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001 Postup porizovani a zpracovani studie lokality B

Pro zpracovani Uzemni studie lokality B byla ¢aste¢né vyuzita dosavadni studie lokality B z bfezna 2020, kterd nahrazovala prvni studii z roku 2012 a druhou z roku 2016. Jako podklad pro feseni jizni ¢asti
lokality byl spole¢nosti Obadi zpracovateli Uzemni studie poskytnut ramcové podklady developera a Obce. AZ na nepodstatné vyjimky byly vSechny soucasti téchto podkladu prejaty.

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

Uzemni studii m@Ze byt také detailngji provéfeno feseni obsazené v izemnim planu, napt. méiZze navrhnout umisténi mistni komunikace a navazujici parcelaci plochy bydleni vymezené Gzemnim planem.
Uzemni studii Ize provérovat a posuzovat jakékoliv zmény v Uzemi bez formalnich nalezitosti, které jsou vyzadovany u pofizovani Uzemné-planovaci dokumentace.

| kdyZz Uzemni studie neni na rozdil od uzemné planovaci dokumentace zavaznym podkladem pro Gzemni rozhodovani, je po vloZzeni do evidence Uzemné-planovaci ¢innosti podkladem neopominutelnym.

Stavebni Grad musi pfi Gzemnim fizeni porovnat navrhovany zdmeér s reSenim podle Uzemni studie a v pripadé pripustné odchylky tuto v Uzemnim rozhodnuti odlivodnit s tim, Ze v odGdvodnéni rozhodnuti
prokaze, Ze nalezl z hlediska cil(i a UkolG Uzemniho planovani a verejnych zajmU vhodné;jsi nebo alespon rovnocenné reseni, nez obsahuje Uzemni studie.

002 Obsah studie a pozadované parametry

Uzemni studie lokality B bude obsahovat 1) analytickou ¢ast a 2) vlastni navrh feseni s odGvodnénim.

ad 1) analyticka cast

Obsahem analytické ¢asti bude rozbor ptirodnich hodnot, kulturnich hodnot a antropogennich hodnot, a rozbor charakteristik zapadni ¢asti Pfezletic a navazujiciho okoli. Vychodiskem bude analyticka ¢ast
nynéjsi Uzemni studie, kterd bude doplnéna o veskeré nové skutecnosti, které se v navazujicich tzemich staly v pribéhu uplynulych 5 let. Tyto skutecnosti budou odpovidajicim zplsobem zobrazeny, popsany
a popfripadé komentovany. Analyticka ¢ast bude jako novy dominujici prvek obsahovat pfipravovanou zakladni Skolu a souvisejici dopravni a technickou infrastrukturu.

ad 2) vlastni navrh reseni

V fedeni lokality B bude zachovéna celkova urbanisticko architektonickd koncepce severni ¢asti lokality (to jest ¢ast severné od Cakovické ulice) a ¢asti situované jizné od Cakovické silnice (pozemky parc.&.
430/167, 430/240 a 430/241) véetné této komunikace (pozemek parc.¢. 519/4). Redeni lokality bude obsahovat zejména:

a) popis vztahu lokality k celku obce a rdmcové urceni charakteru lokality,

b) podrobnéji specifikovanou celkovou urbanisticko architektonickou koncepci s diirazem na verejna prostranstvi, jejichZ principem bude zifetelna ortogonalita principu s pfipadnou mozZnosti
nepodstatnych deformaci,

c) pfirozené navaznosti verejnymi prostranstvimi na lokalitu A,

d) definovani intenzity vyuziti tak, aby jejim limitem byl poéet budoucich obyvatel 600 pro jizni ¢ast a 335 pro severni ¢ast
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e) co nejpresnéji definované pojeti uli¢nich prostord a dalSich vefejnych prostranstvi a dalsi znaky, podilejici se na utvareni charakteru lokality s tim, Ze uli¢ni prostory budou koncipovany a usporadany v
souladu s ustanovenimi ¢lanku 3 odstavci 7 aZz 11 platného Uzemniho planu Prezletic,

f) situovani vefejnych prostranstvi nad rdmec pozemnich komunikaci, jejichZ celkova vyméra bude minimalné 3000 m? s tim, Ze pfednostné bude tato plocha Fe$ena jako parkové plocha mezi
prodlouZzenou Habrovou ulici a pozemkem parc.¢. 430/241; pouze vyjimecné bude mozné takovou plochu situovat v jiné ¢asti lokality a ¢lenit ji na mensi ¢asti,

g) v trase Habrové ulice hlavni vychodozapadni osu lokality, kterd bude koncipovana jako vyraznéjsi jedinecny uli¢ni prostor,

h) definici tzv. Staré cesty pfi jizni hranici lokality,

i) vymezeni ¢asti lokality pro dalsi parcelaci pro stavebni vyuziti,

i) spiSe volnéjsi definice hlavnich parametr( zastavby,

k) ohled na dotéeni krajinného razu, a to prestoze se intenzita vyuziti, resp. zatéz zastavitelné casti lokality apriori neomezuje (pocty doma, pocty bytl, rozsah celkové plosné vyméry parcel a podobné) -

z toho dlivodu bude moci byt zdstavba tvofena stavbami pro bydleni uvazovana nejvyse se tfemi nadzemnimi podlaZimi a jednim ustupujicim
1) rdmcové stanoveni zastavby na pozemcich parc. ¢. 430/240 a 430/241,

m) upresnéni koncepce nakladani s destovymi vodami tak, aby jejich odvadéni za hranice lokality bylo minimalizovano,

Minimalni rozsah vykresové casti studie:

a) celkova prehledna situace lokality v méfitku 1:2.000

b) samostatny vykres SirSich vztah( v méfitku 1:5.000 s reSenim pésich vazeb na okoli véetné navaznosti na centrum obce a navaznosti na sousedici lokalitu A (podle Uzemni studie lokality A)
c) celkové nadhledové prostorové zobrazeni lokality;

d) vykres verejnych prostranstvi — ulic s koncepci fesSeni pozemnich komunikaci a nastinem reseni vegetacnich Uprav.

003 Identifikace lokality B

Celkova plo$nd vyméra lokality B je 176 tisic m2. Severni ¢ast pfedstavuje plochu o rozloze pfiblizné 101 tisic m2.

Lokalita B je rozdé&lena prastarou brandyskou cestou, nynéjsi Cakovickou ulici, na dvé ¢asti. Cast severni, kterd je na severu ohrani¢ena novou kosteleckou silnici, sestava z nékolika pozemk(l. Pouze ¢ast z nich
je zahrnuta do ploch zastavitelnych Uzemi. Cast jizni, situovanad jizné od Cakovické ulice, je tvorena jednim dominantnim pozemkem a tfemi mensimi pozemky v jizni ¢asti, vlastnénymi obci Prezletice.

obr. 1 Zakres lokality B do katastralni mapy v méfitku 1:5.000

obr. 2 Lokalita B v leteckém zabéru z roku 2012 (pohled od vychodu)
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Lokalita ,,B“ v leteckém zabéru z roku 2012 (pohled od vychodu)

Jam UZEMNI STUDIE PREZLETICE - LOKALITA B - PANSKA POLE + NA KOCANDE 11/2020 07




100 ANALYZA

am UZEMNI STUDIE PREZLETICE - LOKALITA B - PANSKA POLE + NA KOCANDE

11/2020

08




111 Geologie mista

Celé Gzemi Ptezletic severné od Cténického potoka néleZi do mezozoika (druhohor) - svrchni kfidy Ceského masivu — obdobi cenomanu. Do prezletické lokality zasahuje svrchni kiida pomérné vyznamné.
Svrchnokfidové uloZeniny, které tvofi v prazském regionu morfologicky nejvyssi plochd navrsi, predstavuji zbytky plivodné souvislého pokryvu sladkovodnich a mofskych usazenin. Jsou soucasti ¢eské kridové
panve, kterd se rozklada v severni poloviné Cech a tahne se od Hienska aZ k Blansku na Moravé, do okoli Prahy zasahuje svym jihozapadnim okrajem. V oblasti mezi Prosekem a Brandysem

nad Labem je zastoupena tzv. peruckym souvrstvim, které vzniklo asi prfed 100 miliony let jako usazenina potokd, fek, bazin a mélkych jezer. Tyto sladkovodni uloZeniny vyplnily pfedevsim nerovnosti na
povrchu starSich hornin. Tam, kde odolné horniny vytvarely hfbety a navrsi, se perucké souvrstvi neuloZilo. Bylo to pfedevsim na rozsahlé vyvySeniné ve sméru jihozapad — severovychod, tahnouci se na
pravém brehu Vltavy od zapadu na Ladvi a ddle k Brazdimi. VétSinou zde prevladaji hrubozrnné sedimenty — stérky a pisky, misty zpevnéné v piskovce a slepence. Nékdy je obtizné je odliSit od znacné
podobnych ulozenin tfetihornich. Valouny ve slepencich a piskovcich jsou kromé prevladajiciho kiemene tvoreny téz buliznikem nebo kfemenci, vzacnéji drobami, vapenci a rohovci, ojedinéle i granitem.
Nékdy jsou zpevnény Zelezitym tmelem. Méné Casté jsou v tomto Uzemi nalezy Sedavych jilovcd se zuhelnatélymi rostlinnymi zbytky.

