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UZEMNI STUDIE

vyfatek z Metodického pokynu vydaného Ministerstvem pro mistni rozvoj CR v prosinci 2010

Uzemni studii mdzZe byt také detailneji provéreno fe$eni obsazené v tzemnim planu, napf. miiZe navrhnout umisténi mistni komunikace a navazuijici parcelaci plochy bydleni vymezené Gzemnim planem. Uzemni studii Ize provéfovat

a posuzovat jakékoliv zmény v uzemi bez formalnich nalezitosti, které jsou vyZzadovany u pofizovani uzemné planovaci dokumentace.

| kdyZ uzemni studie neni na rozdil od uzemné planovaci dokumentace zavaznym podkladem pro uzemni rozhodovani, je po vlozeni do evidence uzemné planovaci €innosti podkladem neopominutelnym. Stavebni ufad musi pfi Uzemnim

fizeni porovnat navrhovany zamér s feSenim podle uzemni studie a v pfipadé pfipustné odchylky tuto v uzemnim rozhodnuti odtvodnit s tim, Ze v oduvodnéni rozhodnuti prokaze, Ze nalezl z hlediska cilt a ukold uzemniho planovani

a verejnych zajmu vhodnejsi nebo alespor rovnocenné feseni, nez obsahuje uzemni studie.
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Z geomorfologického hlediska se jedna jednoduché, nijak élenité izemi. Smérem od severu ( od Cakovické silnice) k jihu
(ke Cténickému potoku) se Uzemi velmi mirné svazuje, prmérny sklon je pfiblizné 2%.
Geomorfologické zarazeni uzemi:

Systém: hercynsky

Provincie: Ceska vysogina

Subprovincie: Ceska tabule

Celek: StfedoCeska tabule

Podcelek: Ceskobrodska tabule

Okrsky: Kojeticka pahorkatina a Cakovicka tabule

Skalni podklad v uzemi je tvofen zpevnénymi sedimenty paleozoika Barrandienu. Co se tyka rozvoje obce, nejprve byly zastavovany
nejvhodnéjsi oblasti tvofené kiemennymi a jilovitymi piskovci, misty protnuté nivnimi a smiSenymi sedimenty (hliny, pisky, stérky,
sladkovodni karbonat).

Severni ¢ast lokality je tvofena sprasi a sprasovymi hlinami pleistocénu. Tyto oblasti jsou pro vystavbu pomérné nepfiznivé z divodu
narocného zakadani staveb a odvadéni srazek z uzemi. Toto uzemi proto bylo osidlovano az ve 20. stoleti.
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Pravdépodobna podoba cténické tvrze k Letecky pohled

Zamek Cténice ' .

NejstarSi zminka o vsi Cténice pochazi z roku 1235, prvni zminka o zdejSi gotické tvrzi je z roku
1372, kdy tvrz koupil prazsky méstan Jan Zeiselmeister. Roku 1502 se tvrz stala majetkem
Vaclava Hrzana z Harasova, po némz ji zdédil jeho syn Mikulas. Pravdépodobné on tvrz
prestavél na renesancCni zamek - zfidil dalSi trakty s arkadami smérem k nadvofi a prestavel - \ |
vstupni vez. Po Mikulasové smrti se o Cteénicky zamek staral jeho bratr Adam, avSak spravoval : o - g el o
ho velmi nedbale. Zamek byl nabidnut k prodeji, majitelé se pomérné Casto stfidali, mimo jiné jej 4 e "
vlastnili naprikld i Hazmburkové Ci Valdstejnove. . { p
Rod Windischgratzu, ktery panstvi vlastnil az do roku 1803, nechal zamek ve 30. letech dea - : g ,

18. stoleti prestavét ve stylu klasicizujiciho baroka. Tato podoba zamku se dochovala dodnes. S e L : @ A, #
Vstupni véZ byla snizena a byla zakon&ena tfibokym $titem s cibulovou stfechou a lucernou. o SRR FUESEE :
Nadvori zamku je nepravidelné pétiboké, zamecka budova ma valbovou stfechu. V pfizemi jsou g -
na nadvori slepé pilifové arkady a vnéjsi fasada je ¢lenéna lizénami. Do sou€asnosti se také ‘ = -
CasteCné dochoval pfikop, pfes néjz se po klenutém mosté vstupuje na nadvori. :
Az do 2. svétové valky byl Cténicky zamek v rukou rodu Schoellerd. Poté byl zestatnén a pfipadl
Statnimu statku hl. m. Prahy. V sou€asnosti je majitelem Hlavni mésto Praha, od roku 2012
objekt spravuje a provozuje Muzeum hlavniho mésta Prahy.

Ao

Cely areal zamku je tvofen samotnou budovou s dvoupatrovou vézi, hospodarskymi budovami

a zameckym parkem. Nejcenné&jSim objektem z hospodarskych budov je zamecka sypka. Jedna

se o dvoupodlazni budovu se sedlovou stfechou, ktera je dnes prestavéna na zamecky hotel.

Dale se v arealu nachazi napf. koCarovna, Spejchar Ci drabovna. Zamecky park ma plochu

2,33 ha a zamek obklopuje ze severni a vychodni strany. Park byl zalozen jako barokni, z druhé

poloviny 18. stoleti. V 19. stoleti byla ale koncepce pozménéna a park ziskal krajinarsky

charakter. Nyni je v parku zasadnim prvkem podélna osa tvofena ovocnou aleji. Také parkem S e i
protéka Cténicky potok. : I o N

CTENICKY ZAMEK e
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Cténicka cesta

Vyznamnym Kkrajinnym prvkem v lokalité je bezpochyby
Cténicka cesta. Jedni se o péSi cestu spojujici areal
Cténického zamku na zapadé se samotnou obci Prezletice
na vychodeé.

Z urbanistického hlediska by bylo naprosto néZzadouci
promeénit tuto cestu v klasickou pozemni komunikaci, jelikoz
by tak doSlo k nenavratnému poniceni jeji hodnoty.
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Aktualni stav

rozpracované objekty dle pfedchozi uzemni studie

1:3500
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Na brezich

LEGENDA MAPOVE KRESBY

hranice obce Prezletice - hranice feSeného Gzemi
parcelni hranice podle KM

parcelni hranice podle PK

intravilan

vrstevnice v intervalu 1 metr

LEGENDA PLANU

hranice zastavéného uzemi

zastavitelné plochy

koridory pro izemni rezervy

hranice ploch, ve kterych je ulozeno provéreni zmén jejich vyuziti

uzemni studii a jejich kddové oznaceni

Informativni kresba mimo Gzemi obce Piezletice

dopravni infrastruktura

vodni plochy

vyznamné plochy zelené
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Na biezich

LEGENDA MAPOVE KRESBY

hranice obce Prezletice

parcelni hranice podle KM

parcelni hranice podle PK

vrstevnice v intervalu 1 metr

intravilan

hranice zastavéného uzemi

LEGENDA PLANU

Plochy s rozdilnym vyuzitim

plochy smisené obytné

plochy smiSené

plochy zvlastniho vyuziti

plochy silniéni dopravy
plochy v§eobecné zelené
plochy zemédélské
Oznaceni koridord Gzemnich rezerv a dal$ich souéasti planu
plocha koridoru pro silni¢ni okruh kolem Prahy

plocha koridoru drazni dopravy

VPS 2

U Podolanky

A "
PRAHA-VINO 7
S e I/"*Ix 0

plochy bi ter a biokoridoru

plochy pro vefejné prospésné stavby a vefejné prospésna opatieni

hranice ploch pro vefejna prostranstvi

Informativni kresba mimo tzemi obce Prezletice

dopravni infrastruktura
vodni plochy

vyznamné plochy zelené
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HRANICE OCHRANNYCH PASEM DOPRAVNIi INFRASTRUKTURY

ochranné pasmo silnic Il. a lll. tfidy - 15 metr od osy vozovky

draha (vlakotramvaj) - 30 metrt od osy krajni koleje (pravdépodobna pozice)
letisté Kbely - hranice ochranného pasma vnitini vodorovné plochy 327 m n.m.
leti$té Kbely - intervaly 10 metr( uvnité ochranného pasma kuzelové plochy
letiSté Letiiany - vnéjsi hranice ochranného pasma kuzelové plochy 377 m n.m.

letiSté Letiiany - intervaly 10 metrt uvnitf ochranného pasma kuzelové plochy

HRANICE PASEM (pfipadné osy) TECHNICKE INFRASTRUKTURY

ochranné pasmo elektroenergetického nadzemniho vedeni 110 kV - 15 (12) metrt od krajniho vodice
ochranné pasmo elektroenergetického nadzemniho vedeni 22 kV - 10 (7) metrt od krajniho vodice

bezp pa vysok ého plynovodu
DN 250 az 500 - 40 metrdi od obrysu
DN 100 - 15 metr(i od obrysu

bezpeénostni pasmo vysokotlaké regulaéni stanice - 10 metrd od obrysu
ochranné pasmo ropovodu a produktovodu - 300 metru od osy potrubi
radiovy smérovy spoj

OCHRANA PRIRODY A KRAJINY

50 metru od okraje lesa

hranice pa
OSTATNI LIMITUJICi PRVKY
archeologicka lokalita
chranéné loziskové uzemi
plochy meliorované

stavebni uzavéra pro nadfazenou komunikacni sit’ hlavniho mésta Prahy

GRAFICKA

PRILOHA PLATNEHO UZEMNIHO PLANU, PRILOHA C.10 KOORDINACNI VYKRES
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Dil a2

Koncepce rozvoje uzemi obce, ochrany a rozvoje hodnot

(1) Obec Prezletice sousedi s uzemim hlavniho mésta Prahy. Koncepce rozvoje obce z tohoto zakladniho faktu vychazi, a
proto veSkeré zasahy v obci budiz na tuto skuteCnost spravné a vhodné reaguiji.

