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1. Uvod, diivody a cile pofizeni Gzemni studie

Pfedmétem uzemni studie je feSeni rozsahlejSi rozvojove lokality ,K Tursku® na
severovychodé uzemi, v ¢asti mezi komunikacemi Prazska a Podmorariska.

Pozadavek na zpracovani podrobné&jsi dokumentace v fedené lokalité vychazi z usneseni
zastupitelstva Obce Velké PFilepy €.20/2014 ze dne 19.3.2014. Obec v sou¢asné dobé
pofizuje novy uzemni plan, v Fijnu 2013 zastupitelstvo obce schvalilo jeho zadani.

Pfedmétna lokalita je dle zadani uzemniho planu uréena k provéfeni pro plochy smisené
obytné. Zadani Uzemniho planu zaroven uklada v ramci Uzemi obce provéfit vhodné plochy
pro umisténi obanského vybaveni (socialniho zafizeni, zafizeni sluzeb a obchodu,
kulturniho centra). RozsahlejSi rozvojova lokalita v blizkosti centra tak prfedstavuje moznost
umisténi nékterych uvedenych funkci vefejného vybaveni a sluzeb. Pozadavek na
zpracovani uzemni studie dale vychazi z podnétu investora, ktery ma zajem realizovat

v lokalité vystavbu velkoploSného maloobchodniho zafizeni.

Cilem uzemni studie je hledat vhodnou formu funkéniho a prostorového uspofadani
rozvojoveé lokality pro naslednou stabilizaci ploch a podminek jejich vyuZiti v Gzemnim planu.
Cilem je zajisténi koordinovaného rozvoje uzemi s uplatnénim smisenych funkci, s ohledem
na vytvoreni funkénich a kvalitnich vefejnych prostranstvi a optimalni dopravni a technické
obsluhy uzemi.

Uzemni studie s provéfenim vhodného umisténi a rozsahu zafizeni pro obchod, sluzby
apod., v€etné feSeni dopravnich a prostorovych vazeb v navaznosti na obytné uzemi bude
slouzit jako podrobnéjsi kvalifikovany podklad pro novy tzemni plan.

2. Podklady

Prehled vychozich podkladu:

¢ Informace z katastru nemovitosti

e Snimky z katastralni mapy

e Uzemni plan Velké Prilepy (v&. zmén 2 a 3)

¢ Fotoorthomapa

e Zadani Uzemni studie ( MU Cernosice, ing.arch. Zvérevova )

e Zakresy inzenyrskych siti z podkladu jejich spravcu (plyn, O2, elektro, vézeriska sluzba)
e Zakresy vodovodu a kanalizace splaskova a destova (Obec Velké Prilepy)

¢ Mistni prohlidky, fotodokumentace

¢ Podklady a pozadavky firmy Norma

Jednani v pribéhu praci

Zpracovatel vedl samostatné (nebo spole¢né s investorem, pfipadné investor sam) tato
jednani ve vztahu k této studii:

e Seznameni zastupcl obce s namétem na pofizeni Urbanistické studie (starostka pani Véra
Cermakova, mistostarosta pan ing. Morysek)

 Seznameni odboru vystavby OU s namétem na pofizeni (pani ing. Eva Aulicka)

e Seznameni zastupitelstva obce s namétem na pofizeni Urbanistické studie

¢ Jednani se zastupcem Vézeriské sluzby (ing. Krahulec)

e Jednani a prohlidka na misté arealu Vézenské sluzby

¢ Jednani s majiteli pozemku (pani Radionova, pan Vichra)
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¢ Jednani zadavatele, zpracovatele a zastupcu obce s vybranymi zpracovateli Gzemniho
planu
¢ Projednani studie zastupitelstvem obce

3. Charakteristika reSeného Uuzemi

Poloha

Resena plocha je soudasti rozvojového Gizemi obce. Lokalita se nachazi v blizkosti centra,
v poloze za terénnim horizontem. Jedna se o rozlehlou proluku sousedici s arealy a
Castecné obytnou zastavbou. Podle sou¢asného uzemniho planu se jedna o plochu pro
bydleni, nazvanou ,zéna C*, v zadani uzemniho planu uréenou k provéreni do ploch
smifenych obytnych.

Resené Uzemi je vymezeno pozemky &.parc. 204/7, 265 k.u. Kamyk u Velkych PFilep a &.
parc. 43, 59/2-6, 60, 63,64/1, 64/15, 64/17-18, 64/47-48, 64/52 v k.u. Velké Pfilepy, jak je
vyznaceno v pfiloze €. 1 zadani uzemni studie.