Slepence, misty téz brekcie na bazi peruckého souvrstvi jevi obvykle znaky jen kratkého transportu a obsahuji kromé kiemene i Ulomky hornin z podlozZi. Piskovce jsou prevazné hrubozrnné, spatné vyttridéné,
nékdy tmelené limonitem. Prachovce a jilovce jsou obvykle Sedavé, vétsSinou obsahuiji kolisajici mnozZstvi zuhelnatélych rostlinnych zbytkd, misty az tenké slojky nekvalitniho hnédého uhli. Jilovce peruckého
souvrstvi v Praze a okoli obsahuiji rostlinné zbytky. Krytosemenné rostliny prevazuji nad kapradorosty a nahosemennymi. Jsou to zbytky vegetace, ktera rostla za teplého klimatu v bazinach a v okoli vodnich
nadrzi. Vyskytuji se ale i listy, semena a plody druhl vyslovené suchomilnych, které rostly dale od vodnich ploch. Nejbohatsi sbéry fosilni kvéteny jsou uvadény z Klicova. Kromé bylinnych a kefovitych
kapradin rostly v prazském okoli i stromovité jinany, napfiklad v okoli obce Nehvizdy, dale platany, cykasy, byly nalezeny i Sisky stromd podobnych dnesnim sekvojim, cypfistim, borovicim ¢i jedlim.
Nejrozsifengjsimi rostlinnymi druhy byly stromovité kapradiny. Ukladani sladkovodnich usazenin peruckého souvrstvi bylo ukonceno ve svrchnim cenomanu, kdy se hladina svétového oceanu zvysila

natolik, Ze more vniklo i do prazského okoli. Zpocatku dochazelo i k miseni sladkovodnich a morskych sediment( - tzv. perucko-korycanské souvrstvi.

Korycanské souvrstvi je vyhradné morského plvodu a ma podstatné vétsi plosné rozsireni i ve vyvysenych Castech predkridového reliéfu. Na vétsiné izemi prevazuji piscité sedimenty oblasti pfilivu a odlivu,
plazi, mélkého more a pisecnych vall. Po zpevnéni z nich vznikly prevaineé stfedné zrnité a jemnozrnné kiemenné piskovce s jilovitou zakladni hmotou. Jsou Sedavé, bélavé nebo nazloutlé. Piskovce
korycanského souvrstvi se vyskytuji na vétsich plochach na pravém brehu VItavy mimo jiné v oblasti mezi Vinofi a Radonicemi a v SirSim okoli Brandysa nad Labem. Jejich mocnost obvykle kolisa mezi 10 a 20
metry.

Mélké a pomérné teplé svrchnocenomanské more bylo oZivené pomérné cetnou faunou. Svédci o tom nalezy zkamenélych misek mlzd a schranek plzd, jejich otisky, stopy po Cinnosti rak( a krab(, ¢erva a
podobné. Na vyvySenych ¢astech predkridového podlozi mezi Ladvim a Brandysem n. L. peruckého souvrstvi se korycanské souvrstvi neusadilo bud vibec, nebo jen v malé mocnosti. Predevsim jsou to
hrubozrnné slepence s valouny bulizniku a kiemene. Mezerni hmotu mezi valouny tvofi pis€ity vapenec s drti a Ulomky, misty i celymi silnosténnymi schrankami morskych Zivocichd, pfizpisobenych
podminkam Zivota v neklidném a rychle proudicim mofi kolem Gtesu.

Primérna mocnost bélohorského souvrstvi dosahuje 25 az 30 metrU. Jesté pocatkem usazovani bélohorského souvrstvi vznikaly ojedinéle v okoli podloZnich elevaci horniny v pfibojové facii (obdobné jako v
dobé sedimentace korycanského souvrstvi). Slepence s organodetritickou vapencovou zakladni hmotou pfipadné mékké slinovce s mikrofaunou a Zralo¢imi zoubky se zachovaly napf. na Kuchyrice u Brazdimi
Z regionalné-geologického hlediska je uzemi lokality soucasti jednotky starSiho paleozoika Barrandienu. Z geologické mapy lze vycist nékteré Udaje k historii rozvoje obce. Nejprve byly obsazovany pro
zastavbu a uZivani pomérné vhodné oblasti, tvorené kiemennymi a jilovitymi piskovci (vyznaceny zelenou barvou). Tyto oblasti jsou na nékolika mistech pretaty “prsty” (vyznacenymi svétle modrou barvou) s
nivnimi a smiSenymi sedimenty, hlinou, piskem, Stérkem, vapencovymi nebo travertinovymi télesy a podobné. Také zde Ize diky terénu hovofit o jakz takz pfijatelnych podminkach. Jednoduse vyjadfeno —
muZe se jednat o jakési podzemni Utvary, jimiz proudi voda z vyssich poloh, kterd je nasledné zausténa do Cténického potoka. Obé tyto oblasti jsou vyznamné z hlediska schopnosti dobrého nebo relativné
dobrého odvadéni srazkovych vod. Jizni ¢ast lokality B je touto oblasti protnuta.

Nejvétsi ¢ast lokality B naleZi do oblasti sprasi a sprasovych hlin (svétle Zluta barva). Povrch predkvartérniho podkladu tvofi mirné zvétralé, rozvolnéné, silné rozpukané kifemence, které se vyskytuji v hloubce
3 az 4 metry pod povrchem terénu. Poméry v takovychto oblastech jsou nepftiznivé. Nasi pfedkové se oblastem tohoto typu spiSe vyhybali z divodu naroc¢nosti spravného zaloZeni staveb, ale i z dlivodu
nevyhodného a Casto riskantniho odvadéni srazek. Z mapy Ize vycist obsazovani téchto partii az ve 20. stoleti. Je evidentni, Ze geologické poméry zde mohou mit vliv na celkovou koncepci usporadani lokality.
V preneseném slova smyslu se totiZ vysokd ndro¢nost feseni likvidace srazkovych vod prenese do celkové finan¢ni naro¢nosti jednotlivych rozvojovych zaméra.

V lokalité B je mozno konstatovat, Ze hladina podzemni vody je dosaZitelna v hloubce kolem 4 a vice metru Cili do nejvétsi pravdépodobné hloubky pod povrchem terénu neni obvykle zastizena. Podzemni
voda je zde vazana na puklinovou propustnost podloZnich kfemenc( a piskovci. Je nutné predpokladat, Ze vsakovaci objekty budou zasahovat aZ do prostredi kiemencl a piskovc(, protoze nadlozni kvartérni
jemnozrnné zeminy jsou pro vsakovani srazkovych vod prakticky zcela nevhodné. Hladina podzemni vody se ve vétsi ¢asti lokality nachazi az v hloubce okolo 12 metrl pod terénem. Smér proudéni
podzemnich vod je vcelku logicky nutné ocekavat od severu nebo od severozapadu k jihovychodu do Sirokého mélkého udoli Cténického potoka. Na predchozi strané o tom vymluvné svédci ortofoto mapa z
roku 2012.
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Snimek z ortofotomapy Geologicka mapa v méfitku 1:10.000
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115 Misto v historii

Pro poznani zplsob(l vyuZivani mista je vidy potfebné Cist z historickych map. Nejpodrobné;jsim a nejpresnéjsim historickym mapovym dokumentem je tzv. Cisarsky otisk mapy stabilniho katastru z roku 1842
v méfritku 1:2880. Jsou v ném velmi presné zakresleny jednotlivé parcely a je zobrazeno jejich zatfidéni do kultur.

Meéfitko 1:2880 mély pred digitalizaci katastralni mapy v nasi zemi donedavna. Z mapy plyne, Ze lokalita B byla vyuZivana shodné s dneskem jako pole. Ani v minulosti nebylo pole ¢lenéno vegetaci na mensi
dily. Jizné od cténické cesty se rozkladala jedna ze dvou cténickych bazantnic (s listnatymi stromy), pravdépodobné zalozenych az v priibéhu 18. stoleti.

V mapé vidime cestu, ktera tvofi jizni hranici lokality B. Cesta jiz pravné ani fyzicky neexistuje. Po mnoho staleti se pravé touto cestou prichazelo od Prahy pfimo do Horni navsi a pokracovalo se pak dale
Kastanovou ulici a navazujici stdle existujici polni cestou do Podolanky.

Cesta uvnitf zdpadni strany zastavby obce zanikla pfi parcelaci oblasti Topolové ulice koncem 19. stoleti.