(4) Hodnotami v uzemi obce jsou archeologicka lokalita Zlaty kopec a oblasti s historicky i esteticky cennou urbanistickou
kompozici, kterymi jsou:

a) jadro obce, charakteristické zejména celkovou prostorovou strukturou oblasti Dolni navsi s kaplickou Panny Marie

z roku 1897 se zvonici a se statky pozdné barokniho charakteru pfevazné z 1. poloviny 19. stoleti podél severniho

bfehu byvalého velkého rybnika a siti prostorové stisnénych ulicnich prostranstvi se zastavbou spiSe volné rostlého

charakteru,

c) cesta ke Cténickému zamku (Cténicka ulice) jako pési krajinna promenada,

d) oblast pfedpoli Cténického zamku a Vinofského lesa a oblast krajinného charakteru podél Cténického potoka.
(5) Zaméry tykajici se oblasti a) a ¢) podle pfedchoziho odstavce budou podloZeny prostorovymi zobrazenimi v rozsahu
odpovidajicim vyznamu pfislusného mista. Vymezeni oblasti podle pfedchoziho odstavce je zobrazeno v pfiloze €. 3
"Vykres koncepce"

Dil a3
Urbanisticka koncepce
(1)... Zapadni hranice sidla bude v krajiné jasné Citelna jako tvarové jednoducha hrana.

Dil a4
Koncepce verejné infrastruktury

Clanek 3
Dopravni infrastruktura

(8) Stavby novych pozemnich komunikaci funkéni skupiny C v zastavitelnych plochach budou dvoupruhové, pfednostné se

smérovym rozdélenim o $ifce stfedniho déliciho pasu alespor 3 metry s vysadbami. Sitka uliéniho prostoru mistni
komunikace funkéni skupiny C bude nejméné 12 metru.

(9) Mistni pozemni komunikace funkéni podskupiny D1 se smiSenym provozem (obytné zény) budou zfizovany se
zpevnénymi povrchy pfednostné v jedné urovni. Prostory téchto mistnich komunikaci budou navrzeny s vysadbami.

(10) Slepé komunikace jsou oduvodnéné pfipustné ve vyjimeénych pfipadech. Jejich délka nepfekroc¢i 50 metrd. V pfipadé

délky delSi nez 20 metri budou ukon€eny vyhradné okruznimi obratisti na ploSe o rozmérech alespon 34 krat 34 metry.
Obratisté se do délky komunikace nezapocitava.

(11) Pro navrhovani poctu mist pro parkovani osobnich automobilt u jednotlivych druht a typu staveb a zafizeni se pro
uzemi obce Prezletice stanovuje ukazatel (stupen) 400 vozidel/1000 obyvatel.

(13) Patefi systému cyklistickych tras bude regionalni trasa "Radiala severovychod" (Cténice - Jenstejn - Zeleneg)
prochazejici Cténickou a Topolovou ulici pfes Horni naves a dale na vychod Kastanovou ulici s cykloodpoc€ivkou v
prostoru Horni navsi.

Samostatné cyklistické stezky budou vedeny takto:

a) trasa c01 v soubéhu se silnici €. [1/244 v useku od zapadni hranice obce ke kfizovatce v oblasti "Zlaty kopec";

c) trasa c03 z prostoru Vinofské ulice pfi jizni hranici obce podél Vinofského lesa ke Cténické cesté s napojenim na
regionalni trasu Cténice - Zelenec.

(14) Hlavni samostatné pési trasy umoznjici ve vhodnych usecich cyklisticky provoz vytvofi uceleny systém navazujici na
stavajici chodniky, pésiny a polni cesty, budou vedeny takto:

(d) trasa p04 z Vinofského lesa severnim smérem s kfizenim se Cténickou cestou dale pfes lokalitu A "Bila vratka - Ke
Cténicim" a lokalitu B "Bila vratka - Panské pole" k budoucimu htbitovu pfi Cakovické ulici s ukon&enim na pési trase
podle pfedchoziho pododstavce c. Tato trasa bude v lokalitach A a B vytvaret spojnici détskych hfist.

(15) Cyklistické a péSi trasy uvedené v tomto €lanku budou na pfihodnych mistech vybaveny odpocinkovymi zafizenimi s
prvky uli€¢niho mobiliafe a opatfeny vegetacnimi Upravami, zahrnujicimi vysadby velkych listnatych stromu.

(16) Koncepce dopravni infrastruktury je graficky vyjadiena v pfiloze €. 3 "Vykres koncepce". Pro feSeni kfizovatek staveb
dopravni infrastruktury se princip zobrazeny v pfiloze €. 3 nepouzije, pokud se jiny princip prokaze jako vhodnéjsi. Polohu
cyklistické a pési trasy Ize v zastavitelnych uzemich a lokalitach A, B, E a G vymezenych podle dilu a10 nepodstatné
odchylit od zobrazeni v pfiloze €. 3 na zakladé uzemni studie.

Clanek 4
Technicka infrastruktura
(4) Koncepce nakladani se srazkovymi vodami je zaloZzena na principu co nejdelSiho setrvani vody na uzemi obce a

nasledného odvedeni do Cténického potoka jako pfirozeného recipientu, a sestava se z dilich systém:
a) vody z ploch vefejnych prostranstvi zastavéného uzemi budou s pfihlédnutim k terénnim poméram pfednostné
zadrzovany a regulované odvadény do recipientu. V pfipadé prokazatelnosti technické neproveditelnosti budou
bezprostfedné vsakovany nebo regulované svadény do vsakovacich objketl, rozmisténych ve vhodnych polohach;
pfitom bude zohlednéna potieba jejich udrzby;
b) nakladani s vodami z ploch vefejnych prostranstvi v zastavitelnych plochach bude prfednostné feSeno s vyuZzitim
principu povrchové retence podle odstavce 5 s naslednym zausténim do recipientu, pokud tomu nebudou branit
terénni podminky;
c) vsakovaci objekty budou vzdy feSeny v souvislosti s potfebou dostate€ného mnozstvi vlahy pro uliéni vegetaci.
(5) Redeni povrchové retence bude spogivat v uplatnéni prirodé blizkych forem drobnych retenénich nadrzi, piikopd
a miskovitych snizenin ve spojeni s vegetacnimi Upravami v€etné zohlednéni estetického ucinku na okoli; z toho divodu
jsou nepripustné destové usazovaci nadrze s uzitim svislych betonovych stén a podobnych uprav technicistniho razu.
V priloze €. 3 "Vykres koncepce" jsou grafickym schématem vyzna€ena mista, kde situovani takovychto zafizeni pfichazi
v Uvahu.
(6) Srazkové vody pfichazejici na uzemi obce Prezletice z prostoru Vinofského lesa a jeho nejblizSiho okoli budou
zachytavany v propojeném systému retenc¢nich ploch, ktery bude zaustén do Cténického potoka v nejvy$§im mozném
misté v jihozapadni ¢asti obce. Dotéena oblast s objekty pro nakladani se srazkovymi vodami je zobrazena v pfiloze €. 3
"Vykres koncepce".
(10) Komunalni odpady budou tfidény. Skute€na dochazkova vzdalenost ke stanovistim tfidénému odpadu nepfesahne
500 metrl. Plochy pro stanovisté budou mit rozméry nejméné 3 krat 10 metr(; v zastavitelnych izemich budou situovany
na samostatné vymezenych pozemcich mimo plochy vefejnych prostranstvi.

