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UZEMNI STUDIE

vylatek z Metodického pokynu, vydaného Ministerstvem pro mistni rozvoj "R v prosinci 2010

Uzemni studii m#$e byt také detailn%iji prov%&eno &edeni obsa$ené v Gzemnim planu, nap&. m#$e navrhnout umist%ni mistni komunikace a navazujici parcelaci plochy bydleni vymezené Gzemnim planem. Uzemni studii Ize

prov%g&ovat a posuzovat jakékoliv zm%ny v Gzemi bez formalnich nale$itosti, které jsou vy$adovany u po&izovani tzemn%planovaci dokumentace.

| kdy$ Uzemni studie neni na rozdil od Uzemn% planovaci dokumentace zavaznym podkladem pro Uzemni rozhodovani, je po vlio$eni do evidence Gzemn%planovaci 'innostpodkladem neopominutelnym

. Stavebni U&ad musi

p&i Uzemnim &izeni porovnat navrhovany zam%r s &eSenim podle Uzemni studie a v p&ipad% p&ipustné odchylky tuto v Gzemnim rozhodnuti od#vodnit s tim, $e v od#vodn%ni rozhodnuti proka$e, $e nalezl z hlediska cil# a Ukol#

tuzemniho planovani a ve&ejnych zajm# vhodn%:;Si nebo alespo! rovnocenné &eSeni, ne$ obsahuje Gzemni studie.

Zadani uzemni studie lokality F “Luka” v P&ezleticich

Po&izeni Uzemni studie lokality F “Luka” vyplyva z platného Gzemniho planu P&ezletimdstavce 1 dilu a10 (Vymezeni
ploch, ve kterych je prov%&eni zm%n jejich vyus$iti Uzemni studii podminkou pro rozhodovani).

Pro uzemni studie, jejich$ po&izeni plyne z tzemniho planu, plati podle odstavce 2 § 30 stavebniho zdkona, $e v
zadani Gzemni studie po&izovatel ur'i jeji obsah, rozsah, cile a U'el.

OBSAH STUDIE
Uzemni studie lokality F “Luka” bude obsahovat 1) analytickou 'ast a 2) vlastni navrh &eseni s od#vodn%nim.
ad 1) analyticka 'ast

Obsahem analytické 'asti bude rozbor vztah# a vazeb lokality uvnit& obce P&ezletice, rozbor hodnot viastni lokality i
hodnot navazujiciho okoli.
ad 2) vlastni navrh &eSeni

*eSeni lokality F bude respektovat tyto po$adavky:

a) lokalita bude p&istupna pro automobilovou dopravu p&imo zlice Vino&ska, propojeni s uli'ni siti sousedici 'tvrti
“Okéalov” bude &e3eno tak, aby ulice Ybova, Jivova, Se&ikova a B&ezova byly nov% indukovanou dopravni zat%$i
dot'eny jen v minimalnim rozsahu;

b) v lokalit% bude nad ramec ploch uli'nich prostor# situovano ve&ejné prostranstvi o vym%g&e nejmén% 1200 m2 s
pom%rem stran v rozmezi od 1:1 do 1:2;

c) si+ p%3ich tras v lokalit% bude navazovat na ulice Jivova a Se&ikova;

d) prostor podél Vrbového potoka bude navr$en jako sou'ast budouci promenady.

Minimalni rozsah vykresové 'asti studie :
a) celkova p&ehledna situace lokality v'eth% SirSich vztah# v m%&itku 1:2000;

b) celkové nadhledové prostorové zobrazeni lokality;
d) vykres ve&ejnych prostranstvi s koncepci &eseni pozemnich komunikaci a nastinem &eseni vegeta'nich Gprav.

Studie bude po&izovateli p&edana ve 'ty&ech tiskovych vyhotovenich a elektronicky ve formatu PDF.

ROZSAH

PloSny rozsah &eSeni zahrne lokalitu F podle vymezeni v platném Gzemnim planu P&ezletic. Celkova ploSna vym%ra
lokality je 1,8 hektaru a zastavitelné Gzemi p&edstavuje 100 - této rozlohy. *eSeni v navazujicich oblastech za
hranicemi lokality F, které bude podle povahy v%ci v$dy zobrazeno také, bude mit ryze informativni U'el.

CIL

Hlavnim cilem Gzemni studie je podrobn%;ji specifikovat po$adavky, obsa$ené v Gzemnim planu P&ezletic, které budou
moci byt od#vodn%n% uplat!'ovany v navazujicich rozhodovanich jako ve&ejny zajem. Ve studii bude v p&im%_&eném
rozsahu a hloubce prov%&ena zm%na vyu$iti, vyplyvajici z tzemniho planu P&ezletid&#razem na celkovou koncepci
této nov% zastavitelné 'asti obce, spravné uplatn%ni hodnot Uzemi v z&kladni urbanistickékoncepci a vymezeni
ve&ejnych prostranstvi.