Je vidy rozumné a spravné zaniklé cesty obnovovat. Ve zdejsim pfipadé by neobnoveni cesty mohlo byt povazovano za velkou chybu.
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Kopie otisku katastralni mapy z roku 1842, tzv. Povinného cisarského otisku se zakresem hranic lokality (métitko 1:5000)
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Ortofotografie z roku 1953 se zakresem plochy lokality (méritko 1:5000)
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151 Uzemni plan obce (uéinny do konce roku 2010)

Uzemni plan obce byl schvalen v roce 2002 jako vibec prvni Gzemni plan. Rozvojovy potencidl obce byl vyhodnocen tak, 7e pocet obyvatel se mohl z tehdejsich cca 700 zvysit aZ vice ne? 2,5 tisice.

Z hlediska koncepce rozvoje obce je nutné pfipomenout, Ze vymezenim zastavitelnych ploch se az na nepatrné vyjimky umoznila zastavba nejnizsi urovné obce podél Cténického potoka, ¢imz se sou€asné
stavebni masa obce posunula jiznim smérem. Dvé novodobé zastavbové lokality viak jiz v dobé pofizovani tohoto planu byly v potocni nivé realizovany. Dale stoji za pfipomenuti systém dvou silni¢nich
tangent — vychodni a zapadni, které mély prevést tranzitni automobilovou dopravu mimo jadro obce. Vyznamnym prvkem v nadrazené siti pozemnich komunikaci se stala tzv. kostelecka spojka, ktera se od
severu pres Zlaty kopec dostdvala do stopy ¢akovickeé silnice a do pfimé navaznosti na budouci lokalitu B.

Metodicky se jednalo o plan s tehdy vétSinovym pojetim neodlvodnéné podrobné regulace. Jednim z projev( této regulace bylo ¢lenéni rozvojovych ploch do stavebnich blok(l a stanovovani presnych poloh
ulic. Ve spojeni s nevhodné definovanymi podminkami vyuZziti ploch tak zakonité nasledné nékolikrat doslo k nemoznosti beze zbytku souladné s Uzemné planovaci dokumentaci zpracovat projektovou
dokumentaci pro vydani uzemniho rozhodnuti.

Jednu z tzv. rozvojovych lokalit predstavovala na zapadé lokalita, kterou zapocala po roce 2005 rozvijet spole¢nost Abbey. V duchu vyse uvedenych regulacnich pravidel byla v souladu s Uzemnim planem
stanovena zakladni koncepce plosSného a prostorového usporadani, v niz je jako hlavni severojizni osa obsaZzena zdpadni tangenta, feSena jako pozemni komunikace funkéni skupiny C.

Zastavba v této c¢asti obce méla vytvorit novou uzavienou stavebni hranu vici oteviené krajiné. To se pozdéji ukazalo jako sporné.

152 Uzemni plan Prezletic (uéinny od 11. 11. 2011)

Grafické pfrilohy platného uzemniho planu Pfezletic v méritku 1:10 000

Graficka priloha ¢. 1 Vykres zakladniho ¢lenéni uzemi
Graficka pfiloha ¢. 2 Hlavni vykres

Graficka priloha ¢. 3 Vykres koncepce

Graficka priloha ¢. 10 Koordinacni vykres
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GRAFICKA PRILOHA €.1 - VYKRES ZAKLADNIHO CLENENI UzEMI
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GRAFICKA PRILOHA €.2 — HLAVNI VYKRES

LEGENDA MAPOVE KRESBY __:.m'.

.
heanice phce Paslstics
parcei ol Aranica podis KN

paeel v R oodle PR
rslynice v irkereak | el

__________ Inirwlan

LEGENDA PLANU {ovIcE

Plochy s rozdilnym wyukitim

plozhy gmilend olying

PPy ST BET

i by bbbt vy

oty e dopravy

piochy vieatesne czleme —
e

Pt by corsinl b

Oenaéeni koridorl dzemnich rezery a dalsich soucasti planu

Plocha koikdon pra sAnan) ol kalem Fraby

[ wesz | Bkt oy et »

Pk koridnry rkinl dopray

piochy teocarker @ bokcndzn

Heanice ploch pro vl nd prosiressbd

Informativni kresba mimo Ozemi obce Prezlatice

[ L e )

v plechy

wyananns pachy suer

am UZEMNI STUDIE PREZLETICE - LOKALITA B - PANSKA POLE + NA KOCANDE 11/2020 16




GRAFICKA PRILOHA €.3 - VYKRES KONCEPCE
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GRAFICKA PRILOHA €.10 - KOORDINACNI VYKRES
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7 v

Vynatky z textové ¢asti uizemniho planu Prezletic
(jsou uvedeny ty Casti, které se v feseni lokality mohou pfimo uplatnit a nasledné se museji uplatnit v dalSich fazich projektové pripravy jednotlivych zaméra)

Dil a2
Koncepce rozvoje Uzemi obce, ochrany a rozvoje hodnot
(1) Obec Prezletice sousedi s Uzemim hlavniho mésta Prahy. Koncepce rozvoje obce z tohoto zakladniho faktu vychazi, a proto veskeré zasahy v obci budiz na tuto skute¢nost spravné a vhodné reaguiji.

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

Dil a4
Koncepce verejné infrastruktury

Clanek 3

Dopravni infrastruktura

(8) Stavby novych pozemnich komunikaci funkéni skupiny C v zastavitelnych plochach budou dvoupruhové, prednostné se smérovym rozdélenim o Sifce stfedniho déliciho pdsu alespor 3 metry s vysadbami.
Sitka uli¢niho prostoru mistni komunikace funkéni skupiny C bude nejméné 12 metrd.

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

(10) Slepé komunikace jsou odUivodnéné pfipustné ve vyjimecnych pfipadech. Jejich délka neprekroci 50 metra. V pripadé délky vétsi nez 20 metr budou ukoncéeny vyhradné okruznimi obratisti na plose o
rozmérech alespon 34 krat 34 metry. Obratisté se do délky komunikace nezapocitava.

(11) Pro navrhovani poctu mist pro parkovani osobnich automobild u jednotlivych druh( a typ( staveb a zarizeni se pro Uzemi obce Prezletice stanovuje ukazatel (stupen) 400 vozidel/1.000 obyvatel.

(13) Pateti systému cyklistickych tras bude regionalni trasa ,, Radiala severovychod” (Cténice - Jenstejn - Zelenec), prochazejici Cténickou a Topolovou ulici pres Horni naves a dale na vychod Kastanovou ulici s
cyklo odpocivkou v prostoru Horni navsi. Samostatné cyklistické stezky budou vedeny takto:

a) trasa c01 v soubéhu se silnici €. 11/244 v Useku od zdpadni hranice obce ke kfiZzovatce v oblasti , Zlaty kopec”;

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

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

d) trasa p04 z Vinofského lesa severnim smérem s kiizenim se Cténickou cestou, dale pres lokalitu A,,Bil4 Vratka — Ke Cténicim* a lokalitu B ,,Bila Vratka - Panskda pole“ k budoucimu hitbitovu pti Cakovické ulici
s ukonéenim na pési trase podle pfedchoziho pododstavce c. Tato trasa bude v lokalitach A a B vytvaret spojnici détskych hfist.

(15) Cyklistické a pési trasy uvedené v tomto ¢lanku budou na prihodnych mistech vybaveny odpocinkovymi zatizenimi s prvky ulicniho mobiliare a opatfeny vegetacnimi Upravami, zahrnujicimi vysadby
velkych listnatych stromd.

(16) Koncepce dopravni infrastruktury je graficky vyjadrena v priloze ¢. 3 ,Vykres koncepce”. Pro feSeni krizovatek staveb dopravni infrastruktury se princip zobrazeny v pfiloze ¢. 3 nepoutzije, pokud se jiny
princip prokaze jako vhodnéjsi. Polohu cyklistické a pési trasy lze v zastavitelnych uzemich a lokalitach A, B, E a G vymezenych podle dilu a10 nepodstatné odchylit od zobrazeni v ptiloze €. 3 na zakladé
uzemni studie.

Clanek 4

Technicka infrastruktura

(4) Koncepce nakladani se srazkovymi vodami je zaloZena na principu co nejdelSiho setrvani vody na Uzemi obce a ndsledného odvedeni do Cténického potoka jako pfirozeného recipientu, a sestava se z
dil¢ich systému:

a) vody z ploch verejnych prostranstvi zastavéného Uzemi budou s pfihlédnutim k terénnim pomérim prednostné zadrZovany a regulované odvadény do recipientu, v pfipadé prokazatelnosti technické
neproveditelnosti budou bezprostfedné vsakovany nebo regulované svadény do vsakovacich objektl, rozmisténych ve vhodnych polohach; pfitom bude zohlednéna potieba jejich udrzby;

b) nakladani s vodami z ploch verejnych prostranstvi v zastavitelnych plochach bude pfednostné feseno s vyuzitim principu povrchové retence podle odstavce 5 s ndslednym zausténim do recipientu, pokud
tomu nebudou branit terénni podminky;

c) vsakovaci objekty budou vzdy feSeny v souvislosti s potfebou dostatecného mnozstvi vlahy pro uli¢ni vegetaci.
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(5) Redeni povrchové retence bude spocivat v uplatnéni p¥irodé blizkych forem drobnych retenénich nadrzi, piikopd a miskovitych snizenin ve spojeni s vegetaénimi Upravami véetné zohlednéni estetického
ucéinku na okoli; z toho divodu jsou neptipustné destové usazovaci nadrze s uzitim svislych betonovych stén a podobnych Uprav technicistniho razu. V pfiloze €. 3 ,Vykres koncepce” jsou grafickym
schématem vyznacena mista, kde situovani takovychto zafizeni ptrichazi v vahu.