Hranici feSené lokality tvofi na severozapadé ulice Prazska (silnice 11/240) s protilehlou
zastavbou rodinnych doma, na severovychodé je Uzemi ohrani¢eno arealem firmy Blaha a
arealem Vézeriskeé sluzby, z jihu ulici Podmoranskou a U Rybni¢ku a na jihozapadé stavajici
zastavbou rodinnych doma a dale k jihu pak pfirodnim Gtvarem Skalka.

Rozloha fe$eného Uzemi je cca 6 ha. Rozsah fe$eného tzemi Uzemni studii je vyzna&en v
pfilohach.

Charakteristika pozemku

Pozemek je komplikovaného tvaru (,motylek®) s podélnou osou SZ - JV, ktery je cca ve své
poloviné pldorysné seskrcen arealem Vézeriské sluzby a tim je rozdélen na dvé &asti.
Pozemek je vyskové oproti pfilehlé Prazské ulici a k ni kolmé obsluzné komunikaci u arealu
Blaha vyrazné sniZen s urovni cca o 1 — 3 m pod jejich niveletami. Tento rozdil vy3ek je pro
feSeni zcela limitujicim faktorem.

Pozemek je ve své vychodni ¢asti témér rovinny. Tento rovinny podélny pas ve sméru S — J
pfechazi v jizni ¢asti ve vyrazny spad smérem k ulici Podmoranské.

Severovychodni ¢ast pozemku se mirné svazuje k aredlu Vézenské sluzby s jakymsi
prolnutim uprostied.

Pozemek je nezastavény a je vyuZivan pfevazné jako pole. V katastru nemovitosti je veden
prevazneé jako orna puda (viz tabulka nize). Na feSeném pozemku neni zadna vzrostla zeler.

Vychodné v pasu podél komunikace k arealu Vézeriské sluzby je umistén biokoridor.

Majetkopravni vztahy

Pozemky v feSeném uzemi jsou pfevazné v soukromém vlastnictvi. Vyjimkou jsou pouze
pozemky pési cesty, spojujici stavajici pési trasu z centra k arealu firmy Blaha. Dale pak
pozemky podél cesty k arealu vézeriské sluzby a pfi zapadni hranici tohoto aredlu. Tyto
pozemky jsou z Casti obecni, z Casti vézeriské sluzby.
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Katastralni tzemi Velké Prilepy

Parc €. Vlastnik, druh pozemku, zplsob vyuziti Vymeéra pozemku

43 Vichrova Marie, Roztocka 122, 25264 Velke Pfilepy 171 m?
ostatni plocha, jina plocha,

59/2 Va - Adamec Petr, Chodska 1315/18, Vinohrady, 12000 Praha 2 467 m?
Ya - Adamec Tomas, Chodska 1315/18, Vinohrady, 12000 Praha 2
Ya - SIM Fryzek Libor Ing. a Fryzkova Katefina Ing., Slavickova 290, 25264
Velké Prilepy
Ya - SUIM Zmeskal Michael a Zmeskalova Lucie, Zahradecka 663/21, Libus,
14200 Praha 4
Orna puda

59/3 SJM Fryzek Libor Ing. a Fryzkova Katefina Ing., Slavickova 290, 25264 967 m?
Velké Prilepy
Orna puda

59/4 SJM Zmeskal Michael a Zmeskalova Lucie, Zahradecka 663/21, Libus, 967 m?
14200 Praha 4
Orna pda

59/5 Adamec Tomas, Chodska 1315/18, Vinohrady, 12000 Praha 2 967 m?
Orna puda

59/6 Adamec Petr, Chodska 1315/18, Vinohrady, 12000 Praha 2 967 m?
Orna puda

60 Novotna Marie, Dobrovského 274/7, USovice, 35301 Marianské Lazné, 90 m*
Orna puda

63 Nadionova Romana, €.p. 16, 25264 Lichoceves 8182 m?
Orna puda

64/1 Vichrova Marie, Roztocka 122, 25264 Velké Prilepy 3601 m?
Orna puda

64/15 Vichrova Marie, Roztocka 122, 25264 Velké Prilepy 327 m?
Orna puda

64/16 Vézenska sluzba Ceské republiky, Soudni 1672/1a, Nusle, 14000 Praha 4 1503 m?
Ostatni plocha, jina plocha

64/17 Vézenska sluzba Ceské republiky, Soudni 1672/1a, Nusle, 14000 Praha 4 | 499 m?2
Ostatni plocha, jina plocha

64/18 Vézenska sluzba Ceské republiky, Soudni 1672/1a, Nusle, 14000 Praha 4 | 2050 m?
Ostatni plocha, jina plocha

64/47 Obec Velké Prilepy, Prazska 162, 25264 Velké Prilepy 455 m?
Ostatni plocha, jina plocha

64/48 Vézenska sluzba Ceské republiky, Soudni 1672/1a, Nusle, 14000 Praha 4 | 308 m?2
Ostatni plocha, jina plocha

