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Zadání p•edání zhotoviteli 12. $ervna 2014

Mo•nost vyu•ití schválení     . •íjna 2014 Územní studie lokality G byla zastupitelstvem obce P•ezletice dne 24. zá•í 2014 vzata na v#domí. Sou$asn# bylo po•izovateli doporu$eno schválit 
mo•nost jejího vyu•ití podle § 25 stavebního zákona.

Ov#•ení aktuálnosti potvrzení

Ukon$ení mo•nosti vyu•ití schválení

Pou•itá technologie zpracování: grafická $ást - Archicad

M#•ítka hlavních výkres&: 1:5000, 1:2000

Dokumentace je p•ístupná na webové adrese: www.prezletice.cz/uzemni-plan/
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Výtisk $. 4 ulo•en u Stavebního ú•adu - M#stský ú•ad Brandýs nad Labem-Stará Boleslav, odbor stavebního ú•adu, Masarykovo nám#stí 1 a 2, 250 01 Brandýs n.L.
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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 G v P&ezleticích

Po&ízení Územní studie lokality G “Pod Lesem” 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 ur'í po&izovatel její obsah, rozsah, cíle a ú'el.

CÍL

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

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

p&im%&eném rozsahu 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 G se pou$ije jako podklad p&i rozhodování v území - jednotlivé díl'í projekty pro rozhodování 

v území budou posuzovány z hlediska souladu s touto územní studií. V textové i grafické 'ásti studie budou jasn% 

a jednozna'n% vyzna'eny ty 'ásti, které se pro rozhodování a posuzování nepou$ijí, a které budou mít spíše 

doprovodný ilustrativní charakter.

ROZSAH

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

lokality je 6,6 hektaru, z toho zastavitelné území 'iní 2,5 hektaru. *ešení v navazujících oblastech za hranicemi 

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

OBSAH STUDIE

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

ad 1) analytická 'ást

Obsahem analytické 'ásti bude rozbor p&írodních hodnot, kulturních hodnot a antropogenních hodnot, a rozbor 

charakteristik zejména jihozápadní 'ásti P&ezletic v'etn% oblasti ct%nického lesa a navazujícího okolí.

ad 2) vlastní návrh &ešení

*ešení lokality G bude respektovat tyto po$adavky:

a) po$adavky na charakter lokality

a1) lokalita bude mít charakter vilové 'tvrt% navazující na oblast Hruškové ulice

b) po$adavky na celkovou urbanisticko-architektonickou koncepci

b1) bude up&esn%n p&edpoklad, $e v lokalit% budou situovány výhradn% stavby pro bydlení a stavby k bydlení 

nále$ející

b2) jako p&eva$ující zp#sob zastav%ní budou v lokalit% p&edpokládány samostatn% stojící rodinné domy b3) 

jako minoritní (dopl!ující) zp#sob zastav%ní budou definovány ostatní druhy staveb pro bydlení

b4) lokalita bude p#dorysn% koncipována na ortogonálním principu

b5) intenzita vyu$ití území bude stanovena s ohledem na dot'ení krajinného rázu

c) po$adavky na &ešení ve&ejných prostranství

c1) v lokalit% bude nad rámec ploch uli'ních prostor# (ploch pozemních komunikací) situováno jedno ve&ejné 

prostranství navazující na plochu všeobecné zelen%, vým%ra tohoto ve&ejného prostranství bude nejmén% 

1600 m2, p#dorysný tvar bude jednoduchý a bude umo$!ovat situovat alespo! univerzální otev&enou hrací 

plochu o velikosti 14 krát 30 metr#

c2) ve&ejná prostranství budou definována jak po stránce charakteru, tak podstatných parametr# 

uspo&ádání
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d) po•adavky na zp•sob •ešení dopravních vazeb na okolí v•etn• •ešení p•ších a cyklistických komunikací

d1) lokalita bude z hlediska automobilové dopravy p•ipojena k Vino•ské ulici dv•ma ulicemi - prost•ednictvím 

stávající Hruškové ulice a prost•ednictvím ulice nov• navr•ené

d2) stávající ulice Hrušková bude plynule pokra•ovat západním sm•rem

d3) komunika•ní sítí lokality bude umo•n•no další napojení  na sousedící oblasti pouze pro p•ší a cyklistickou 

dopravu

d4) •ešení sít• p•ších a cyklistických tras v lokalit• bude zahrnovat zejména propojení Topolové ulice s 

oblastí Vino•ského lesa, propojení Ct•nické ulice s oblastí V ino•ského lesa, a vhodn• napojenou trasu 

vedenou v soub•hu s Ct•nickým potokem

e) po•adavky na up•esn•ní koncepce nakládání se splaškovými vodami

e1) koncepce •ešení likvidace splaškových vod bude definována tak, aby bylo umo•n•no •ešení nezávislé 

na stávajícím systému tlakové kanalizace

f) koncepce •ešení odvád•ní deš!ových vod

f1) nakládání s deš!ovými vodami bude •ešeno tak, aby byl v maximálním rozsahu uplatn•n princip 

povrchové retence

g) další po•adavky

g1) bude prov••ena alternativní trasa další místní pozemní komunikace spojující Vino•skou ulici s ulicí 

