemz bonita
pldy spada do |ll. tfidy ochrany. Mala &ast uzemi je tvofena remizem v misté byvalé cesty.

Celé uzemi se svazuje k severu — na severozapadé a ve stfedni ¢asti uzemi relativné zvolna (sklon kolem 10%), na
jihozapadé a na vychodé jizZ mnohem prudgeji (sklon kolem 20%) a na severovychodé velmi prudce (sklon pies 60%).
Na z&padé je navic Uzemi ohranieno terénnim zlomem o vySce cca 3 m a na vychodé sprasovou rokli, do které terén
prudce spada. Jak jiz bylo fe¢eno, svazitost terénu vyrazné komplikuje dopravni napojeni lokality.
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Pohled z feSeného tizemi k severu — pohledové se vyznamné uplatriuje kostel Narozeni sv. Jana Kititele (foto: autor)

Historické souvislosti

Redené Gzemi pfimo navazuje na historické jadro Zeméch, co? je patrné nejen z charakteru sousedicich staveb ve
stfedni ¢asti izemi (jde pfevazné o stodoly), ale také z Cisafského otisku stabilniho katastru. Jde o polohu za humny
pavodnich hospodarstvi. Plvodné skrz FeSené uzemi prochazela ivozova cesta k jihu (na pozemcich parc. €. 505/4 a
505/5), tuvoz vak byl pfed rokem 1989 zavezen.

Zastavba vychodné od feSeného uUzemi vznikala postupné béhem dvacétého stoleti, rodinné domy na zapadé jsou
datovany az po roce 2000. Re$ené Uzemi vyplfiuje prostor mezi nimi a zarovnava jizni okraj zastavby. Vzhledem
k tomu, Ze niZSi polohy jsou jiZz zastavény a zastavba v Udolni nivé neni vhodnd, jde v sou€asnosti o nejvhodnégjsi
rozvojovou lokalitu v Zeméchach.

Cisarsky otisk stabilniho katastru z roku 1840 (zdroj: ags.cuzk.cz/archiv)
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Uzemni plan

Podminky vyuziti a prostorového usporadani ploch

Uzemni plan Kralupy nad Vitavou v platném znéni vymezuje fedené tzemi jako zastavitelnou plochu , BI - Bydleni -
individualni* a v ni vloZzenou plochu PV - Vefejna prostranstvi*.

Podminky, stanovené pro tyto plochy Uzemnim planem ve zn&ni po zméné ¢. 5 a 6, jsou uvedeny nize. Pfitom vyuziti,
ktera jsou v feSeném Uzemi irelevantni anebo s ohledem na jeho charakter nevhodna, jsou pieskrtnuta.

— Uzemni studie je s podminkami Gzemniho planu v souladu, pfiéemZ podminky vyuZiti ploch i podminky
prostorového usporadani zpfesfiuje podle poZadavki zadani — viz kapitoly ,4 — Regulativy pro stavebni pozemky* a
D — Regulativy pro vefejna prostranstvi*.

RBC 'Sprasoya rokle ==
E _._..-M *

Hiavni vykres Uzemniho plénu Kralupy nad Vitavou (Upiné znéni po zménéch ¢. 5 a 6)
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BI - BYDLENI - INDIVIDUALNI

Hlavni vyuZiti:
e bydleni v rodinnych domech (samostatné stojicich, dvojdomechfadevych-domech?).
Podminky:
o v kazdém samostatné stojicim rodinném domé a dvojdomé mohou byt maximainé dva byty,

o L kazdém dovam ’.‘. muze-bvt maximalpne-ieden-b\ *

Q

na kazdém pozemku pro rodinny diim bude minimalné dvé 4 parkovaci stani,
©  na pozemku rodinného domu musi byt umisténa tfi évé parkovaci stani, pokud jsou v domé dva byty,

o na-bozemkun-6243/8 k i Kraluny nad-\, ou-mize-bvt umistén-maximalnéieden-rodinny-dim-*

Pripustné vyuziti:
e oplocené zahrady u domd s funkci okrasnou, rekreacni nebo uZitkovou,

e vefejna prostranstvi vcetné mistnich obsluznych komunikaci, péSich a cyklistickych cest a ploch okrasné a
rekreacni zelené s prvky drobné architektury a mobiliafem pro relaxaci,

e détska hristé,

e drobné stavby bezprostfedné souvisejici s bydlenim (napf. garaze a parkovaci pristfesky, zimni zahrady, skleniky,
bazény, kilny, altany, pergoly, terasy, schodisté a podobné),

e nezbytna souvisejici technicka infrastruktura,

. by 2 zatizont orotipovodiiov.ochran ™

Podminéné pripustné vyuziti:

e maloobchodni zafizeni, mimo zafizeni narocnych na dopravni obsluhu (supermarkety, hypermarkety, apod.),
e stravovaci zafizeni,

e ubytovaci zafizeni — penziony s kapacitou do 10 liZek,

; tizonisocidlnich-lusel ’ 20 fisok *

e  zafizeni péCe o déti, Skolska zafizeni,

e  zdravotnicka zafizeni (napr. ordinace),

e sportovni a relaxacni zafizeni,

. i [ . ol

e  zafizeni nerusicich sluZeb (napr. krejCovstvi, kadefnictvi, pekarstvi, opravny, poradenské sluzby, apod.),

. i b "

Podminky:

o vyuZiti nesmi snizovat kvalitu prostfedi a pohodu bydleni ve vymezené ploSe,
o zafizeni musi byt lokalniho vyznamu,

Nepripustné vyuZziti:

e vSechny stavby, zafizeni a ¢innosti neslucitelné s bydlenim,

e vSechny stavby, zafizeni a Cinnosti, které hlukem, prachem, exhalacemi nebo organolepticky narusuji prostredi (i
druhotné napf: zvySenou nakladni dopravou apod.), zejména vyroba, skladovani a velkoobchod,



e obchodni zafizeni ndrocné na dopravni obsluhu (napr. supermarkety, hypermarkety),
e dopravni terminaly a centra dopravnich sluZeb, nové fadové garaze.

Podminky prostorového usporadani:

Pro samostatné stojici rodinné domy v zastavitelnych plochach a plochéach prestavby:

e velikost pozemk( pro individudlni obytnou zéstavbu v samostatné stojicich rodinnych domech o jednom bytu:
miniméainé 800 m?, vyjime¢né u jednotlivych parcel (napr: rohové parcely, zbytkové parcely po provedené parcelaci)
miniméalné 600 m?

e velikost pozemk( pro individudlni obytnou zastavbu v samostatné stojicich rodinnych domech o dvou bytech:
minimalné 900 m?, vyjimeéné u jednotlivych parcel (napr. rohové parcely, zbytkové parcely po provedené parcelaci)
miniméainé 700 m?,

e koeficient ploch schopnych vsakovani: miniméiné 0,40,

e koeficient ploch zelené: minimalné 0,50,

e koeficient zastavéni (vSemi stavbami na pozemku): maximalné 0,30,

e maximalni zastavéna plocha (vSemi stavbami na pozemku): 300 m?.

Pro rodinné dvojdomy v zastavitelnych plochach a plochach prestavby:
e velikost pozemk pro kazdy z rodinnych dvojdomu bude minimalné 500 m?,
e koeficient ploch schopnych vsakovani: minimalné 0,30,
e koeficient ploch zelené: minimalné 0,40,
e koeficient zastavéni (vSemi stavbami na pozemku): maximalné 0,30.

PV - VEREJNA PROSTRANSTVI

Hiavni vyuZiti:
e pozemky vefejnych prostranstvi, ulice, chodniky, parky a dal$i vefejna zelen, ostatni prostory pfistupné bez
omezeni.
Pripustné vyuZiti:
e mistni komunikace, ucelové komunikace, pési cesty, in-line drahy, cyklostezky,

parkovaci stani,

o aulobusovézastaviy,”

e prvky drobné architektury, napfiklad pfistfesky, altany, pergoly, schodisté, sochy, kasny, fontany, kaplicky, boZi
muka a podobné,

o lolefonni-budky—prodejni-stanky™ hygienicka zafizeni,

o détska hristé,

e mista pro tfidény odpad v mobilnich nadobach,

e vodni plochy,

. ! U ové-ochrany

e nezbytna technicka infrastruktura,

e nezbytné terénni upravy.

Nepfipustné vyuZiti:
e veSkereé stavby, zafizeni a ¢innosti neslucitelné s hlavnim vyuZitim.
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* Pozn.: pieskrtnuta vyuZiti jsou v feSeném Uzemi irelevantni anebo s ohledem na jeho charakter nevhodna.

2.3.2 Dalsi podminky stanovené uzemnim planem

Koeficient ploch schopnych vsakovani

= je pomér vyméry zapocitavanych ploch stavebniho pozemku schopnych vsakovéani destové vody k celkové vymére
stavebniho pozemku s vyjimkou ploch zelené sidelni (typ plochy s rozdilnym zpisobem vyuZiti).

Plochy, které se do ploch schopnych vsakovani zapocitavaji celé:

e nezpevnéné plochy, na kterych se vyskytuje vegetace (napfiklad stromy, kefe, travnaté plochy, plochy
porostlé ptadopokryvnymi rostlinami, kvétinové zahony) nebo jsou pokryté mulcem, na pudni vrstvé, pod
kterou neni konstrukce stavby, mohou vSak pod nimi vést sité technické infrastruktury

Plochy, které se do ploch schopnych vsakovani zapocitavaji polovinou své plochy:
e plochy ¢astecné zpevnéné, napfiklad zatravriovacimi dlaZdicemi, tvarnicemi, rohoZemi a sitémi

Plochy, které se do ploch schopnych vsakovani zapocitavaji ¢tvrtinou své plochy:
e zelené stfechy

Plochy, které se do ploch schopnych vsakovani zapoCitavaji desetinou své plochy:
e plochy zpevnéné mlatem
e fartanové povrchy na hfistich

Vodni plochy, vodni toky a bazény se do ploch schopnych vsakovani destové vody nezapocitavaji.

V pfipadé pouZiti jinych materiali a konstrukci, nez jsou uvedeny v definicich, se pfislusna definice pouZije
analogicky.

V' pfipadé doloZeni schopnosti vsakovani u Castecné propustnych konstrukci technickou dokumentaci nebo
odbornym posudkem, muze byt zptisob zapoctu upraven.