Clanek 5
Obcganska vybavenost
(1) Za ucelem posileni role, ulohy a vyznamu jadra obce budou stavby a zafizeni obCanské vybavenosti s vyjimkou
zakladni Skoly pfednostné situovany v zastavéném uzemi obce. Funkéné, objemové a kapacitné pfimérené zaméry,
nezatézujici prostfedi jadra obce dopravni obsluhou nad unosnou a rozumnou miru, budou zvlasté v oblastech Dolni
navsi, Horni navsi a jejich okoli pokladany za pfinosné a budou podporovany.
(2) Stavby a zafizeni ob&anské vybavenosti budou na uzemni obce rozmistény, usporadany a feSeny tak, aby byly v
nejvétsi mozné mife zohlednény vzdy nejprve pozadavky na jejich snadnou a bezpecnou pési a cyklistickou dostupnost
a aby se vlivy automobilového provozu, souvisejici s dopravni obsluhou téchto staveb a zafizeni, dotykaly co nejmensiho
pocCtu obyvatel obce.
(3) pro vybrané druhy ob¢anského vybaveni budou uplatnéna tato hlediska:
a) na kazdych 1000 obyvatel obce bude predpokladan pocet alesporn 30 déti ve véku od 3 do 6 let; matefska Skola
bude feSena a usporadana nejvyse s tfemi oddélenimi;
b) pozemek pro zakladni Skolu bude mit vyméru 1,9 hektaru;
c) stavbu zakladni 8koly Ize rozdélit na mensi faze; télocviéna o rozmeérech hraci plochy alespor 20 krat 40 metr(
musi byt soucasti prvni faze;
d) volné pfistupné pro kratkodobou rekreaci, neorganizovanou télovychovu a sport, bezprostfedné souvisejici s
bydlenim, budou cCinit nejméné 4 m? na obyvatele, z toho alespon jedna ¢tvrtina plosné vyméry, bude urena pro
détské hfisté s dochazkovou vzdalenosti od bydlisté ne vétsi nez 250 metru.

Clanek 6

Vefejna prostranstvi

(1) Charakter vefejnych prostranstvi a jejich utvareni jsou jednim z nejpodstatnéjSich rozliSovacich a jedineénych znakd
sidla. Ulicnimi prostory je vytvafena zakladni prostorova kostra zastavéného a zastavitelného uzemi. Soucasti ploch
vefejnych prostranstvi je vegetace, pokud tomu nebrani prostorové nebo technické podminky.

(2) Plochy vefejnych prostranstvi se méni, upravuji a doplfiuji nebo nové utvareji vzdy s ohledem na podstatné
charakteristiky pfislusné lokality.

(3) Zakladem kostry vefejnych prostranstvi obce Prezletice jsou Dolni naves, Horni naves, Zahradni ulice. Tato kostra
bude prostfednictvim nové navrhovanych verfejnych prostranstvi v zastavitelnych plochach rozsifovana do uceleného
systému.
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Clanek 7

Podminky vyuziti ploch smiSenych obytnych

(1) Plocha smiseného obytného Uzemi slouzi zejména bydleni a dalSim zplsobUim vyuziti, které nesnizuji obytnou kvalitu
mista, neni-li v dalSich odstavcich tohoto ¢lanku uvedeno jinak. Plocha je zpravidla vefejnymi prostranstvimi ¢lenéna na
bloky, které jsou dale Clenény na jednotlivé parcely.

(2) Usporadani ploch zastavitelnych uzemi, struktura zastavby a celkové pojeti jeho zastavéni bude koncipovano pomérné
volné s dlirazem na kvalitu obytného prostfedi a spravnou miru zohlednéni charakteru navazujiciho prostiedi. Pfednostné
se zohledni vazby na SirSi okoli zejména z hlediska jejich uplnosti. V ramci kazdych dvou hektarl plochy zastavitelného
uzemi se vzdy nad ramec ploch s pozemnimi komunikacemi vymezi dalSi plocha verejného prostranstvi v souladu

s pozadavky podle dilu a10, slouzici napfiklad jako détské hfisté.

(3) Pripustné jsou stavby pro bydleni a stavby souvisejici, v€etné staveb bydleni doplfiujicich nebo podmiriujicich, stavby
a zafizeni obCanského vybaveni, stavby ubytovacich zafizeni, parkové a parkové upravené plochy a dalSi plochy zeleng,
vodni plochy a jim podobné plochy, venkovni rekreacni plochy v€etné détskych hfist. Dale jsou pfipustné stavby
pozemnich komunikaci funk&ni skupiny C (komunikace obsluzné) a funkéni skupiny D (komunikace se smiSenym
provozem a komunikace nepfipustné provozu silni¢nich motorovych vozidel), odstavné a parkovaci plochy, stavby a
zafizeni pro dopravu v klidu, dalSi dopravni plochy a stavby a zafizeni technické infrastruktury.

(4) Podminecné pfipustné jsou stavby a zafizeni pro podnikatelskou ¢innost, pokud svym vlivem na okoli nesnizuji kvalitu
prostfedi souvisejiciho uzemi a podstatné nezvysuji dopravni zatéz v uzemi.

(5) Nepripustné jsou stavby pro obchod s prodejni plochou pfesahujici 1000 m?, stavby Cerpacich stanic pohonnych hmot,
stavby a zafizeni pro vyrobu primyslového charakteru, stavby pro skladovani, manipulaéni plochy s provozem nakladnich
automobilll a podobné.

(6) Vymezenim stavebnich pozemku nesmi dojit viuéi souvisejicimu nezastaviteinému nebo dosud nezastavénému Uzemi
ke ztizeni, omezeni nebo Uplnému zamezeni prichodnosti. Z toho dlivodu je za pfipustny souvisly usek bloku parcel
povazovan takovy, ktery je vuci volné krajiné dlouhy nejvySe 250 metrd. Volny prostor mezi protilehlymi hranicemi parcel
musi byt Siroky alespon 3 metry.

(7) Zpusob umistovani staveb pro bydleni, vztah navrhované zastavby k vefejnému prostranstvi v€etné feSeni viezdu na
pozemek zohledni charakter souvisejiciho prostredi.

(8) Pfi posuzovani stavebnich zasahl v zastavéném Uzemi se povazuje za nezadouci nahrazovat zaniklé stavby nebo
jejich ¢asti dobovymi nahrazkami.

(9) VySkova hladina staveb pro bydleni v zastavéném uzemi je 9 metrd.

(10) Oploceni vuci verejnému prostranstvi zohledni charakter navazujiciho uzemi.

(11) V ploSe koridoru drazni dopravy, ktery je uzemni rezervou pro trasu vlakotramvajové dopravy Praha - Stara Boleslav,
a jehoz €asti jsou situovany v ploSe smiSeného obytného uzemi, jsou vyjimecné pfipustné stavby mistnich pozemnich
komunikaci a stavby technické infrastruktury tento koridor kfizujici

Clanek 11

Podminky vyuZiti ploch vSeobecné zelené

(1) V ploSe vseobecné zelené je prevazujicim ucelem vyuziti zelen pfirodni i zamérné komponovana s moznymi kombinacemi

s jinymi druhy vyuziti. Rozsah plochy zastavéné pozemni stavbou a plochy zpevnéné s takovou stavbou funkéné souvisejici
neprevysi v souctu 30% v ramci parcely nebo feSeného Uzemi.

(2) Pripustné jsou pozemky uréené k plnéni funkce lesa, lesoparky, parky a parkové upravené plochy, pozemky pro kratkodobou
rekreaci v€etné navazujicich pfimérené dimenzovanych zafizeni, pozemek pro hrbitov v€etné souvisejicich staveb a zafizeni,
venkovni plochy pro neorganizovany sport, venkovni jizdarny, ohrazené plochy pro pastvu, vegetacni Upravy, pobytové louky,
terénni Upravy, opérné zdi, vodni plochy, vodni toky a ostatni vodni plochy (napfiklad retencni nadrze), mistni pozemni
komunikace funkéni skupiny C a D, vedeni zafizeni technické infrastruktury.

(3) Vyjimecné pripustné jsou stavby a zafizeni pro kulturu a s nimi souvisejici stavby a zarizeni jako jejich zazemi, kryté jizdarny,
useky silnic a ¢asti pozemnich komunikaci v nezbytném rozsahu pro reseni kfizovatek.

(4) Nepfripustné jsou Cerpaci stanice pohonnych hmot pfistupné ze sousedicich ploch silni¢ni dopravy, zahrady navazujici na
sousedici pozemky v plochach smiseného obytného Uzemi, golfova hfisté, stavby a pozemky pro rodinnou rekreaci.

(5) V plochach biocenter je ptipustné jen takové vyuziti, kterym muze byt zajiSténa prirozend druhova skladba bioty odpovidajici
trvalym stanovistnim podminkam a vyuziti, kterym se nezhorsi ekologicka stabilita. Zménou vyuziti nesmi byt znemoznéno zfizeni
biocentra. V plose biocentra LBC ,,Nohavice” jsou za ucelem zajisténi jeho funkcnosti pripustné prirodé blizké Upravy a souvisejici
zasahy véetné terénnich Uprav.