64/52 Novotna Marie, Dobrovského 274/7, USovice, 35301 Marianské Lazné, 34547 m*
Orna puda

73 % - Zenidek Jan, Roztocka 121, 25264 Velké Pfilepy 29 m?
V2 - ZeniSek Josef, Roztocka 121, 25264 Velké Prilepy
Y4 - Zenidek Josef, Roztocka 121, 25264 Velké Ptilepy
Orna puda

344/1 Obec Velke Prilepy, Prazska 162, 25264 Velké Ptilepy 899 m?
Ostatni plocha, ostatni komunikace

Katastralni uzemi Kamyk u Velkych Prilep

Parc & | Vlastnik, druh pozemku, zpisob vyuziti Vyméra pozemku

204/1 Prochazka Josef, ing., Cernochova 1073/7, 15600 Praha Kosife 2877 m?
Ostatni plocha, jina plocha

265 Obec Velke Prilepy, Prazska 162, 25264 Velké Ptilepy 899 m?

Ostatni plocha, ostatni komunikace
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Dopravni obsluha

Uzemi je na severu ohrani¢eno Prazskou ulici (silnice 11/240) s dvéma napojenimi, na jihu
pak Podmorariskou ulici. Ani z jedné v8ak neni dnes uzemi pfimo obsluhovano. Vzhledem

k sou€asnému vyuzivani pozemkl pro zemédélské ucely je dnes Uzemi zpfFistupnéno pouze
vjezdy pro zemédélskou techniku.

Moznost pfistupu je v severozapadni ¢asti z obsluzné ulice (parc.¢. 204/7 v soukromém
vlastnictvi), ktera se napojuje na Prazskou ulici, a to bud’ pfimo v blizkosti zausténi do
Prazskeé ulice, nebo pak jiznéji z obratisté za skupinou rodinnych doma v ulici Sportovni
(vlastnictvi Ekospol). Obsluzna komunikace nad arealem Vézenské sluzby, ktera je u budovy
firmy Blaha zausténa do Prazské ulice (11/240), neni dnes pro obsluhu Uzemi vyuzivana
(par.C. 64/16, majetek Vézenska sluzba).

Z jihu je pfistup pro zemédélskou techniku Sikmo rampou z ulice Podmorariské v kontaktu
s pozemkem par.¢. 61/10 (byvaly lom).

InZenyrské sité, energetické rozvody

Na zapadnim okraji v ulici Sportovni a v jizni Casti pfes uzemi je uloZzen VN kabel. V kontaktu
s feSenym Uzemim je umisténa distribucni trafostanice (Formanska). Ve Sportovni ulici je
dale veden STL plynovod, vodovod, splaskova a destova kanalizace.

V trase obecni cesty (pozemky parc.¢. 344/1 k.u. Velké Prilepy a parc.€. 265 k.u. Kamyk u
Velkych Pfilep) v severni ¢asti uzemi je veden telekomunikacni kabel, STL plynovod,
vodovod a pfipojka splaskové tlakové kanalizace.

Po jiznim okraji uzemi nad Podmorarskou ulici je veden opticky telekomunikacni kabel (O2)
a VTL plynovod.

Areal vézenské sluzby je napojen vodovodni pfipojkou na fad v ulici, z arealu jsou svedeny
odpadni vody do deStoveé a splaskoveé kanalizace. Do arealu je zaveden STL plynovod.

Odvodnéni silni¢niho pfikopu na severni strané silnice 11/240 v blizkosti kfizovatky u firmy
Blaha je propustkem pfevedeno na jizni stranu silnice a vyusténo na reSené pozemky.

Destove vody ze zastavby rodinnymi domy na severni strané silnice 11/240 jsou rovnéz
propustkem svedeny volné na pozemky pana ing. Prochazky.

Odvodnéni destovych vod z arealu Blaha je svedeno volné do pfikopu nad arealem
vézenskeé sluzby.

Zelen

Pozemky jsou dnes pfevazné orna zemédélska plda, tedy jsou bez vzrostlé zelené. Podél
komunikace nad arealem vézenskeé sluzby je zaloZzena nova linie stroma.

Podminky stavajici uzemné planovaci dokumentace

V soucasné dobé je pofizovan novy uzemni plan obce Velké Pfilepy, uzemni studie tedy
respektuje zadani uzemniho planu schvalené zastupitelstvem obce v fijnu 2013.

Pro feSené uzemi je platna nadfazena uzemné planovaci dokumentace — Zasady uzemniho
rozvoje StfedoCeského kraje (ZUR Sk). Tato dokumentace na pfedmétném uzemi ani v jeho
blizkosti nevymezuje Zadné konkrétni zaméry.