U"EL

Uzemni studie lokality F se pou$ije jako podklad p&i rozhodovani v Gzemi tak, $e jednotlivé dil'i projekty pro
rozhodovéni v izemi budou posuzovany také z hlediska souladu s touto tzemni studii. Pokud budou v textové nebo
grafické 'asti studie vymezeny 'asti &eSeni, p&esahujici trove! tzemniho planu, pak budou z&eteln% ozna'eny jako
ty, které se pro rozhodovani a posuzovani nepousiji, a které budou mit doprovodny ilustrativni nebo vysv%tlujici
charakter.
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|dentifikace

Zakres lokality F do katastralni mapy v meeitku 1:2000
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Lokalita F v leteckém zaberu z roku 2012
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Analyza
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Geologické podminky tzemi Plezletic Geologie

Celé Uzemi Plezletic severn" od Ct"nického potoka nale#i
do mezozoika (druhohor) - svrchni klidy $eského masivu
— obdobi cenomanu. Do plezletické lokality zasahuje svrchni
klida pom"rn" vyznamn". Svrchnoklidové ulo#eniny , které
tvoli v pra#ském regionu morfologicky nejvySsi plocha navrsi,
pledstavuji zbytky p%vodn" souvislého pokryvu sladkovodnich
a molskych usazenin. Jsou sou&asti &eské klidové panve, ktera
se rozklada v severni polovin" $ech a tdhne se od H!enska a# k
Blansku na Morav", do okoli Prahy zasahuje svym jihozapadnim
okrajem. V oblasti mezi Prosekem a Brandysem nad Labem je
zastoupena tzv. peruckym souvrstvim, které vzniklo asi p'ed
100 miliony let jako usazenina potok%, !ek, ba#in a m"lkych
jezer. Tyto sladkovodni ulo#eniny vyplnily pledevsim nerovnosti
na povrchu starSich hornin. Tam, kde odolné horniny vytvalely
hlbety a navrsi, se perucké souvrstvi neulotilo. Bylo to pledevsim
na rozsahlé vyvySenin" ve sm"ru jihozapad - severovychod,
tdhnouci se na pravém blehu Vitavy od zapadu na Ladvi a dale k
Brazdimi. V"tSinou zde plevladaji hrubozrnné sedimenty - St"rky
a pisky, misty zpevn"né v piskovce a slepence. N"kdy je obti#né
je odlisit od zna&n" podobnych ulo#enin tletihornich. Valouny ve
slepencich a piskovcich jsou krom" plevladajiciho klemene
tvoleny té# buli#nikem nebo k!emenci, vzacn"ji drobami, vapenci
a rohovci, ojedin"le i granitem. N"kdy jsou zpevn"ny #elezitym
tmelem. Mén" &asté jsou v tomto Uzemi nalezy Sedavych jilovc%
se zuhelnat"lymi rostlinnymi zbytky.

(pokrasovani na dalSi strane)

LEGENDA

pleistocén - sprase a sprasové hliny

svrchni kfida - piskovce kfemenné a jilovité
ordovik stfedni - jilovité bfidlice

ordovik stfedni - kfemenny (marinni) piskovec
nivni a smiSeny sediment, hlina, pisek,

Stérk (fluvidini a defluviaini), sladkovodni
karbonat (vapenec, travertin atd)

vrstevnice - interval 1 metr
stavajici vodni toky a vodni plochy

stavajici fyzicka struktura

[l DAL

hranice Uzemi obce Prezletice
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Slepence, misty tés brekcie na bazi peruckého souvrstvi jevi obvykle znaky jen kratkého transportu a obsahuji
krom! k"emene i tlomky hornin z podlosi. Piskovce jsou p“"evaen! hrubozrnné, Spatn! vyt"idiné, n'kdy tmelené
limonitem. Prachovce a jilovce jsou obvykle Sedaveé, v!tSinou obsahuji kolisajici mnoestvi zuhelnat!lych rostlinnych
zbytk#, misty ae tenké slojky nekvalitniho hn!dého uhli. Jilovce peruckého souvrstvi v Praze a okoli obsahuji
rostlinné zbytky. Krytosemenné rostliny p“evasuji nad kapra$orosty a nahosemennymi. Jsou to zbytky vegetace,
ktera rostla za teplého klimatu v basinach a v okoli vodnich nadrei. V yskytuji se ale i listy, semena a plody druh#
vysloven! suchomilnych, které rostly dale od vodnich ploch. NejbohatSi sb!ry fosilni kv!teny jsou uvadlny z
Kli%ova. Krom! bylinnych a ke"ovitych kapradin rostly v prasském okoli i stromovité jinany, nap“iklad v okoli obce
Nehvizdy, dale platany, cykasy, byly nalezeny i SiSky strom# podobnych dneSnim sekvojim, cyp"iS#m, borovicim %i
jedlim. Nejrozsi"en!jSimi rostlinnymi druhy byly stromovité kapradiny. Ukladani sladkovodnich usazenin peruckého
souvrstvi bylo ukon%eno ve svrchnim cenomanu, kdy se hladina sv!tového oceanu zvysila natolik, e mo"e vniklo i
do prasského okoli. Zpo%atku dochazelo i k miSeni sladkovodnich a mo"skych sediment# - tzv perucko-korycanské
SOUVrstvi.

Korycanské souvrstvi je vyhradn! mo"ského p#vodu a ma podstatn! v!tSi ploSné rozSi"eni i ve vyvySenych %astech
p"edk"idového reliéfu. Na v!tSin! Gzemi p"evaeuji pis%ité sedimenty oblasti p"ilivu a odlivu, plasi, m!lkého mo"e a
pise%nych val#. Po zpevn!ni z nich vznikly p"evéen! st'edn! zrnité a jemnozrnné k"emenné piskovce s jilovitou
zékladni hmotou. Jsou Sedavé, bllavé nebo nasloutlé. Piskovce korycanského souvrstvi se vyskytuji na v!tSich
plochach na pravém b"ehu Vitavy mimo jiné v oblasti mezi Vino"i a Radonicemi a v SirSim okoli Brandysa nad Labem.
Jejich mocnost obvykle kolisa mezi 10 a 20 metry.