(10) Komunalni odpady budou tridény. Skute¢na dochazkova vzdalenost ke stanovistim tfidéného odpadu nepresahne 500 metrl. Plochy pro stanovisté budou mit rozméry nejméné 3 krat 10 metrd; v
zastavitelnych Uzemich budou situovany na samostatné vymezenych pozemcich mimo plochy verejnych prostranstvi.

Clanek 5

Obcanska vybavenost

(1) Za ucelem posileni role, Ulohy a vyznamu jadra obce budou stavby a zafizeni obanské vybavenosti s vyjimkou zakladni Skoly pfednostné situovany v zastavéném uzemi obce. Funkéné, objemové a
kapacitné primérené zameéry, nezatéZujici prostfedi jadra obce dopravni obsluhou nad Unosnou a rozumnou miru, budou zvlasté v oblastech Dolni navsi, Horni navsi a jejich okoli pokladany za pfinosné a
budou podporovany.

(2) Stavby a zafizeni obcCanské vybavenosti budou na Gzemi obce rozmistény, usporadany a reseny tak, aby byly v nejvétsi mozné mire zohlednény vidy nejprve pozadavky na jejich snadnou a bezpecnou pési
a cyklistickou dostupnost a aby se vlivy automobilového provozu, souvisejici s dopravni obsluhou téchto staveb a zafizeni, dotykaly co nejmensiho poctu obyvatel obce.

(3) Pro vybrané druhy ob¢anského vybaveni budou uplatnéna tato hlediska:

a) na kazdych 1.000 obyvatel obce bude predpoklddan pocet alespori 30 déti ve véku od 3 do 6 let; matefskd Skola bude feSena a usporadana nejvyse s tfemi oddélenimi;

d) volné pfistupné plochy pro kratkodobou rekreaci, neorganizovanou télovychovu a sport, bezprostfedné souvisejici s bydlenim, budou ¢init nejméné 4 m? na obyvatele, z toho alespori jedna ¢tvrtina plosné
vyméry bude urcena pro détské hfisté s dochdzkovou vzdalenosti od bydlisté ne vétsi nez 250 metra.

Clanek 6

Verejna prostranstvi

(1) Charakter verejnych prostranstvi a jejich utvareni jsou jednim z nejpodstatnéjsich rozliSovacich a jedinecnych znak sidla. Uli¢nimi prostory je vytvarena zakladni prostorova kostra zastavéného a
zastavitelného Uzemi. Soucasti ploch verejnych prostranstvi je vegetace, pokud tomu nebrani prostorové nebo technické podminky.

(2) Plochy verejnych prostranstvi se méni, upravuji a doplnuji nebo nové utvareji vidy s ohledem na podstatné charakteristiky prislusné lokality.

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

Clanek 7

Podminky vyuziti ploch smiSenych obytnych

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

(2) Usporadani ploch zastavitelného Uzemi, struktura zastavby a celkové pojeti jeho zastavéni bude koncipovano pomérné volné s dirazem na kvalitu obytného prostredi a spravnou miru zohlednéni
charakteru navazujiciho prostredi. Prednostné se zohledni vazby na Sirsi okoli zejména z hlediska jejich Uplnosti. V ramci kaZzdych dvou hektar( plochy zastavitelného Uzemi se vidy nad ramec ploch s
pozemnimi komunikacemi vymezi dalsi plocha verejného prostranstvi v souladu s pozadavky podle dilu a10, slouzici napfiklad jako détské hristé.

(3) Pripustné jsou stavby pro bydleni a stavby souvisejici, véetné staveb bydleni doplniujicich nebo podminujicich, stavby a zafizeni ob¢anského vybaveni, stavby ubytovacich zafizeni, parkové a parkové
upravené plochy a dalsi plochy zelené, vodni plochy a jim podobné plochy, venkovni rekreaéni plochy véetné détskych hrist. Dale jsou pripustné stavby pozemnich komunikaci funkéni skupiny C (komunikace
obsluzné) a funkéni skupiny D (komunikace se smiSenym provozem a komunikace nepfistupné provozu silnicnich motorovych vozidel), odstavné a parkovaci plochy, stavby a zafizeni pro dopravu v klidu, dalsi
dopravni plochy a stavby a zafizeni technické infrastruktury.

(4) Podminecné pripustné jsou stavby a zatizeni pro podnikatelskou ¢innost, pokud svym vlivem na okoli nesnizuji kvalitu prostfedi souvisejiciho Uzemi a podstatné nezvysuji dopravni zatéz v zemi.

(5) Nepfipustné jsou stavby pro obchod s prodejni plochou pfesahujici 1.000 m?, stavby €erpacich stanic pohonnych hmot, stavby a zafizeni pro vyrobu pramyslového charakteru, stavby pro skladovani,
manipulaéni plochy s provozem nakladnich automobild a podobné.

(6) Vymezenim stavebnich pozemkd nesmi dojit v{ici souvisejicimu nezastavitelnému nebo dosud nezastavénému uzemi ke ztizeni, omezeni nebo Uplnému zamezeni prichodnosti. Z toho dlivodu je za
pripustny souvisly Usek bloku parcel povazovan takovy, ktery je vici volné krajiné dlouhy nejvySe 250 metr(. Volny prostor mezi protilehlymi hranicemi parcel musi byt Siroky alespor 3 metry.

(7) Zptsob umistovani staveb pro bydleni, vztah navrhované zastavby k vefejnému prostranstvi véetné feseni vjezdu na pozemek zohledni charakter souvisejiciho prostredi.

(8) PFi posuzovani stavebnich zasah(l v zastavéném Uzemi se povaZuje za nezadouci nahrazovat zaniklé stavby nebo jejich ¢asti dobovymi ndhrazkami.

(9) Vyskova hladina staveb pro bydleni v zastavéném Gzemi je 9 metru.
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(10) Oploceni vici verejnému prostranstvi zohledni charakter navazujiciho dzemi.
(11) V plose koridoru drazni dopravy, ktery je Uzemni rezervou pro trasu vlakotramvajové dopravy Praha — Stara Boleslav, a jehoZ ¢asti jsou situovany v plose smiseného obytného Uzemi, jsou vyjimecné
pripustné stavby mistnich pozemnich komunikaci a stavby technické infrastruktury tento koridor kfizZujici.

Clanek 11

Podminky vyuziti ploch vSseobecné zelené

(1) V plosSe vieobecné zelené je prevazujicim Ucelem vyuziti zelen prirodni i zamérné komponovana s moznymi kombinacemi s jinymi druhy vyuziti. Rozsah plochy zastavéné pozemni stavbou a plochy
zpevneéné s takovou stavbou funkéné souvisejici neprevysi v souctu 30 procent v rdémci parcely nebo reSeného Uzemi.

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

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

(4) Nepfipustné jsou Cerpaci stanice pohonnych hmot pfistupné ze sousedicich ploch silniéni dopravy, zahrady navazujici na sousedici pozemky v plochach smiSeného obytného Gzemi, golfova hfisté, stavby a
pozemky pro rodinnou rekreaci.

(5) V plochach biocenter je pfipustné jen takové vyuziti, kterym miZze byt zajisténa pfirozend druhova skladba bioty odpovidajici trvalym stanovistnim podminkam a vyuziti, kterym se nezhorsi ekologicka
stabilita. Zménou vyuZziti nesmi byt znemoznéno zfizeni biocentra. V ploSe biocentra LBC ,Nohavice” jsou za Ucelem zajisténi jeho funkénosti pfipustné prirodé blizké Upravy a souvisejici zasahy véetné
terénnich uprav.

(6) V plochéch biokoridoru je pripustné vyuZiti zajistujici vysoké zastoupeni druhli organism( odpovidajicich trvalym stanovistnim podminkam pfi béZzném extenzivnim zemédélském nebo lesnickém
hospodareni a vyuZziti, kterym se nezhorsi ekologicka stabilita; pfitom zménou nesmi dojit ke znemoznéni navrhovaného vyuziti nebo zhorseni pfirodni funkce. Vyjimecné pfipustné jsou stavby dopravni a
technické infrastruktury biokoridor kfizujici; v tom pfipadé musi byt zasah feSen citlivé a Setrné, musi byt co nejmensi a nesmi byt podstatné narusena funkénost biokoridoru.