(6) V plochach biokoridorl je pripustné vyuZziti zajistujici vysoké zastoupeni druhll organism( odpovidajicich trvalym stanovistnim
podminkam pri bézném extenzivnim zemédélském nebo lesnickém hospodareni a vyuziti, kterym se nezhorsi ekologicka stabilita;
pritom zménou nesmi dojit ke znemoznéni navrhovaného vyuziti nebo zhorseni pfirodni funkce. Vyjimeéné pripustné jsou stavby
dopravni a technické infrastruktury biokoridor kfizujici; v tom pripadé musi byt zasah resen citlivé a Setrné, musi byt co nejmensi
a nesmi byt podstatné narusena funkénost biokoridoru.

(7) V plochdach biocenter a biokoridor( jsou nepfipustné takové zmény vyuziti, které by snizovaly soucasny stupen ekologické
stability daného Uzemi, jako napfiklad zména druhu pozemku s vyssim stupném ekologické stability na druh s nizSim stupném.
(8) V plose biocentra LBC ,,Zlaty kopec” jsou stavby vSeho druhu a terénni Upravy nepfipustné, v plose biokoridoru jsou ptipustné
pouze stavby dopravni a technické infrastruktury, které biokoridor kFizuiji.

(9) Stavaijici stavby pro rodinnou rekreaci neni pripustné ménit formou pfistaveb nebo nastaveb.

(10) Pro vysadby se pouzivaji prednostné dreviny nalezici mezi mistni prirozena spolecenstva.

(11) Pripustné jsou veskeré prirodé blizké upravy pro feseni likvidace destovych vod, véetné téch, které vznikaji v plochach
sousedicich. Pripustné jsou drobné vodni plochy prirodniho charakteru, terénni Upravy slouzici retardaci srazkovych vod a
podzemni vsakovaci zafizeni.

Clanek 12

Podminky vyuziti ploch zemédélskych

(1) Plochy zemédélské slouzi péstovani rostlin. Zahrnuji pozemky nélezici do zemédélského pldniho fondu, zejména ornou puadu,
trvalé travni porosty, louky, pastviny, sady a zahrady a dale pozemky staveb pro zemédélstvi a péstebni ¢innosti.

(2) Pripustné jsou stavby a zafizeni pro zemédélské a péstebni ucely, stavby technické infrastruktury a doprovodnych technickych
zafizeni. Pripustné jsou dale krajinarské upravy, jejichz cilem je zvySovani ekologické stability krajiny, doplfiovani krajiny cestami
se stromoradimi a skupinami vegetace, obnova tras drobnych vodoteci, obnova polnich cest a podobné.

(3) Vyjimecné pripustné jsou stavby a zafizeni souvisejici dopravni infrastruktury a technicky nebo provozné nezbytné casti
dopravni infrastruktury sousedici s touto plochou.
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Celkové shrnuti analyzy

Podle uzemniho planu Prezletic je lokalita prioritni rozvojovou lokalitou. Nikoli ve smyslu kvantitativnim, ale
kvalitativnim. Pfedpoklada se, ze prostfednictvim rozvoje této lokality bude moci byt obec spoleCensky povySena - z
hektaru, nezastavitelna ¢ast vyméru 2,29 hektaru. Z hlediska podminek vyuziti nalezi do ploch smisenych obytnych. Duraz
je kladen nikoli na intenzitu vyuZziti v komercnim slova smyslu, ale na nalezeni spravného prostorového usporadani lokality
z hlediska morfologie terénu a osazeni staveb do terénu v€etné jejich adekvatniho stavebniho objemu. Prvoradé je
rozvrzeni vefejnych prostranstvi. Jak budou jednotliva stavebni mista v blocich obsazovana je véci sekundarni.

Topografie lokality nas vedla k jednoduchému ploSnému uspofadani. Cténicka cesta, jako jizni hranice uzemi, je
oddeélena od ostatni plochy mezi. Povrch terénu se nadale mirné zveda k severu, pficemz tvar cténické cesty se vice
dramatizuje a vytvafi udoli s vy$8imi sklony terénu. Idealnim feSenim se zda kopirovani morfologie terénu a vytvareni
soustavy ulicnich prostor ve vrstevnicich. Tento typ zastavby pak musi reagovat na ortogonalni hranice feSeného uzemi.

Podle kapitoly platného uzemniho planu Prezletic ,Koncepce rozvoje uzemi obce, ochrany a rozvoje hodnot®, odst 4
jsou hodnotami v uzemi obce Prezletice mimo jiné téz oblasti s historicky i esteticky cennou urbanistickou kompozici,
kterymi jsou:

c) cesta ke cténickému zamku (Cténicka ulice) jako pési krajinna promenada, a dale
d) oblast pfedpoli Cténického zamku a Vinofského lesa a oblast krajinného charakteru podél Cténického potoka.

Komentar

Prakticky cela oblast od cesty na jih (Cili k jizni hranici obce) v€etne cesty samotné musi byt respektovana. To
automaticky neznamena nedotknutelnost. Znamena to, Ze zasah do této oblasti nesmi byt rusivy ve smyslu degradace, ale
naopak - pokud to bude jen trochu mozné - umocnuijici. Z hlediska zastavby severné od Cténické cesty, nebo spise v
kontaktu s ni, to pak prakticky znamena, Ze spravnym (chytrym) zakomponovanim cesty do nového vefejného prostoru
(aniz by byla vlastni cesta se stromofadim porusena) by bylo mozné vytvorit dobré rozhrani.

Pro primarni charakteristiku zastavby plati v kapitole “Urbanisticka koncepce” odst 1, ze zapadni hranice sidla bude v
krajiné jasné Citelna jako tvarové jednoducha hrana.

Komentar
Jde o zapadni hranici zastavitelného uzemi. Lze pfedpokladat, Ze zapadni hranice zastavby Pfezletic bude na dobu
mnoha desetileti stabilizovana. Méla by proto byt jasna a Citelna i z dalkovych pohledu od Kbel.

Celkova poznamka k urbanistické koncepci

Uzemnim planem neni definovana vyska zastavby v plochach zastavitelnych dzemi.

Uzemnim planem nejsou presné stanoveny omezujici podminky. Zjednodusené Ize fici, ze $kala zptsobu zastavéni
je nevycCerpatelna. Zadani uzemni studie lokality A obsahuje pozadavek, vztahujici se obecnéji k zastavénosti uzemi.
Jedna se predpoklad nepfimého stanoveni parametru zastavby prostfednictvim intenzity vyuziti ve vztahu ke krajinnému
razu. Nejedna se tedy o vyslovené konkrétni pozadavek na stanoveni poctu podlazi nebo obdobného udaje.

Lokalita obsahuje areal zakladni skoly (2x9 tfid plus dalSi soucasti v€etné relativné velké télocvicny, celkem asi
8500 m2 hrubych podlahovych ploch). Skolni areal je definovan v samostatné dokumentaci a probiha schvalovaci
stavebni fizeni. Areal je umistén v severovychodnim cipu lokality a navazuje na starou cestu, ktera vybiha ze struktury
sidla obce. Je to tedy pfirozené misto s navaznosti na pési dostupnost. Automobilova dostupnost je dana napojenim pres
lokalitu B na Cakovickou cestu. Tim nezat&Zuje dopravné stavajici strukturu obce.

Na jihu pod Cténickou cestou je vyélenén pozemek pro stavbu COV, jejiz dokumentace je ve fazi zpracovani nebo
projednani dle koncepéni studie COV Prezletice z ledna 2014 s kapacitou 2655 EO na pozemku 431/233. Tento pozemek
ma logickou navaznost ne Cténickou cestu a sou€asné sousedi se cténickym potokem, kam bude ustit preCisténa vody i
prepad retence desStové kanalizace z uzemi lokality A.

Na Skolnim namésti je nadrz, zachycujici vody ze $kolského arealu a pripadné z vétsi éasti lokality B (pokud bude
mozna koordinace).

Celkova plo$na vymeéra zastavitelné Casti lokality A, ktera je jednim vlastnicky ucelenym pozemkem, je po odecteni
arealu zakladni Skoly cca 140000 m2 (to je 14 hektaru). Pfi uplatnéni koeficientu zastaveni 0,1, ktery odpovida velmi

rozvolnéné vilové zastavbé na velkych parcelach, by zde mohlo byt celkem 14000 m2 HPP (hrubych podlahovych ploch),
coz odpovida zhruba 70 az 90 samostatné stojicim rodinnym domim nebo 120 az 150 fadovym domum, a tak dale. Ve
vazbé na podminujici investice, ktera tato lokalita pfedstavuje, je nutné uvaZovat alespon o 70000 az 78000 m2 HPP.
Kombinacemi rodinnych domu s bytovymi domy toho Ize snadno dosahnout.