Mllké a pom!rn! teplé svrchnocenomanské mo"e bylo oeivené pom!rn! %etnou faunou. Sv!d%i o tom néalezy
zkamenllych misek mls# a schranek pls#, jejich otisky , stopy po %innosti rak# a krab#, %erv# a podobn!. Na
vyvySenych %astech p"edk"idového podlosi mezi Ladvim a Brandysem n. L. peruckého souvrstvi se korycanské
souvrstvi neusadilo bu$ v#bec, nebo jen v malé mocnosti. P"edevsim jsou to hrubozrnné slepence s valouny
bulieniku a k"emene. Mezerni hmotu mezi valouny tvo"i pis%ity vapenec s drti a tlomky, misty i celymi silnostinnymi
schrankami mo"skych «ivo%ich#, p"izp#sobenych podminkam eivota v neklidném a rychle proudicim mo"i kolem
Utes#.

Pr#mlrna mocnost b!lohorského souvrstvi dosahuje 25 as 30 metr#. JesSt! po%atkem usazovani bl!lohorského
souvrstvi vznikaly ojedin!le v okoli podlosnich elevaci horniny v p"ibojové facii (obdobn! jako v dob! sedimentace
korycanského souvrstvi). Slepence s organodetritickou vapencovou zakladni hmotou p"ipadn! m!kké slinovce s
mikrofaunou a sralo%imi zoubky se zachovaly nap". na Kuchy&ce u Brazdimi.

Geologickym podminkam mista je nutné se vlnovat V'DY.

Pozornym %tenim geologickych podklad# v kombinaci s historickymi mapovymi dokumenty (viz dalSi strany)
m#eeme dosp!'t k odpov!dim na mnohé otazky a Ize tak dosp!t k mnoha poznanim, tykajicich se zejména d#vod#,
pro% n'ktera mista v historii obsazena %lov'kem byla, zatimco jina obsazena nebyla. Lokalita, nazvana Luka, je
p“ikladem dosud volného mista, a%koli sousedstvi je zastav!no.

Z geologické mapy na p"edchozi stran! Ize vy%ist nlkteré Udaje k historii rozvoje obce. Nejprve byly obsazovany
pro zastavbu a usivani pom!rn! vhodné oblasti, tvo"ené k"emennymi a jilovitymi piskovci (vyzna%eny zelenou
barvou). Tyto oblasti jsou na nlkolika mistech p"e*aty “prsty” (vyzna%enymi sv!tle modrou barvou) s nivhimi a
smiSenymi sedimenty, hlinou, piskem, Stirkem, vapencovymi nebo travertinovymi tllesy a podobn!. Ob! tyto
oblasti byly v P"ezleticich v souladu s postupn! ziskavanymi zkuSenostmi vyusivany pro zastav!ni. S vyusivanim
nejnise polosené (tém!" vodorovné roviny) pro zastavbu bylo zapo%ato ve 30. letech 20. stoleti. As do 90. let byla
cela oblast volna.

Geologické podminky lokality jsou pom!rn! naro%né a projevuji se ob!ma zakladnimi znaky - sloeit!jSim
zakladanim staveb a problematickym vsakovanim de$*ovych vod. Lokalita F nale«i do oblasti jilovitych b"idlic
(vyzna%enych Sedivou barvou). P"i p"ivalovych destich se vody hromadi ponejvice p"i vychodnim zakon%eni
Vrbové ulice, postupuji po proudu Vrbového potoka a sou%asn! se velmi pomalu vsakuji. Neni proto ndhodou,
«e |okalita nebyla dosud vyusita pro zastavbu, p“estoee je ze vSech stran obklopena obsazenymi parcelami (s
vyjimkou parcely %. 431/10 mezi lokalitou a Vino"skou ulici.

Velmi dobrou informaci o zékladnich p"irodnich podminkach mista vedy obsahuje k6d BPEJ. Dot%ené oblast
néle«i do BPEJ 2.06.02. Podle druhé a t"eti %islice (06) se jedn& o %ernozem! na velmi tlekych substratech
(jilech, slinech a terciernich sedimentech), tleké as velmi tleké p#dy s vyleh%enym orni%nim horizontem, ojedin!le
Stlrkovité, s tendenci povrchového p“evih%eni v profilu, s nepromyvnym vodnim resimem. Pata %islice (2) pak
vyjad"uje pr#m!rnou hloubku p#dy - jedn& se o mllké p#dy s pevnym podloesim v Urovni mén! nes 30 cm. Z
hlediska stavebniho vyueivani se tedy jedna o jedno z nejmén! vhodnych mist s tuhym podlosim s omezenim
vsaku.
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Kopie otisku katastralni mapy z roku 1842, tzv. Povinného cisasského otisku se zakresem hranic lokality
Mleitko 1 : 2 000.

Nejpodrobn!jsi a nejpeesn!jsi historicky mapovy dokument je
povinny Cisaesky otisk stabilniho katastru z roku 1842 v m!sitku
1:2880, kde jsou velmi peesn! zakresleny jednotlivé parcely a je
zobrazeno jejich zateid!ni do tzv. kultur . Toto m!eitko m!ly peed
digitalizaci katastralni mapy v nasi zemi donedavna.