Ct•nickou ve stop• tzv . západní spojky, to jest soub••n• s ji•ním a západním okrajem lokality; tato trasa bude 

jako infromace zobrazena pouze ve zvláštním informa•ním výkrese, který nebude ur•en k rozhodování

g2) sou•ástí studie bude formou samostatné p•ílohy vyhodnocení vlivu na krajinný ráz

Minimální rozsah výkresové •ásti studie :

a) celková p•ehledná situace lokality v m••ítku 1:2000

b) samostatný výkres širších vztah• v m••ítku 1:5000 s •ešením p•ších vazeb na okolí v•etn• návazností na centrum 

obce a návazností na lokalitu A 

c) 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.
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Zákres lokality G do katastrální mapy v m••ítku 1:2000

Identifikace
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Lokalita G v leteckém záb•ru z roku 2012
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Analýza
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Z morfologického hlediska má území tvarov• jednoduchý a zcela plochý reliéf. 

Nepatrn• se sva!uje od Vino"ské ba!antnice na jihu ke Ct•nickému potoku. 

Výškový rozdíl mezi hranou ba!antnice a pob"e!ní p•šinou jsou 3 a! 4 metry, 

v•tšina plochy lokality se nachází ve spádu kolem p#l procenta. 

Z regionáln•-geologického hlediska je území lokality sou$ástí jednotky staršího 

paleozoika Barrandienu. Z geologické mapy obce P"ezletice a okolí 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 v P"ezleticích 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•. Také zde lze 

díky terénu hovo"it o p"ijatelných podmínkách. Jedná se o podzemní propustné 

útvary, jimi! proudí voda z vyšších poloh do p"irozeného recipientu - do 

Ct•nického potoka. Ob• tyto oblasti jsou významné z hlediska schopnosti 

dob"e odvád•t srá!kové vody. Lokality G, která obsazuje tzv. nízkou polohu, se 

však toto týká jen v úzkém pásu p"i Ct•nickém potoku. Nízké polohy se v!dy 

vyzna$ují vysokou hladinou spodní vody.

Naši p"edkové obsazovali nízké polohy v blízkosti vodních tok# jen ve 

specifických p"ípadech, jako byly mlýny, hamry a podobn•. Teprve v první 

polovin• 20. století bylo zapo$ato s obsazováním t•chto poloh. Veškerým 

nízkým polohám P"ezletic dominují jílovité b"idlice.

Je z"ejmé, !e geologické pom•ry mají vliv na celkovou koncepci uspo"ádání 

sídla. V p"eneseném slova smyslu se toti! vyšší náro$nost zakládání i "ešení 

likvidace srá!kových vod promítá do celkové finan$ní náro$nosti jednotlivých 

rozvojových zám•r#.

Geologie
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Ne zcela p•esná mapa z roku 1820 s informa•ním zákresem hranic lokality G zobrazuje 

Ct!nický potok p•ed jeho razantní úpravou, jejím" hlavním smyslem bylo co nejrychleji z této 

rovinaté plochy odvést vodu sm!rek k Vino•i a Jenštejnu, a celou oblast tak vysušit. Mapa 

posyktuje i další zajímavé informace. Krom! trasy a podoby Ct!nického potoka je dobré si 

všimnout cesty mezi Vino•í a P•ezleticemi, která byla vedena po obvodu sní"ené podmá•ené 

plochy.

Na další stran! je v m!•ítku 1:2000 zobrazen Císa!ský otisk stabilního katastru z roku 

1842 v m!•ítku 1:2880, nejpodrobn!jší a nejp•esn!jší historický mapový dokument. S velkou 

p•esností jsou zakresleny jednotlivé parcely a je zobrazeno jejich zat•íd!ní do tzv. kultur. 

P#vodní zat•íd!ní parcel v•etn! zákresu krajinné vegetace je proto neocenitelnou informací 

o stavu krajiny.