Nabizi se mnozstvi variant formy zastavby. Zda se vSak, ze jako nejspravnejsi mize byt dobra kombinace vefejnych
prostranstvi (tedy viceméné parkového charakteru) s enklavami o vy$Sich koncentracich, které by ve vhodnych mistech
jako naprostou vyjimku umoznily v rozumnych proporcich i vysku kolem 5 nebo 6 podlazi. Podle ¢lanku 7 “Podminky
vyuziti ploch smiSenych obytnych” mlze byt uspofadani uzemi, struktura zastavby a celkové pojeti jeho zastavéni
koncipovano pomérné volné s durazem na kvalitu obytného prostiedi a spravnou miru zohledneni charakteru navazujiciho
prostredi.

Lokalita A vytvarfi s navazujici ¢asti lokality B na severu jeden celek. Divodem rozdéleni rozsahlého prostoru do
dvou lokalit, které by mély byt (a skute€né jsou) konceptné feseny jako celek, je vlastnictvi pozemku parc.c. 430/1,
predstavujici jadro lokality A. Z néj byl oddélen pozemek parc.¢. 430/242 o velikosti 35.401 m2 ve vlastnictvi obce
Prezletice (dfive to byl spoluvlastnicky podil) a bude vyuZit zejména pro areal zakladni Skoly. Z pozemku parc.¢. 430/1
nalezi do zastavitelné plochy - plochy smiSeného obytného Uzemi - celkem 159.743 m2. Na zapadni strané je lokalita
oteviena do volné krajiny. Dale zapadnéji je na uzemi Prahy (podle platné uzemné planovaci dokumentace Prahy)
predpokladano velkoplo$né zalesnéni.

Na vychodni strané je hranici lokality pozemek parc.c. 430/64 (ve vlastnictvi obce Pfezletice) - jednoznaéné budouci
verejné prostranstvi, propojujici po Ctyfmetrové cezufe se severné navazujicim pozemkem parc.c. 430/71 ¢akovickou
silnici na severu s cténickou cestou na jihu. Oba tyto pozemky, jejichz Sifka je 9 metru, byly vymezeny v 90. letech 20.
stoleti pro situovani tzv. zapadniho obchvatu Pfezletic jako spojeni Cakovické silnice s Vinofskou ulici, ktery byl soucasti
uzemnéplanovaci dokumentace obce Prezletice do roku 2010. Po pfehodnoceni spravnosti tohoto vyznamného
infrastrukturalniho prvku byla koncepce zapadniho obchvatu v nyni platném uzemnim planu Pfezletic opustena. Mezi
Cakovickou ulici a Cténickou ulici je v navrhu fe$eni podle této tzemni studie nadale situovano vefejné prostranstvi, jeho
parametry jsou vSak odliSné od plvodnich vySe uvedenych pfedpokladu. Pozemek parc.c. 430/64 neni situovan uvnitf
vymezené lokality A. Podrobnosti jsou uvedeny v dalSi Casti textu.

Jizni hranici lokality pfedstavuje cténicka cesta, které je jako vyznamnému fenoménu vénovana zvySena pozornost.
Jizné od cténické cesty je jako tvarova anomalie k lokalité pfi¢lenén pozemek parc.c. 431/233, ktery na jihu sousedi s
pozemky Cténického potoka. Severni hranici lokality je hranice pozemku parc.¢. 430/167, ktery je soucasti lokality B.
Donedavna byla tato hranice tvofena historickou polni cestou, oddélujici se na zapade od Cakovicke silnice a pokracujici
dale do nitra obce Prezletice pfes Horni naves do sousedici obce Podolanka. Tuto cestu vidime na strané 9 na otisku
katastralni mapy z roku 1842. Cesta byla nevhodné prerusena vytyCenim parcely c. 430/164 v ohbi Topolové ulice a jeji
vyznam byl zfejmé i z hlediska obhospodarovani krajiny anulovan. Tim byla navzdy zruSena vazba Horni navsi na zapadni
okraj sidla. Jako pozemek cesta existovala do roku 2012, do momentu zpracovani digitalni katastralni mapy Pfezletic. V ni
uz neni jako pozemek vymezena. Navrhem reSeni tohoto rozmezi je cesta (pracovné nazvana Stara cesta) rehabilitovana
a do pravidelné sité vnasi ozvlastiujici veskrze pozitivni prvek, podobné jako Broadway v manhattanském Sachovnicovém
systému. Prostorové uspofadani sousedici ¢asti lokality B vyplyva, jak z uzemniho planu Pfezletic (rozmisténi vefejnych
prostranstvi, zejména vychodozapadni trasa v navaznosti na Habrovou ulici), tak z uzemni studie lokality B (zejména dalSi
uliéni prostory a pozemky pro obCanskou vybavenost). Prakticky jsou tim pfedznamenany prostorové vztahy, které by mély
byt feSenim lokality A potvrzeny. V zasadé jde o celistvost feSeni a prostorovou provazanost obou lokalit.

Ze zadani uzemni studie lokality A plyne (mimo jiné), Ze:

a1) lokalita bude celkovym uspofadanim, pojetim uli¢nich prostort a vztaht k okoli navozovat charakter méstsky az
maloméstsky;

a2) lokalita bude pfirozené navazovat na lokalitu B;

b1) lokalita bude zohledrnovat terénni konfiguraci krajiny;

b2) intenzita vyuziti Uzemi, pokud bude stanovena, bude stanovena s ohledem na dot€eni krajinného razu;

c2) Cténicka ulice bude pfi severni strané lemovana izola¢ni zeleni;

d1) zapadni strana lokality bude FfeSena tak, aby z lokality mohly byt vedeny zapadnim smérem péSi trasy, navazujici na
uzemi Prahy na stavajici severojizni cestu se stromoradim (alej ke cténickému zamku);
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podrobnéjsi situace 1:2000

Pro celkové pojeti lokality A jsou rozhodujici ,nejSirSi” vztahy, které jsou zjednoduSené vyjadfeny v mefitku
1:10000. Nedavna aktualizace vlakotramvajové trasy Praha hlavni nadrazi - Brandys nad Labem - Stara
Boleslav, ktera je zahrnuta do pofizovaného Metropolitniho planu (Uzemniho planu hlavniho mésta Prahy),
mUze zapadni ¢asti Prezletic pfinést nékteré rozvojové impulsy. Tramvajova trasa by neméla byt z centra
Prahy vedena do stanice Praha Kbely po stavajici Zelezni¢ni trati, odkud by samostatné pokracovala
vychodnim smérem, ale od stanice Praha Vyso€any by méla byt vedena tunelem soubezné s
vysokorychlostni trati Praha - Teplice - Dresden. Od mista vyusténi kbelského tunelu by pak samostatné
smérfovala trasou stabilizovanou v sou€asné dobé na Uzemi Prahy a Prezletic. Doba jizdy tramvaje mezi
pfezletickou zapadni zastavkou a prazskym hlavnim nadrazim by se tak zkratila na 10 az 12 minut a
atraktivita zapadni prezletické tramvajové zastavky by tak bezpochyby vzrostla. Jeji nesporny vyznam je
zakddovan v nyni platném Guzemnim planu Pfezletic.

V lokalité B se pak FeSi tramvajova zastavka, ktera je vyznacena vekym ¢ervenym bodem. Dale v zapadni
¢asti Pfezletic jsou Uzemnim planem vymezena dvé nova vefejna prostranstvi, z nichZ severojizni trasa je
smeéfovana k zastavce. Oblast bezprostfedné navazujici na tramvajovou zastavku ma urcity potencial stat
se ohniskem vefejné dopravy. Je evidentni, Ze vySe popsanou aktualizaci tramvajové trasy se jeji realizace
stava zavislou na drazdanské vysokorychlostni Zeleznici.

Boady 1 a 2 jsou body faktického pripojeni lokality A ke stavayjici strukture obce. Dopravni struktura mezi
body 1 a 2 je FeSena pravouhlou siti obousmérnych komunikaci s oddélenou pési a automobilou dopravou,
které neumoZzriuji vznik frekventovanych dopravnich tahd, a zajistuji bezpecny pohyb osob

Bod 3 na cténické cesté za zameckou zahradou oznacuje vstup do lokality a souc¢asné misto, od nehoz by
vychodnim smérem charakter cténické cesty nemeél byt dotcen.

Mezi body 4 a 5 je navrZzena severojizni osa, na kterou se napojuji parkové plochy a namésti a vytvareji tak
pro uzemi charakteristicka vyrejena prostranstvi.

V lokalité A je uzemi Skoly a jejiho okoli, které jsou feSeny samostatné a je na né jiz vydano stavebni
povoleni.