(7) V plochach biocenter a biokoridor( jsou nepfipustné takové zmény vyuzZiti, které by snizovaly sou€asny stupen ekologické stability daného uzemi, jako naptiklad zména druhu pozemku s vy$sim stupném
ekologické stability na druh s nizSim stupném.

(9) Stavajici stavby pro rodinnou rekreaci neni pfipustné ménit formou pristaveb nebo nastaveb.

(10) Pro vysadby se poufZiji prednostné dreviny naleZejici mezi mistni pfirozena spolecenstva.

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

Clanek 12

Podminky vyuziti ploch zemédélskych

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

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

(3) Vyjimecné pripustné jsou stavby a zatizeni souvisejici dopravni infrastruktury a technicky nebo provozné nezbytné ¢asti dopravni infrastruktury sousedici s touto plochou.

153 Navrh Metropolitniho planu Prahy v. 2.2 rok 2016 a vliv na Prezletice
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153 Navrh metropolitniho planu Prahy v.2.2 a jeho vliv na Prezletice

Z publikovaného navrhu Metropolitniho planu Prahy, verze 2.2, Ize dovodit, Ze draha ve sméru Praha hl. nadr. - Brandys nad Labem bude vstupovat do Uzemi obce Prezletice odlisné od dosavadnich (dosud
platnych) ndvrha.

Odlisnost se projevuje polohou trasy i vektorem. Teoreticky Ize konstatovat, Ze miZe dojit ke stfetu s ndvrhem kostelecké silnice €. 11/244, a to pokud by trasa drahy pokracovala ve sméru tak, jak jej vidime
vpravo.

Vzhledem k tomu, Ze potizovani MPP neni ukonceno, nelze z tohoto navrhu cCinit zdsadni zavéry. Pro pfipadné pofizeni zmény Gzemniho planu Prezletic jsou zavaznym podkladem Zasady uzemniho rozvoje
StfedoCeského kraje, kam by se draha musela nejprve jako koridor promitnout.
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Tato Uzemni studie méni rfeseni jizni a severni ¢asti navrzené v Uzemni studii z roku 2016 (autor Ing. arch. Petr StarCevi¢ a MgA. Petr Macek).

Hlavnim cilem této Uzemni studie je podrobnéji specifikovat poZadavky, obsazené v Uzemnim planu Prezletic, a ztvarnit a formulovat je pfimérenym zplsobem. V tzemnim planu jsou poZzadavky zamérné
formulovany pomérné obecné a to, co mize byt podrobnéji feSeno mnoha zplsoby, neni konkretizovano. Je tedy zfejmé, Ze rozvojové lokality (zastavitelné plochy - dosud nezastavéné) mohou mit z hlediska
celkové koncepce nescislné podob. Pres zdanlivou jednoduchost a liberalnost zemni plan obsahuje nékteré pomérné striktni pozadavky. Ty jsou promitnuty do zadani uzemni studie.

Prioritou musi byt verejny zajem. V lokalité B jsou zakladnimi polozkami verejného zajmu verejnd prostranstvi a vztah ke skolskému aredlu. VSe ostatni, pokud neni v nasledujicim textu vyslovné uvedeno
jinak, maze byt pojimano pomérné flexibilné. Podrobnosti fedeni jsou v rliznych ¢astech tzemi lokality feseny s rozdilnymi dirazy. Uzemni studie ma byt voditkem pro zpracovani zastavovaciho planu lokality
jako vychodiska pro projekty k vydani tzemnich rozhodnuti. Tato studie vSak musi byt voditkem i v situaci, kdy se z nejriznéjsich divodU zastavovaci plan zpracuje pouze pro mensi ¢ast lokality - pak bude
uzemni studie plnit také roli koordinacniho podkladu.

Na zapadni strané je lokalita oteviena do volné krajiny, do niz pronikaji nové trasy cest, lemované stromoradimi. Podél hranice obce Prezletice se sousedici Prahou je v severojiznim sméru vedena cesta,
lemovana oboustrannym stromoradim. Dale zapadnéji je na Uzemi Prahy (podle platné tzemné planovaci dokumentace Prahy) predpokladano velkoplo3né zalesnéni.

Jizni hranici lokality je hranice pozemku parc.¢. 430/167. Doneddvna byla tato hranice tvorena historickou polni cestou, oddélujici se na zadpadé od cakovické silnice a pokracujici dale do nitra obce Prezletice
pres Horni naves do sousedici obce Podolanka. Tuto cestu vidime na strané 11 na otisku katastralni mapy z roku 1842. Cesta byla nevhodné prerusena vytyéenim parcely ¢. 430/164 v ohbi Topolové ulice a
jeji vyznam byl zfejmé i z hlediska obhospodarovani krajiny anulovan. Tim byla navzdy zrusena vazba Horni ndvsi na zapadni okraj sidla. Jako pozemek cesta existovala do roku 2012, do momentu zpracovani
digitdIni katastralni mapy Pfezletic. V ni uZ neni jako pozemek vymezena. Navrhem feSeni tohoto rozmezi je cesta (pracovné nazvana Stara cesta) rehabilitovana a do pravidelné sité vndasi ozvlastiujici veskrze
pozitivni prvek. Prostorové usporadani navazujici na lokalitu A vyplyva jak z Uzemniho planu Prezletic (rozmisténi vefejnych prostranstvi, zejména vychodo-zdpadni trasa v navaznosti na Habrovou ulici),

z predchozich uzemni studii, tak i z feSeni lokality A jakoZ i ndvrhu Skolniho aredlu. V zasadé jde o vytvoreni celistvého feseni a zajisténi prostorové provazanosti obou lokalit.

210 Reseni lokality - zakladni principy urbanistického a architektonického feseni

PFi reSeni lokality je bezpochyby nutné zabyvat se prednostné mistem jako takovym a prednostné je pak nutné spravné definovat vztah zastavby k terénu.

Pozadavkem zadani je koncipovat lokalitu tak, aby se vyznacovala méstskosti, popripadé maloméstskosti.

Z hlediska formy je takového charakteru dosazeno nejen predpoklddanou intenzitou vyuZiti a o¢ekavanym SirsSim spektrem druhl vyuziti, ale také zakladnim prostorovym usporadanim - v tomto pfipadé
definovdnim stavebnich blok( s ulicnim primdarné ortogondlnim radem, jakoZ i vymezeni prostoru vefejnych prostranstvi v podobé park( a namésti, které celkové vnimani lokality dotvati. Vyznam fadu je zde

ve vSech souvislostech zasadni. Ortogonalni rad evidentné posilni vyjimecny o historii opreny prvek, ktery jej “narusuje” - tzv. Stara cesta na jihu.

Lokalita B spolecné s lokalitou A, na kterou plynule a co nejpfirozenéji navazuje, ve vysledku tvori jednu ucelenou ¢tvrt. Svym uli¢nim uspofadanim vzdalené navazuje na sousedici vilovou ¢tvrt, kterd byla
zalozena pred koncem 19. stoleti jako vyslovené residencni enklava.

Samotny ortogonalni rad vsak k méstské formé nepostacuje. DalsSim formalnim atributem méstskosti je kompaktnost. Kompaktnost automaticky neznamena vyssi hustoty, zejména vyssi hustoty zastavby, Cili
jednoduse receno - vétsi naplnénost mista stavebnimi objemy. Velmi kvalitni méstské prostredi by totiz mélo byt kompaktni ve smyslu hustoty primérené. Tento stézi definovatelny znak se v navrzeném
reSeni projevuje nejprve jasnou Citelnosti a zfetelnym ¢lenénim mista na verejné a neverejné (soukromé) plochy, a nasledné usporadanim ploch verejnych. Pro posuzovani kompaktnosti v mikroméfitku ulice
nebo namésti je pak podstatné podrobné feseni prislusSného mista, presahujici vsak ramec této studie.

Soucasti kompaktnosti je také vztah k okolni krajiné.

Otazkou souvisejici nejen s kompaktnosti, ale v podstaté se zakladnimi znaky urbanistického reseni a popripadé také architektonickym pojetim lokality je intenzita zastavéni. Z Gzemniho planu Prezletic
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neplynou zadné konkrétni pozadavky a limity.
Intenzita vyuziti neni definovana. S ohledem na predpokladany charakter zastavby je v jizni ¢asti lokality B pfedpokladan pocet obyvatel 600 a v severni ¢asti 335.

