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ÚZEMNÍ STUDIE

vý!atek z Metodického pokynu, vydaného Ministerstvem pro místní rozvoj "R v prosinci 2010

...

Územní studií m#$e být také detailn%ji prov%&eno &ešení obsa$ené v územním plánu, nap&. m#$e navrhnout umíst%ní místní komunikace a navazující parcelaci plochy bydlení vymezené územním plánem. Územní studií lze 

prov%&ovat a posuzovat jakékoliv zm%ny v území bez formálních nále$itostí, které jsou vy$adovány u po&izování územn%plánovací dokumentace.

...

I kdy$ územní studie není na rozdíl od územn% plánovací dokumentace závazným podkladem pro územní rozhodování, je po vlo$ení do evidence územn%plánovací 'innosti podkladem neopominutelným . Stavební ú&ad musí 

p&i územním &ízení porovnat navrhovaný zám%r s &ešením podle územní studie a v p&ípad% p&ípustné odchylky tuto v územním rozhodnutí od#vodnit s tím, $e v od#vodn%ní rozhodnutí proká$e, $e nalezl z hlediska cíl# a úkol# 

územního plánování a ve&ejných zájm# vhodn%jší nebo alespo! rovnocenné &ešení, ne$ obsahuje územní studie.

Zadání územní studie lokality F “Luka” v P&ezleticích

Po&ízení Územní studie lokality F “Luka” vyplývá z platného územního plánu P&ezletic, odstavce 1 dílu a10 (Vymezení 

ploch, ve kterých je prov%&ení zm%n jejich vyu$ití územní studií podmínkou pro rozhodování).

Pro územní studie, jejich$ po&ízení plyne z územního plánu, platí podle odstavce 2 § 30 stavebního zákona, $e v 

zadání územní studie po&izovatel ur'í její obsah, rozsah, cíle a ú'el.

OBSAH STUDIE

Územní studie lokality F “Luka” bude obsahovat 1) analytickou 'ást a 2) vlastní návrh &ešení s od#vodn%ním.

ad 1) analytická 'ást

Obsahem analytické 'ásti bude rozbor vztah# a vazeb lokality uvnit& obce P&ezletice, rozbor hodnot vlastní lokality i 

hodnot navazujícího okolí.

ad 2) vlastní návrh &ešení

*ešení lokality F bude respektovat tyto po$adavky:

a) lokalita bude p&ístupná pro automobilovou dopravu p&ímo z ulice Vino&ská, propojení s uli'ní sítí sousedící 'tvrti 

“Okálov” bude &ešeno tak, aby ulice Vrbová, Jívová, Še&íková a B&ezová byly nov% indukovanou dopravní zát%$í 

dot'eny jen v minimálním rozsahu;

b) v lokalit% bude nad rámec ploch uli'ních prostor# situováno ve&ejné prostranství o vým%&e nejmén% 1200 m2 s 

pom%rem stran v rozmezí od 1:1 do 1:2;

c) sí+ p%ších tras v lokalit% bude navazovat na ulice Jívová a Še&íková;

d) prostor podél Vrbového potoka bude navr$en jako sou'ást budoucí promenády.

Minimální rozsah výkresové 'ásti studie :

a) celková p&ehledná situace lokality v'etb% širších vztah# v m%&ítku 1:2000;

b) celkové nadhledové prostorové zobrazení lokality;

d) výkres ve&ejných prostranství s koncepcí &ešení pozemních komunikací a nástinem &ešení vegeta'ních úprav.

Studie bude po&izovateli p&edána ve 'ty&ech tiskových vyhotoveních a elektronicky ve formátu PDF.

ROZSAH

Plošný rozsah &ešení zahrne lokalitu F podle vymezení v platném územním plánu P&ezletic. Celková plošná vým%ra 

lokality je 1,8 hektaru a zastavitelné území p&edstavuje 100 - této rozlohy. *ešení v navazujících oblastech za 

hranicemi lokality F, které bude podle povahy v%ci v$dy zobrazeno také, bude mít ryze informativní ú'el.

CÍL

Hlavním cílem územní studie je podrobn%ji specifikovat po$adavky, obsa$ené v územním plánu P&ezletic, které budou 

moci být od#vodn%n% uplat!ovány v navazujících rozhodováních jako ve&ejný zájem. Ve studii bude v p&im%&eném 

rozsahu a hloubce prov%&ena zm%na vyu$ití, vyplývající z územního plánu P&ezletic s d#razem na celkovou koncepci 

této nov% zastavitelné 'ásti obce, správné uplatn%ní hodnot území v základní urbanistické koncepci a vymezení 

ve&ejných prostranství.