Pocet vstupnich bodt do lokality A miize byt vétsi.
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lokalita A
podrobnejsi situace verejnych
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S ohledem na rozdéleni celkové plosné vyméry na a) Obec Prezletice a b) ostatni
spoluvlastniky, je stanoveno, ze plocha vefejného prostranstvi nalezejici podilu Obce
PFezletice ma byt minimaln& 2.370 m2. Touto plochou je Skolni namésti o skuteéné
navrhované vymeére 3.551 m2 (to odpovida 2 plocham z pozadovanych 9). Vychodné
na namésti navazuje velké détské hfisté o vymére 4.161 m2 (tato vyméra neni do
zde uvadénych bilanci zahrnovana). Celkova vyméra Skolniho ndmésti a velkého

\r O\\O détského hfisté je 7.812 m2. Ve skute€nosti je tedy minimalni poZadované plodna
! | vyméra vice nez dvojnasobné prekroena. Jeji pfipadna redukce v dalSich krocich
\\ Op proto bude mozna.
| OO Ve vétSinové Casti zastavitelné plochy (po oddéleni viastnictvi Obce PFezletice)
\\ \\ “ je vymezeno 7 ploch vefejnych prostranstvi, které jsou rovhomérné zaclenény do
\ 4 P struktury zastavby. Jejich minimalni poZzadovana vymeéra ma byt alespori 8.400 m2 - i
! Tl e v tomto pfipadé je navrhovano prekro¢eni minima. Severojizni fazeni prostranstvi
\\ == — O\o; vyplyva pfimo z platného tzemniho planu Prezletic.
VT ¢ Pro obslouzeni zény bydleni lokality A je navrzeno uspofadani ulic
== ﬂ\/ OO! Namésti _ zarazenych do funkénich skupin C2, a D (obytné zony). Tyto obsluzné komunikace
| \\ vef. plocha C. se napojuji na patefni komunikaci typu C1, ktera se na Severu napojuje pfimo na
\ 00 3100 m2

00, -

Cakovickou cestu, na vychodé se pak napojuje na nové vytvofenou severojizni
komunikaci, ktera tvofi hranici mezi stavajici a novou strukturou obce.

Cténicka cesta jako jedna z hodnot obce (péSi krajinna promenada - podle
uzemniho planu Pfezletic) je navrhem feSeni nedotéena. Je ji ponechan dosavadni
charakter. Podél severni strany cténické cesty je navrzen parkovy pas o proménlivé

Sifce od 8 do 27 metrQ.
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Hlavnim cilem této uzemni studie je podrobnéji specifikovat pozadavky, obsazené v uzemnim
planu Pfezletic, a ztvarnit a formulovat je pfiméfenym zpUsobem. V uzemnim planu jsou pozadavky
formulovany pomérné obecné a to, co muze byt podrobnéji feSeno mnoha zpusoby, neni
konkretizovano. Je tedy zfejmé, ze rozvojové lokality (zastavitelné plochy - dosud nezastavéné) mohou
mit z hlediska celkové koncepce fadu podob. Pres zdanlivou jednoduchost a liberalnost uzemni plan
obsahuje nékteré pomeérné striktni pozadavky. Ty jsou promitnuty do zadani uzemni studie.

Prioritou musi byt vefejny zajem. V lokalité A jsou zakladnimi polozkami vefejného zajmu verejna
prostranstvi, Skolsky areal, napojeni lokality k zastavce vlakotramvajové trati a oblast Cténické cesty.
VSe ostatni, pokud neni v nasledujicim textu vyslovné uvedeno jinak, mize byt pojimano pomérné
flexibilng, av8ak v souladu s uzemnim planem. Podrobnosti feSeni jsou v riznych ¢astech uzemi
lokality A feSeny s rozdilnymi dUrazy.

Celkova plosna vyméra lokality A (feSeného uzemi) je 182.439 m2, z toho zastavitelna ¢ast ma
vyméru 159.743 m2, nalezejici do plochy smiSené obytné, a nezastavitelna Cast, nalezejici do plochy
vSeobecné zelené, ma vymeru 22.696 m2.

Reseni lokality - zakladni principy urbanistického a architektonického feseni

Reseni lokality se zabyva mistem mezi Cténickou cestou a Starou cestou (severni hranici). Oblast
je mozné vnimat jako dva charakteristické celky - v severni Casti se jedna o témér dokonale
vodorovnou rovinu, eventualné velmi jemné sklonénou jiznim smérem, zatimco v jizni €asti v priblizné
90 az 130 metru Sirokém pasmu nad Cténickou cestou jde o jizné orientovany svah ve sklonu kolem 5
az 7 procent.

Koncepce uli¢nich prostor by méla byt navrzena v souladu s terénni konfiguraci. Z tohoto divodu
je v severni Casti navrzena pravouhla sit obsluznych komunikaci a v jizni Casti volné kopirujici
komunikace Cténickou cestu. Hlavni obsluzna komunikace kategorie C navazuje na pravouhlou linii
vymezenou pozemkem zakladni Skoly.. Tato komunikace by méla protinat uzemi pfiblizné osové linii
ve smeéru vychod - zapad a jih- sever. Tato komunikace by méla mit charakter hlavni obsluzné
komunikace s obousmeérnym parkovanim a pravidelnym stromoradim. Jeji situacni umisténi je nutné
koordinovat s uvazovanou navazujici vystavbou severnim smérem nad Starou cestou. V misté protnuti
severojizniho smeéru této komunikace a prodlouzeni severni obsluzné komunikace arealu Skoly by bylo
vhodné vytvoreni centralniho namésti s vyssi a kompaktnéjsi formou zastavby. Soucasti partert budov
by méla byt moznost realizace komerc¢nich prostor, které by podpofili nové vzniklou formu namésti,
jako pfirozeného vyusténi vychodo-zapadni komunikace a nove vzniklého obytného souboru. Soucasti
tohoto namésti by mohla byt napf. budova radnice. Vyskovou hladinu v této lokalni centralni ¢asti je
mozné akcentovat na 4+1. NP, u budovy radnice az na 6.NP. Pfevazné pravouhla sit komunikaci
navazujicich na tuto paterni obsluznou komunikaci by méla mit charakter lokalni obsluzné komunikace
jednotlivych obytnych bloku. Vlastni obytné plochy uréené k zastavbé by méli mit charakter
nizkopodlazni (max 2.NP) zastavby formou rodinnych domu izolovanych, fadovych domud a dvojdomd.
Charakter komunikaci je dan uzemnim planem, jsou obousmeérné s lokalnim podélnym parkovanim a
stromoradim.

Pfi zapadni strané celé lokality doporucujeme vytvoreni mozného propojeni a rozvoje uzemi
zapadnim smérem a zaroven uzavieni Uzemi formou bytovych domud o 3+1. NP. Obdobné je chranéna
forma Cténickeé cesty s dostateCnym izolaénim prostorem (min 12m) od nadzemnich podlazi bytovych
domu o 2+1.NP.

V souladu s uzemnim planem navrhujeme v uzemi verejné plochy zelené, oboustranné v jizni
Casti od centralniho namésti, podél Cténickeé cesty s vyusténim do rozlehlého uzemi pfi zapadni strané

obytného souboru s moznosti umisténi centralnich vodnich ploch formou retenci destovych vod..
Vyznamnou formou reagujici na morfologii terénu by mohl byt v jizni ¢asti od zakladni Skoly blok
samostatné stojicich a radovych domu s vnitfnim parkem.

Pri okrajich by méla struktura zastavby reagovat na hranice uzemi v€etné vymezeni parkové
zelené kolem Staré cesty a Cténické cesty. Cténicka cesta tvofi na jihovychodni strané u obce

obsluhu Uzemi ( pfijezd k COV a budouci jiz povolené vystavbé& pod Cténickou cestou), v dalsim
prubéhu je provoz omezen vyhradné pro pési (eventualné pfistupny cyklistum).

Z hlediska rozvoje velikosti a charakteru obce vyplyvajici z uzemniho planu je poZzadavkem
zadani vytvoreni lokality, ktera by se vyznaCovala méstskosti, pfipadné malomestskosti Z hlediska
formy je takového charakteru dosazeno predpokladanou intenzitou vyuziti, SirSim spektrem druhu
vyuziti a také zakladnim prostorovym usporadanim - v tomto pripadé strukturou zastavby, ktera kromé
ulicniho systému zahrnuje parky a nameésti jako dalSi plochy verejnych prostranstvi podporujicich tuto
strukturu. Struktura vychazi ze dvou historickych prvku - tzv. Staré cesty na severu a Cténické cesty
na jihu. DalSim znakem méstskosti je kompaktnost. Velmi kvalitni méstskeé prostfredi by mélo byt
kompaktni ve smyslu hustoty pfimérené a zaroven by se mély eliminovat nadrozmerné stavebni
objemy, které by narusovaly vizualni celistvost uzemi. Tento znak se v navrzeném feSeni projevuje
nejprve jasnou Citelnosti a zfetelnym ¢lenénim mista na verejné a neverejné (soukromé) plochy, a
nasledné usporadanim ploch verejnych a zastavitelnych. Pro posuzovani kompaktnosti v mikromeéritku
ulice nebo nameésti je pak podstatné podrobné reSeni prislusSného mista.