Dotvoreni méstské formy prostrednictvim prace s vySkou zastavby neni stéZejnim, nicméné vhodnym prvkem navrhu a je s nim uvaZovano soucasné ve spojeni s navrzenym typem vystavby. Proti predchozim
studiim je v jiZzni ¢asti totiZz nové uvaZovano s charakterizovanim stavebnich blokd na stavebni bloky pro rodinné domy rGzného usporadani a na stavebni bloky pro domy obytné. Stavebni blok pro obytné
domy je soustredén jizné od hlavni komunikace lokality v prodlouzeni ulice Habrova a v pfimé navaznosti na vymezené verejné prostranstvi, jehoz soucasti by mélo byt nameésti navazujici na Skolni areal.
Gradace hmot smérem k centru obce ¢i lokality je vhodnym orientacnim i prostorovym prvkem. Vymezeni verejného prostoru uli¢ni fadou bytovych domu pak dotvafi méstsky vzhled lokality. V souvislosti

s definovanym rozsahlym verejnym prostorem neni uvazovano s protnutim tohoto prostoru severojizné orientovanymi komunikacemi vyjma pésich a cyklistickych tras. Vefejny prostor je dopravné obslouzen
z jihu komunikaci podél Skolniho arealu.

JiZni stranu vymezeného verejného prostranstvi v navaznosti na Skolni areal by mély dotvaret stavby verejné infrastruktury obce, zatim nespecifikované. Mohlo by se kupfikladu jednat o komunitni centrum,
objekt pro volnocasové aktivity, zakladni uméleckou Skolu, Skolku, radnici, dim s pecovatelskou sluzbou, diim pro seniory, dim pro bydleni skolskych pracovnik(i a podobné.

211 1. Zakladni principy urbanistického a architektonického reseni — severni ¢ast

Severni ¢ast lokality je navrZena jako Cisté obytnd. Jsou zde definovany 2 typy zastavby, rodinné domy a bytové domy. Pii kfizovatce ulic Cakovickd a Skolni je navrien vefejny park. Park je zelenym
ukonéenim pohledové osy z ul. Skolni smérem na sever. Hlavni dopravni vstup do Gzemi tvofi nové napojeni na kfizovatku ul. Skolni a Cakovicka. V ul. Cakovicka je navrieno pési propojeni (chodnik) tak, aby
byl zajisténo plynulé spojeni mezi severni a jizni ¢asti lokality.

Prednostné budou srazkové vody odvadény do pudniho a horninového prostredi, a to napf. pouZitim propustnych zpevnénych povrchi nebo lokalnich vsakovacich zarizeni v kombinaci s jejich retenci a
vyuzivanim k zavlaze vegetace. Pravidlo plati pro stavebni bloky i pro verejna prostranstvi.

Intenzita vyuZiti neni stanovena. S ohledem na predpokladany charakter zastavby je v severni ¢asti lokality pfedpokladany pocet obyvatel 335.

Regulacni prvky

Plochy obytné — bytové domy

Zpresnéné pozadavky na umisténi rodinnych a bytovych domu na parcelach, nebo definovani k uli¢ni ¢ary nejsou stanoveny. Zvlastni pozadavky na charakter zastavby nejsou stanoveny. VyuZiti pozemku je
definovano v souladu s §20 resp. §21 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb. o obecnych pozadavcich na vyuZivani Gzemi.

Prostorova regulace:
Stavebni bloky SB 13,14

- v lokalité se povoluje max. jedno podzemni podlazi a tfi nadzemni podlazi, v odGvodnénych ptipadech ¢tvrté ustupujici nadzemni podlazi
- maximalni vyska objektu 13 m nad prilehlym terénem v bodé s nejvyssi polohou terénu priléhajiciho k domu
- minimalni procento ozelenéni 30%

Plochy cisté obytné — rodinné domy
Stavebni bloky SB 15 az SB 18

- v lokalité se povoluje max. jedno podzemni podlazi, dvé nadzemni podlazi a pIné vyuzitelné podkrovi
- maximalni vyska objektu 10 m nad pfilehlym terénem
- minimalni procento zelené 40%
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Plochy verejné prostranstvi — park (kategorie 01)

Nestavebni bloky VP19, 20

verejna prostranstvi — park, lze pozi¢né a rozmérové ménit, priCemz je pfipustna tolerance zmény vyméry max 10%, a zmény pozice max do 10m
do ploch verejnych prostranstvi Ize umistovat stavby, které podporuji danou funkci vlastniho prostranstvi (napf. kavarny, altany, podia ...)

bloky zastavby lze dale ¢lenit vefejnymi prostranstvimi,

bloky zastavby nelze plosné zvétsit tak, Ze souvisejici vefejné prostranstvi bude vypusténo nebo zmenseno o vice jak 10%.

Bilance ploch v severni ¢asti lokality:

- CELKOVA PLOCHA RESENEHO UZEMI 21.130 m2

- Plocha vymezeného verejného prostranstvi, typ 01 1.695 m?

212 Il. Zakladni principy urbanistického a architektonického reseni — jizni ¢ast

V jizni ¢asti jsou definovany tfi hlavni typy zastavby. Jedna se o plochy Cisté obytné se zastavbou rodinnymi domy, plochy obytné se zastavbou bytovymi domy a plochy se stavbami obc¢anské vybavenosti. Pro
jednotlivé plochy jsou nové stanoveny ramcové regulacni prvky, které koresponduji se zadanim a platnym dzemnim planem a zamezuji odliSnému vyuziti lokality od realizovaného navrhu.

Plochy Cisté obytné — rodinné domy, dvojdomy a fadové domy
(stavebni bloky SB 1 aZ SB 8)

V severni poloviné jizni ¢asti lokality je navrZzenou uli¢ni siti vymezeno celkem osm stavebnich blok{ pro zastavbu rodinnymi domy. Pfedpoklada se feSeni stavebniho bloku vidy ucelené jednim typem
vystavby — samostatné rodinné domy, dvojdomy nebo fadovymi domy. Kombinace je pfipustna v architektonicky zpracovanych a odlvodnénych koncepcich celkl. Uli¢ni sit neni uvaZzovana jako tranzitni, ale
jako obytna zéna. Zvlastni pozadavky na umisténi rodinnych domu na parcelach ¢i ve vztahu k uli¢ni ¢afe nejsou stanoveny. Zvlastni poZzadavky na charakter zastavby nejsou stanoveny. VyuZiti pozemku je
definovano v souladu s §20 resp. §21 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb. o obecnych pozadavcich na vyuZivani tzemi.

Prostorova regulace pro rodinné domy izolované:

- v lokalité se povoluje max. jedno podzemni podlazi, dvé nadzemni podlazi a plné vyuzitelné podkrovi
- maximalni vyska objektu 10 m nad pfilehlym terénem

- pozemek doporuéené min. plochy 450 m? (do 5% poétu parcel min. plochy do 400 m?)

- minimalni procento ozelenéni 40%

Prostorova regulace pro rodinné dvojdomy:

- v lokalité se povoluje max. jedno podzemni podlazi, dvé nadzemni podlazi a plné vyuzitelné podkrovi
- maximalni vyska objektu 10 m nad pfrilehlym terénem

- pozemek min. plochy 300 m? pro jednu polovinu dvojdomu

- minimalni procento ozelenéni 40%
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Prostorova regulace pro fadové rodinné domy:

- v lokalité se povoluje max. jedno podzemni podlazi, dvé nadzemni podlazi a pIné vyuzitelné podkrovi
- maximalni vyska objektu 10 m nad pfilehlym terénem

- pozemek min. plochy 200 m?

- minimalni procento ozelenéni 30%

Plochy obytné — bytové domy
(stavebni blok SB 9)

Na jih od prodlouzeni ulice Habrova je navrzen stavebni blok pro zastavbu bytovymi domy. Bytové domy podpofi uvazovany charakter ulice Habrova jakozto méstské tfidy a zaroven poskytnou
architektonickou oporu vymezenému verejnému prostranstvi na jihu. Bytové domy budou navrzeny jako solitérni stavby, vytvotreni neprostupné uli¢ni fady neni pfipustné. Odlivodnéné stavebni propojeni
parteru je vomezené mife pfipustné, pficemz prostupnost musi byt zachovdna. Zvlastni pozadavky na charakter zastavby nejsou stanoveny. Zvlastni pozadavky na umisténi bytovych domu na parcelach ¢i ve
vztahu k uli¢ni ¢are nejsou stanoveny, nicméné je omezeno vymezenim plochy vefejného prostranstvi, ve které neni mozné umistit nadzemni ¢asti budov. V rdmci bytovych domi je mozno umistit komercni
plochy vyméry cca 400 m2,

Prostorova regulace pro bytové domy:

- v lokalité se povoluje max. jedno podzemni podlazi a tfi nadzemni podlazi, v odGvodnénych pfipadech ¢tvrté ustupujici nadzemni podlazi
- maximalni vyska objektu 13,00 m nad prilehlym terénem v bodé s nejvyssi polohou terénu pfiléhajiciho k domu

- maximalni koeficient hrubé podlazni plochy 1,0

- minimalni procento ozelenéni 30%

Plochy vefejné ob¢éanské vybavenosti a/nebo verejné zelené
(stavebni blok SB 10)

V rdmci nového navrhu jizni ¢asti lokality B byla soustfedéna obytna zastavba v severovychodni oblasti a na zdpadé a jihu byla naopak regulovana. Na zapadé lokality byl vy¢lenén stavebni blok pro verejnou
obcanskou vybavenost a/nebo verejnou zelen (kombinace obou funkci). V této plose Ize umistit objekt verejné vybavenosti. Umistit je mozné maloobchod (zahradnictvi, prodejna potravin, naradi apod.),
provozovny sluzeb (obuvnik, zamecnik, pekar apod.), provozovnu zdravotnickych sluzeb (Iékaf, veterinar apod.), provozovnu postovnich sluzeb, provozovnu verejného stravovani, trznici apod. Na daném
Uzemi nelze povolit vystavbu typickych kancelarskych objektli pro provozovatele, jejichZ ¢innost neslouZi obci Prezletice nebo primo obyvatelim Prezletic nebo nezaméstnavaji obyvatele Prezletic.