Oblast byla definována jako podmá•ená louka. Prost•ední a východní •ást Ct!nického 

potoka jsou nap•ímeny. Z mapy z roku 1820 lze usoudit, "e potok m!l p•írod! bli"ší podobu, 

ale není jisté, zda šlo o •lov!kem neovlivn!nou podobu. Pouze západní •ást potoka 

poskytuje v roce 1842 informaci o mo"ném stavu místa v p•edchozích staletích. Mezi 

zaniklou menší ba"antnicí a Ct!nickým rybníkem je ovocný sad (aecker mit obstbaumen). 

Ct!nický rybník byl pravd!podobn! vytvo•en v období 16. století a lze p•edpokládat, 

"e v tomto období byly v nejni"ších p•ezletických a ct!nických polohách uskute•n!ny 

další krajinné zásahy, které m!ly celou oblast stabilizovat. 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 je, "e po stranách této cesty nebylo vysázeno stromo•adí, co" je 

pom!rn! neobvyklé – z toho lze usoudit, "e ani pro stromový doprovod zde nebyly vhodné 

podmínky. Hlavní silni•ní spojnice Vino• – P•ezletice byla vymezena v dnes ji" zaniklé trase, 

vedoucí ve vyvýšené pozici na „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 u"ívali 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.

Velmi dobrou informaci o základních p•írodních podmínkách místa v"dy obsahuje také 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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Pro poznání zp•sob• vyu•itání je v•dy pot•ebné •íst z historických map. Nejpodrobn•jším 

a nejp•esn•jším historickým mapovým dokumentem je tzv. Císa•ský otisk mapy 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 kultur . Toto m••ítko m•ly p•ed digitalizací katastrální mapy 

v naší zemi donedávna.

Ze zkoumání mapy plyne, •e •ást lokality A nad ct•nickou cestou byla vyu•ívána obdobn• 

jako dnes jako pole, ne•len•né vegetací na menší díly. Oblast ji•n• od ct•nické cesty byla 

jednou ze dvou ct•nických ba•antnic (s listnatými stromy), pravd•podobn• zalo•ených 

a• v pr•b•hu 18. století - jinak by se o nich bezpochyby zmínil Bohuslav Balbín ve svém 

slavném latinsky psaném díle Krásy a bohatství •eské zem•. Trasa Ct•nického potoka 

byla postupn• narovnávána do p•ímky. V enkláv• sousedící s lokalitou A potok nebyl k 

roku 1842 nap•ímen a protékal zdejším místem spole•n• s dalšími drobnými povrchovými 

vodními toky p•vodními p•irozenými trasami.

Kopie otisku katastrální mapy z roku 1842, tzv. Povinného císa•ského otisku se zákresem hranic lokality a sou•asnou strukturou zástavby
M••ítko 1:2 000.

����������	
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Ortofotografie 1953 se zákresem plochy lokality 
M!"ítko 1:5000
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Ct•nický rybník v pohledu od západu sm•rem k hrázi Rybník ve Vino!ském lese, kolem n•ho" je vedena cesta z p!ezletické 

lokality G (z lávky p!es Ct•nický potok na ji"ním konci Topolové ulice) 

do Vino!e

Pohled západním sm•rem cestou na rozhraní vino!ského lesa (bývalé 

ct•nické ba"antnice) a lokality G

Panoramatický pohled na lokalitu G p!ibli"n• z místa budoucí lávky p!es Ct•nický potok 

Fotografie stavu lokality a okolí v sou#asné dob•

Pohled ze západu z osy Hruškovy ulice východním sm•rem
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Pohled z nejsevern•jšího bodu Topolové ulice 

ji!ním sm•rem k vino"skému lesu

Ji!ní ukon#ení Topolové ulice u B"ezové ulice s neformálním p"echodem 

p"es Ct•nický potok a vstupem do pob"e!ního pásma lokality G

Lávka p"es Ct•nický potok v pohledu z lokality G sm•rem 

severním do Topolové ulice

Druhá západn•ji situovaná lávka p"es Ct•nický potok v po-

hledu z lokality G sm•rem severním do oblasti mok"adu pod 

Ct•nickou ulicí

Pr$hled Hruškovou ulcií západním sm•rem

Pohled od místa západního okraje lokality G s uva!ovaným ukon#ením loka-

lity ve"ejným prostranstvím s vodní plochou
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Grafická p•íloha •. 2 Hlavní výkres
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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:

d) oblast p•edpolí Ct•nického zámku a Vino•ského lesa a oblast krajinného charakteru podél Ct•nického potoka.

Díl a3

Urbanistická koncepce

(1)... Západní hranice sídla bude v krajin• jasn• •itelná jako tvarov• jednoduchá hrana.