Méstsky (maloméstsky) charakter zastavby by mél byt podpofen vystavbou bytovych domu podél
namesti a v jeho okoli v navaznosti na hlavni obsluzné komunikace. Studie reguluje vysSku bytovych
domu v téchto oblastech na 4 + 1 ustoupené podlazi, v misté namésti a jeho nejblizSim okoli na 3 + 1
ustoupené s pripadné lokalnim akcentem, napfr, budovy radnice o 6 NP.

V zajmu vylouCeni pfipadného negativniho vlivu zastavby na krajinny raz se pro zastavbu vyssi
nez 3 nadzemni podlazi stanovuji tyto zakladni zasady:

a)rodinné a radové domy by nemély byt vySSi nez 9 m a budou mit max. 2 NP + obytné podkrovi

b) bytové domy mohou umisténé podél patefni komunikace a v misté nameésti, jejich vyska
nebude presahovat 4 nadzemni podlazi + 1 podlazi ustoupené u namésti a 3+1 ustoupené
podél patefni komunikace

c) jako lokalni akcent Ize vyjimecné umistit domy vySSi nez 4 nadzemni podlazi. Které by méli byt
situovany v centralni ¢asti uzemi (okoli namésti)

d) domy vysSSi nez 4 nadzemni mohou mit nejvétsi pudorysny rozmér 20 metrl a ve skupiné nebo
radé musi pusobit jako solitéry,

e) podél zapadni hranice, ktera by méla byt definovana, jako jasna hrana sidla Ize umistit bytové
domy o max.vysce 3 nadzemni podlazi + 1 podlazi ustoupené,

f) podél Cténické cesty mohou byt umistény bytové domy o vySce max. 2 nadzemni podlazi + 1
podlazi ustoupené.
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Soucasti kompaktnosti je také vztah k okolni krajiné. Ten je formulovan na zapadni strané
jednoznacéné jako pfima linie hranic pozemku se zastavbou pro bytové domy s pruchody pro pohyb
pésich, opirajici se napf. o linii severojizni cesty se stromoradim na rozhrani krajiny a zastavby.
Podobné jasné je tomu v pfipadé vztahu zastavby ke Cténické cesté. Otazkou souvisejici nejen s
kompaktnosti, ale v podstaté se zakladnimi znaky urbanistického reSeni a popripadée take
architektonickym pojetim lokality je intenzita zastavéni. Z uzemniho planu Prezletic neplynou zadné
konkrétni pozadavky a limity. Teoreticky je mozné stanovit optimalni intenzitu ve vysi 0,45 az 0,55
m2 nadzemni hrubé podlahové plochy staveb na kazdy m2 plochy lokality (nikoli stavebniho
pozemku). Pfi celkové ploSné vymére zastavitelné plochy lokality A 159.743 m2 by to predstavovalo
cca 72,0 az 88,0 tisic m2 v€etné cca 8 az 12 tisic m2 hrubé podlahové plochy staveb v arealu
zakladni skoly, Vyslednym udajem je cca 63,0 az 76,0 tisic m2 hrubych podlahovych ploch pro
bydleni a komercniho vyuziti. Bydleni by mélo byt realizovano ve vSech formach - v rodinnych
domech (izolovanych, fadovych a dvojdomech) a bytovych domech. Vyslednych 63,0 - 76,0 tisic m?
HPP je v kontextu uzemni studie nutno povazovat za informativni uda;.

Na tyto zasady, se vztahuji pravidla zavaznosti, uvedena Cervenou barvou v ¢erveném
ramecCku na strané 3 této studie. Je proto mozné, ze konkrétni feSeni lokality nebo jeji Casti,
zpracovaneé v dalSim kroku, se muzZe od vySe uvedenych zasad odchylovat.

Lokalita A spolecCné s lokalitou B, na kterou plynule a co nejpfirozenéji navazuje, by méla tvorit
jednu ucelenou ¢tvrt s navaznosti hlavnich obsluznych komunikaci obou uzemi, pfedevsim nového
dopravniho napojeni na komunikaci Pfezletice - Cakovice. Zarover je Zadouci, aby nové realizované
uzemi svym ulicnim usporadanim navazovalo na sousedici stavajici obytnou zastavbu prevazujici
formou izolovanych rodinnych domu.

Podstatnym a jedineCnym znakem lokality by méla byt oblast Skoly a navazujiciho nameésti
jako mista tradicniho soustfedéni mnoha aktivit. Lze predpokladat, ze nejrozsahlejSim stavebnim
objemem lokality A bude nejspiSe zakladni Skola. Ta je navrzena se tfemi nadzemnimi podlazimi, a
tedy s celkovou vySkou do 12 metrd. V soucasné dobé je na objekty zakladni Skoly vydano uzemni a
stavebni povoleni. Severni stranu, nalezejici do lokality B, by méla vytvaret materska Skola s
kapacitou 2 oddéleni. Na tzv. Skolni namésti by mélo zapadnim smérem navazovat centralni
nameésti s vysSi formou zastavby a komerénimi plochami v parteru budov.

Verejna prostranstvi

Verfejna prostranstvi Ize po formalni strance rozdélit do dvou kategorii -
01 parky a nameésti a 02 uli¢ni prostranstvi.

Prvni kategorie 01 zahrnuje ta prostranstvi, ktera jsou vymezena v souvislosti s poZzadavky §
7 odst. 2 vyhlasky c. 501/2006 Sb. o obecnych pozadavcich na vyuzivani uzemi. Jedna se o plochy
vymezené nad ramec ploch pozemnich komunikaci. Jsou to parky a plochy s détskymi hristi a plocha
Skolniho namésti a centralniho namésti oznadené jako plochy A,B,C,D.
V lokalité je navrzena soustava verejnych parkovych ploch, které doplnuji lokalni obytné bloky a Cleni
pfirozenym zpusobem zastavitelnou a nezastavitelnou formu blokd vymezenych siti obsluznych
komunikaci. Podle uzemniho planu musi byt celkova vyméra nejméné 10.800 m2.(9 ploch o min
1200 m2).

S ohledem na rozdéleni celkové ploSné vyméry na a) Obec Prezletice a b) ostatni

spoluvlastniky, je stanoveno, Ze plocha verejného prostranstvi nalezejici podilu Obce Prezletice ma
byt minimalné 2.370 m2. Touto plochou je Skolni ndmésti o skute¢né navrhované vymére 3.551 m2
(to odpovida 2 plocham z pozadovanych 9). Vychodné na nameésti navazuje velké détskeé hfisté o
vymeére 4.161 m2 (tato vyméra neni do zde uvadénych bilanci zahrnovana). Celkova vyméra
Skolniho namésti a velkého détského hfisté je 7.812 m2.

Ve vetsSinové Casti zastavitelné plochy (po oddéleni vlastnictvi Obce Prezletice) je vymezeno 7
ploch vefejnych prostranstvi, které jsou rovhomérné zaclenény do struktury zastavby. Parky by mély
tvorit lokalni plochu pro relaxaci a rekreaci obyvatel. Navrhujeme je v rovnomérném rozdéleni a
funkéni navaznosti na formu vyuZiti obytnych blokld. Koncepéné jsou navrzeny podél Staré cesty a
Cténickeé cesty, v jizni €asti od navrzeného nameésti mezi bytovymi domy a mezi rodinnymi domy
v bloku pod arealem zakladni Skoly. Skrz jasné definovanou zapadni hranu zastavby jsou v
pfedepsanych vzdalenostech pé&si komunikace pro napojeni na cténickou alej na rozhrani Prezletic a
Prahy a k budoucim zalesfiovanym plocham na uzemi Prahy. Prezletice jsou tak napojeny na
lesoparkovy systém, ktery dosahne az k oblasti letianského vystavisté a nynéjSi konecné stanice
metra C Letfiany.

Podle uzemniho planu by tedy mélo byt v celé lokalité A rozmisténo 9 prostranstvi o vymére
kazdého alespon 1.200 m2, a to s pomérem stran pfiznivéjSim nez 1:2. Celkové jsou v lokalité
v ramci téchto ploch vymezeny Ctyfi plochy oznacené pismeny A, B, C, D.