Prostorova regulace pro SB 10:

- v lokalité se povoluje max. jedno podzemni podlazi, dvé nadzemni podlazi
- maximalni vyska objektu 10 m nad pfrilehlym terénem

- zastavéna plocha objektem cca 1.000 m?

Plochy verejné obcanské vybavenosti
(stavebni bloky SB 11 a SB 12)

V jizni ¢asti lokality B v ndvaznosti na verejné prostranstvi byly navrzeny dva stavebni bloky pro objekty vefejné infrastruktury obce, které zatim nebyly specifikované. Mohlo by se kupfikladu jednat o
komunitni centrum, objekt pro volnocasové aktivity, zakladni uméleckou Skolu, skolku, radnici, dim s pecovatelskou sluzbou, dim pro seniory, dim pro bydleni Skolskych pracovniki a podobné.

Prostorova regulace proSB 11 a SB 12:
- omezeni neni stanoveno
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Pfehled navrzenych stavebnich bloka v jizni ¢asti lokality s uvedenim utcelu a vyméry:

Cislo stavebniho bloku Ucel vyuziti Plocha [m?]

1 Cisté obytna — rodinné domy 4.604
2 Cisté obytnd — rodinné domy 1.373
3 Cisté obytna — rodinné domy 2.387
4 Cisté obytna — rodinné domy 2.816
5 Cisté obytnd — rodinné domy 3.330
6 Cisté obytna — rodinné domy 4.484
7 Cisté obytnd — rodinné domy 3.350
8 Cisté obytna — rodinné domy 2.610
9 obytna — bytové domy 15.600

verejna zelen 8.175
10 verejna obcanska vybavenost 8.606

vC. verejné zelené
11 verejnd obcanska vybavenost 1.164

12 verejna obcanska vybavenost 1.211

Bilance ploch v jizni ¢asti lokality:

- CELKOVA PLOCHA RESENEHO UZEMI 71.200 m?
- Celkova plocha zastavitelného Uzemi 49.160 m?
- Plocha vymezeného verejného prostranstvi — verejna zelen 9.876 m?
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220 Verejna prostranstvi
Verejna prostranstvi Ize po formalni strance rozdélit do dvou kategorii - 01 a 02.

Kategorie 01 zahrnuje ta prostranstvi, kterd jsou vymezena v souvislosti s poZadavky § 7 odst. 2 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb. o obecnych poZadavcich na vyuZivani zemi. Jedna se o plochy vymezené nad ramec
ploch pozemnich komunikaci neboli ulic (zjednoduené vyjadieno). Jsou to parky a paréiky, namésti¢ka a plochy s détskymi hFisti a plocha Skolniho ndmésti. Pro kazdé 2 ha zastavitelné plochy bydleni je
touto vyhlaskou pozadovana plocha vefejného prostranstvi o vymére nejméné 1.000 m?2. Takto definovany pozadavek v jizni ¢asti lokality B pfedstavuje plochu min. 2000 m?.

Celkoveé jsou v lokalité vymezena dvé takova prostranstvi, jedno v severni a jedno rozsahlejsi v jizni ¢asti. Vefejné prostranstvi v jizni ¢asti ma podlouhly tvar podél jizni hranice lokality. Na vychodé navazuje
pfimo na Skolni ndmésti situované v lokalité A a objekty ob&anské vybavenosti. V této ndvaznosti by mélo verejné prostranstvi byt feseno spise formou nadvofi ¢i ndmésti doplnéného stromoradimi. Dale na
zapad je pak prostranstvi uvazovano jako parkova plocha obsahujici détska hristé apod.

V téchto prostranstvich by mimo jiné mély byt pfednostné situovény plochy pro kratkodobou, resp. kazdodenni rekreaci v rozsahu 4 m? na obyvatele, z toho alespori 1 m? jako détské hFisté s dochazkovou
vzdalenosti ne vétsi nez 250 metrd. Podle “Princip( a pravidel Uzemniho planovani, UUR Brno, 2006) reprezentuji tuto kategorii rekreace napf. pobyt v parku, posezeni na lavi¢ce, slunéni, rekreaéni sport,

prochazky, pobyt a hry déti venku a podobné.

Plocha vefejného prostranstvi v severni ¢asti je 1.695 m?.
Plocha vefejného prostranstvi v jizni ¢asti je 8.175 m?2.

Jejich vyméry odpovidaji poZzadavkim zadani.

Kategorie 02 verejnych prostranstvi zahrnuje ulice a pésiny.

Pro bézné ulice jsou stanoveny zékladni poZadavky formou typickych pfi¢nych fez(. Zatimco usporadani ulic zafazenych do funkéni skupiny D (obytné zény) je vcelku zfejmé a jednoznacné, zvlastni pozornost
je nutno vénovat ulicim s pozemni komunikaci zafazenou do funkéni skupiny C. Je na misté objasnit, jak by bylo potfebné vnimat ustanoveni odstavce 8 ¢lanku 3 platného uzemniho planu Pfezletic, podle
néjz ,,... stavby novych pozemnich komunikaci funkéni skupiny C v zastavitelnych plochach budou dvoupruhové, prednostné se smérovym rozdélenim o Sifce stfedniho déliciho pasu alespon 3 metry s
vysadbami...“.

Uzemnim planem je zdmé&rné stanoveno, aby vyznamné;si ulice (aniz by se v nich uplatnila vy33i dopravni z4té7) byly koncipovany prostorové komfortné, pobytové ptiznivé a z hlediska vyrazu jako jedineéné
a nezaménitelné ¢asti kazdé Ctvrti, kde se funkéni skupina C uplatni jako nova pozemni komunikace. S ohledem na bezpecnost provozu a uZivatelsky komfort pro pési (chodniky ve stinu stromu) byl stfedovy
pruh zelené nahrazen postrannimi alejemi. PoZadovany charakter méstské tfidy tak zlstdva zachovan.

Stara cesta véetné aleje pfi jizni hranici lokality ndleZi do lokality B, kde je zpevnénd ¢ast Siroka 1,5 metru a soubéZzny pds o shodné Sifce je osazen jednou fadou stromd. Vychodnim smérem pokracuje Stara
cesta se shodnymi parametry ke Skolnimu parku. Cesta bude v rdmci lokality B vy&lenéna z ploch stavebnich pozemk(, bude mit spie pfirodni raz - cesta mezi ploty, bez vefejného osvétleni. Nezpevnéna ¢ast
bude obsahovat strouhu pro odvadéni dedtové vody. Reeni cesty bude odpovidat ¢l. 10.1.2. CSN 73 6110.

Zavaznost fesSeni veiejnych prostranstvi

Na koncepci Fedeni, uspofadani a podrobnosti vefejnych prostranstvi se podobné jako na kteroukoli ¢ast Fedenf lokality vztahuji ustanoveni metodického pokynu MMR CR. Kromé toho se pfi dal3ich fazich
projektové pripravy uplatni tyto formalni zasady:

a) sit vefejnych prostranstvi, kterou je definovana sestava blok( pro zastavbu, je z hlediska vSeobecnych principl platnych pro Gzemni studie stabilizovana,

b) verejna prostranstvi kategorie 01, Ize pozicné a rozméroveé meénit, pricemz je pripustna tolerance zmény vyméry max 10%, a zmény pozice max do 10m,
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c) verejna prostranstvi kategorie 02 Ize v projektové dokumentaci pro vydani Uzemniho rozhodnuti navrhnout o Sifce vétsi, nez je obsazeno v této studii,
d) zmensit Sitku verejného prostranstvi kategorie 02 v projektové dokumentaci pro vydani Uzemniho rozhodnuti nelze,
e) bloky zastavby lze ddle ¢lenit vefejnymi prostranstvimi,

f) bloky zastavby nelze plosné zvétsit tak, Ze souvisejici verejné prostranstvi bude vypusténo.