Ú"EL

Územní studie lokality F se pou$ije jako podklad p&i rozhodování v území tak, $e jednotlivé díl'í projekty pro 

rozhodování v území budou posuzovány také z hlediska souladu s touto územní studií. Pokud budou v textové nebo 

grafické 'ásti studie vymezeny 'ásti &ešení, p&esahující úrove! územního plánu, pak budou z&eteln% ozna'eny jako 

ty, které se pro rozhodování a posuzování nepou$ijí, a které budou mít doprovodný ilustrativní nebo vysv%tlující 

charakter.
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Zákres lokality F do katastrální mapy v m••ítku 1:2000

Identifikace
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Lokalita F v leteckém záb•ru z roku 2012
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Analýza
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������

GeologieGeologické podmínky území P!ezletic

Celé území P!ezletic severn" od Ct"nického potoka nále#í 

do mezozoika (druhohor) - svrchní k!ídy $eského masivu 

– období cenomanu. Do p!ezletické lokality zasahuje svrchní 

k!ída pom"rn" významn". Svrchnok!ídové ulo#eniny , které 

tvo!í v pra#ském regionu morfologicky nejvyšší plochá návrší, 

p!edstavují zbytky p%vodn" souvislého pokryvu sladkovodních 

a mo!ských usazenin. Jsou sou&ástí &eské k!ídové pánve, která 

se rozkládá v severní polovin" $ech a táhne se od H!enska a# k 

Blansku na Morav", do okolí Prahy zasahuje svým jihozápadním 

okrajem. V oblasti mezi Prosekem a Brandýsem nad Labem je 

zastoupena tzv. peruckým souvrstvím, které vzniklo asi p!ed 

100 miliony let jako usazenina potok%, !ek, ba#in a m"lkých 

jezer. Tyto sladkovodní ulo#eniny vyplnily p!edevším nerovnosti 

na povrchu starších hornin. Tam, kde odolné horniny vytvá!ely 

h!bety a návrší, se perucké souvrství neulo#ilo. Bylo to p!edevším 

na rozsáhlé vyvýšenin" ve sm"ru jihozápad - severovýchod, 

táhnoucí se na pravém b!ehu Vltavy od západu na Ládví a dále k 

Brázdimi. V"tšinou zde p!evládají hrubozrnné sedimenty - št"rky 

a písky, místy zpevn"né v pískovce a slepence. N"kdy je obtí#né 

je odlišit od zna&n" podobných ulo#enin t!etihorních. Valouny ve 

slepencích a pískovcích jsou krom" p!evládajícího k!emene 

tvo!eny té# buli#níkem nebo k!emenci, vzácn"ji drobami, vápenci 

a rohovci, ojedin"le i granitem. N"kdy jsou zpevn"ny #elezitým 

tmelem. Mén" &asté jsou v tomto území nálezy šedavých jílovc% 

se zuhelnat"lými rostlinnými zbytky.

(pokra•ování na další stran•)
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Slepence, místy té• brekcie na bázi peruckého souvrství jeví obvykle znaky jen krátkého transportu a obsahují 

krom! k"emene i úlomky hornin z podlo•í. Pískovce jsou p"evá•n! hrubozrnné, špatn! vyt"íd!né, n!kdy tmelené 

limonitem. Prachovce a jílovce jsou obvykle šedavé, v!tšinou obsahují kolísající mno•ství zuhelnat!lých rostlinných 

zbytk#, místy a• tenké slojky nekvalitního hn!dého uhlí. Jílovce peruckého souvrství v Praze a okolí obsahují 

rostlinné zbytky. Krytosemenné rostliny p"eva•ují nad kapra$orosty a nahosemennými. Jsou to zbytky vegetace, 

která rostla za teplého klimatu v ba•inách a v okolí vodních nádr•í. V yskytují se ale i listy, semena a plody druh# 

vysloven! suchomilných, které rostly dále od vodních ploch. Nejbohatší sb!ry fosilní kv!teny jsou uvád!ny z 

Klí%ova. Krom! bylinných a ke"ovitých kapradin rostly v pra•ském okolí i stromovité jinany, nap"íklad v okolí obce 

Nehvizdy, dále platany, cykasy, byly nalezeny i šišky strom# podobných dnešním sekvojím, cyp"iš#m, borovicím %i 

jedlím. Nejrozší"en!jšími rostlinnými druhy byly stromovité kapradiny. Ukládání sladkovodních usazenin peruckého 

souvrství bylo ukon%eno ve svrchním cenomanu, kdy se hladina sv!tového oceánu zvýšila natolik, •e mo"e vniklo i 

do pra•ského okolí. Zpo%átku docházelo i k míšení sladkovodních a mo"ských sediment# - tzv. perucko-korycanské 

souvrství.

Korycanské souvrství je výhradn! mo"ského p#vodu a má podstatn! v!tší plošné rozší"ení i ve vyvýšených %ástech 

p"edk"ídového reliéfu. Na v!tšin! území p"eva•ují pís%ité sedimenty oblasti p"ílivu a odlivu, plá•í, m!lkého mo"e a 

píse%ných val#. Po zpevn!ní z nich vznikly p"evá•n! st"edn! zrnité a jemnozrnné k"emenné pískovce s jílovitou 

základní hmotou. Jsou šedavé, b!lavé nebo na•loutlé. Pískovce korycanského souvrství se vyskytují na v!tších 

plochách na pravém b"ehu Vltavy mimo jiné v oblasti mezi Vino"í a Radonicemi a v širším okolí Brandýsa nad Labem. 

Jejich mocnost obvykle kolísá mezi 10 a 20 metry.