V pfipadech, kdy nelze dosahnout spinéni poZadované hodnoty koeficientu ploch schopnych vsakovani, je mozné
nahradit potfebny objem pro vsakovani destovych vod akumulaci s naslednym vyuZzitim.

Koeficient ploch zelené

= je pomér vyméry zapocitavanych ploch zelené na stavebnim pozemku k celkové vymére stavebniho pozemku s
vyjimkou ploch zelené sidelni (typ plochy s rozdilnym zptsobem vyuZiti).

Plochy, které se do ploch zelené zapocitavaji cele:

e plochy, na kterych se vyskytuje vegetace (napfiklad stromy, kefe, travnaté plochy, plochy porostlé
pudopokryvnymi rostlinami, kvétinové zahony) na pldni vrstvé, pod kterou neni konstrukce stavby, mohou
v8ak pod nimi vést sité technické infrastruktury

e vodni plochy a toky pfirodniho charakteru

Plochy, které se do ploch zelené zapocitavaji polovinou své plochy:
e plochy aste¢né zpevnéné, napfiklad zatravriovacimi dlaZdicemi, tvarnicemi, rohoZemi a sitémi
e plochy, na kterych se vyskytuje vegetace na pudni vrstvé a pfitom jsou pod nimi umisténa podzemni
vsakovaci zafizeni na destovou vodu
e plochy s vysadbami stromd, s anorganickym mul¢em nebo mlatovym povrchem

Plochy, které se do ploch zelené zapocitavaji Ctvrtinou své plochy:
e zelené stfechy
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Bazény se do ploch zelené nezapocitavayi.
V pfipadé pouziti jinych materialt a konstrukci, nez jsou uvedeny v definicich, se pfislusna definice pouZije analogicky.
V pfipadé, Ze nelze ve vyjimecnych pfipadech v zastavénych plochach a v plochach pfestavby dosahnout splnéni
poZadované hodnoty koeficientu ploch zelené, Ize nové stavby a zmény dokoncenych staveb povolit s tim, Ze stavajici
hodnota koeficientu bude zachovana, nebo zvySena (i kdyZz nedosahne (zemnim planem poZadované vyse); v tom
pfipadé musi byt hodnota koeficientu a navrh ozelenéni provéfen v tzemni studii; tato studie musi byt evidovana v
evidenci izemné planovaci ¢innosti.

Koeficient zastavéni vSemi stavbami na pozemku

= pomér vyméry zastavéné plochy stavebniho pozemku k celkové vymére stavebniho pozemku. Zastavéna plocha je
souctem vsech zastavénych ploch jednotlivych staveb. Zastavénou plochou stavby se rozumi plocha ohrani¢ena
pravouhlymi priméty vnéjsiho lice obvodovych konstrukci vSech nadzemnich i podzemnich podlazi do vodorovné
roviny. Plochy lodZii a arkyrfii se zapocitavaji. U objektt poloodkrytych (bez nékterych obvodovych stén) je zastavéna
plocha vymezena obalovymi ¢arami vedenymi vnéjsimi lici svislych konstrukci do vodorovné roviny. U zastfeSenych
staveb nebo jejich ¢asti bez obvodovych svislych konstrukci je zastavéna plocha vymezena pravouhlym primétem
stfedni konstrukce do vodorovné roviny. Zpevnéné plochy (napfiklad komunikace, venkovni hfi§té, parkovi§té apod.)
se do zastavéné plochy nezapocitavaji.

DalSi podminky stanovené (izemnim planem
Uzemnim planem jsou stanoveny pro zpracovani tizemni studie US 04 tyto podminky:

o studie upfesni podminky vyuziti a prostorového uspofadani plochy, véetné vymezeni vefejnych prostranstvi,
parcelace a struktury zastavby,

o studie vyfeSi komplexné dopravni obsluhu plochy a jeji napojeni na sité technické infrastruktury.
Dal$i podminky, dané platnym uzemnim planem mésta Kralupy nad Vitavou:

o veSkera nova zastavba bude co nejlépe za€lenéna do krajiny, aby nedoslo k naruSeni krajinného rézu, a aby
byly dény podminky pro rozvoj kvalitniho prostfedi,

e U vSech ploch budou zohlednény navaznosti na okolni Uzemi a bude zaji$téna prostupnost tizemi.

— V8echny tyto podminky jsou v Gzemni studii respektovany.

Limity vyuziti Gzemi
V koordinaénim vykresu Uzemniho planu jsou zakresleny limity vyuziti uzemi, které je nutné respektovat: Uzemi

s prokazanymi archeologickymi nalezy, pfirodni park (Okoli Okofe a Bud&e), ochranné pasmo pfirodni pamatky,
pamatny strom, ochranné pasmo komunikace, ochranné pasmo elektrického vedeni.

Déle je nutné respektovat krajinny raz.
— Uzemni studie véechny tyto limity respektuje.
S ohledem na spraSe/spraSové pudy bude nutny podrobny inZenyrsko-geologicky prizkum v ramci projektd

jednotlivych staveb a navrhu jejich zakladani. Umisténi staveb mlize byt omezeno také poZadavkem na zachovani
stavajicich perspektivnich stroma.

24

Uzemni studie US 04, Lokalita ,Zeméchy — Nad Vsi", Kralupy nad Vitavou

Pozadavky ze zadani uzemni studie

Mimo poZadavku, obsaZenych v Uzemnim planu, stanovi Zadani uzemni studie jesté dalsi poZadavky.
Prostorové uspofadani plochy — Gzemni studie bude Fesit:

o vySkovou hladinu zastavby, ktera bude odvozena z typické vySky stavajicich staveb (resp. ze zadouci vysky u
rozvojovych ploch), a dale usazenim staveb do terénu, jeZz bude realizovéno s respektem ke stavajici
morfologii,

e strukturu zastavby, tedy umisténi staveb na pozemku ve vztahu k pfilehlému vefejnému prostranstvi a k sobé
navzajem; pfitom budou respektovana specifika jednotlivych lokalit, jako jsou existence souvislé ulicni fronty
(hrany zastavby), odstup staveb od komunikaci, existence pfedzahradek apod.

V lokalité nebudou umistovany fadové rodinné domy. Jako negativni pfiklad lze uvést kontrast rostlé organické
zéstavby Zeméch a vystavby v ulici Na Sachté tvofici negativni linii na Gpati navrsi. Zastavba fadovych dom
pfedstavuje odstradujici pfipad nevhodného urbanistického FeSeni, které by nemélo byt navrhovano v ramci daldiho
rozvoje tohoto Uzemi.

Studie vymezi vefejnd prostranstvi v souladu s §9 a §11 vyhlasky ¢.146/2024 Sb., navrhne parcelaci a strukturu
zastavby. Reeni bude koordinovano se sousednimi plochami.

PFi feSeni napojeni na sité technické infrastruktury bude ovéfena a zajiSténa dostateCna kapacita pro napojeni Uzemi
na kanalizaci pro vefejnou potfebu a dostatecna kapacita a tlak ve vodovodnim fadu.

Na zakladé usneseni Rady mésta Uzemni studie navrhne nad rdmec platného tzemniho plénu dalSi parkovaci stani
na vlastnim pozemku. Vysledny pozadavek tak jsou dvé parkovaci stani na vlastnim pozemku.

— Uzemni studie vechny tyto pozadavky zohledfiuje.

Pohled od jihu — feSené uzemi pfimo sousedi se stavajici zastavbou Zeméch, na kterou by méla nova zastavba svym
charakterem navazat (zdroj: virtualtravel.cz)
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Vlastnické vztahy

V feSeném Uzemi je pét hlavnich viastnikl a dva mensi, jak je zfejmé z mapky vlastnickych vztahl nize. Nova
parcelace byla navrzena s ohledem na morfologii Uzemi a vytvofeni logického systému vefejnych prostranstvi a
pfedpoklada smény Casti pozemkd mezi viastniky. V zapadni Casti feSeného Uzemi byly tyto smény s viastniky
pfedjednany a odsouhlaseny.

Dale jsou do FeSeného Uzemi zahrnuty dva velmi malé pozemky, jeden ve vlastnictvi Mésta Kralupy nad Vitavou a
jeden v majetku Ing. Bélohradského, které nelze samostatné vyuZit a budou pfi¢lenény k navazujicimu pozemku.

Noble Group, a.s. Mésto Kralupy nad Vitavou

] =

]  skela zdensk ] vistkJaning.
D Matermna Ondfej Mar. 1/3, Maternové Ivana Mgr. 2/3 D

1 |

]

Jourova Jana 1/4, KubeSava Dagmar 1/4, Stuchly Milan 1/2
Materna Ondfej Mgr. 1/3, Materova Ivana Mgr. 1/6, Soudsky Radim 1/2 Bélohradsky Lubo3 Ing.

Materna Ondfej Mar. 1/2, Soudsky Radim 1/2

Vlastnické vztahy (duben 2024) a navrh nové parcelace
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Navrh

Urbanisticka koncepce

Vychodiska

Urbanisticka koncepce vychazi z podminek v feSeném Uzemi — morfologie terénu, moZnosti dopravniho napojeni a
pohledovych vazeb s okolim. Zohlednéna je navazujici ptvodni zastavba Zeméch, sousedstvi s volnou krajinou a
spraSovou rokli a také dalSi omezeni, vyplyvajici z limith vyuZiti Gzemi.

Zésadnim vychodiskem je rovnéz vymezeni ploch s rozdilnym zplisobem vyuZiti v platném tzemnim plénu, které do
velké miry uruje kostru uliéni sité i tim i logiku zastavby v lokalité.
Cile
Cilem navrzené koncepce je vznik urbanisticky ucelené lokality rodinného bydleni, ktera svym charakterem navaze na
puvodni zastavbu v sousedstvi a vytvofi pozvolny pfechod do volné krajiny. Zastavba bude dobfe prostupna jak pro
dopravni obsluhu, tak pro pési a cyklisty, a bude nabizet kvalitni vefejna prostranstvi i dostatek zelené.
Principy
Pro dosazeni stanovenych cilu stavi urbanisticka koncepce na nasledujicich principech:
VyuZiti uzemi

e pro vyuziti lokality se pfedpoklada realizace nové pfistupové komunikace od rybnika,

e (zemi bude vyuZito pro pozemky rodinnych domd, na kterych Ize dopliikové umistovat i dal$i vyuziti, a pro
vefejna prostranstvi, pfiemZ regulativy jsou pfevzaty z uzemniho planu a upfesnény v souladu s vy3e
uvedenymi vychodisky a cili a s pozadavky zadani — podrobna regulace viz kapitoly 4 a 5,

e jind vyuziti nejsou navrhovana,
e Uzemi je mozZné vyuZit po etapach, pfirozenym rozhranim etap je pozemek byvalé cesty parc. €. 505/5.