Pozemky s rodinnymi domy budou fesit destové odpadové vody (DOV) retenci na vlastnim pozemku s nasledujicim vyuzitim pro uzitkové ucely. Likvidace DOV z pfilehlych zpevnénych ploch bude fesena v
ramci pozemk( pro vystavbu RD vyspadovanim jejich povrchll do zelené, resp. navrhem jejich konstrukci tak, aby bylo umoznéno jejich vsakovani primo na pozemku. V pfipadé rodinnych dom{ navrhujeme
retenci pro kazdou bytovou jednotku. Retenéni nadrze budou vybaveny bezpecnostnim prepadem do vsakovaciho objektu. Vsakovaci objekt bude sloZen ze vsakovacich blokl obalenych geotextilii. Velikost je
navrzena tak, aby byl pohlcen cely objem mezniho desté v trvani 15 minut. Vsakovaci poméry v dané lokalité jsou podloZzeny hydrogeologickym posouzenim.

Voda z komunikaci bude jimana do podélnych drénovych vsaku ve stérkovém podkladu v geotextilii.

Stfechy bytovych domd budou odvodnény gravitaéné pfimo do obecni retenéni nadrze. Pro tento Ucel budou navrzeny destové vnéjsi pfipadné vnitfni odpadni potrubi. Odpadni potrubi budou napojeny na
svodové potrubi, které jsou vedeny do navrhované retencni nadrze, s prepadem do vsakovacich blok(i o stejném objemu.

Voda ze stfech komerc¢niho objektu bude svedena do retencni nadrze, s prepadem do vsakovacich blok( o stejném objemu.

Voda z retencnich nadrzi bude vyuzivana pro zavlazovani verejné zelené.

Celkové mnozstvi destovych vod — stfechy budov

- vypoctovy pratok destové vody:

Q,celk= 245,51/s

- vypoctovy pratok destové vody béhem 15-min. desté:
Qv, 15min,celk = 210,61 m3/15mim

Qrotcelk= 8 189,7 m3/rok

Celkové mnoizstvi destovych vod — komunikace a zpevnéné plochy

- vypoctovy pratok destové vody:

Qr,celk= 77,6 /s

- vypoctovy pratok destové vody béhem 15-min. desté:
Qr, 15mincelk = 69,84 m3/15mim

Qroz,celk= 4200 x 0,7= 2 940 m3/rok

Celkova kubatura bude rozdélena do mensich ¢asti a rozprostfena v pfihodnych mistech v lokalité, kde jsou nejvhodné;jsi geologické podminky.

Splaskova kanalizace:

Jizni &st lokality B bude napojena na vefejnou tlakovou kanalizaci a bude svedena do developerem Obadi vybudované stavajici COV u Cténického potoka, s rezervovanou kapacitou min. 600 ekvivalentnich
obyvatel, dle dohody s Obci.
Severni ¢ast lokality bude napojena na vefejnou splaskovou kanalizaci a kapacitni COV. Toto napojeni bude fedeno v dal$i fazi projektu.
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SITUACE VEREJNYCH PROSTORU - JIZNi CAST

SR

g

R )
. /. AEae ‘
/ v
/. » ,/ .,.
800
/// a e
sk =
' -
f; - / asunme | 4T
A =
o i v
7 // _f"f A e 430188 ABEIE
,/J / 7 z
P /’// »"".l ’, TR anm |
LEGENDA 1: 7’ AR
s P aaan
Y A wwm
E- hranice lohality "B" Panskd pole 77, Ly
e s - s
E- stavebni blok - plocha fisté obytna - rodinné domy, dvojdomy, Fadové domy '// _,/. . P P - P [ e
// s
¥ I
:— stavebni blok - plocha vefejné obianské vybavenosti a/nebo vefe jné zelené I Bt I
7 Loy +nnaT! 2
o AT
:- stavebni blok - plocha vefejné obanské vybavenosti /./' e e l_/'_
o a3aEE 1
E - vefejnj prostor -vefejné prostranstvi, parkovi plochy it —
: J ini 7 , saean PR B e M_ a
= wefejny prostor -ulifni zeled o, amnz
a3
-- vozovky nadFazenjeh pozemnich komunikacT s : OO o]0 A e
Z 10, il | el | ) =
D— mistni komunikace / % A "{“ilmj anan | 90 e -_[_
" . e B : ;
; s i 7 =
[ e oy QQ X i | Qo = - ]
i 7 GO : ik TELER i - — = = R Mo
:— vefejny prostor - namésti 7 ; bl o . e s P ey
. 4 * i - 4005
{., © | - wegetaini Gpravy - ndwrh sk i . 5 i - wocza| v e |V
P 7 e et g el || Rl Bl
L s st el L L o O s 5
anovana zas) ; @ O = . T
: IS T — == :
= = . ok = [l =
7, ey 7 s | '.I | - = x &P i i
- v iy 777 7 / | i T asnems bty A= &
, / | | —
7 7 , // s / | | \ e e— 3 P b i o AmEIR 49e3a
s 1 o [
f// / '/,»- //// 7 o ',I |I I.I = B - |I — i l: FE:I aanedL ‘ B l:-pg [
Ey o # o~ | I L — —_— | —— 1 | ——
// o o / - | | | | — 1 T j__
’ . | 1 e 1 1 —— i) RIS, AD/EIS
.// / . III I| II Ill Ill ll e
7 1 |I 1 1 II
|II | I|I \ ! e . EETT]
LEGENDA 2: \ R Vo e o
1 | 1 e L 4
§ II' II| II| —— 'II e ! il S0 = —
m = plimovany koridor viakotranvaje 'II |II |II e = I'. En
4307243 | | [ o | [
- - rufeny dsek Eakovické silnice L = I'I '.I . w2 | g
e | |
PEE N | \
| 1
| | I | —T
- . 5 | | | 1 e I B
E - "Stard cesta” - peEi komunikace vyflenénd z ploch stavebnich blokd '.I I'| I'| ',I '."'__ia C ténickou'l:'. zahrooo o :
III |I |II III || ) _'J |I o — !
H | | | | | _ta == R “
POZNAMKA: \ Lo | | R — '| —
',I ! ! L e \ b -
| | | o T | | |
Ve stavebnim bloku - plocha obytn - je moZné realizovat pouze | III L . | '.I '|I | III war "
samostatné stajici bytové domy, aby byla zachovana prostupnost '|__-—_-__'_'\ ) | | \ | |
T \ \ | 1 1 | | Az
Gzemi, 1 | | 1 | ! | il
| | | ! 1 | L—" Pa
II| II| II| III II"____ - : —_— -___-_—II - :[
1 1 | — e | e -
I|I I|I 28 — f . I|I e B = I|I III :HE
| T 1 | | = 1l
| _& = 1 | ) —{ 11 P
I‘_-‘_' __——ﬂl -I—"'__ ‘K I', 'ul e B -y ——-"'Illr ',. 'ul jl'l_‘
am UZEMNI STUDIE PREZLETICE - LOKALITA B - PANSKA POLE + NA KOCANDE 11/2020 32



SITUACE — SEVERNI CAST

""""

i

UZEMNI STUDIE PREZLETICE - LOKALITA B - PANSKA POLE + NA KOCANDE

11/2020




SITUACE VEREJNYCH PROSTORU — SEVERNI CAST

LEGENDA:




225 Celkové nadhledové prostorové zobrazeni lokality
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230 Zakladni zasady usporadani vefrejnych prostranstvi — ulic

Kromé nadrazenych pozemnich komunikaci skupiny C budou v lokalité B nové navrhované ulice nalezet do funkéni skupiny D1 - obytné zény. Budou feSeny v duchu zobrazenych profil, pficemz je v pripadé
skupiny D1 dle prostorovych moznosti pfipustné parkovaci pruh uvazovat i s Sikmym, resp. kolmym stanim. Chodnik je rovnéz u profild skupiny D1 moZno fesit po obou strandch ¢i jednostranné dle
skuteénych potteb a navaznosti. Podle ustanoveni ¢lanku 3 platného tzemniho planu a také v souladu s predpisem TP 103 bude profil ulice feSen prednostné v jedné urovni (Cili bez vyskovych rozdild). Ulice
bude feSena s vysadbami. Vysadby nejsou z hlediska sortimentu a velikostnich druhd drevin nebo kifovin konkretizovany ani tzemnim planem Prezletic, ani touto Uzemni studii.
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Vzorovy pfi¢ny Fez ulici s pozemni komunikaci funkéni skupiny C — p¥ipojka na ulici Cakovicka
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Vzorovy pfi¢ny fez ulici s pozemni komunikaci funkéni skupiny D1 — prodlouZeni ulice Habrova
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Vzorovy pfi¢ny fez ulici s pozemni komunikaci funkéni skupiny D1 — obytna zéna
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Podklady:

1. Plvodni Uzemni studie z roku 2012
2. Uzemni studie z roku 2016
3. Uzemni studie lokality B z bfezna 2020
4. Polohopis a vysSkopis zpracovany firmou Geoline, s.r.o0. z bfezna 2020
5. Uzemni plan Prezletic z roku 2011
6. Fotografie a archivni snimky — Pisek-Seycek architekti
7. Vizualizace — OM Consulting
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