M!lké a pom!rn! teplé svrchnocenomanské mo"e bylo o•ivené pom!rn! %etnou faunou. Sv!d%í o tom nálezy 

zkamen!lých misek ml•# a schránek pl•#, jejich otisky , stopy po %innosti rak# a krab#, %erv# a podobn!. Na 

vyvýšených %ástech p"edk"ídového podlo•í mezi Ládvím a Brandýsem n. L. peruckého souvrství se korycanské 

souvrství neusadilo bu$ v#bec, nebo jen v malé mocnosti. P"edevším jsou to hrubozrnné slepence s valouny 

buli•níku a k"emene. Mezerní hmotu mezi valouny tvo"í pís%itý vápenec s drtí a úlomky, místy i celými silnost!nnými 

schránkami mo"ských •ivo%ich#, p"izp#sobených podmínkám •ivota v neklidném a rychle proudícím mo"i kolem 

útes#.

Pr#m!rná mocnost b!lohorského souvrství dosahuje 25 a• 30 metr#. Ješt! po%átkem usazování b!lohorského 

souvrství vznikaly ojedin!le v okolí podlo•ních elevací horniny v p"íbojové facii (obdobn! jako v dob! sedimentace 

korycanského souvrství). Slepence s organodetritickou vápencovou základní hmotou p"ípadn! m!kké slínovce s 

mikrofaunou a •ralo%ími zoubky se zachovaly nap". na Kuchy&ce u Brázdimi.

Geologickým podmínkám místa je nutné se v!novat V'DY.

Pozorným %tením geologických podklad# v kombinaci s historickými mapovými dokumenty (viz další strany) 

m#•eme dosp!t k odpov!dím na mnohé otázky a lze tak dosp!t k mnoha poznáním, týkajících se zejména d#vod#, 

pro% n!která místa v historii obsazena %lov!kem byla, zatímco jiná obsazena nebyla. Lokalita, nazvaná Luka, je 

p"íkladem dosud volného místa, a%koli sousedství je zastav!no.

Z geologické mapy na p"edchozí stran! lze vy%íst n!které údaje k historii rozvoje obce. Nejprve byly obsazovány 

pro zástavbu a u•ívání pom!rn! vhodné oblasti, tvo"ené k"emennými a jílovitými pískovci (vyzna%eny zelenou 

barvou). Tyto oblasti jsou na n!kolika místech p"e*aty “prsty” (vyzna%enými sv!tle modrou barvou) s nivními a 

smíšenými sedimenty, hlínou, pískem, št!rkem, vápencovými nebo travertinovými t!lesy a podobn!. Ob! tyto 

oblasti byly v P"ezleticích v souladu s postupn! získávanými zkušenostmi vyu•ívány pro zastav!ní. S vyu•íváním 

nejní•e polo•ené (tém!" vodorovné roviny) pro zástavbu bylo zapo%ato ve 30. letech 20. století. A• do 90. let byla 

celá oblast volná.

Geologické podmínky lokality jsou pom!rn! náro%né a projevují se ob!ma základními znaky - slo•it!jším 

zakládáním staveb a problematickým vsakováním deš*ových vod. Lokalita F nále•í do oblasti jílovitých b"idlic 

(vyzna%ených šedivou barvou). P"i p"ívalových deštích se vody hromadí ponejvíce p"i východním zakon%ení 

Vrbové ulice, postupují po proudu Vrbového potoka a sou%asn! se velmi pomalu vsakují. Není proto náhodou, 

•e lokalita nebyla dosud vyu•ita pro zástavbu, p"esto•e je ze všech stran obklopena obsazenými parcelami (s 

výjimkou parcely %. 431/10 mezi lokalitou a Vino"skou ulicí.

Velmi dobrou informaci o základních p"írodních podmínkách místa v•dy obsahuje kód BPEJ. Dot%ená oblast 

nále•í do BPEJ 2.06.02. Podle druhé a t"etí %íslice (06) se jedná o %ernozem! na velmi t!•kých substrátech 

(jílech, slínech a tercierních sedimentech), t!•ké a• velmi t!•ké p#dy s vyleh%eným orni%ním horizontem, ojedin!le 

št!rkovité, s tendencí povrchového p"evlh%ení v profilu, s nepromyvným vodním re•imem. Pátá %íslice (2) pak 

vyjad"uje pr#m!rnou hloubku p#dy - jedná se o m!lké p#dy s pevným podlo•ím v úrovni mén! ne• 30 cm. Z 

hlediska stavebního vyu•ívání se tedy jedná o jedno z nejmén! vhodných míst s tuhým podlo•ím s omezením 

vsaku.
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Kopie otisku katastrální mapy z roku 1842, tzv. Povinného císa•ského otisku se zákresem hranic lokality
M!•ítko 1 : 2 000.

������

Nejpodrobn!jší a nejp•esn!jší historický mapový dokument je 

povinný Císa•ský otisk stabilního katastru z roku 1842 v m!•ítku 

1:2880, kde jsou velmi p•esn! zakresleny jednotlivé parcely a je 

zobrazeno jejich zat•íd!ní do tzv. kultur . Toto m!•ítko m!ly p•ed 

digitalizací katastrální mapy v naší zemi donedávna.