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.

(13) Páte•í systému cyklistických tras bude regionální trasa „Radiála severovýchod“ (Ct•nice – Jenštejn – Zelene•), procházející 

Ct•nickou a Topolovou ulicí p•es Horní náves a dále na východ Kaštanovou ulicí s cykloodpo•ívkou v prostoru Horní návsi. 

Samostatné cyklistické stezky budou vedeny takto:

c) trasa c03 z prostoru Vino•ské ulice p•i ji"ní hranici obce podél Vino•ského lesa ke Ct•nické cest• s napojením na regionální 

trasu Ct•nice - Zelene•.

(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:

a) trasa p01 podél Ct•nického potoka v jeho plném územním rozsahu, to jest od západních hranic obce s návazností na p•ší 

komunikace Vino•ského lesa do lokality %abok•ik s napojením na chodník p•i okru"ní k•i"ovatce na ulici Cukrovarnické;

d) trasa p04 z Vino•ského lesa severním sm•rem s k•í"ením se Ct•nickou cestou, dále p•es lokalitu A „Bílá vrátka – Ke 

Ct•nicím“ a lokalitu B „Bílá vrátka – Panská pole“ k budoucímu h•bitovu p•i #akovické ulici s ukon•ením na p•ší trase podle 

p•edchozího pododstavce c. Tato trasa bude v lokalitách A a B vytvá•et spojnici d•tských h•iš&.

(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!.

(16) Koncepce dopravní infrastruktury je graficky vyjád•ena v p•íloze •. 3 „Výkres koncepce”. Pro •ešení k•i"ovatek staveb 

dopravní infrastruktury se princip zobrazený v p•íloze •. 3 nepou"ije, pokud se jiný princip proká"e jako vhodn•jší. Polohu 

cyklistické a p•ší trasy lze v zastavitelných územích a lokalitách A, B, E a G vymezených podle dílu a10 nepodstatn• odchýlit od 

zobrazení v p•íloze •. 3 na základ• územní studie.

#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.

(6) Srá"kové vody p•icházející na území obce P•ezletice z prostoru Vino•ského lesa a jeho nejbli"šího okolí budou zachytávány 

v propojeném systému reten•ních ploch, který bude zaúst•n do Ct•nického potoka v nejvyšším mo"ném míst• v jihozápadní 

•ásti obce. Dot•ená oblast s objekty pro nakládání se srá"kovými vodami je zobrazena v p•íloze •. 3 „Výkres koncepce“.

(10) Komunální odpady budou t•íd•ny. Skute•ná docházková vzdálenost ke stanovištím t•íd•ného odpadu nep•esáhne 500 

metr!. Plochy pro stanovišt• budou mít rozm•ry nejmén• 3 krát 10 metr!; v zastavitelných územích budou situovány na 

samostatn• vymezených pozemcích mimo plochy ve•ejných prostranství.

#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 6

Ve•ejná prostranství

(1) Charakter ve•ejných prostranství a jejich utvá•ení jsou jedním z nejpodstatn•jších rozlišovacích a jedine•ných znak! sídla. 

Uli•ními prostory je vytvá•ena základní prostorová kostra zastav•ného a zastavitelného území. Sou•ástí ploch ve•ejných 

prostranství je vegetace, pokud tomu nebrání prostorové nebo technické podmínky.

(2) Plochy ve•ejných prostranství se m•ní, upravují a dopl$ují nebo nov• utvá•ejí v"dy s ohledem na podstatné charakteristiky 

p•íslušné lokality.

Díl a5

Koncepce uspo•ádání krajiny

(3) V území obce P•ezletice se vymezuje územní systém ekologické stability, do n•ho" nále"ejí:

g) interak•ní prvek IP 1 s názvem “Niva Ct•nického potoka”,,

Lokální biocentra a lokální biokoridory jsou zahrnuty do ploch všeobecné zelen• podle •lánku 11.

(4) Územní poloha jednotlivých •ástí územního systému ekologické stability je zobrazena v p•íloze •. 2 „Hlavní výkres“ a 

v p•íloze •. 3 „Výkres koncepce“.
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Díl a6

Podmínky pro vyu!ití ploch s rozdílným zp"sobem vyu!ití

#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.

(8) P%i posuzování stavebních zásah" v zastav&ném území se pova!uje za ne!ádoucí nahrazovat zaniklé stavby nebo jejich 

$ástí dobovými náhra!kami.

(9) Výšková hladina staveb pro bydlení v zastav&ném území je 9 metr".

(10) Oplocení v"$i ve%ejnému prostranství zohlední charakter navazujícího území.