Verejna prostranstvi a vefejna zelen

o ulice jsou navrzeny zklidnéné, nabizejici dostateCny prostor nejen pro pfijezd k jednotlivym parcelam, ale
také pro pohyb péSich a cyklistt, zelef, zasakovani deStovych vod, kratkodobé parkovani a ulozZeni
inZzenyrskych siti — tomu odpovida doporuéené uspofadani uliénich profill jak v Urbanistické situaci, tak
v pfiCnych fezech,

¢ hlavni osou lokality bude patefni komunikace ve sméru zapad — vychod, ktera zajisti prostupnost Uzemim i
srozumitelné urbanistické uspofadani feSeného Uzemi; tato patefni komunikace bude doprovazena stfidavym
pravo- a levostrannym stromofadim a bude k ni orientovana zastavba,

e doplnénim k hlavni ose bude komunikace do severniho vyb&zku feSeného uzemi, zakonCena vyhlidkou na
panorama Zeméch, a dvé ulice smérem k jihu, zajiStujici pfistup do nového parku a vyhledové i do uzemi
jizné od feSené lokality, véetné rekreacniho zazemi mésta smérem na Otvovice,

e vefejna prostranstvi budou vymezena v rozsahu dle vyhlasky €. 157/2024 Sb. a budou vyuzita pfedevSim pro
zelen (travnaté plochy se stromy) a pro odpoCinek a setkavani obyvatel (laviéky, hfisté, piknikové misto,
apod.); navrzen je jednak park ve vychodni ¢asti lokality s pfimou vazbou na volnou krajinu a sprasovou rokli
a dale dvé mensi zelené plochy pfi ulici Za Humny a pfi obratisti v severnim vybéZku feSeného tzemi.
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Zastavba

o stavby budou dodrZovat obdobny odstup od patefni komunikace a svymi hmotami budou spoluutvaret uliéni
prostor; budou zachovany pohledové vazby mezi pfedzahradkami staveb a uliénim prostorem,

e severné od patefni komunikace bude zastavba hustsi, véetné dvojdomd a rodinnych doml se dvéma byty,
které jsou svymi objemy blizké navazujici plvodni zastavbé,

e jizné od patefni komunikace budou umistovany jen samostatné rodinné domy na pozemcich pies 800 m?,
zastavba bude pozvolna pfechazet do krajiny,

e zadni &asti parcel jsou urCeny pro zahrady - spole¢né vytvori klidovy vnitroblok, ktery svou zeleni pomuze
stabilizovat mikroklima v lokalitg,

e stavby budou jednopodlazni s podkrovim (vyjimecné v prudkém svahu o podlazi vy38i) a svym usazenim

budou navazovat na stavajici terén; stavby budou mit venkovsky raz s jednoduchymi tvary a symetrickymi
Sikmymi stfechami, aby navazaly na pvodni vesnickou zastavbu Zeméch.

Kapacity

Navrzeny jsou parcely pro 9 dvojdomd (= 18 bytli, oznaceny A2, A3, A6 az A17, B1 az B4) a pro dva RD se dvéma
byty (parcely A1 a A4), v3e severné od patefni komunikace. Déle je navrzeno 19 parcel pro samostatné RD, z nichz
jednu Ize jesté rozdélit (parcela C); z téchto parcel 13 umoZiiuje svou vymérou umisténi RD se dvéma byty. Celkem je
tedy navrzeno 39 parcel, na kterych mGze vzniknout maximalné 54 bytovych jednotek (= cca 50 obyv./ha).

NavrZena urbanisticka struktura svym méfitkem i uspofadanim navazuje na plvodni zastavbu.
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Koncepce dopravy

Navrzena je koncepce dopravniho feSeni lokality, véetné stanoveni charakteru jednotlivych komunikaci a pésich tras,
pozadavk( na dopravu v klidu a zasad pro uspofadani uli¢nich profili. Soucasti feSeni je také prostor pro pfipadné
budouci dopravni propojeni jiznim smérem. Koncepce vychazi jednak z pomémé malého mnozstvi zdroju a cilli
dopravy v feSeném Uzemi, jednak z potfeby uzemi zprostupnit, a jednak z poZadavk( na bezpeény provoz motorové i
bezmotorové dopravy.

Konkrétni feSeni komunikaci a uli¢nich profili bude upfesnéno v navazujici projektové dokumentaci v souladu
s regulativy pro vefejna prostranstvi (viz kapitola 5 této uzemni studie); Upravy koncepce ani zmény ve vymezeni
vefejnych prostranstvi se nepfedpokladaji.

Dopravni napojeni lokality

Stavajici dopravni napojeni lokality (tedy dva uzké a pomérné prudké viezdy pro zemédélskou techniku na
severozapadé a severovychodé feSeného Uzemi) je vzhledem k uvazovanému zpUsobu vyuZiti zcela nedostatecné.
Proto jsou v souladu s Gzemnim pldnem navrZena dvé nova napojeni — na zapadé na ulici U Haje a na severovychodé
na ulici Za Humny.

Hlavni napojeni lokality bude od zapadu. Pfijezd k lokalité bude novou mistni komunikaci, vedenou od ulice 9. kvétna
v trase stavajici cesty podél chatové osady k rybniku, a dale stoupajici v nové stopé smérem k jihu pfes kfizovatku ulic
Pod Lipami a U Haje az do pfimého sousedstvi feSené lokality (dle uzemniho planu jde o zastavitelné plochy Z03a a
Z03b a plocha pfestavby P01). Tato komunikace by méla pfenést vétSinu dopravni zatéze z lokality a je feSena
samostatnym projektem. VyuZit pro pfijezd k lokalité stavajici ulici Pod Lipami neni z prostorovych a kapacitnich
ddvodu mozné. Na novou pfijezdovou komunikaci bude napojena patefni komunikace feSené lokality, a to v misté,
daném uzemnim planem (tj. v misté vymezené plochy PV — vefejna prostranstvi). Neni navrzena priseéna kfizovatka
se stavajici cestou na pozemku parc. €. 172/3, nebot jde 0 nezkolaudovanou cestu v soukromém vlastnictvi, a nikoli o
mistni komunikaci, ktera by svou $itkou vyhovéla poZadavkim § 9 vyhlasky ¢. 146/2024 Sb. (vyhlaska o poZadavcich
na vystavbu). Provoz na této cesté je navic minimalni, nebot zpfistupiuje jen pét pozemki rodinnych domd, zatimco
patefni komunikace v FeSené lokalité bude zpfistupriovat vice nez tficet parcel. Pro napojeni patefni komunikace bude
nutna terénni Uprava (zahloubeni) pro piekonani terénniho zlomu o vySce cca 3 m pfi ulici U Haje.

Doplrikové dopravni napojeni zajisti ulice Za Humny a na ni navazujici ulice V Rokli, a to zejména pro pozemky na
severovychodé lokality a také pro pfipad rozsahlejsi rekonstrukce siti technické infrastruktury. Vzhledem k $ifce téchto
komunikaci je jejich kapacita vyrazné omezena, pfedpoklada se zde zavedeni rezimu Zéna 30. Pro napojeni lokality
na ulici Za Humny bude nutné pomérmé vyrazné zahloubeni a velky podélny sklon patefni komunikace (okolo 12%).

Pro obé& novéa napojeni byly v ramci feSené lokality provéfeny rozhledové poméry — novéa parcelace i trasy komunikaci
jsou navrzeny tak, aby témto rozhleddm vyhovély.

Smérem k jihu jsou navrzena dvé vyhledova dopravni propojeni — jednak pro pfipadnou budouci zastavbu v téchto
mistech, a jednak pro rekreacni propojeni do krajiny. Nabizi se napfiklad obnova plvodni polni cesty na pozemku
parc. €. 62/15, vedouci k jiznimu vybézku spraSové rokle a dale smérem na Otvovice, nebot’ stavajici cesta na parc.
¢. 506 na zapadnim okraji feSeného Uzemi je z hlediska sklonovych poméri nevyhovujici a dochazi tam k vyjezdéni
alternativnich méné strmych tras pfes soukromé pozemky.

Dopravni obsluznost v lokalité

Vzhledem k obytnému charakteru lokality a jeji koncové poloze (bez prijezdné dopravy) jsou uliéni prostory navrzeny
dopravné zklidnéné, bud ve formé Zény 30 anebo Obytné zény (smiSeny provoz vozidel, cyklistd a péSich), navrzeno
je uziti zpomalovacich prvkd. Podrobné regulativy pro vefejna prostranstvi jsou uvedeny v kapitole 5 této studie.
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Paterni komunikace

Patefi dopravni obsluznosti v uzemi bude komunikace, prochazejici celou lokalitou od zapadu k vychodu, které propoji
ulici U Héje a ulici Za Humny.

Zépadni Cast této komunikace muze vyhledové slouZit jako hlavni pfijezd pro Uzemi jizné od feSené lokality — proto je
navrzena v dvojpruhovém uspofadani s doporu¢enou Sitkou vozovky 5,5 m. Studie zde navrhuje vytvoreni Zony 30 se
zpomalovacim prvkem na zacatku (optimalné se stavebné provedenym dlouhym pficnym prahem) a s maximainim
podélnym sklonem do 8,33%, ktery dle CSN 73 6110 vyhovi pro osoby s omezenou schopnosti pohybu a orientace.
Podél vozovky je navrZen jednostranny chodnik o Sifce 1,75 m, na opacné strané komunikace se prostfidaji stromy
s podélnym parkovanim a s prvky pro zasakovani deStovych vod (napf. prllehy) — pro umoznéni tohoto feseni je
navrzen variabilni uliéni profil o Sifce 9,0 — 9,75 m. Doporucené usporadani uliéniho profilu je dobie patrné z pfiéného
Fezu A— A. Rez zéroven orientaéné zachycuje miru zahloubeni ulice, které zde bude s ohledem na stévajici prevyseny
terén nutné. Pfedpoklada se Zivi€ny povrch vozovky a chodnik z maloformatové dlazby.