Z mapy je jasn! patrné, "e oblast byla definována jako podmá#ená 

louka, v ni" byl situován lesík s jehli#natými stromy a na ní" byly 

voln! vysázeny ovocné stromy. Zástavba se zde pochopiteln! 

neobjevuje. V trase dnešní Vino•ské ulice je vedena polní cesta, 

která pravd!podobn! slou"ila po v!tšinu roku jako p•ímé rychlé 

logické spojení Vino•e a P•ezletic. Je více ne" pravd!podobné, "e po 

velkých deštích nebylo mo"né tuto cestu pou"ít pro jízdu s ko$ským 

povozem. Zajímavé a pom!rn! neobvyklé je, "e po stranách 

této cesty nebylo vysázeno stromo•adí. Jako hlavní silnice Vino• 

– P•ezletice (a dále na sever) byla vymezena dnes ji" zaniklá trasa, 

vedoucí po „b•ehu“. Je z•ejmé, "e ur#ení hlavní trasy bezpe#n!jším a 

stabiln!jším místem, m!lo své opodstatn!ní – jinak by naši p•edkové 

v dob! p•eva"ující p!ší ch%ze krajinou sotva cht!li u"ívat trasu delší. 

Lze •íci, "e od pradávna bylo prakticky vše, co souviselo s lidskou 

#inností, odvozováno od vlivu p•írodních sil a od p•irozené lidské 

touhy vydávat co nejmenší mno"ství vlastní energie.

Jihozápadn! od jehli#natého lesíka byl situován jeden z n!kolika 

malých p•ítok% Ct!nického potoka, který pramenil ve velké dolní 

ba"antnici, a který sbíral vody z rozsáhlé oblasti nad ct!nickou 

cestou, jak je vcelku z•eteln! patrné z geologické mapy na stran! 7. 

Ješt! k roku 1820, kdy byla vytvo•ena nep•esná, ale velmi zajímavá 

mapa, nebyl Ct!nický potok p•eformován do podoby meliora#ní 

strouhy, v jaké jej známe dodnes.

Lze se proto domnívat, "e nejní"e polo"ená oblast po obou stranách 

Ct!nického potoka, byla u"ívána ješt! do konce 18. století zásadn! 

jiným zp%sobem, ne" který byl umo"n!n po provedení velké 

meliora#ní strouhy, a kdy na toto místo nastoupilo p!stování obilí a 

dalších plodin. Mo"ný obraz celé ní"iny si lze vyp%j#it z grafických 

list% sv!toznámého #eského grafika Václava Hollara, který v polovin! 

17. století vytvo•il nádherný cyklus - p•i jeho" sledování se nemusíme 
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p•íliš bránit pocitu, •e takto mohla p•sobit i krajina ji•n• od P•ezletic. Dominantními prvky zde byly ba•antnice 

s meandrujícím Ct•nickým potokem. Typickou sou!ástí zdejší krajiny byly haltý•e, odkud vzala své ozna!ení i 

nedávno pojmenovaná nová ulice ve !tvrti Zlatý kopec severn• od Ct•nického potoka.

Grafiky Václava Hollara

Krajina se stromy Krajina se stromy Dva mu•i u lesa

Lov ba•ant•

T•i ba•anti

Skupinka u rybníka

Ryba•ení
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Na ortofotografii P•ezletic z roku 1953 se zákresem plochy lokality F lze vid•t stav zastav•ní takový, jaký byl p•ed 2. sv. válkou. V pr•b•hu 30. let bylo podél Vino•ské ulice 

zapo!ato s obsazováním zem•d•lské krajiny stavbami pro bydlení formou tehdy populárních dvoupodla"ních vilek s mansardovými st•echami.

M••ítko fotografie - 1:5000

������

20. století

Topografická mapa z roku 1925 dokládá, "e prostor mezi 

P•ezleticemi a Vino•í nebyl obsazen zástavbou.

M••ítko originální mapy 1:25000 je zm•n•no.

Základní mapa z roku 1977 ukazuje stav, který byl v prostoru 

mezi P•ezleticemi a Vino•í do po!átku devadesátých let.

M••ítko originální mapy 1:25000 je zm•n•no.
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Nadhledové fotografie lokality 2005 a 2007
Rok 2005 - lokalita v pohledu od východu, resp. jihovýchodu

Vlevo p!ímá linie Ct"nického potoka, dole Vino!ská ulice.

Rok 2007 - lokalita v pohledu od západu

Vpravo p!ímá linie Ct"nického potoka, naho!e Vino!ská ulice.
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Fotografie sou•asného stavu lokality

Prostranství lokality F v pohledu od vyúst!ní B"ezové ulice severním sm!rem k Vrbovému potokuv 

záb!ru se uplat#uje dominantní skupina strom$, které vyzna•ují místo faktického (viditelného) po•átku 

Vrbového potoka (viz další strana)

Pohled od vyúst!ní Vrbové ulice ji%ním sm!rem ke Ct!nickému potoku
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Vrbový potok p•i severní hranici lokality F v pohledu sm•rem k východu

Vrbový potok

Naho•e p•i severní hranici lokality F v pohledu sm•rem k východu, dole pohled východním sm•-

rem ze severovýchodního rohu lokality k Vino•ské ulici, Vrbový potok vlevo 
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Vý!atky z textové "ásti územního plánu P#ezletic
(jsou uvedeny ty •ásti, které se v •ešení lokality uplatní p•ímo a následn• se musejí uplatnit v dalších fázích projektové p•ípravy 

jednotlivých zám•r!)