(11) V ploše koridoru drá!ní dopravy, který je územní rezervou pro trasu vlakotramvajové dopravy Praha - Stará Boleslav, a 

jeho! $ásti jsou situovány v ploše smíšeného obytného území, jsou výjime$n& p%ípustné stavby místních pozemních komunikací 

a stavby technické infrastruktury tento koridor k%i!ující.

#lánek 11

Podmínky vyu!ití ploch všeobecné zelen&

(1) V ploše všeobecné zelen& je p%eva!ujícím ú$elem vyu!ití zele' p%írodní i zám&rn& komponovaná s mo!nými kombinacemi 

s jinými druhy vyu!ití. Rozsah plochy zastav&né pozemní stavbou a plochy zpevn&né s takovou stavbou funk$n& související 

nep%evýší v sou$tu 30 procent v rámci parcely nebo %ešeného území.

(2) P%ípustné jsou pozemky ur$ené k pln&ní funkce lesa, lesoparky, parky a parkov& upravené plochy, pozemky pro krátkodobou 

rekreaci v$etn& navazujících p%im&%en& dimenzovaných za%ízení, pozemek pro h%bitov v$etn& souvisejících staveb a za%ízení, 

venkovní plochy pro neorganizovaný sport, venkovní jízdárny, ohrazené plochy pro pastvu, vegeta$ní úpravy, pobytové 

louky, terénní úpravy, op&rné zdi, vodní plochy, vodní toky a ostatní vodní plochy (nap%íklad reten$ní nádr!e), místní pozemní 

komunikace funk$ní skupiny C a D, vedení a za%ízení technické infrastruktury.

(3) Výjime$n& p%ípustné jsou stavby a za%ízení pro kulturu a s nimi související stavby a za%ízení jako jejich zázemí, kryté 

jízdárny, úseky silnic a $ásti pozemních komunikací v nezbytném rozsahu pro %ešení k%i!ovatek.

(4) Nep%ípustné jsou $erpací stanice pohonných hmot p%ístupné ze sousedících ploch silni$ní dopravy, zahrady navazující na 

sousedící pozemky v plochách smíšeného obytného území, golfová h%išt&, stavby a pozemky pro rodinnou rekreaci.

(5) V plochách biocenter je p%ípustné jen takové vyu!ití, kterým m"!e být zajišt&na p%irozená druhová skladba bioty odpovídající 

trvalým stanovištním podmínkám a vyu!ití, kterým se nezhorší ekologická stabilita. Zm&nou vyu!ití nesmí být znemo!n&no 

z%ízení biocentra. V ploše biocentra LBC „Nohavice“ jsou za ú$elem zajišt&ní jeho funk$nosti p%ípustné p%írod& blízké úpravy a 

související zásahy v$etn& terénních úprav.

(6) V plochách biokoridor" je p%ípustné vyu!ití zajiš*ující vysoké zastoupení druh" organism" odpovídajících trvalým 

stanovištním podmínkám p%i b&!ném extenzivním zem&d&lském nebo lesnickém hospoda%ení a vyu!ití, kterým se nezhorší 

ekologická stabilita; p%itom zm&nou nesmí dojít ke znemo!n&ní navrhovaného vyu!ití nebo zhoršení p%írodní funkce. Výjime$n& 

p%ípustné jsou stavby dopravní a technické infrastruktury biokoridor k%í!ující; v tom p%ípad& musí být zásah %ešen citliv& a 

šetrn&, musí být co nejmenší a nesmí být podstatn& narušena funk$nost biokoridoru.

(7) V plochách biocenter a biokoridor" jsou nep%ípustné takové zm&ny vyu!ití, které by sni!ovaly sou$asný stupe' ekologické 

stability daného území, jako nap%íklad zm&na druhu pozemku s vyšším stupn&m ekologické stability na druh s ni!ším stupn&m.

(8) V ploše biocentra LBC „Zlatý kopec“ jsou stavby všeho druhu a terénní úpravy nep%ípustné, v ploše biokoridoru jsou 

p%ípustné pouze stavby dopravní a technické infrastruktury, které biokoridor k%i!ují.

(9) Stávající stavby pro rodinnou rekreaci není p%ípustné m&nit formou p%ístaveb nebo nástaveb.

(10) Pro výsadby se pou!ijí p%ednostn& d%eviny nále!ející mezi místní p%irozená spole$enstva.