Z mapy je jasn! patrné, "e oblast byla definovana jako podmat#ena
louka, v ni* byl situovan lesik s jehli#natymi stromy a na ni" byly
voln! vysazeny ovocné stromy. Zastavba se zde pochopiteln!
neobjevuje. V trase dnesni Vinosské ulice je vedena polni cesta,
ktera pravd!podobn! slou'ila po v!tSinu roku jako psimé rychlé
logické spojeni Vinoee a Peezletic. Je vice ne" pravd!podobné, "e po
velkych destich nebylo mo"né tuto cestu pou'it pro jizdu s ko$skym
povozem. Zajimaveé a pom!rn! neobvyklé je, "e po stranach

této cesty nebylo vysazeno stromoeadi. Jako hlavni silnice Vinoe

— Peezletice (a dale na sever) byla vymezena dnes ji* zanikla trasa,
vedouci po ,beehu”. Je zeejmé, "e ur#eni hlavni trasy bezpe#n!jSim a
stabiln!jSim mistem, m!lo své opodstatn!ni — jinak by nasi peedkové
v dob! peeva"ujici p!Si ch%ze krajinou sotva chtlli u"ivat trasu delsi.
Lze eici, "e od pradavna bylo prakticky vSe, co souviselo s lidskou
#innosti, odvozovano od vlivu peirodnich sil a od peirozené lidské
touhy vydavat co nejmensi mno"stvi vlastni energie.

Jihozapadn! od jehli#natého lesika byl situovan jeden z nlkolika
malych peitok% Ct!nického potoka, ktery pramenil ve velké dolni
ba"antnici, a ktery sbiral vody z rozsahlé oblasti nad ct!nickou
cestou, jak je vcelku zeeteln! patrné z geologické mapy na stran! 7.
Jest! k roku 1820, kdy byla vytvoeena nepeesna, ale velmi zajimava
mapa, nebyl Ctlnicky potok pseformovan do podoby meliora#ni
strouhy, v jaké jej zndme dodnes.

Lze se proto domnivat, "e nejni"e polo“ena oblast po obou stranach
Ctlnického potoka, byla u"ivana jest! do konce 18. stoleti zdsadn!
jinym zp%sobem, ne" ktery byl umo"n!n po provedeni velké
meliora#ni strouhy, a kdy na toto misto nastoupilo p!stovani obili a
dalSich plodin. Mo"ny obraz celé ni"iny si lze vyp%ij#it z grafickych
list% sv!toznamého #eského grafika Vaclava Hollara, ktery v polovin!

17. stoleti vytvoeil nadherny cyklus - pei jeho" sledovani se nemusime *
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p+ili§ branit pocitu, «e takto mohla pesobit i krajina jiene od Peezletic. Dominantnimi prvky zde byly baeantnice
s meandrujicim Ctenickym potokem. Typickou soulasti zdejsi krajiny byly haltyse, odkud vzala své oznaleni i
nedavno pojmenovand nova ulice ve !tvrti Zlaty kopec severne od Ctenického potoka.

Grafiky Vaclava Hollara

Krajina se stromy Krajina se stromy Dva muei u lesa

Rybaeeni

Tei baeanti

Lov basante Skupinka u rybnika
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20. stoleti

Topografickd mapa z roku 1925 doklada, "e prostor mezi
Psezleticemi a Vinoei nebyl obsazen zastavbou.

Mesitko originalni mapy 1:25000 je zmen<no.

E Z&kladni mapa z roku 1977 ukazuje stav, ktery byl v prostoru

mezi Peezleticemi a Vinoei do polatku devadesatych let.

Meeitko originalni mapy 1:25000 je zmeneno.

Na ortofotografii Peezletic z roku 1953 se zakresem plochy lokality F Ize vidst stav zastaveni takovy, jaky byl peed 2. sv. valkou. V prebehu 30. let bylo podél Vinoeské ulice
zapo'ato s obsazovanim zemedelské krajiny stavbami pro bydleni formou tehdy popularnich dvoupodia'nich vilek s mansardovymi steechami.

Meeitko fotografie - 1:5000
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Nadhledoveé fotografie lokality 2005 a 2007

Rok 2005 - lokalita v pohledu od vychodu, resp. jihovychodu
Vlevo p!ima linie Ct"nického potoka, dole Vino!ska ulice.

Rok 2007 - lokalita v pohledu od zapadu
Vpravo p!ima linie Ct"nického potoka, naho'e Vino!ska ulice.
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Fotografie sousasného stavu lokality

Prostranstvi lokality F v pohledu od vyUst!ni B"ezové ulice severnim sm!rem k Vrbovému potokuv
zab!ru se uplat#uje dominantni skupina strom$, které vyznasuji misto faktického (viditelného) poatku
Vrbového potoka (viz dalsi strana)

Pohled od vyust!ni Vrbové ulice ji%nim sm!rem ke Ct!lnickému potoku
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Vrbovy potok
Nahoee pei severni hranici lokality F v pohledu smerem k vychodu, dole pohled vychodnim sme-
rem ze severovychodniho rohu lokality k Vinosskeé ulici, Vrbovy potok vlievo

Vrbovy potok pei severni hranici lokality F v pohledu smerem k vychodu
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Grafické peilohy platného izemniho planu Peezletic v meeitku 1:10000
Graficka peiloha !. 1 Vykres zakladniho !leneni Gzemi
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Graficka peiloha . 2 Hlavni vykres
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Graficka peiloha « .3 Vykres koncepce
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Graficka peiloha odsvodneni tUzemniho planu Peezletic » .10 Koordinaesni vykres
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Vylatky z textove "asti Gzemniho planu P#ezletic
(jsou uvedeny ty «asti, které se v eSeni lokality uplatni peimo a nasledne se museji uplatnit v dalSich fazich projektové peipravy
jednotlivych zamer!)