Díl a2

Koncepce rozvoje území obce, ochrany a rozvoje hodnot

(1) Obec P•ezletice sousedí s územím hlavního m•sta Prahy. Koncepce rozvoje obce z tohoto základního faktu vychází, a proto 

veškeré zásahy v obci budi" na tuto skute•nost správn• a vhodn• reagují.

(4) Hodnotami v území obce jsou archeologická lokalita Zlatý kopec a oblasti s historicky i esteticky cennou urbanistickou 

kompozicí, kterými jsou:

a) jádro obce, charakteristické zejména celkovou prostorovou strukturou oblasti Dolní návsi s kapli•kou Panny Marie z roku 

1897 se zvonicí a se statky pozdn• barokního charakteru p•evá"n• z 1. poloviny 19. století podél severního b•ehu bývalého 

velkého rybníka a sítí prostorov• stísn•ných uli•ních prostranství se zástavbou spíše voln• rostlého charakteru,

Díl a4

Koncepce ve•ejné infrastruktury

#lánek 3

Dopravní infrastruktura

(9) Místní pozemní komunikace funk•ní podskupiny D1 se smíšeným provozem (obytné zóny) budou z•izovány se zpevn•nými 

povrchy p•ednostn• v jedné úrovni. Prostory t•chto místních komunikací budou navr"eny s výsadbami.

(10) Slepé komunikace jsou od!vodn•n• p•ípustné ve výjime•ných p•ípadech. Jejich délka nep•ekro•í 50 metr!. V p•ípad• 

délky v•tší ne" 20 metr! budou ukon•eny výhradn• okru"ními obratišti na ploše o rozm•rech alespo$ 34 krát 34 metry. 

Obratišt• se do délky komunikace nezapo•ítává.

(11) Pro navrhování po•tu míst pro parkování osobních automobil! u jednotlivých druh! a typ! staveb a za•ízení se pro území 

obce P•ezletice stanovuje ukazatel (stupe$) 400 vozidel/1000 obyvatel.

(14) Hlavní samostatné p•ší trasy, umo"$ující ve vhodných úsecích cyklistický provoz, vytvo•í ucelený systém, navazující na 

stávající chodníky, p•šiny a polní cesty, budou vedeny takto:

b) trasa p02 v soub•hu s revitalizovaným vodním p•íkopem pod zahradami statk! na ji"ní stran• Dolní návsi s po•átkem ve 

Ct•nické ulici a východním napojením na chodník p•i okru"ní k•i"ovatce na ulici Cukrovarnické;

(15) Cyklistické a p•ší trasy uvedené v tomto •lánku budou na p•íhodných místech vybaveny odpo•inkovými za•ízeními s prvky 

uli•ního mobiliá•e a opat•eny vegeta•ními úpravami, zahrnujícími výsadby velkých listnatých strom!.

#lánek 4

Technická infrastruktura

(4) Koncepce nakládání se srá"kovými vodami je zalo"ena na principu co nejdelšího setrvání vody na území obce a následného 

odvedení do Ct•nického potoka jako p•irozeného recipientu, a sestává se z díl•ích systém!:

a) vody z ploch ve•ejných prostranství zastav•ného území budou s p•ihlédnutím k terénním pom•r!m p•ednostn• zadr"ovány 

a regulovan• odvád•ny do recipientu, v p•ípad• prokazatelnosti technické neproveditelnosti budou bezprost•edn• vsakovány 

nebo regulovan• svád•ny do vsakovacích objekt!, rozmíst•ných ve vhodných polohách; p•itom bude zohledn•na pot•eba jejich 

údr"by;

b) nakládání s vodami z ploch ve•ejných prostranství v zastavitelných plochách bude p•ednostn• •ešeno s vyu"itím principu 

povrchové retence podle odstavce 5 s následným zaúst•ním do recipientu, pokud tomu nebudou bránit terénní podmínky;

c) vsakovací objekty budou v"dy •ešeny v souvislosti s pot•ebou dostate•ného mno"ství vláhy pro uli•ní vegetaci.

(5) %ešení povrchové retence bude spo•ívat v uplatn•ní p•írod• blízkých forem drobných reten•ních nádr"í, p•íkop! a 

miskovitých sní"enin ve spojení s vegeta•ními úpravami v•etn• zohledn•ní estetického ú•inku na okolí; z toho d!vodu jsou 

nep•ípustné deš&ové usazovací nádr"e s u"itím svislých betonových st•n a podobných úprav technicistního rázu. V p•íloze •. 3 

„Výkres koncepce“ jsou grafickým schematem vyzna•ena místa, kde situování takovýchto za•ízení p•ichází v úvahu.

#lánek 5

Ob•anská vybavenost

(3) Pro vybrané druhy ob•anského vybavení budou uplatn•na tato hlediska:

d) voln• p•ístupné plochy pro krátkodou rekreaci, neorganizovanou t•lovýchovu a sport, bezprost•edn• související s bydlením, 

budou •init nejmén• 4 m2 na obyvatele, z toho alespo$ jedna •tvrtina plošné vým•ry bude ur•ena pro d•tské h•išt• s 

docházkovou vzdáleností od bydlišt• ne v•tší ne" 250 metr!.