(11) P%ípustné jsou veškeré p%írod& blízké úpravy pro %ešení likvidace deš*ových vod, v$etn& t&ch, které vznikají v plochách 

sousedících. P%ípustné jsou drobné vodní plochy p%írodního charakteru, terénní úpravy slou!ící retardaci srá!kových vod a 

podzemní vsakovací za%ízení.
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Celkové shrnutí analýzy

Stavební vyu!ití oblasti západn" od Vino#ské ulice bylo od konce 90. let 20. století doprovázeno problémy, vyvola-

nými nedostate$ným zohledn"ním p#írodních zákonitostí místa, souvisejícími zejména s otázkami mimo#ádn" vy-

soké hladiny spodní vody a otázkou nakládání se srá!kovými vodami. Masivn"jší obsazování nikdy nezastavova-

ného místa v nejni!ší poloze v obci bylo p#ipušt"no územním plánem obce P#ezletice z roku 2002, jeho! ú$innost 

byla ukon$ena ke dni ú$innosti sou$asného územního plánu P#ezletic k listopadu 2011. V území lokality se do roku 

2011 krom" p#edpoklad% stavebního rozvoje uva!ovala také tzv. západní tangenta jako silni$ní obchvatová komu-

nikace, na kterou by byla p#evedena zejména tranzitní doprava ve sm"ru z vino#ského centra Klenovskou ulicí do 

Velen" a dále na sever k Mratínu.

D#íve uva!ovaný stavební rozvoj lokality je v sou$asném územním plánu s nepodstatnými korekcemi v rozsahu za-

stavitelné plochy vícemén" potvrzen. V pr%b"hu prací na sou$asn" platném územním plánu P#ezletic se ukázalo, 

!e myšlenka západní tangenty je zvlášt" z d%vod% urbanistické koncepce, ale také techniky, hygieny a ekonomie 

nesprávná, a proto ji! dále nebyla (a nebude) sledována. V zadání územní studie je nicmén" stanoveno tuto trasu 

prov"#it, proto!e projít p"šky $i projet na kole po obvodu lokality a spojit tak Vino#skou ulici s Ct"nickou cestou by 

m"lo být komfortním zp%sobem umo!n"no. Navíc jde také o prov"#ení, zda by bylo mo!né ze Ct"nické cesty po-

kra$ovat dále severním sm"rem, $ili v lokalit" A „Bílá Vrátka - Ke Ct"nicím“, co nejp#irozen"jším zp%sobem.

Pro stavební vyu!ití lokality nejsou územním plánem p#esn" stanoveny zásadní omezující podmínky koncep$ního 

rázu. Lze proto #íci, !e mo!ných zp%sob% uspo#ádání lokality a jejího zastav"ní je bezpo$et. P#edpokládá se, !e 

hladina zástavby bude odpovídat dosavadnímu charakteru okolí. S ohledem na mohutný masiv vino#ské ba!antni-

ce a rovn"! s ohledem na orientaci ke sv"tovým stranám bude nutné p#edpokládat jednostranné obestav"ní podél 

ji!ní hranice.  

Zadáním územní studie se však n"které po!adavky up#es&ují, zejména v souvislosti s po!adavkem § 7 odst. 2 

vyhlášky $. 501/2006 Sb. o obecných po!adavcích na vyu!ívání území ve zn"ní pozd"jších p#edpis% - v lokalit" 

má být nad rámec ploch uli$ních prostor% (ploch pozemních komunikací) situováno jedno ve#ejné prostranství 

navazující na plochu všeobecné zelen", vým"ra tohoto ve#ejného prostranství má být nejmén" 1600 m2, 

p%dorysný tvar má být jednoduchý a umo!&ující situovat alespo& univerzální otev#enou hrací plochu o velikosti 14 

krát 30 metr%.

Ostatní omezení, plynoucí z územního plánu P#ezletic, která nemají povahu koncep$ního rázu, ale jednozna$n" 

formální $i organiza$ní, nemohou s územní studií souviset.
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Návrh
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Popis navr•eného •ešení

!ešení lokality G respektuje po•adavky zadání.

Zastavitelná "ást lokality, která má plošnou vým#ru 2,31 hektaru, je koncipována 

na ortogonálním principu. Charakterem se bude jednat o poklidnou vilovou "tvr$.

Rozvrh ve•ejných prostranství jako•to základní prostorová kostra území je 

závazný. Hlavní východozápaní ulice navazuje na Hruškovu ulici. Na západním 

okraji je lokalita ost•e vymezena v%"i volné krajin#. Ji•ní okraj "tvrti je jasn# 

dán novou východozápadní ulicí, kolmou na Vino•skou ulici. Hruškova ulice tak 

nez%stane jedinou ulicí, kterou se lokalita G dopravn# p•ipojuje k nad•azenému 

systému pozemních komunikací. Severní hranici lokality tvo•í pás  vegeta"ního 

doprovodu Ct#nického potoka. 