Stiedni ¢ast pateini komunikace (mezi parcelami A10 a B6) bude mit vice zklidnény charakter, nebot je uréena pouze
pro dopravni obsluhu pfilehlych pozemki a nikoli pro prijezd. Navrzeno je jednopruhové uspofadani s vyhybnami
a doporucena Sifka vozovky 3,5 m, maximalnim podélny sklon nepfekroCi 8,33%. Tento usek je kromé Zény 30 mozné
fesit i jako Obytnou zénu; doporuCuje se vytvofeni spole¢ného prostoru pro pohyb chodci a vozidel. Kromé
jednopruhového uspofadani jsou pro zklidnéni dopravy navrzeny také lokalni zmény povrchu (zadlazdéni) na obou
koncich tohoto useku a stfidavé stromofadi. Pro pfipad, Ze zastavba lokality bude probihat ve vice etapach, je na
jejich rozhrani (mezi parcelami A28 a B7) navrzeno do¢asné Uvratové obratisté pro vozidla na svoz odpadu, vyhledové
vyuzité pro stykovou kfiZzovatku, napojujici komunikaci k jihu. Pomérné velka ¢ast ulicniho prostoru je ur€ena pro
retenci a zasakovani deStovych vod — cilem je, aby se zde veSkera destova voda vsakovala a nebylo nutné ji nikam
odvadét. Pro zajisténi prostoru pro vSe vySe uvedené i pro kratkodobé parkovani je navrzena Sitka uliéniho profilu
9,0 m, doporucené uspofadani zachycuiji pficné fezy B — B a C — C. Povrch vozovky se pfedpoklada Ziviény nebo
z maloformatové betonové dlazby.

Vychodni ¢ast patefni komunikace, ktera lokalitu napoji na ulici Za Humny, je s ohledem na velky podéiny sklon
navrzena v dvojpruhovém uspofadani s doporuCenou Sifkou vozovky 5,5 m a rezimem Zoény 30. Pfedpokladané
klesani je cca 12%, bude zde nezbytné ¢aste¢né zahloubeni ulice. Men3i podélny sklon zde neni s ohledem na terén
realny — napfiklad pro sklon 8,33% by bylo nutné komunikaci zahloubit aZ do poloviny délky lokality (cca po Uroven
pozemku A15), se vSemi negativnimi dopady pro zfizovani vjezdi na pozemky, rozhledy, atd. S ohledem na
bezpeénost chodcl je podél vozovky navrzen jednostranny chodnik o &itce 1,75 m. Sitka uliéniho profilu je proménliva
a reaguje jak na predpokladané terénni Upravy, tak na plochu s rozdilnym zpGsobem vyuzZiti ,PV - vefejna
prostranstvi®, vymezenou v uzemnim planu. Nepravidelny tvar uli¢niho prostranstvi je vyuzit pro vefejné prostranstvi
se stromy, posezenim s vyhledem na Zeméchy a prostorem pro zasakovani deStovych vod (prileh, pfirodni vsakovaci
nadrz). Pfedpoklada se Zivitny povrch vozovky a chodnik z maloformatové dlazby.

Na kfizovatkach a potencialné problematickych samostatnych sjezdech byly provéfeny rozhledy a vSechny vyhovi (viz
vykres Koncepce dopravni infrastruktury).

Vedlej$i komunikace

K severu vybiha z patefni komunikace vedlejSi ulice, ktera napoji parcely A6 — A9 a parcelu C. Bude feSena v rezimu
Zony 30 nebo Obytné zény, se spoleCnym prostorem pro pohyb chodcl a vozidel. NavrZeno je obdobné feseni, jako
u stfedniho Useku patefni komunikace, tedy jednopruhové uspofadani s vyhybnami a s doporu¢enou $itkou vozovky
3,5m. Vzhledem ke svaZitosti terénu se pfedpoklada podélny sklon kolem 12%, nicméné v pfipadé terénni Upravy
(dosypani vykopkem z koncu patefni komunikace) a pfi zajisténi adekvatniho vjezdu na sousedni parcely by byl realny
i sklon nizsi. Vzhledem k minimalnimu dopravnimu vyznamu této komunikace je navrZzena zakladni Sifka uliéniho
profilu 8,0 m. Na konci komunikace navrhuje studie vytvofeni uvratového obratidté pro vozidla na svoz odpadu a
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vozidla hasi¢ského zachranného sboru, jehoz vyseC Ize vyuzit pro placek se stromem, lavickou s péknym vyhledem na
panorama Zeméch a se vsakovaci nddrzkou pfirodniho charakteru. Povrch vozovky se pfedpokldda Zivicny nebo z
maloformatové betonové dlazby, v misté obratisté pfipadné ze zatraviiovaci dlazby.

K jihu vybiha z patefni komunikace ulice mezi parcelami A21 a A23, ktera by do budoucna mohla nabidnout hlavni
pfijezd do Uzemi jizné od feSené lokality — s ohledem na to je navrzena ve sklonu cca 8,33% s uli¢nim profilem 9,0 m
a vyhledovym dvoupruhovym uspofadanim v reZimu Zény 30. V navrhovém obdobi bude vyuZita pro pfijezd k parcele
A22, u zbyvaijici plochy je prozatim uvaZzovano se zatravnénim.

Dale mezi parcelami A28 a B6 vybiha z patefni komunikace k jihu ulice, vedena v trase byvalé cesty, ktera rovnéz
zpfistupni krajinu jizné od FeSené lokality. Navazné na ni by bylo vhodné obnovit i polni cestu a tim zlepSit prostupnost
krajiny a potazmo moZnosti kazdodenni rekreace (prochazky). S ohledem na terén bude sklon ulice cca 12%,
navrzena je zatravnéna. Vyhledové by zde mohla vzniknout jednopruhova komunikace s vyhybnami v rezimu Zoény 30.

P&Si cesty
P&si cesty jsou navrzeny v parku na vychodnim okraji feSené lokality a vytvareji kratkou prochazkovou trasu.

Doprava v klidu

Dlouhodobé parkovani bude fe$eno na vlastnich pozemcich rodinnych domu, pfi€éemz na kazdém pozemku bude nad
ramec platného Uzemniho planu vybudovano jedno dalSi parkovaci stani. Pro rodinny dim s jednim bytem jsou tak
pozadovana dvé parkovaci stani, pro rodinny dim se dvéma byty tfi parkovaci stani. U rodinnych dom( se dvéma byty
se nicméné doporucuje vybudovat celkem Ctyfi parkovaci stani tak, aby na kazdou bytovou jednotku pfipadala dvé.
Pro pfipadné dal$i vyuziti (mimo bydleni) je poget parkovacich stani stanoven v Pfiloze €. 1 Viyhladky ¢. 146/2024 Sb.,
pfiéemz se vychazi ze zakladniho poCtu stani (procentualni korekce neni Gzemnim planem stanovena). Stani mohou
byt umisténa jak v budovach a parkovacich pfistfescich, tak na zpevnénych plochach (dlazba, zatraviiovaci dlazba,
Stérkotravnik, apod.)

Kratkodobé parkovani osobnich automobilli (napf. pro navstévy) je mozné fesit v ramci ulicnich profill, a to jako
jednostranna podéina stani, optimalné proloZena vysadbou strom( a kef(i. Vychazi se ze zékladniho poctu stani dle
vy$e uvedené vyhlasky. Na samostatné stojici RD o primémé podlahové plose cca 250 m? piipada podle vyhlasky
0,208 kratkodobého parkovaciho stani, na dvojdim a RD se dvéma byty o primémné podlahové plose cca 350 m?
pfipada 0,292 kratkodobého parkovaciho stani — pro navrzeny pocet rodinnych doml a dvojdomd tedy bude potreba
celkem cca 8,92 kratkodobych parkovacich stani. Navrzeno je 10 kratkodobych stani jako rezerva pro pfipad, Ze
nékteré z RD budou rozsahlejsi. U stani se poZaduje vodopropustny povrch, napfiklad ze zatraviiovaci dlazby.

Kratkodobé parkovani rozmérnéjSich vozidel (nakladni automobily, autobusy, apod.) neni vzhledem k charakteru
lokality navrzeno.

Doporuéené polohy dlouhodobych i kratkodobych stani jsou zobrazeny ve vykresech Koncepce dopravni infrastruktury
a Urbanisticka situace, konkrétni polohy budou upfesnény v navazujici projektové dokumentaci.
Verejna hromadna doprava

Uzemni studie nepfedpoklada piimou obsluhu fe$ené lokality hromadnou dopravou. Stévajici autobusova zastavka
Zeméchy je ze vSech navrzenych parcel v dochazkové vzdalenosti do 600 m, coz je vzhledem k charakteru zastavby
vyhovujici. Zelezniéni zastavka je vzdalena 0,7 az 1,0 km, v zavislosti na poloze jednotlivych parcel.
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Koncepce technickeé infrastruktury

Napojovaci body technickeé infrastruktury

Pro napojeni feSeného Uzemi na vefejnou technickou infrastrukturu jsou navrZeny napojovaci body (viz vykres
Koncepce technické infrastruktury), pfiCemz zapadni a vychodni ¢ast lokality Ize napojit samostatné. Pfedpoklada se
napojeni na splaskovou kanalizaci, vodovod, plynovod, rozvod elekiro a na sdélovaci vedeni; v pfipadé potfeby Ize
uvazovat také o napojeni na destovou kanalizaci.

Sité budou ukladany pod komunikace, chodniky a zelené pasy bez stromd, aby nedochazelo ke kolizim s kofenovymi
systémy stromd ani s jinymi objekty. Ukladani siti do vysadbovych prostort pro stromy a do ochrannych zén strom(
(oboji viz vykres Koncepce technické infrastruktury) je nepfipustné. Doporucené polohy jednotlivych siti jsou
zobrazeny v uvedeném vykrese a v pfi€nych fezech uliénimi profily. Poloha a dimenze siti budou upfesnény
v navazujici projektové dokumentaci.

Vodovod

Je navrZeno napojeni na vodovod na dvou mistech — jednak na fad PE DN 80 v pozemku parc. &. 172/3 v ulici U Haje
a jednak na fad PVC DN 100 na rozhrani pozemku parc. €. 505/1 a 502/1 v ulici Za Humny. V feSené lokalité bude
vodovod veden v trase pateini komunikace s odbockami k parcelam A7+A8 a A22, a to mimo ochranné zény stromd.
Pod komunikacemi bude vodovodni potrubi uloZeno v chrani€ce v nezdmrzné hloubce, vybudovani pfipojek pro
jednotlivé parcely RD se prfedpoklada v ramci vystavby vodovodniho fadu. DoporuCuje se propojeni zapadni a
vychodni vétve vodovodu a tim jeho zokruhovani.