#lánek 7

Podmínky vyu"ití ploch smíšených obytných

(1) Plocha smíšeného obytného území slou"í zejména bydlení a dalším zp!sob!m vyu"ití, které nesni"ují obytnou kvalitu místa, 

není-li v dalších odstavcích tohoto •lánku uvedeno jinak. Plocha je zpravidla ve•ejnými prostranstvími •len•na na bloky, které 

jsou dále •len•ny na jednotlivé parcely.

(2) Uspo•ádání ploch zastavitelného území, struktura zástavby a celkové pojetí jeho zastav•ní bude koncipováno pom•rn• 

voln• s d!razem na kvalitu obytného prost•edí a správnou míru zohledn•ní charakteru navazujícího prost•edí. P•ednostn• se 

zohlední vazby na širší okolí zejména z hlediska jejich úplnosti. V rámci ka"dých dvou hektar! plochy zastavitelného území se 

v"dy nad rámec ploch s pozemními komunikacemi vymezí další plocha ve•ejného prostranství v souladu s po"adavky podle dílu 

a10, slou"ící nap•íklad jako d•tské h•išt•.

(3) P•ípustné jsou stavby pro bydlení a stavby související, v•etn• staveb bydlení dopl$ujících nebo podmí$ujících, stavby 

a za•ízení ob•anského vybavení, stavby ubytovacích za•ízení, parkové a parkov• upravené plochy a další plochy zelen•, 

vodní plochy a jim podobné plochy, venkovní rekrea•ní plochy v•etn• d•tských h•iš&. Dále jsou p•ípustné stavby pozemních 

komunikací funk•ní skupiny C (komunikace obslu"né) a funk•ní skupiny D (komunikace se smíšeným provozem a komunikace 

nep•ístupné provozu silni•ních motorových vozidel), odstavné a parkovací plochy, stavby a za•ízení pro dopravu v klidu, další 

dopravní plochy a stavby a za•ízení technické infrastruktury.

(4) Podmíne•n• p•ípustné jsou stavby a za•ízení pro podnikatelskou •innost, pokud svým vlivem na okolí nesni"ují kvalitu 

prost•edí souvisejícího území a podstatn• nezvyšují dopravní zát•" v území.

(5) Nep•ípustné jsou stavby pro obchod s prodejní plochou p•esahující 1000 m2, stavby •erpacích stanic pohonných hmot, 

stavby a za•ízení pro výrobu pr!myslového charakteru, stavby pro skladování, manipula•ní plochy s provozem nákladních 

automobil! a podobn•.

(6) Vymezením stavebních pozemk! nesmí dojít v!•i souvisejícímu nezastavitelnému nebo dosud nezastav•nému území ke 

ztí"ení, omezení nebo úplnému zamezení pr!chodnosti. Z toho d!vodu je za p•ípustný souvislý úsek bloku parcel pova"ován 

takový, který je v!•i volné krajin• dlouhý nejvýše 250 metr!. Volný prostor mezi protilehlými hranicemi parcel musí být široký 

alespo$ 3 metry.

(7) Zp!sob umis&ování staveb pro bydlení, vztah navrhované zástavby k ve•ejnému prostranství v•etn• •ešení vjezdu na 

pozemek zohlední charakter souvisejícího prost•edí.

(10) Oplocení v!•i ve•ejnému prostranství zohlední charakter navazujícího území

Díl a11

Stanovení po•adí zm•n v území (etapizace)

(5) Povolit stavbu pro bydlení v lokalit• F – Luka lze po realizaci revitalizace vodního p•íkopu mezi ulicemi Ct•nická 

a Vino•ská a po zahájení stavby p•ístupové komunikace do této lokality z ulice Vino•ská.



P•EZLETICE  územní studie lokality F str 20

Celkové shrnutí analýzy

Pro stavební vyu!ití lokality F - Luka byl vytvo"en základní zákonný p"edpoklad v podob# vymezení lokality jako 

zastavitelné plochy ji! v územním plánu obce P"ezletice z roku 2002, jeho! platnost skon$ila 31. prosince 2010. 

Bylo stanoveno, !e dopravn# bude lokalita p"ipojena k Vino"ské ulici p"es pozemek $. parc. 431/10, který sousedí 

s Vino"skou ulicí i s lokalitou F, a to i p"es námitky vlastník%. Nebylo to však stanoveno jako zásadní podmínka 

stavebního vyu!ití lokality. Ve výkresové $ásti tehdejšího územního plánu obce byla p"esn# zakreslena pozice této 

komunikace jako tzv. funk$ní plocha. V pr%b#hu $asu se ukázala nevhodnost p"edpokládaného p"ipojení lokality a 

nemo!nost s takovým "ešením po$ítat.