Dil a2
o . ) »Vykres koncepce” jsou grafickym schematem vyznasena mista, kde situovani takovychto zasizeni peichazi v Gvahu.
Koncepce rozvoje Gzemi obce, ochrany a rozvoje hodnot

(1) Obec Peezletice sousedi s tzemim hlavniho mesta Prahy. Koncepce rozvoje obce z tohoto zékladniho faktu vychéazi, a proto ek
#lanek 5

Obeanskéa vybavenost

veSkeré zasahy v obci budi" na tuto skuteenost spravne a vhodne reaguiji.

(4) Hodnotami v tzemi obce jsou archeologicka lokalita Zlaty kopec a oblasti s historicky i esteticky cennou urbanistickou
- B (3) Pro vybrané druhy obeanského vybaveni budou uplatnena tato hlediska:
kompozici, kterymi jsou: @ vol och cratkod . | X 5 g bl
- e . P . ) volne peistupné ploc ro kratkodou rekreaci, neorganizovanou telovychovu a sport, bezprosteedne souvisejici s enim,
a) jadro obce, charakteristické zejména celkovou prostorovou strukturou oblasti Dolni navsi s kapliekou Panny Marie z roku b) g P pne plochy p 5 | Ho al s g | 4 pb g P dtské h ) y
- ; i ) . . . L udou einit nejméne 4 m2 na obyvatele, z toho alespo$ jedna tvrtina ploSné vymery bude ureena pro detské heiSte s
1897 se zvonici a se statky pozdne barokniho charakteru peeva“ne z 1. poloviny 19. stoleti podél severniho beehu byvalého ) W Pos] P ymery P

. . - . . S . . . . dochazkovou vzdalenosti od bydliSte ne vetSi ne" 250 metr!.
velkého rybnika a siti prostorove stisnenych ulienich prostranstvi se zastavbou spiSe volne rostlého charakteru,

. #lanek 7
Pilad dmink loch h ob h
S Podmin u"iti ploch smiSenych obytnyc
Koncepce veeejné infrastruktury yvy P Y yiny ) _ o _
#anek 3 (1) Plocha smiSeného obytného Gzemi slou"i zejména bydleni a dalSim zp!sob!m vyu"iti, které nesni"uji obytnou kvalitu mista,

Dopravni infrastruktura neni-li v dalSich odstavcich tohoto lanku uvedeno jinak. Plocha je zpravidla veeejnymi prostranstvimi <lenena na bloky, které
. . . PO . o o jsou déle <leneny na jednotlivé parcely.
(9) Mistni pozemni komunikace funkeni podskupiny D1 se smiSenym provozem (obytné zény) budou zeizovany se zpevnenymi J ynaj P y
povrchy peednostne v jedné Grovni. Prostory tchto mistnich komunikaci budou navreny s visadbami (2) Uspoeadani ploch zastavitelného Uzemi, struktura zéstavby a celkové pojeti jeho zastaveni bude koncipovano pomerne
(10) Slepé komunikace jsou odivodnens peipustné ve vjimesnych psipadech. Jejich délka nepeekrosi 50 metrl. V peipade volne s dlrazem na kvalitu obytného prosteedi a spravnou miru zohledneni charakteru navazujiciho prosteedi. Peednostne se
délky vetsi ne” 20 metr! budou ukoneeny vyhradne okru'nimi obratiéti na ploge o rozmerech alespo$ 34 krat 34 metry zohledni vazby na SirSi okoli zejména z hlediska jejich Uplnosti. V ramci ka"dych dvou hektar! plochy zastavitelného tzemi se

Obrati&ts se do délky komunikace nezapositava v"dy nad ramec ploch s pozemnimi komunikacemi vymezi dalSi plocha vesejného prostranstvi v souladu s po"adavky podle dilu
' alo, slou"ici napeiklad jako detské heiSte.
(12) Pro navrhovani postu mist pro parkovani osobnich automobil! u jednotlivych druh! a typ! staveb a zasizeni se pro Gzemi » Slouricl haps! J . '

Pei 8 | leni isejici, veetne leni I$ujicich i$ujicich
obce Peezletice stanovuje ukazatel (stupes) 400 vozidel/1000 obyvatel, (3) Peipustné jsou stavby pro bydleni a stavby souvisejici, veetne staveb bydleni dopl$ujicich nebo podmi$ujicich, stavby

eizeni obeanského vyb i, stavby ub! ich zasizeni, parkové kove 5 plochy a dalsi plochy zelene
(14) Hlavni samostatné peSi trasy, umo"$ujici ve vhodnych Gsecich cyklisticky provoz, vytvoei uceleny systém, navazujici na a zasizeni obanskeho vybavent, stavby ubytovacich zarizeni, parkove a parkov- upravene plochy a dalsi plochy zelen-,
stévaijici chodniky, pe&iny a polni cesty, budou vedeny takto: vodni plochy a jim podobné plochy, venkovni rekreaeni plochy veetne detskych heiS&. Déle jsou peipustné stavby pozemnich