V lokalité je navrzeno celkem 9 pozemk pro dvojdomy a 21 pozemki pro samostatné rodinné domy (pfi¢emz u 15
z nich je mozné umisténi druhé bytové jednotky). Celkem tedy v rodinnych domech mulze vzniknout aZ 54 bytovych
jednotek, pfi po¢tu 4 obyvatelé/BJ vychazi v lokalité 216 zasobovanych obyvatel. Byty budou s tekouci teplou vodou,
smérna ro¢ni potfeba vody podle vyhladky €. 428/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich pro vefejnou potfebu, tedy
bude 36 m*os/rok.

PoCet zasobovanych obyvatel: n =216

Potfeba vody smérna ro¢ni Qr =7 776 m*¥rok

Potfeba vody denni primérna Qd =21,3m*den

Potfeba vody denni maximaini Qd max = 27,7 m¥den (pfi kd = 1,3)
Potfeba vody hodinova maximalni Qh max =2 078 I/hod (0,58 I/s)  (pfi kh = 1,8)

Dimenze vodovodnich fadd budou v navazné projektové dokumentaci navrzeny s ohledem na vySe uvedenou
predbéZnou bilanci potfeby vody a zarover tak, aby vyhovély i pro vyuZiti k protipoZarnim daceltm.

Kanalizace

Zapadni Cast lokality (fj. parcely A1 az A29 a parcela C) bude napojena na stavajici gravitaéni fad KT DN 300
v kfizovatce ulic U Haje a Pod Lipami (parc. €. 172/2), vychodni ¢ast lokality (parcely B1 az B14) bude napojena na
gravitatni fad KT DN 300 v ulici Za Humny na parc. €. 505/1. V feSené lokalité bude kanalizace vedena v trase patefni
komunikace s odbockami k parceldm A7+A8 a A22, a to mimo ochranné zdény stromd. Vybudovani pfipojek pro
jednotlivé parcely se pfedpoklada v ramci vystavby kanalizacniho fadu.

Bilance splaskovych vod odpovida vySe uvedené bilanci vodovodu.

Dimenze kanaliza¢nich stok bude navrZena v ndvazné projektové dokumentaci.
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Plynovod

Redena lokalita je v pfimém dosahu nizkotlakého plynovodu. Pro zapadni &ast lokality (tj. parcely A1 az A29 a parcela
C) se predpoklada napojeni na stavajici plynovod PE/63 v ulici U Haje pfi hranici pozemku parc. €. 172/3 a 506,
vychodni €ast lokality (parcely B1 az B9) bude napojena na stavajici plynovod PE/50 v ulici Za Humny pfi hranici
pozemkU parc. €. 505/1 a 502/1. V lokalité bude plynovod veden v trase patefni komunikace s odbockami k parcelam
A7+A8 a A22, a to mimo ochranné zdny stromd. Pod komunikacemi bude potrubi uloZeno v chraniéce v nezamrzné
hloubce, vybudovani pfipojek pro jednotlivé parcely RD se pfedpoklada v ramci vystavby plynovodu.

V lokalité je planovano 9 dvojdoml a 21 samostatné stojicich rodinnych doml (z nichz az 15 mize byt se dvéma
bytovymi jednotkami). Potfeba plynu se bude odvijet zejména od velikosti téchto rodinnych doma, kvality jejich tepelné
izolace, dispozice a zplsobu vytapéni; do potfeby plynu se dale promitne mira jeho vyuzivani na ohfev teplé vody a
na vareni.

U samostatné stojicich rodinnych domu je pro predbézny vypodet uvaZovano s vytapénou plochou cca 250 m? a
s relativné Uspornou obalkou domu s mérmou potiebou tepla na vytapéni 80 kWh/m? — roéni spotfeba tepla se tak
pohybuje okolo 20 000 kWh na jeden RD. U dvojdoml a rodinnych dom( se dvéma byty je uvazovano s vytapénou
plochou budovy cca 350 m? a obdobné Uspornou obalkou dom, jako u samostatné stojicich RD — roéni spotfeba tepla
zde bude okolo 28 000 kWh na budovu. Pro celou lokalitu bude rocni spotfeba tepla cca 790 MWh (2 850 GJ).

Pro byt se ¢tyfmi osobami je spotfeba na ohfev teplé vody primémé 4 590 kWh plynu za rok, na vafeni 730 kWh
plynu za rok (Udaje CEZ) - to znamena pFi 54 bytech cca 290 MWh plynu/rok pro celou lokalitu.

Pokud by byly vytapéni, ohiev teplé vody a vafeni zajistovany vyhradné plynem, byla by roéni spotieba lokality cca
1 080 MWh (to znamena cca 103 000 m? plynu). V redlu se nicméné predpoklada i vyuZiti dalSich energetickych zdroju
a tedy nizSi mira vyuziti plynu.

Hodinova potfeba plynu — za pifedpokladu vytapéni a ohfevu vody kondenzaénimi kotli o max. vykonu 24 kW (spotieba
plynu 2,8 m*h) a vaeni na celoplynovych sporacich o max. vykonu 9,0 kW (spotieba plynu 1,0 m%h) bude maximaini
potieba plynu pro jeden byt 3,8 m¥h. Pfi 54 bytech, vyuzivajicich plyn k vytapéni, ohfevu vody i vafeni, by byla
celkova hodinova potieba plynu pro lokalitu 205 m*/h.

Mira vyuZiti zemniho plynu a dimenze plynovodu budou upfesnény v navazujicich projektovych dokumentacich.

Elektfina

Pro pfipojeni feSené lokality je navrZeno vyuZiti stavajici trafostanice DTS ME_1421 u kfiZeni ulic U Haje a Pod Lipami
(na pozemku parc. €. 176/15), do které bude osazen transforméator 630kVa. Z rozvadéfe NN bude vyvedeno
vicenasobné vedeni AYKY240 do lokality, kde bude prosmyckovano pies jednotlivé SS100/200, které budou urceny
pro pfipojeni jednotlivych parcel. Doporuduje se pro kazdé dvé parcely vystavét na hranici pozemku pilif s SS200.
Vedeni bude ukonéeno v SR 602 v ulici za Humny, kde bude u &p. 35 proveden vyvod do stavajici sité.

Na jiznim konci ulice Za Humny je v pfipadé potfeby mozné vybudovat novou trafostanici, napojenou v souladu
s Uzemnim planem kabelovym vedenim na stavajici trafostanici pod kostelem (na pozemku parc. €. 147).

V lokalité bude realizovano podzemni vedeni nizkého napéti, a to v chodnicich a zelenych pasech v soubéhu s patefni
komunikaci a podél odbocek k parcelam A7+A8 a A22. Umisténo bude mimo ochranné zony strom(, vymezené ve
vykrese Koncepce technické infrastruktury. Pod komunikacemi a vjezdy na parcely bude potrubi uloZeno v chranicce,
pro kazdou parcelu RD bude vybudovana samostatna pfipojkova skfiri pro napajeni hlavniho domovniho vedeni HDV.

Predpoklada se, Ze u vétSiny rodinnych dom( nebude elektricka energie slouzit k vytapéni. Pfedpokladana ro¢ni
spotfeba na 1 byt v rodinném domé je okolo 8.000 kWh, celkova pfedpokladanad ro¢ni spotfeba lokality cca
432.000kWh.
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Pb =11 kW

Rezerva pro instalaci tepelného ¢erpadla u RD: P¢ =5 kW (rezerva pro 20% RD v lokalité, tedy pro 6 RD)
Celkovy instalovany vykon v lokalit& (54 BJ + 6 TC): Pi = 624 kW

Pm = 249,6 kW

Instalovany vykon pro jeden byt v rodinném domé:

Soudoby pfikon lokality pfi soudobosti 0,4:
Elektrifikace lokality bude upfesnéna v navazujici projektové dokumentaci.

Verejné osvétleni

Rozvod vefejného osvétleni v FeSeném Uzemi bude napdjen z nového rozvadéce, osazeného ve vazbé na stavajici
trafostanici u kfizovatky ulic U Haje a Pod Lipami (pozemek parc. €. 176/15). V lokalité bude vefejné osvétleni vedeno
v chodnicich a zelenych pasech v soub&hu s patefni komunikaci a podél odbocek k parcelam A7+A8 a A22, pficemz
bude umisténo bude mimo ochranné zdny stromd. Svitidla budou osazena na sadovych stozarech bezpaticovych o
vySce nadzemni Casti 5 az 6 m. Konkrétni poloha osvétlovacich bodl bude navrZzena v navazujici projektové
dokumentaci.

Sdélovaci vedeni

Nové rozvody budou realizovany v chodnicich a zelenych pasech, umistény budou mimo ochranné zény stromd.
Napojeni na stavajici vedeni je navrzeno na obou koncich patefni komunikace a bude spolu s trasami kabelovych
rozvodu a zplisobem a mistem napojeni jednotlivych rodinnych domu upfesnéno v navazujici projektové dokumentaci.

Nakladani s odpady

Lokalita bude zapojena do méstského systému nakladdani s komunalnim odpadem, na vhodnych mistech budou
navrzena stanovi§té tfidéného i smésného komunalniho odpadu. Konkrétni poloha stanovist bude upfesnéna
v navazujici projektové dokumentaci dle potfeb Uzemi a jeho prostorovych moznosti.

Hospodareni se srazkovymi vodami

Na parcelach rodinnych dom0 budou srazkové vody likvidovany na vlastnim pozemku, pfiCemz nesmi dochézet
k negativnimu ovlivnéni okolnich pozemk( a staveb. Voda ze stfech a zpevnénych ploch bude pfednostné
akumulovana a vyuZita jako voda uzitkova (napf. pro zalivku), pfipadné bude zasakovana.

Na vefejnych prostranstvich bude deStova voda pfednostné likvidovana co nejblize mista spadu, doporucuje se vyuZiti
zasakovacich prulehd, pfirodnich vsakovacich nadrzi a dalSich prvkd modrozelené infrastruktury, stejné jako vyuZiti
CasteCné zpevnénych ploch s moznosti vsaku (napf. zatraviovaci dlazba). Pro umisténi téchto prvkd vytvafi Gzemni
studie prostor v ramci uliCnich prostranstvi, doporuené polohy jsou patmé z vykresu Koncepce technické
infrastruktury. Konkrétni rozsah téchto prvkl a jejich kapacita budou upfesnény v navazujici projektové dokumentaci,
piiCemzZ prostor pro zasakovani destovych vod bude co nejvice propojen s prostorem pro kofenovy systém stroma.