V sou$asném územním plánu není polohov# p"esn# ur$eno, jak má být lokalita dopravn# p"ipojena. Zdánliv# 

nejsna!ším "ešením by bylo lokalitu dopravn# p"ipopjit k systému ulic na západ# sousedícího „Okálova“. V pr%b#hu 

po"izování nyn#jšího územního plánu P"ezletic bylo zásadním po!adavkem obce a ob$an%, aby tato nepochyb-

n# zastavitelná lokalita nebyla automobily p"ístupná výhradn# p"es výše uvedenou $ást obce, $ili p"es Vrbovou, 

Jívovou, Še"íkovou nebo B"ezovou ulici. To se promítlo do formulace textu územního plánu v díle a11 (Stanovení 

po"adí zm#n v území - etapizace) po!adavkem zahájení stavby p"ístupové komunikace z ulice Vino"ská, ani! by 

byla specifikována poloha, a teprve následného povolení stavby pro bydlení. Návrh pozice p"ístupové komunikace 

má být p"edm#tem "ešení v územní studii. Zárove& musí být zajišt#no, aby ulice v „Okálov#“ byly nov# indukova-

nou dopravní zát#!í dot$eny jen v minimálním rozsahu. Po!adavek "ešit tuto dopravní otázku a! v územní studii je 

bezpochyby rozumný, nebo' je tím zaru$ena ur$itá míra flexibility - jak je uvedeno na stran# 3 této studie $erveným 

písmem v $erveném ráme$ku.

Zadáním územní studie se v souvislosti s po!adavkem § 7 odst. 2 vyhlášky $. 501/2006 Sb. o obecných po!adav-

cích na vyu!ívání území ve zn#ní pozd#jších p"edpis% up"es&uje, !e v lokalit# F má být nad rámec ploch uli$ních 

prostor% (ploch pozemních komunikací) situováno jedno ve"ejné prostranství o vým#r"e nejmén# 1200 m2 s 

pom#rem stran v rozmezí 1:1 a! 1:2.

Specifickým tématem je promenáda podél Vrbového potoka. Jedná se o p#ší trasu p02 podle $lánku 3 odstavce 

14 územního plánu P"ezletic. Trasa by do lokality F m#la vstoupit od západu na konci Vrbové ulice. Zp%sob "eše-

ní bude sou$ástí návrhu lokality. Pokra$ování p#ší trasy p02 východním sm#rem by m#lo být alespo& v náznaku 

"ešeno také.

Je tém#" jisté, !e pro vydání územního rozhodnutí o umíst#ní stavby ve"ejné infrastruktury bude muset být lokalita 

projektov# zpracována jako celek. Sou$ástí tohoto celku bude muset být vhodn# "ešená problematika nakládání s 

deš'ovými vodami. Z rozboru geologických (a také hydrogeologických) podmínek území plyne, !e se bude jednat o 

mimo"ádn# komplikovanou otázku.
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Návrh
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Celá lokalita „Luka“ o vým••e 17.625 m2 nále•í do zastavitelné plochy - do ploch smíšených obytných. Z 

charakteru místa lze odvodit, •e by se m•lo jednat o klidnou a tichou enklávu, kde veškeré domy budou 

samostatn• stojícími domy v zahradách s vnímatelnou vegetací (vnímatelnou ve smyslu viditelnosti v celkových 

pohledech). S ohledem na pozici lokality mimo základní sm•ry pohybu osob v obci nelze p•edpokládat situování 

staveb s prodejními plochami (nap•. maloobchodní za•ízení), staveb s plochami pro slu•by (nap•. restaurace), 

staveb kancelá•ských budov a podobn•. Zcela vylou!it tyto jiné druhy staveb nelze. V tom p•ípad• by se jak zát••í 

lokality, tak základními znaky architektonického •ešení m•lo jednat o stavby vskutku malé, komorního m••ítka a s 

vlivem na okolí srovnatelným s bydlením v rodinném dom•.

Základní prostorová osnova je zalo•ena na jednoduchém principu mírn• deformovaného rastru s p•ti rovnob••n• 

vedenými východozápadními ulicemi s p•ístupy na pozemky rodinných dom" zásadn• ze severu (a to zejména 

proto, aby mohly být p•i •ešení staveb pro bydlení uplatn•ny po•adavky na stavby nízkoenergetických dom", 

eventuáln• dom" pasivních). Na západním a východním okraji lokality jsou situována ve•ejná prostranství s 

pozemními komunikacemi a s prostory ur!enými výhradn• pro p•ší, eventuáln• pro cyklisty. V severní !ásti lokality 

je p•i Vrbovém potoku situováno “povinné” ve•ejné prostranství v souladu s po•adavkem zadání.

V lokalit• je uva•ováno výhradn• se zastav•ním samostatn• stojícími rodinnými domy. V ilustraci mo•ného 

zp"sobu zastav•ní formou 3D modelu na dalších stranách jsou domy zobrazeny jako dvoupodla•ní tvarov• 

jednoduché hmoty. Zástavba •adovými domy by v této lokalit• nem•la být p•ípustná. Výjime!n• a ve zcela 

ojedin•lých p•ípadech by mohlo být mo•né na dvou sousedících parcelách umístit dvojd"m.

Budoucí d•lení pozemk" by m•lo být principiáln• souladné s navr•eným •ešením. Parcely by jist• bylo mo•né 

slou!it do v•tších celk", naopak rozd•lit v•tší parcelu do dvou parcel by nem•lo být zejména s ohledem na 

charakter lokality p•ijatelné.