L , . ; . . L, , komunikaci funkeni skupiny C (komunikace obslu"né) a funkeni skupiny D (komunikace se smiSenym provozem a komunikace
b) trasa p02 v soubehu s revitalizovanym vodnim peikopem pod zahradami statk! na ji"ni strane Dolni navsi s posatkem ve piny C ( ) piny D ( ymp

L , . L P L . L nepeistupné provozu silnienich motorovych vozidel), odstavné a parkovaci plochy, stavby a zasizeni pro dopravu v klidu, dalsi
Ctenické ulici a vychodnim napojenim na chodnik pei okru"ni kei"ovatce na ulici Cukrovarnické; P pnep 4 ) P plochy, y P P

S o . . . , . ) L dopravni plochy a stavby a zasizeni technické infrastruktury.
(15) Cyklistické a pe3i trasy uvedené v tomto elanku budou na peihodnych mistech vybaveny odposinkovymi zasizenimi s prvky P plochy y Y
L i P . o L , (4) Podminesne peipustné jsou stavby a zasizeni pro podnikatelskou ¢innost, pokud svym vlivem na okoli nesni"uji kvalitu
ulieniho mobiliase a opateeny vegetaenimi Upravami, zahrnujicimi vysadby velkych listnatych strom!.

prosteedi souvisejiciho Uzemi a podstatne nezvySuji dopravni zate" v izemi.

#anek 4 (5) Nepeipustné jsou stavby pro obchod s prodejni plochou peesahujici 1000 m2, stavby serpacich stanic pohonnych hmot,

Technické infrastruktura stavby a zacizeni pro vyrobu pr'myslového charakteru, stavby pro skladovani, manipulasni plochy s provozem nakladnich

. . . R - . . . . automobil! a podobne.
(4) Koncepce nakladani se sra"kovymi vodami je zalo"ena na principu co nejdelSiho setrvani vody na Gzemi obce a nasledného P

odvedent do Ctenického potoka jako peirozeného recipientu, a sestévé se z dilsich systém: (6) Vymezenim stavebnich pozemk! nesmi dojit vli souvisejicimu nezastavitelnému nebo dosud nezastavenému Gzemi ke

L p R . I . L. , zti"eni, omezeni nebo Uplnému zamezeni prichodnosti. Z toho d!vodu je za peipustny souvisly Usek bloku parcel pova"ovan
a) vody z ploch vesejnych prostranstvi zastaveného Gzemi budou s peihlédnutim k terénnim pomer!m peednostne zadr"ovany P P J peip y y P P

- . ) o . . , takovy, ktery je v!ei volné krajine dlouhy nejvySe 250 metr!. Volny prostor mezi protilehlymi hranicemi parcel musi byt Siroky
a regulovane odvadeny do recipientu, v peipade prokazatelnosti technické neproveditelnosti budou bezprosteedne vsakovany vy g vV 4 thy nenvys y pros Zi protrentymi I 'p USt byt Siroxy

. P . . . - | 3 metry.
nebo regulovane svadeny do vsakovacich objekt!, rozmistenych ve vhodnych polohéach; peitom bude zohlednena poteeba jejich alespo$ 3 metry
adrby: (7) Zp'sob umis&ovani staveb pro bydleni, vztah navrhované zastavby k vesejnému prostranstvi veetne seSeni vjezdu na
’ . . ) _— ) . o k zohlednf charakt isejiciho prosteedr.
b) nakladani s vodami z ploch vesejnych prostranstvi v zastavitelnych plochach bude peednostne seSeno s vyu"itim principu pozemetk zohiedni charakier SouvISejicino prost=edi
(10) Oploceni v!si veeejnému prostranstvi zohledni charakter navazujiciho tzemi

Dil a1l
Stanoveni poeadi zmen v Uzemi (etapizace)

povrchové retence podle odstavce 5 s naslednym zaudstenim do recipientu, pokud tomu nebudou branit terénni podminky;
c¢) vsakovaci objekty budou v"dy seSeny v souvislosti s poteebou dostatesného mno"stvi viahy pro ulieni vegetaci.

(5) %eSeni povrchové retence bude spoeivat v uplatneni peirode blizkych forem drobnych retenenich nadr"i, peikop! a
miskovitych sni"enin ve spojeni s vegetasnimi tpravami veetne zohledneni estetického Gsinku na okoli; z toho divodu jsou (5) Povolit stavbu pro bydleni v lokalite F — Luka Ize po realizaci revitalizace vodniho peikopu mezi ulicemi Ctenicka

nepeipustné des&ové usazovaci nadr"e s u"itim svislych betonovych sten a podobnych tprav technicistniho razu. V peiloze ». 3 a Vinoeska a po zahajeni stavby peistupové komunikace do teto lokality z ulice Vinosska.
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Celkové shrnuti analyzy

Pro stavebni vyuliti lokality F - Luka byl vytvo"en zakladni zdkonny p"edpoklad v podob# vymezeni lokality jako
zastavitelné plochy ji! v Gzemnim planu 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, ktery sousedi

s Vino"skou ulici i s lokalitou F, a to i p"es namitky vlastnik%. Nebylo to vSak stanoveno jako zasadni podminka
stavebniho vyuliti lokality. Ve vykresové $asti tehdejSiho Uzemniho planu obce byla p"esn# zakreslena pozice této
komunikace jako tzv. funk$ni plocha. V pr%b#hu $asu se ukazala nevhodnost p"edpokladaného p"ipojeni lokality a
nemo!nost s takovym "eSenim po$itat.