Pokud nebude kapacita prvk( modrozelené infrastruktury na vefejnych prostranstvich pro likvidaci destovych vod
stadit, mize byt pfebyteCna voda odvedena do deStové kanalizace. Nabizi se jednak napojeni na stavajici destovou
kanalizaci v ulici V Rokli, ktera usti do otevieného pFikopu podél ulice 9. kvétna a nésledné do Knovizského potoka, a
jednak napojeni na projektovanou destovou kanalizaci v ramci nové pfijezdové komunikace na zapadé lokality. Tato
napojeni budou v pfipadé potfeby provéfena v navazujici projektové dokumentaci, pfiemZ se pozaduje dodrZet
hodnotu pfipustného odtoku maximainé 3 I/s/ha.
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Regulativy pro stavebni pozemky

Vymezeni pozemk

Stavebni pozemky pro rodinné domy jsou vymezeny v grafické &asti uzemni studie.

Pfipadné upravy hranic mezi stavebnimi pozemky jsou mozné pfi dodrzeni § 140 zakona 283/2021 Sb. (stavebni
zakon). Dale musi byt dodrzeny regulativy Uzemniho planu ohledné minimélni velikosti pozemku - aktuainé dle
tplného znéni UP po zméné &. 5 a 6 jsou tyto podminky nasledujici:
o velikost pozemku pro samostatné stojici rodinny diim o jednom bytu: minimaliné 800 m? vyjime¢né u
jednotlivych parcel (napf. rohové parcely, zbytkové parcely po provedené parcelaci) minimainé 600 m?,

o velikost pozemku pro samostatné stojici rodinny dim o dvou bytech: minimaliné 900 m? vyjime¢né u
jednotlivych parcel (napf. rohové parcely, zbytkové parcely po provedené parcelaci) minimainé 700 m?

o velikost pozemku pro kaZdou polovinu rodinného dvojdomu: minimainé 500 m?,

Vyuziti pozemku

Podminky vyuZiti pozemku vychazeji z Gzemniho planu a jsou dale upfesnény s ohledem na charakter lokality.

POZEMKY RODINNYCH DOMU

Hlavni vyuZiti (je urcujici pfi rozhodovéni o v8ech ostatnich vyuZitich):
¢ bydleni v rodinnych domech (samostatné stojicich, dvojdomech).
Podminky:
o vkaZzdém samostatné stojicim rodinném domé a dvojdomé mohou byt maximalné dva byty,
© na kazdém pozemku pro rodinny dim budou minimainé 2 parkovaci stani (v€etné stani v parkovacim
pfistfesku Ci garaZi),
o na pozemku rodinného domu musi byt umisténa min. tfi parkovaci stani, pokud jsou v domé dva byty.
Pripustné vyuZiti (slouZi ve prospéch hlavniho vyuZiti):
o oplocené zahrady u dom( s funkci okrasnou, rekreacni nebo uzitkovou,
e drobné stavby bezprostfedné souvisejici s bydlenim (napf. gardZze a parkovaci pfistfeSky, zimni zahrady,
skleniky, bazény, kiiny, altany, pergoly, terasy, schodisté a podobné),
e zpevnéné plochy,
o oploceni, opérné zdi a terénni Upravy,
e nezbytna souvisejici technickd infrastruktura.

Podminéné pfipustné vyuziti (musi byt slucitelné s hlavnim vyuZitim — nutno prokazat spinéni podminek):
maloobchodni zafizeni,

e stravovaci zafizeni,

e ubytovaci zafizeni — penziony s kapacitou do 10 luzek,

e  zafizeni péCe o déti, Skolska zafizeni,

e zdravotnickd zafizeni (napf. ordinace),

e sportovni a relaxaéni zafizeni,

e zafizeni neruSicich sluzeb (napf. krejéovstvi, kadefnictvi, pekafstvi, opravny, poradenské sluzby, apod.).
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Podminky:
o zafizeni musi byt lokalniho vyznamu,

o provozovna musi byt soucasti rodinného domu anebo umisténa v samostatné stavbé do 40 m?
zastavéné plochy a 5 m vysky,
o vyuZiti nesmi snizovat kvalitu prostfedi a pohodu bydleni.

Nepiipustné vyuziti:

o vSechny stavby, zafizeni a Cinnosti neslucitelné s bydlenim,

e vSechny stavby, zafizeni a Cinnosti, které hlukem, prachem, exhalacemi nebo organolepticky naruduji
prostiedi (i druhotné napf. zvySenou nékladni dopravou apod.), zejména vyroba, skladovani a velkoobchod,
e fadové rodinné domy, fadové garaze.

DalSi podminky vyuziti:

o destové vody budou zasakovany v rdmci pozemku, pfipadné déle vyuZity (pro zalivku, a podobné),
e pro pozemky samostatné stojicich rodinnych domu plati:
o koeficient ploch schopnych vsakovani: minimainé 0,40,
koeficient ploch zelené: minimalné 0,50,
o koeficient zastavéni (vSemi stavbami na pozemku): maximalné 0,30,
o maximalni zastavéna plocha (vemi stavbami na pozemku): 300 m?

o

e pro pozemky rodinnych dvojdomd plati:
o koeficient ploch schopnych vsakovani: minimainé 0,30,
o koeficient ploch zelené: minimainé 0,40,
o koeficient zastavéni (vSemi stavbami na pozemku): maximalné 0,30.

4.3 Druh staveb

Pozemky jsou urCeny pro vystavbu samostatné stojicich rodinnych domd a dvojdomd, na jejich pozemcich Ize umistit i
dalSi doplrkoveé stavby — v3e v souladu s regulativy, uvedenymi v kapitolach 4.2 a 4.4.

4.4  Prostorové regulativy staveb

V souladu s Uzemnim planem a se zadanim stanovi Uzemni studie podrobné prostorové regulativy staveb, které zajisti
navaznost na sousedni zastavbu, pomohou zaclenit novou zastavbu do krajiny a ochranit krajinny raz a vytvofi
podminky pro rozvoj kvalitniho prostredi.

Pouzivané pojmy jsou bud definovany ve stavebnim zakoné a jeho provadécich vyhlaskach ¢i v Gzemnim planu,
anebo jsou upiesnény nize v textu regulativd.

441 Poloha staveb

Stavebni ¢ara stanovi polohu staveb vagi vefejnému prostranstvi:

e oteviend stavebni ¢ara = rozmezi, ve kterém musi lezet alespoi 70% uli€niho pruceli hlavni stavby; ostatni
budovy nesmi toto rozmezi pfekro€it smérem k vefejnému prostranstvi,

o nepfekroCitelnd stavebni ¢ara = budovy nesmi tuto stavebni ¢aru piekrodit smérem k vefejnému prostranstvi,

e pro oba druhy stavebnich ¢ar plati:
o vramci pozemku nesmi byt stavebni ¢ara v celé své délce souvisle a UpIné zastavéna,

"
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o stavebni ¢aru smi smérem k vefejnému prostranstvi pfekroCit vstupni a parkovaci pfistfeSky a dal$i
obdobné stavby pfevazné bez obvodovych stén za podminky, Ze maximalni vySka stavby bude 3 m vici
urovni komunikace a maximalni Sitka stavby v(éi uliéni ¢afe bude 4 m,

o stavebni Cara se neuplatfiuje pro podzemni stavby, zpevnéné plochy, oploceni, pilife technické
infrastruktury a prvky drobné architektury a mobiliafe.

Rozhrani dvojdomi uréuje hranici, ke které musi pfiléhat zdi obou polovin dvojdomu. Pfitom dvojdim jsou dvé budovy,
které k sobé na jedné strané pfiléhaji obvodovymi sténami a na ostatnich strandch se chovaji jako budovy samostatné
stojici.

Zahradni ¢ast pozemku je plocha, kde je nepfipustné umistovat parkovaci stani (v exteriéru i v budovach) a budovy o
zastavéné ploSe nad 25 m?.

Odstup staveb od hranice sousedniho stavebniho pozemku:

o stavbu Ize umistit aZ na hranici sousedniho stavebniho pozemku pfi spinéni téchto podminek:
o ve sténé stavby orientované k hranici pozemku nebudou Z&dné stavebni otvory,

o stavba bude umisténa a feSena tak, aby bylo zamezeno stékani srazkovych vod a spadu snéhu ze
stavby na sousedni pozemek,

o budou spinény souvisejici poZzadavky pravnich pfedpist (napf. pozarné-bezpecénostni, hygienické, denni
osvétleni, apod.),

o celkova délka stén staveb, které pfiléhaji k jednomu sousednimu pozemku a nejsou polovinou dvojdomu,
nepfesahne 7 m,

o u staveb vySSich nez 3 m, které nejsou polovinou dvojdomu, musi stavebnik dolozit vyslovny souhlas
vlastnika sousedniho pozemku.

e v ostatnich pfipadech bude odstup stavby od hranice sousedniho stavebniho pozemku minimalné 2 m.
Vyskova regulace

Usazeni budov do terénu bude navazovat na stavajici morfologii. Okolo budov nebudou vytvafeny neimérné nasypy a
zarezy, tedy vy$Sinez 1,2 m.

Maximalni vySka staveb:

u hlavnich staveb je maximaini vySka 1 nadzemni podlazi + podkrovi a zarovert maximainé 9 m,

e pfi umisténi hlavni stavby v prudkém svahu jsou vyjime¢né pfipustna 2 nadzemni podlazi + podkrovi a
zarovef maximalné 11 m za podminky, ze podlaha 2.NP bude plynule navazovat na pfilehly terén,

e uvedlejSich a dopliikovych staveb je maximalni vySka 5 m,

e pro vySkovou regulaci dale plati:

o vySka staveb se méfi od nejniZsi urovné pfilehlého upraveného terénu,

o nadzemni podlaZi je podlaZi, které ma urovers podlahy po vice neZ poloviné obvodu stavby vySe nez
0,8 m pod nejvyssi Urovni pfilehlého upraveného terénu v pasmu Sirokém 5 m po obvodu stavby,

o podkrovi je podlaZi shora pfevazné vymezené konstrukci Sikmé stfechy, v némzZ maximéalné polovina
délky obvodovych stén pfesahuje vy$ku 1,6 m od Urovné podlahy.