Pro zástavbu rodinnými domy nejsou stanoveny podrobn•jší po•adavky z hlediska jejich umíst•ní na jednotlivých 

parcelách. Za optimální formu •ešení, která je v grafické !ásti této studie zobrazena, je nutné pova•ovat princip 

odstupu domu od uli!ní !áry. Odstupy dom" od uli!ní !áry by m•ly být v rámci ka•dé ulice vícemén• shodné. 

Pozici domu p•ímo na uli!ní !á•e nebo v její t•sné blízkosti, nap•. 0,5 metru, je v této lokalit• s ohledem na celkový 

p"dorysný princip lokality (všechny parcely p•ístupné výhradn• od severní strany) nutno p•ipustit jako mo•nou. I v 

tom p•ípad• by bylo pot•ebné, aby tímto zp"sobem byly situovány ostatní domy v dané ulici.

Jak je výše uvedeno, je p•edpokládána zástavba rodinnými domy (nikoli bytovými domy), a proto jsou minimální 

ší•ky ve•ejných prostranství (ulic) uva•ovány ve smyslu vyhlášky !. 501/2006 Sb. Provoz automobilové dopravy 

ve východozápadních ulicích je navr•en jako jednosm•rný ve smyslu ustanovení § 22 odstavce 2 vyhlášky !. 

501/2006 Sb., podle kterého lze p•i jednosm•rném provozu základní ší•ku ulice (8 metr") sní•it a• na 6,5 metru. 

Tyto ulice s výjimkou nejsevern•jší nejsou osázeny stromy. Ulice v severoji•ním sm•ru jsou z hlediska provozu 

automobilové dopravy uva•ovány jako obousm•rné. Jejich celkové ší•ky jsou v•tší ne• minimum. Jsou osázeny 

stromy.

S ohledem na pom•rn• malou ší•ku východozápadních ulic nebude oplocení v"!i uli!nímu prostoru •ešeno jako 

pevné plné (nepr"hledné) a jeho výška bude maximáln• 1,5 metru.

Lokalita je p•ístupná pro automobilovou dopravu p•ímo z ulice Vino•ská soub••n• s Vrbovým potokem. Propojovací 

ulici by m•l být dán název “Vrbová”, aby se tak (krom• p•kného názvu) vyjád•ila její kontinuita a svázanost s 

Vrbovým potokem. Nová Vrbová ulice by p•edstavovala po!átek budoucí promenády, sm••ující východním sm•rem 

k soutoku Vrbového potoka s Ct•nickým potokem a pak pokra!ující více sm•ry.

Propojení s uli!ní sítí sousedící !tvrti “Okálov” je ve smyslu zadání •ešeno tak, aby ulice Vrbová, Jívová, Še•íková a 

B•ezová byly nov• indukovanou dopravní zát••í dot!eny jen v minimálním rozsahu. 

P•i Vrbovém potoku je nad rámec ploch uli!ních prostor" situováno ve•ejné prostranství o po•adované vým••e 

1200 m2 s p•íznivým pom•rem stran.

Nakládání s deš#ovými vodami bude •ešeno p•ímou vazbou na Vrbový potok. Vazba na Ct•nický potok je vylou!ena. 

V uli!ním prostoru východn• lemujícím lokalitu (za zahradami pozemk" p•i Vino•ské ulici) bude situována propojená 

soustava malých reten!ních útvar" miskovitého tvaru, do kterých budou zaúst•ny povrchov• tekoucí deš#ové vody z 

východozápadních ulic. Z nejsevern•jšího miskovitého útvaru bude provedeno propojení do Vrbového potoka. Pokud 

se podrobným hydrogeologickým pr"zkumem proká•e alespo%n !áste!ná mo•nost u•ití podzemních vsakovacích 

objekt", pak by m•ly být vyu•ity v kombinaci s výše nastín•ným zp"sobem •ešení.



P•EZLETICE  územní studie lokality F str 23

situace lokality 1:1000
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Vrbová ulice - nová •ást - 1:500
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Ší!ka ve!ejného prostranství bude prom"nlivá. Sou•ástí prostranství bude Vrbový potok, na jeho# severní stran" 

bude veden sdru#ený dopravní prostor o ší!ce 3,5 metru a na prot"jším b!ehu bude situován chodník pro p"ší. 

Tmav" •ervená •ára je obrysem plochy, kterou bude pot!ebné získat pro realizaci tohoto zám"ru.
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3D model lokality Luka - pohled od severovýchodu z místa nad Dolní návsí, vzadu lokalita G, Vino•ský les a zámek Ct•nice
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3D model lokality Luka - pohled od severozápadu
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3D model lokality Luka - pohled od západu p•es Okálov
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3D model lokality Luka - pohled od jihu
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Podklady:

1) digitální katastrální mapu P!ezletic - poskytl po!izovatel, mapa zobrazuje stav ke konci dubna 2014

2) mapa stabilního katastru 1842 - zakoupena v "ÚZK zpracovatelem studie

3) ortofoto 1953 - www1.cenia.cz

4) šikmé letecké fotografie 2007 a 2012 - poskytl po!izovatel, autor Jas Air, s.r.o.

5) pozemské fotografie - Petr Star#evi#

6) rytiny V. Hollara - http://commons.wikimedia.org/wiki/Category:Prints_by_Wenzel_Hollar