V sou$asném Gzemnim planu neni polohov# p"esn# ur$eno, jak ma byt lokalita dopravn# p"ipojena. Zdanliv#
nejsnalSim "eSenim by bylo lokalitu dopravn# p"ipopijit k systému ulic na zapad# sousediciho ,Okélova“. V pré%b#hu
po“izovani nyn#jSiho izemniho planu P"ezletic bylo zasadnim poladavkem obce a ob$an%, aby tato nepochyb-
n# zastavitelna lokalita nebyla automobily p"istupna vyhradn# p"es vySe uvedenou $ast obce, $ili p"es Vrbovou,
Jivovou, Se"ikovou nebo B"ezovou ulici. To se promitlo do formulace textu Gzemniho planu v dile all (Stanoveni
po“"adi zm#n v Uzemi - etapizace) poladavkem zahjeni stavby p"istupové komunikace z ulice Vino"sk4, ani! by
byla specifikovana poloha, a teprve nasledného povoleni stavby pro bydleni. Navrh pozice p"istupové komunikace
ma byt p"edm#tem "eSeni v zemni studii. Zarove& musi byt zajiSt#no, aby ulice v ,,Okalov#" byly nov# indukova-
nou dopravni zat#!i dot$eny jen v minimalnim rozsahu. Poladavek "eSit tuto dopravni otazku a! v Uzemni studii je
bezpochyby rozumny, nebo' je tim zaru$ena ur$ita mira flexibility - jak je uvedeno na stran# 3 této studie $ervenym
pismem v $erveném rame$ku.

Zadanim Uzemni studie se v souvislosti s poladavkem § 7 odst. 2 vyhlasky $. 501/2006 Sb. o obecnych poladav-
cich na vyulivani Gzemi ve zn#ni pozd#jSich p"edpis% up"es&uije, e v lokalit# F ma byt nad ramec ploch uli$nich
prostor% (ploch pozemnich komunikaci) situovano jedno ve"ejné prostranstvi o vym#r'e nejmén# 1200 m2 s
pom#rem stran v rozmezi 1:1 a! 1:2.

Specifickym tématem je promenada podél Vrbového potoka. Jedna se o p#Si trasu p02 podle $lanku 3 odstavce
14 Gzemniho planu P"ezletic. Trasa by do lokality F m#la vstoupit od zapadu na konci Vrbové ulice. Zp%sob "eSe-
ni bude sou$asti navrhu lokality. Pokra$ovani p#Si trasy p02 vychodnim sm#rem by m#lo byt alespo& v naznaku
"eSeno takeé.

Je tém#" jisté, le pro vydani Gzemniho rozhodnuti o umist#ni stavby ve"ejné infrastruktury bude muset byt lokalita
projektov# zpracovéna jako celek. Sou$asti tohoto celku bude muset byt vhodn# "eSena problematika nakladani s
deS'ovymi vodami. Z rozboru geologickych (a také hydrogeologickych) podminek tzemi plyne, !e se bude jednat o
mimo"adn# komplikovanou otazku.
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Navrh
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Cela lokalita ,Luka“ o vymeee 17.625 m2 néalei do zastavitelné plochy - do ploch smiSenych obytnych. Z ulici by mel byt dan nazev “Vrbova”, aby se tak (krome pekného nazvu) vyjadeila jeji kontinuita a svazanost s

charakteru mista Ize odvaodit, e by se melo jednat o klidnou a tichou enklavu, kde veSkeré domy budou Vrbovym potokem. Nova Vrbova ulice by peedstavovala po!atek budouci promenady, smesujici vychodnim smerem
samostatne stojicimi domy v zahradach s vnimatelnou vegetaci (vnimatelnou ve smyslu viditelnosti v celkovych k soutoku Vrbového potoka s Ctenickym potokem a pak pokralujici vice smery.

pohledech). S ohledem na pozici lokality mimo zakladni smery pohybu osob v obci nelze psedpokladat situovani

staveb s prodejnimi plochami (nape. maloobchodni zasizeni), staveb s plochami pro slusby (nape. restaurace), Propojeni s ulilni siti sousedici !tvrti “Okalov” je ve smyslu zadani seSeno tak, aby ulice Vrbova, Jivova, Sesikova a
staveb kancelasskych budov a podobne. Zcela vyloulit tyto jiné druhy staveb nelze. V tom peipads by se jak zatesi Beezova byly nove indukovanou dopravni zatesi dotleny jen v minimalnim rozsahu.

lokality, tak zakladnimi znaky architektonického seSeni melo jednat o stavby vskutku malé, komorniho mesitka a s

vlivem na okoli srovnatelnym s bydlenim v rodinném dome. P«i Vrbovém potoku je nad ramec ploch uli'nich prostor” situovano vesejné prostranstvi o posadované vymeee
1200 m2 s peiznivym pomerem stran.