V lokalit# budou situovány výhradn# stavby pro bydlení a stavby k bydlení 

nále•ející, nep•edpokládá se stavba pro podnikání na vysloven# samostatném 

pozemku pro takový ú"el. Prostor pro podnikatelskou "innost na pozemku 

rodinného domu je všeobecn# p•ípustný v souladu s § 21, odst. 4 vyhlášky ". 

501/2006 Sb. o obecných po•adavcích na vyu•ívání území ve zn#ní pozd#jších 

p•edpis%. Jako p•eva•ující zp%sob zastav#ní jsou v lokalit# p•edpokládány 

samostatn# stojící rodinné domy, jako minoritní (dopl&ující) zp%sob zastav#ní jsou 

v nejzápadn#jší "ásti lokality uva•ovány •adové domy nebo dvoupodla•ní bytové 

domy (bez podkroví) s maximáln# 2 nadzemními podla•ími a celkovou výškou do 

9 metr%. Hranice mezi sousedícími parcelami uvnit• bloku je mo•né pova•ovat za 

doporu"ené.

Intenzita vyu•ití území se jako limit stanovuje s ohledem na dot"ení krajinného 

rázu, a "iní 0,5 (to znamená 500 m2 veškeré hrubé podlahové plochy staveb na 

1000 m2 pozemku.

Stavební "áry se nestanovují, a proto mohou být jednotlivé stavby situovány v 

r%zných vzdálenostech od uli"ní "áry. Geometrie pozic jednotlivých staveb musí 

respektovat po•adavek na dodr•ení ortogonálního •ádu. Prakticky to znamená, •e 

stavby budou situovány rovnob#•n# s uli"ní "árou; situovat stavby kolmo na uli"ní 

"áru by však nem#lo být vnímáno jako zásadní rozpor. Jiné zp%soby situování 

staveb nelze vylou"it, p•esto•e mohou za ur"itých okolností zp%sobit disharmo-

nii celku. V takovém p•ípad# bude nutné zám#r p•ísn# posuzovat v co nejširším 

kontextu.

Zvláštní roli v celkové kompozici hraje skupina „uzavíracích“ dom% v nejzápadn#jší 

pozici lokality zám#rn# koncipovaná jako jeden celek. Skupinu lze pop•ípad# roz-

d#lit do dvou nebo t•ech menších díl%. Musí však být v•dy respektováno ustanove-

ní územního plánu o ostrém západním vymezení sídla v%"i volné krajin#. Ostrostí 

situace 1:5000
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je v tomto p•ípad# myšlena jednozna"nost v uspo•ádání, tvarová jednoduchost a celková 

ukázn#nost.

Ve•ejná prostranství lze ší•kov# nepodstatn# upravit. Prakticky to znamená, •e navr•enou 

ší•ku uli"ního prostoru je mo•né zv#tšit, nelze ji však zmenšit.

V lokalit# je nad rámec ploch uli"ních prostor% (ploch pozemních komunikací) situováno p•i 

západním okraji jedno ve•ejné prostranství navazující na plochu všeobecné zelen#, vým#ra 

tohoto ve•ejného prostranství je 1750 m2 (podle zadání územní studie m#la být 1600 

m2), p%dorysný tvar je obdélníkový a obsahuje jednu univerzální otev•enou hrací plochu o 

velikosti 14 krát 30 metr% bez konkrétního ur"ení. Prostor západního náb•e•í bude zpevn#n 

jako m#kce p%sobící pobytová plocha, dopln#n vegetací, trávníky, mlatem a podobn#, 

drobnými za•ízeními pro pobyt (d•ev#né paluby, lavi"ky a tak dále). Sou"ástí prostoru bude 

malé jednoduché d#tské h•išt# o vým#•e alespo& 6 krát 6 metr%.

V závislosti na celkovém vodohospodá•ském •ešení lokality v následném kroku bude 

stanoveno, jakým zp%sobem bude •ešen kontakt osob s p•iléhající vodní hladinou. 

P•edpokládá se, •e vodní plocha bude •ešena jako biotop.

Dopravních vazby na okolí budou vcelku jednoduché. Lokalita jako taková je nepr%jezdná 

- automobilem nebude umo•n#no dosáhnout jakéhokoli místa mimo lokalitu. Lokalita je 
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situace 1:2000
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z hlediska automobilové dopravy p!ipojena k Vino!ské 

ulici dv"ma ulicemi - prost!ednictvím stávající Hruškové 

ulice a prost!ednictvím ulice nov" navr#ené. Stávající 

Hruškova ulice plynule pokra$uje západním sm"rem. 