Podle zadani musi byt celkova vymeéra ploch verejnych prostranstvi v celé lokalité A nejméneé
10.800 m2, navrzena plocha zastoupena pouze plochami A, B, C, D je celkem 12.901 m2. Tyto
plochy jsou doplnény dalSimi vefejnymi prostranstvimi, jejichz celkova plocha je cca 11.450 m2.

Celkem je tedy v lokalité A cca 24.350 m2 verejnych ploch namésti a parkové zelené (verejné

plochy €.1-9).

Do navrhovanych ploch ve vétSinové Casti zastavitelné plochy se pak promita 7 ploch vétSich
nez 1.200 m2 s priznivéjSim pomérem stran bez prostranstvi na pozemku obce Prezletice,
vymezeném pro Skolu, tedy prostranstvi 1-7 a s oznacenim A, B, C.

Podle zadani musi byt celkova vymeéra ploch verejnych prostranstvi v zastavované €asti lokality
nejméné 8.400 m2, navrZzena plocha zastoupena pouze plochami A, B, C je celkem 9.350 m2. Tyto
plochy jsou doplnény dalSimi vefejnymi prostranstvimi, jejichz celkova plocha je cca 11.450 m2.

Celkem je tedy v zastavované Casti lokality cca 20.800 m2 verejnych ploch namésti a parkové

zelené (verejné plochy €.1-7).

V ramci téchto ploch jsou dale situovany plochy pro kratkodobou resp. kazdodenni rekreaci v
rozsahu 4 m2 na obyvatele, z toho alespon 1 m2 jako détskeé hristé s dochazkovou vzdalenosti ne
vétsi nez 250 metru. Podle “Principu a pravidel tizemniho planovani, UUR Brno, 2006) reprezentuji
tuto kategorii rekreace napf. pobyt v parku, posezeni na lavi€ce, slunéni, rekreacni sport, prochazky,
pobyt a hry déti venku a podobné. Pfi celkovém naplnéni kapacity uzemi, je mozné uvazovat v
lokalité s cca 8.000 m2 téchto ploch. Pro spInéni pozadavku na dochazkovou vzdalenost jsou v ploSe
lokality uvazovana celkem Ctyfi détska hfisté a plochy pro hru déti s celkovou ploSnou vymérou cca
2.000 m2 a dalSich cca 6.000 m2 pro rekreaci dospélejSich.
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Druha kategorie 02 verejnych prostranstvi zahrnuje ulice a pésiny.

Pro bézné ulice jsou stanoveny zakladni poZadavky formou typickych pfiénych fezu. Pro
obslouzeni zony bydleni lokality A je navrzeno usporadani ulic zafazenych do funkcni skupiny C2 -
obsluzné komunikace doplnujici spojeni sbérnych komunikaci, které mohou byt doplnény lokalné
kategorii D - obytna ulice v mistech zklidnéné obsluznosti obytného bloku a C1- méestskeé tfidy
prevazné spoleCenského vyznamu s funkci hlavni obsluznosti uzemi. Tato patefni komunikace typu C1

se na severu napojuje pfimo na Cakovickou cestu, na vychodé se pak napojuje na nové vytvorenou
severojizni komunikaci, ktera tvori hranici mezi stavajici a novou strukturou obce a méla by byt hlavni
obsluznou komunikaci.

Cténicka cesta jako jedna z hodnot obce (pé&Si krajinna promenada - podle uzemniho planu
Prezletic) je navrhem feSeni nedotCena. Je ji ponechan dosavadni charakter. Podél severni strany
cténické cesty je navrzen parkovy pas o proménlivé Sifce od 7 do 27 metra (v zapadni ¢asti).
Koncepce zastavby nad Cténickou cestou vychazi z pozadavku zadani uzemniho planu, aby cesta
byla lemovana izolaCni zeleni. Proto je navrzena izolacni zelen pro odsazeni od nizkopodlaznich
bytovych domu (2+1NP). Obsluznost domu je ze severni strany, tak aby nebyl naru$en pfirodni
charakter Cténické cesty.

Zavaznost reseni verejnych prostranstvi
Na koncepci feseni, usporadani a podrobnosti verejnych prostranstvi se podobne jako na kteroukoli
Cast reSeni lokality vztahuji ustanoveni metodického pokynu, uvedena na strané 3 této studie. Kromé
toho se pfi dalSich fazich projektové pripravy uplatni tyto formalni zasady:
a) sit’ verfejnych prostranstvi, kterou je definovana sestava bloku pro zastavbu bude z hlediska
vSeobecnych principu platnych pro uzemni studie stabilizovana,
b) vefejna prostranstvi kategorie 01 s oznacenim A, B, C, D nelze poziéné ani rozmérové ménit,
priemz je pfipustna tolerance pro kazdé jedno prostranstvi pfimérené v definovani polohy a
10% v definovani vyméry, podlozena odlivodnénim zmény,
c) verejna prostranstvi kategorie 01 bez oznaceni A, B, C, D Ize pozicné a rozmérové ménit,
pfiemz je pfipustna tolerance vyméry 25% pro kazdé jedno prostranstvi,
d) do ploch verejnych prostranstvi Ize umistovat stavby, které podporuji danou funkci vlastniho
prostranstvi (napf. kavarny, altany, pddia ...)
e) bloky zastavby Ize dale Clenit vefejnymi prostranstvimi,
f) bloky zastavby nelze ploSné zvétsit tak, ze souvisejici verejné prostranstvi bude vypusténo
nebo zmenseno o vice jak 25%.

Doprava
V predchozich Castech textu je vétSina otazek souvisejicich s koncepci dopravniho reseni popsana.

V zadani uzemniho planu jsou formulovany dalSi pozadavky:
1) ma byt zapadni strana lokality reSena tak, aby z lokality mohly byt vedeny zapadnim smérem
v rozteC€i 150 az 200 pési trasy, navazujici na uzemi Prahy na stavajici severojizni cestu se
stromoradim (alej ke Cténickému zamku).
Lokalita bude dopravné napojena:

1) na SZ bude Uzemi napojeno piimym propojenim na Cakovickou silnici pfes lokalitu B
2)na SV kolem pozemku Skoly na nové budovanou ulicni sit’

Technicka infrastruktura
Likvidace splaskovych vod z lokality A bude je reSena mistni Cistirnou odpadnich vod v lokalité A pfi

Cténickém potoku, ktera bude v postupnych etapach dle rozvoje Obce dostavovana na pozadované
kapacity uzemi s predpokladem az 6500 EO.

Koncepce hospodareni s destovymi vodami je navrzena v souladu s TNV 75 9011 a v intencich
uzemniho planu. Pfednostné budou destové vody odvadény do pudniho a horninového prostredi, a to
napf. pouzitim propustnych zpevnénych povrchi nebo lokalnich vsakovacich zafizeni. Volba
konkrétniho umisténi a velikosti vsakovacich zarizeni bude urCena podrobnym inzenyrsko-geologickym
pruzkumem. Tento zpUsob likvidace destovych vod bude kombinovan s jejich retenci a vyuzivanim k
zavlaze vegetace.

V lokalité bude situovana jedna vétsi retencni nadrz v jihozapadni Casti uzemi podél Cténické cesty,
ktera by mohla shromazdovat deStovou vodu z celé lokality, ale muze byt doplnéna i lokalnimi
retencemi, které budou umistény min. v plochach park a budou slouzit k udrzbé zelené.

Teprve destové vody, které nebude mozno zlikvidovat vySe uvedenym zplsobem vcetné pripadnych
bezpec€nostnich pfepadu, budou regulované odvadény do recipientu, coz je v tomto pfipadé Cténicky
potok, nebo likvidovany povrchovymi retencemi na pfilehlych pozemcich.

Ostatni inZenyrské sité budou napojeny dle pozadovanych kapacit a vyjadfeni spravcu siti v koordinaci
na postupné realizované akce v lokalite.
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ZAKLADNI ZASADY USPORADANI VEREJNYCH PROSTRANSTVI - ULIC

Kromé& dopravné obsluzné komunikace, ktera bude dle UP typ C1 a ktera je navrzena dle
pozadavku uzemniho planu, budou nové navrhované ulice v lokalité A nalezet do funkéni
podskupiny C2 nebo D1 obytné zény. Jednotlivé dopravni pruhy silni€nich prostor by méli
mit Sitku dle doporu€enych uli€nich profilt. Ulice bude feSena s vysadbami. Vysadby
nejsou z hlediska sortimentu a velikostnich druht dfevin nebo kfovin konkretizovany ani
uzemnim planem Pfezletic, ani touto uzemni studii.
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Podklady:

1) PUvodni uzemni studie z roku 2014

2) Polohopis a vyskopis zpracovany firmou Area G.K. s r.o.
3) Uzemni plan obce Prezletice 2011

4) tvrz Cténice - Wikipedia.org

5) fotografie - AIP
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