Zakladni prostorova osnova je zalosena na jednoduchém principu mirne deformovaného rastru s peti rovnobeene

vedenymi vychodozapadnimi ulicemi s peistupy na pozemky rodinnych dom" zasadne ze severu (a to zejména Nakladani s deS#ovymi vodami bude *eSeno psimou vazbou na Vrbovy potok. Vazba na Ctenicky potok je vyloulena.
proto, aby mohly byt pei seSeni staveb pro bydleni uplatneny posadavky na stavby nizkoenergetickych dom", V ulilnim prostoru vychodne lemujicim lokalitu (za zahradami pozemk" pei Vinoeské ulici) bude situovana propojena

eventualne dom" pasivnich). Na zapadnim a vychodnim okraji lokality jsou situovana veeejna prostranstvi s soustava malych reten!nich Gtvar" miskovitého tvaru, do kterych budou zalsteny povrchove tekouci deS#ové vody z
pozemnimi komunikacemi a s prostory urlenymi vyhradne pro peSi, eventudalne pro cyklisty. V severni !asti lokality vychodozépadnich ulic. Z nejsevernsjsiho miskovitého Utvaru bude provedeno propojeni do Vrbového potoka. Pokud
je pei Vrbovém potoku situovano “povinné” vesejné prostranstvi v souladu s poradavkem zadani. se podrobnym hydrogeologickym pr'zkumem prokase alespo%n !aste!na moenost usiti podzemnich vsakovacich

objekt", pak by mely byt vyueity v kombinaci s vySe nastinenym zp"sobem «eSeni.
V lokalite je uvaeovano vyhradne se zastavenim samostatne stojicimi rodinnymi domy. V ilustraci mosného
zp"sobu zastaveni formou 3D modelu na dalSich stranach jsou domy zobrazeny jako dvoupodlasni tvarove
jednoduché hmoty. Zastavba sadovymi domy by v této lokalite nemela byt peipustna. Vyjime!ne a ve zcela
ojedinelych peipadech by mohlo byt mosné na dvou sousedicich parcelach umistit dvojd"m.

Budouci deleni pozemk" by melo byt principialne souladné s navreenym seSenim. Parcely by jiste bylo mosné
sloulit do vstSich celk", naopak rozdslit vetSi parcelu do dvou parcel by nemelo byt zejména s ohledem na
charakter lokality peijatelné.

Pro zastavbu rodinnymi domy nejsou stanoveny podrobnejSi posadavky z hlediska jejich umisteni na jednotlivych
parcelach. Za optimalni formu «eSeni, ktera je v grafické !asti této studie zobrazena, je nutné povasovat princip
odstupu domu od uli!ni 'ary. Odstupy dom" od uli!ni !ary by mely byt v ramci kasdé ulice viceméne shodné.

Pozici domu peimo na ulilni '4=e nebo v jeji tesné blizkosti, nape. 0,5 metru, je v této lokalite s ohledem na celkovy
p"dorysny princip lokality (vS8echny parcely peistupné vyhradne od severni strany) nutno peipustit jako moenou. | v
tom peipade by bylo poteebné, aby timto zp"sobem byly situovany ostatni domy v dané ulici.

Jak je vySe uvedeno, je peedpokladana zastavba rodinnymi domy (nikoli bytovymi domy), a proto jsou minimalni
Sieky veeejnych prostranstvi (ulic) uvasovany ve smyslu vyhlasky !. 501/2006 Sb. Provoz automobilové dopravy
ve vychodozéapadnich ulicich je navreen jako jednosmerny ve smyslu ustanoveni § 22 odstavce 2 vyhlasky !.
501/2006 Sb., podle kterého Ize pei jednosmerném provozu zakladni Sisku ulice (8 metr") snisit a* na 6,5 metru.
Tyto ulice s vyjimkou nejsevern«jSi nejsou osazeny stromy. Ulice v severojisnim smeru jsou z hlediska provozu
automobilové dopravy uvasovany jako obousmerné. Jejich celkové Sisky jsou vetSi nes minimum. Jsou osazeny
stromy.

S ohledem na pomerne malou Sicku vychodozépadnich ulic nebude oploceni v"li ulilnimu prostoru *eSeno jako
pevné piné (nepr'hledné) a jeho vySka bude maximalne 1,5 metru.

Lokalita je peistupna pro automobilovou dopravu psimo z ulice Vinosska soubeene s VVrbovym potokem. Propojovaci
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situace lokality 1:1000
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Vrbova ulice - nova «ast - 1:500

Cl

{ ) —

Silka velejného prostranstvi bude promnliva. Soueasti prostranstvi bude Vrbovy potok, na jeho# severni stran”

bude veden sdru#eny dopravni prostor o Silce 3,5 metru a na prot"j§im b!ehu bude situovan chodnik pro p"si.
Tmav" servend «ara je obrysem plochy, kterou bude potlebné ziskat pro realizaci tohoto zam"ru.
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3D model lokality Luka - pohled od severovychodu z mista nad Dolni navsi, vzadu lokalita G, Vinoesky les a zamek Ctenice
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3D model lokality Luka - pohled od severozapadu
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3D model lokality Luka - pohled od zapadu pees Okalov
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3D model lokality Luka - pohled od jihu
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Podklady:

1) digitalni katastralni mapu P!ezletic - poskytl polizovatel, mapa zobrazuje stav ke konci dubna 2014
2) mapa stabilniho katastru 1842 - zakoupena v "UZK zpracovatelem studie

3) ortofoto 1953 - www1.cenia.cz

4) Sikmé leteckeé fotografie 2007 a 2012 - poskytl polizovatel, 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
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