Charakter staveb

Stiechy:

e U hlavnich staveb jsou pozadovany sedlové & polovalbové symetrické stfechy o sklonu 35° —45° a to
minimalné nad 75% pUdorysu,
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o nad zbyvajici ¢asti ptdorysu hlavni stavby a u vedlejSich a doplrikovych staveb jsou pfipustné takeé:
o pultové stiechy o sklonu min. 15°,
o jiné tvary stfech, pokud nejvy3si bod této stfechy (hfeben, atika) nepfekroCi 4 m od nejniz8i urovné
pfilehlého upraveného terénu.

Tvar, raz a barevnost staveb:

e pldorys budov ma byt jednoduchy obdélnikovy, pfipadné slozeny z vice obdélnik - s ohledem na venkovsky
charakter zastavby jsou nevhodné kruhové, segmentové ¢i nepravidelné prvky padorysu,

e budovy maji mit venkovsky raz — to znamena, Ze maji svym objemem, méfitkem fasad, pouzitymi materialy a
barevnosti navazovat na vzhled pivodni vesnické zastavby Zeméch,

¢ na fasadach ani stfechach staveb nebudou pouzity syté odstiny pestrych barev; doporucené jsou svétié a
tlumené tmavé odstiny barev a pfirodnich povrchy,

Oploceni:
e vydka oploceni bude optimaliné do 1,5m od Urovné pfilehlého upraveného terénu (maximainé 1,8 m),
pfipustna je podezdivka do vySky maximalné 0,6 m,
e smérem do ulice bude vyplfi plotu ¢astecné priihledna a vzhledové sladéna s hlavni stavbou,
e pfipustné je doplnit ¢i nahradit oploceni stfihanym Zivym plotem z mistné pavodnich listnatych druhd (napf.
ptaci zob, habr obecny, liska obecna i brslen), smérem do ulice o vySce do 1,5 m,

o pilife s rozvodnymi skfinémi technické infrastruktury nesmi byt vy$§i nez oploceni a nesmi zuzovat uliéni
profil; doporucuje se materialové a barevné je sladit s pilitky plotu resp. s podezdivkou.



5.1

5.2

5.3

Regulativy pro verejna prostranstvi

Vymezeni pozemk

Vefejna prostranstvi jsou v grafické &asti Gzemni studie vymezena uliénimi arami. Upravy vymezeni se
nepiedpokladaji.

Vyuziti pozemk

Podminky vyuZiti vefejnych prostranstvi vychazeji z Uzemniho planu a jsou déle upfesnény s ohledem na charakter
lokality.

POZEMKY VEREJNYCH PROSTRANSTVI

Hlavni vyuZiti (je urcujici pfi rozhodovani o vSech ostatnich vyuZitich):

o ulice, parky a dalSi vefejna zelef, ostatni prostory pfistupné kazdému bez omezeni
Pripustné vyuZiti (slouZi ve prospéch hlavniho vyuZiti):

o mistni obsluzné komunikace, obytné zény, uéelové komunikace, pési cesty,

o kratkodoba parkovaci stani, viezdy na sousedni pozemky,

e prvky drobné architektury, napfiklad pfistfesky, altany, pergoly, schodisté, sochy, kasny, fontany, kaplicky, bozi

muka a podobné&, mobiliaf pro relaxaci,

o hygienicka zafizeni,

o détska hfisté vCetné nezbytného oploceni,

e mista pro tfidény odpad v mobilnich nddobéch,

e drobné vodni plochy,

e souvisejici technicka infrastruktura (vefejné osvétleni, objekty hospodafeni s destovymi vodami, vedeni siti
pro obsluhu okolnich pozemku a podobné),

e nezbytné terénni Upravy.

Nepripustné vyuziti:

o veSkeré stavby, zafizeni a Cinnosti neslucitelné s hlavnim vyuZitim.

DalSi podminky vyuziti:

e deStové vody budou zasakovany do vefejné zelené nebo likvidovany jinym vhodnym zplsobem co nejblize
mistu jejich spadu, nebudou odvadény do splaskové kanalizace,

e bude zamezeno stékani deStovych vod na pfilehlé stavebni pozemky,
e sité technické infrastruktury budou umistovany tak, aby nekolidovaly s vymezenymi plochami pro stromy,
e vysazované dfeviny budou listnaté domaciho plvodu, pfipadné zdomacnélé.

Druh staveb

V rédmci vefejnych prostranstvi budou umistény pfedevsim stavby dopravni a technické infrastruktury, modrozelena
infrastruktura, drobna architektura a mobiliar a dal$i stavby v souladu s regulativy, uvedenymi v kapitolach 5.2 a 5.4.

Dostatecny prostor bude vénovan zeleni, pfedevsim stromim a vodopropustnym ozelenénym povrchdm.

13

5.4

5.4.1

5.4.2

Uzemni studie US 04, Lokalita ,Zeméchy — Nad Vsi", Kralupy nad Vitavou

Prostorové regulativy

V souladu s Uzemnim pldnem a se zadanim stanovi Uzemni studie podrobné prostorové regulativy, které pomohou
vytvofit adekvatni prostor jak pro automobilovou dopravu, cyklisty a péSi, tak pro technickou infrastrukturu,
hospodafeni s deStovou vodou a vefejnou zeleri, pomohou ochrénit krajinny rdz a vytvofi podminky pro rozvoj
kvalitniho obytného prostfedi.

Plochy s dopravni funkci

Dvojpruhova komunikace

e komunikace bude FeSena jako Zdéna 30, doporuéuje se vystavba zpomalovaciho prvku na vjezdu do lokality
od zapadu (dlouhy zpomalovaci prah),

o S§itka vozovky neklesne pod 5,0 m, doporucena Sitka je 5,5 m,
e sklon komunikace v zapadni ¢asti uzemi (mezi parcelami A1 a A22) nepfekroCi 8,33%,
e podél vozovky bude realizovan chodnik o Sifce minimélné 1,75 m,

e U vozovky se doporuCuje Ziviény povrch nebo maloformatova betonova dlazba, chodniky budou dlazdéné
maloformatovou betonovou nebo kamennou dlazbou,

e U vyhledového Useku Ize ponechat zatravnéni, popfipadé vytvofit povrch ze zpevnéného kameniva nebo
maloformatové betonové dlazby.

Jednopruhova komunikace s vyhybnami

¢ komunikace bude mit jednopruhové uspofadani s vyhybnami a bude feSena jako Zéna 30 nebo Obytna zéna
se sdilenym komunika¢nim prostorem pro motorovou a bezmotorovou dopravu (pési, cyklisté),

o Sitka vozovky neklesne pod 3,0 m, doporucena Sifka jednopruhového useku je 3,5 m,
e doporucuje se uziti psychologickych zpomalovacich prvki (napf. lokalni zmény povrchu),
e uvozovky se doporuéuje maloformatova betonova dlazba, popfipadé Zivicny povrch,

e U vyhledového Useku Ize ponechat zatravnéni, popfipadé vytvoiit povrch ze zpevnéného kameniva nebo
maloforméatové betonové dlazby.

Cesta pro pési
o S§jtka samostatné cesty pro pési (= ne v soubéhu s vozovkou) neklesne pod 1,5 m,
e doporucuje se maloformatova betonova nebo kamenna dlazba, popfipadé Stérkovy ¢i mlatovy povrch.

Kratkodobé parkovani

e bude vybudovano minimalné 9 kratkodobych parkovacich stani, z toho 2 ve vychodni ¢asti feSeného uzemi
(ve vazbé na parcely B1 - B9),

e stani budou mit vodopropustny povrch, doporucuje se pouziti betonové dlazby (Ize zatraviiovaci).

Plochy s rekreacni funkci, modrozelena infrastruktura

Verejné prostranstvi

e v feSeném Uzemi neklesne celkova vyméra vefejnych prostranstvi pod 1890 m? pfiéemz do vyméry
vefejného prostranstvi se nezapocitavaji pozemni komunikace (vyhlaska ¢. 157/2024 Sb.),

e budou vytvofeny podminky pro odpoCinek a setkavani obyvatel (lavicky, hiisté, piknikové misto, apod.),
e VvétSina povrchu bude nezpevnénych a zatravnénych,
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e na vhodnych mistech budou vysazeny malé a stfedni listnaté stromy domaciho plvodu, pfipadné
zdomacnélé, piiCemz:

o malé stromy maiji cilovou Sifku koruny 5 - 8 m a cilovou vySku 6 - 10 m, doporucené druhy jsou
Crataegus monogyna (hloh jednosemenny), Cornus mas (dfin obecny), Malus sp., Prunus sp., Pyrus sp.,
ovocné stromy s klasickou korunou, ptlkmeny a Ctvrtkmeny,

o stfedni stromy maiji cilovou Sifku koruny 8 — 12 m a cilovou vy$ku 10 - 15 m, doporu¢ené druhy jsou
Alnus glutinosa (olSe lepkava), Alnus incana (ol8e Seda), Sorbus aucuparia (jefab ptaci), Acer campestre
(javor babyka), Prunus padus (stfemcha obecna), ovocné stromy s klasickou korunou.

Koridor pro stromofadi
e ve vymezenych koridorech je pozadovano umisténi stromoradi z malych listnatych strom( doméciho plvodu,
pfipadné zdomacnélych (velikost a doporuéené druhy viz vyse),
e konkrétni mista vysadby budou volena tak, aby spon strom0 byl maximainé 20 m.

Hospodafeni s destovou vodou
e destova voda bude pfednostné zasakovana v ramci feSeného Uzemi, doporuCuje se vyuZiti deStovych
zahon, zasakovacich prulehd, pfirodnich vsakovacich nadrzi, Caste¢né zpevnénych ploch s moznosti vsaku
(napf. zatraviiovaci dlazba) a dalSich pFirodé blizkych zasakovacich prvk.

vytvafime pobytova mista
ZmMéenou sméru jizdy sniZujeme
rychlost aut a zaroven vytvafime
Zajimave prostory

vytvafime prostor pro
rizné typy vegetace
(vzrostle stromy, kefe,
kvetouci zahony, uprednostiujeme
popinave rostliny) polopropustné materialy

Principy feSeni uli¢niho prostoru pro jednopruhovou komunikaci s vyhybnami (zdroj: vodavemeste.cz)
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6.1

6.2

Projednani uzemni studie

Projednani v organech mésta

Navrh uzemni studie byl projednan v komisich Rady mésta Kralupy nad Vltavou s timto vysledkem:

Komise vystavby a rozvoje (projednano 29. 4. 2025) — Komise souhlasila s navrhem Uzemni studie a
doporucila Uzemni studii schvalit.