Uspo!ádání ulice se v novém úseku m"ní tak, #e prostor 

pro provoz automobil% bude mít ší!ku 3,5 metru. Všechny 

uli$ní prostory budou !ešeny jako pozemní komunikace 

funk$ní podskupiny D1 a uspo!ádány v duchu podmínek 

podle platného územního plánu P!ezletic, zejména co do 

výškového $len"ní a výsadeb.

Alternativní trasa další místní pozemní komunikace 

spojující Vino!skou ulici s ulicí Ct"nickou ve stop" tzv. 

západní spojky, to jest soub"#n" s ji#ním a západním 

okrajem lokality byla zkoumána pouze ve smyslu 

mo#ného p"šího spojení okolo mok!adu pod ct"nickou 

cestou, nebo& její celková nevhodnost jako pozemní 

komunikace pro automobilovou dopravu byla z!ejmá ji# 

p!ed n"kolika lety, jak je uvedeno výše. Tato p"ší trasa je 

zobrazena jako samostatná polo#ka v situa$ním výkrese. 

Vzhledem k tomu, #e existuje “zám"r” z!ídit v oblasti 

mok!adu pod ct"nickou cestou jednoduchý park, je v 

situa$ním výkrese nazna$en zp%sob uspo!ádání tohoto 

prostoru spole$n" s vyzna$ením trasy p"šího pr%chodu. 

P"ší trasy a cyklistická stezka jsou rozvr#eny v 

souladu s platným územním plánem P!ezletic. Je 

otev!enou otázkou, jakým zp%sobem by m"lo být 

!ešeno p!emost"ní Ct"nického potoka na ji#ním konci 

Topolové ulice. Stávající stav je nutno z technického a 

majetkoprávního hlediska  pova#ovat za do$asné !ešení. 

P!ímé nebo tém"! p!ímé p"ší propojení Topolové ulice a 

Vino!ského lesa je evidentní nezbytností.

Z hlediska nakládání se splaškovými vodami je !ešení 

zalo#eno na p!edpokladu mo#nosti vyu#ití stávajícího 

systému tlakové kanalizace. P!edpokladem k tomu je 

zprovozn"ní 'OV na území obce, které bude souviset 

s rozvojem  lokalit p!i 'akovické ulici v souladu s 

Koncep$ní studií 'OV P!ezletice z roku 2014. Prakticky 

by to pak znamenalo, #e !ešení likvidace splaškových 

vod nebude nezávislé na stávajícím systému tlakové 

kanalizace.

Pro nakládání s deš&ovými vodami je uva#ováno s co nejrozsáhlejším 

uplatn"ním principu povrchové retence. Maximální mno#ství deš&ových 

vod by m"lo být v lokalit" zadr#eno tak, aby cesta vody do Ct"nického 

potoka byla co nejdelší.   K tomu se vyu#ije soustava vodních 

ploch, jejím# primárním ú$elem je zadr#et deš&ové vody sm"!ující 

do Ct"nického potoka p!ímou cestou z Vino!ského lesa. Povrchov" 

by m"lo být !ešeno odvád"ní vod ze zpevn"ných ploch. V ideálním 

p!ípad" by proto m"la být deš&ová voda nejprve vedena uli$ními 

stru#kami k vodním plochám tak, aby se nakonec veškerá deš&ová 

voda lokality shromá#dila v nejzápadn"jším biotopu, a teprve odtud by 

se dostávala do Ct"nického potoka.
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Celková prostorová zobrazení lokality G

vlevo naho!e - pohled od západu p!es vodní plochu reten"ní nádr#e p!i západním prostranství

vlevo uprost!ed - pohled od východu nad Hruškovou ulicí sm$rem  k ct$nickému zámku

vlevo dole - pohled od jihozápadu sm$rem k centru P!ezletic

vpravo dole - celkový pohled na lokalitu od severozápadu sm$rem k Vino!skému lesu
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Základní zásady uspo•ádání ve•ejných prostranství - ulic

V lokalit! G budou nov! navrhované ulice nále"et do funk#ní podskupiny D1 obytné zóny. Budou •ešeny v duchu 

zobrazených profil$. Podle ustanovení #lánku 3 platného územního plánu bude profil ulice •ešen p•ednostn! v 

jedné úrovni (#ili bez výškových rozdíl$) a v"dy s výsadbami. Výsadby nejsou z hlediska sortimentu a veikostních 

druh$ d•evin nebo k•ovin konkretizovány. Ani touto studií nejsou konkretizovány.
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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#