Komise dopravy (projednano 13. 5. 2025) — Komise doporucila feSit parkovani na pozemku, ke kazdé
bytové jednotce dvé parkovaci mista. PoZadavek komise byl zapracovan do kapitoly 3.2.3 Doprava v klidu.

Navrh uzemni studie byl po vSech ostatnich projednanich a po zapracovani z nich vzeslych poZadavku predlozen
zastupitelstvu mésta Kralupy nad Vitavou dne 3. 11. 2025 jako materidl ¢. 6/4. Zpracovatel zde Uzemni studii
prezentoval a zodpovédél dotazy zastupiteld i pfitomnych ob¢anl. Nasledné byl navrh Gzemni studie usnesenim
zastupitelstva PRIJAT.

Projednani s dotéenymi organy

Navrh Uzemni studie byl zaslan nize uvedenym dotéenym organtim, jejich poZadavky byly do studie zapracovany:

Krajské reditelstvi Policie Stiedoceského kraje, uzemni odbor Mélnik, Dopravni inspektorat (vyjadfeni ze
2. 5. 2025) - Dopravni inspektorat pozadoval respektovat platné normy, Technické podminky a vyhl&sky.
Konkrétni uvedené pozadavky jsou bud pfimo zapracovany do Uzemni studie (napf. feSeni viezdd do zdn,
opatfeni pro regulaci rychlosti, Sifky jizdnich pruh( a chodnikd, umisténi obratist), anebo v pfipadech, kdy jde
z hlediska Uzemni studie o piiliSny detail, jsou vytvofeny podminky pro jejich zapracovani do navazujicich
stupfili projektové dokumentace (napf. poZadavky na dopravni znaleni, bezbariérové uzivani staveb,
osvétleni, konkrétni feSeni parkovacich stani).

Krajska hygienicka stanice StfedoCeského kraje se sidlem v Praze (sdéleni ze 6. 5. 2025) — Po
prostudovani predloZzeného navrhu Gzemni studie KHS konstatuje, Ze pfijala tento navrh na védomi.

Méstsky urad Kralupy nad Vitavou, odbor vystavby a uzemniho planovani (vyjadieni ze dne 19. 5. 2025)
— Odbor vystavby s navrhovanym dopravnim feSenim souhlasil, pfiemz pozadoval fesit hlavni napojeni
lokality od zapadu novou mistni komunikaci (Uzemni studie tento poZadavek splfiuje). DalSi poZadavky
odboru vystavby budou zohlednény v navazuijici projektové dokumentaci (respektovat platné CSN, vyhlasku
€. 146/2024 Sb., dodrzet pozadavky zabezpedujici bezbariérové uzivani staveb, respektovat vySe uvedené
vyjadfeni Krajského feditelstvi policie StfedoCeského kraje, uzemni odbor Mélnik).

Méstsky uiad Kralupy nad Vitavou, odbor Zivotniho prostiedi (souhrnné stanovisko Odboru Zivotniho
prostfedi ze dne 20. 5. 2025) — PoZadavky Odboru Zivotniho prostfedi byly zapracovany takto:

e Pozadavky na feSeni systému odvodnéni (co nejvice propojit prostor pro kofenovy systém stromi
s prostorem pro vsakovani srazkovych vod., dodrzet bezpe€nostni odtok z lokality do deStové kanalizace
max 3 I/s/ha) byly dopInény do kapitoly 3.3.9 Hospodareni se srazkovymi vodami.

o Navrh uzemni studie byl zaslan Krajskému Ufadu StfedoCeského kraje, ktery je dot€enym organem ve
vztahu k pfirodni pamatce (feSené Uzemi zasahuje do ochranného pasma).

e Pozemky p.¢. 505/7, 505/4 a 62/13 jsou ponechany jako zahrady k navrzenym parceldm a neni navrZzena
jejich zastavba.
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o  Pozemek p.¢ 62/10 byl odstranén ze seznamu feSenych pozemku (v meziCase byl sloucen se sousednim
pozemkem p.¢. 62/14). U pozemku p.€. 62/9 a 62/14 je uvedeno, Ze zasahuiji do feSeného Uzemi jen
Castecné (malé kousky na jejich severnim okraji).

e Upozornéni, Ze umisténi staveb mize byt omezeno pozadavkem zachovat perspektivni stromy, bylo
dopInéno do kapitoly 2.3.4 Limity vyuziti uzemi.

¢ Informace o poloze lokality v pfirodniho parku Okoli Okofe a Bud&e je uvedena v kapitole 2.3.4 Limity
vyuziti uzemi. PoZadavky na ochranu krajinného razu jsou zapracovany do urbanistické koncepce
(kapitola 3.1) i do konkrétnich prostorovych regulativii staveb (kapitola 4.4), pfiemz jsou regulovany
nejen tvary budov i sklony jejich stfech, ale i jejich venkovsky raz. Je pozadovano, aby stavby svym
objemem, méfitkem fasad, pouzitymi materidly a barevnosti navazovaly na vzhled plvodni vesnické
zastavby Zeméch. Pfi dodrzeni téchto pozadavk( neni problém v lokalité umistit ani RD se dvéma byty Ci
dvojdomy, které se ve stavajici zastavbé Zemé&ch také b&zné vyskytuji (napf. v ulicich Pod Spigakem &i
Na Rybnikach).

e  Odnéti zemédélské pldy ze ZPF bude feSeno pfi zpracovani navazujici projektové dokumentace.
Krajsky ufad Stiredoceského kraje (Koordinované stanovisko ze dne 25. 6. 2025):

o Krajsky ufad nesouhlasil s plvodné vymezenymi parcelami B11, B12, B13 a B14 (na vychodnim konci
feSeného Uzemi), které zasahovaly do ochranného pasma pfirodni pamatky SpraSova rokle u Zeméch,
pficemz uvedl, Ze okraj rokle nesmi byt zastavén z dlvodu zajiStovani pravidelné péce o zviasté
chranéné a ohroZené druhy (se€eni, odstrafiovani naletovych dfevin) a pfedevsim stability stén rokle.
Navrh Uzemni studie byl proto pfepracovan, pficemz uvedené parcely nebyly vymezeny a v dotCeném
prostoru jsou navrZzeny parkové Upravy. Upraveny navrh Uzemni studie byl Krajskému Gfadu zaslan.

o Dale krajsky Ufad uvedl, Ze Ize vylougit vyznamny vliv Gzemni studie na pfedméty ochrany a celistvost
evropsky vyznamnych lokalit (EVL) a ptacich oblasti soustavy Natura 2000.

e V ramci své plsobnosti na useku ochrany pfirody a krajiny nemél Krajsky ufad dal$i pfipominky.
ViyjadFeni bez pfipominek uplatnil také Odbor Zivotniho prostiedi a zemé&délstvi a Odbor dopravy KrU.

Krajsky uiad Stredoceského kraje (Zména stanoviska ze dne 7. 10. 2025) — Na zakladé provedenych
Uprav zménil Krajsky Ufad puvodni stanovisko na souhlasné, pfi¢emz uvedl, Ze z hlediska ochrany zvlasté
chranénych uzemi kategorie pfirodni rezervace a pfirodni pamatka, zvlasté chranénych druhi rostlin a
Zivocichl, evropsky vyznamnych lokalit a ptadich oblasti soustavy Natura 2000, jakoZ i vymezeni
regionalnich prvk( uzemniho systému ekologické stability nema Zadné pfipominky.

Méstsky ufad Kralupy nad Vitavou, odbor Zivotniho prostredi (souhrnné stanovisko Odboru Zivotniho
prostredi ze dne 11. 11. 2025) — Stanovisko obsahuje pozadavky na Zadost o souhlas s odnétim zemédélské
pudy ze ZPF, které se uplatni az pfi povolovani jednotlivych zamér( v Gzemi. Déle stanovisko konstatuje, Ze
ostatni Useky statni spravy v ptisobnosti odboru ZP M&U Kralupy nad Vitavou nejsou dotéeny.

Projednani se spravci siti technické infrastruktury

Navrh uzemni studie byl zaslan nize uvedenym spravclim siti, ktefi uplatnili tato vyjadreni:

CEZ Distribuce, a.s. (vyjadFeni ze dne 16. 4. 2025) - CEZ s tizemni studii souhlasil, pfiéemz uptesnil zplisob
pfipojeni lokality a jednotlivych parcel (zapracovano do kapitoly 3.3.5 Elektfina). Ostatni uplatnéné pozadavky
se tykaly navazujici projektové dokumentace a realizace stavby, nikoli uzemni studie.
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e GasNet, s.r.o. (stanovisko z 5. 5. 2025) — GasNet s navrhem tzemni studie souhlasil, pfedbézné souhlasil
také s navrZzenymi misty pfipojeni. PoZadavek na respektovani stavajicich vedeni plynarenskych zafizeni
Uzemni studie splfiuje. Ostatni uvedené pozadavky se tykaly navazujici projektové dokumentace a realizace
stavby, nikoli uzemni studie.

o Vodarny Kladno-Mélnik, a.s. (vyjadieni z 5. 6. 2025):

e Z hlediska zasobovani pitnou vodou pozaduji vodarny zkapacitnit vodovod PE 90 v p.¢. 172/3 (zapadni
okraj lokality) a dale zkapacitnit pfivadé¢ PVC 110, ktery pfivadi do Zeméch pitnou vodu od lokality Na
Cikance — v obou pfipadech je divodem nedostate¢nost stavajici vodovodni infrastruktury pro napojeni
uvazovaného poétu novych obyvatel. Obé tyto stavby se nachazeji mimo tzemi, feSené Uzemni studii.

o Konkrétni feSeni vodovodu v feSené lokalité bude pfedmétem navazujici projektové dokumentace,
pficemzZ feSeni bude zvoleno s ohledem na navrZenou parcelaci a potfebu vody v jednotlivych mistech.

e Pro napojeni na kanalizaci poskytly vodarny situaci vyuZitelnych reviznich 8achet s potfebnymi kétami,
které byly v izemni studii zohlednény (vykres Koncepce technické infrastruktury).

6.4  Projednani s vlastniky pozemku

Navrh tzemni studie byl pribézné konzultovan s vlastniky pozemk( v feSeném Uzemi a jejich pozadavky byly do
Uzemni studie zapracovany.
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