Vliv na budouci stav FeSené lokality miZze mit zamér prelozky silnice 11/240, ktera je v ZUR
SK vymezena. Jeji vedeni je navrzeno mimo zastavénou ¢ast obce. Realizace zaméru by
méla vést ke zklidnéni dopravy v celé centralni ¢asti sidla a bude mit pfiznivy vlivina a
feSenou lokalitu, ktera ke stavajici silnici 11/240 pfiléha a je na ni dopravné napojena.

V platném dodatku Uzemniho planu Velké Pfilepy byly pro tizemi oznagené C stanoveny tyto
regulacni prvky:
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Funké&ni plocha byla vymezena pro trvalé bydleni, pfipustné bylo umistit i sluzby pro
obyvatele a to vzdy ve stejném objektu jako bydleni, ve funk&ni ploSe trvalého bydleni bylo
dale pfipustné umistit garaze a to vzdy ve stejném objektu jako pro bydleni. Domy pro
bydleni byly stanoveny s vyS8kou max. dvé nadzemni podlazi. Doplfikové objekty mély byt
umistény vzdy az za domem pro bydleni ve sméru od ulice.

Stavby jinych investord v Uzemi, zaméry, vydana Uzemni rozhodnuti

V jizni &asti uzemi jsou oddéleny pozemky 59/3, 59/4, 59/5, 59/6 v k.u. Velké Prilepy, na
nichz je vlastniky uvazovana vystavba rodinnych doma.

Zpracovateli této studie nejsou znamy Zadné jiné stavby & zaméry v uvazované lokalité.

Pro rozvoj lokality je zasadni pfipravovana sdruzena stavba posileni vodovodniho pfivadéce.
Pro zklidnéni dopravni zatéze v obci Velké prilepy a tedy i feSeného Uzemi bude realizace
uvazovane silnicni spojky dalnice D8 a rychlostni komunikace R7. Tato spojka ma pfevest
vétsinu tranzitni dopravni zatéze severozapadné mimo obec (ZUR SK). Méla by tak vést ke

zklidnéni dopravy v celé centralni ¢asti sidla a bude mit pfiznivy vliv i na a feSenou lokalitu,
ktera ke stavajici silnici 11/240 pfiléha a je na ni dopravné napojena.

4. Navrh urbanistického reseni

Navrh déli feSené uzemi na dvé funk&éné i prostorové odlisné Casti:
- severni ¢ast uzemi ve vySSi poloze mezi silnici 11/240 a aredlem vézenské sluzby a
- jizni a zapadni ¢ast uzemi navazujici ¢aste¢né na stavajici zastavbu rodinnymi
domy,
tedy tak, jak vyplyva z urbanistické logiky uzemi.

Do severni ¢asti (ozna¢ena C1), tedy v pasu podél Prazské ulice az k arealu vézeriské
sluzby umistuje navrh s ohledem na nedostateCné ob&anské vybaveni v obci (zejména
kulturni zafizeni, socialni sluzby) novy areal obfanské vybavenosti. Realizaci aredlu by se
vytvofily podminky také pro rozvoj sluzeb a kvalitnéjSi obchodni sité pro spadove uzemi.

Navrh na dil¢i funk&ni zménu ploch navazujicich na zastavéné uzemi obce az k aredlu firmy
Blaha jizné od silnice 11/240 vychazi z urbanistické logiky uzemi. Jedna se o zménu
funkéniho vyuZiti pro lokalizaci chybéjicich zafizeni obfanské vybavenosti s vyuzitim zajmu o
investiéni vstup konkrétniho investora do uzemi.

NavrZeny aredl navazuje na stavajici zastavéné &asti obce a spojuje je funk&né i prostorové
s aredlem firmy Blaha. Navrh pfedpoklada kompaktné&jsi urbanistické feSeni, kterym by byla
vhodné doplnéna urbanisticka struktura obce. Zejména povazuje za vhodné uplatnit
vyraznéjSi zastavéni podél Prazské ulice s objekty bliZe silnici a podpofit snahu o uplatnéni
charakteru ulice uvnitf obce a nikoliv jen dopravniho "kanalu" nadmistniho vyznamu.
Absence souvislejsi zastavby dnes svadi z hlediska dopravné bezpeénostniho k poruSovani
rychlostnich limitd v obci. Optimalnimu FeSeni vSak brani vySkovy rozdil komunikace a
feSeného Uzemi.

Studie umistuje do uzemi trojici staveb. Ty vytvareji polouzavienou skupinu, ktera se
Castecné otevira k Prazskeé ulici. Skupina je prostorové a funkéné rozdélena obsluznou
komunikaci (vétev B) rovnobé&Znou s Prazskou ulici na dva bloky. Obsluzng ulice bude
napojena na stavajici komunikaci na parc.¢. 64/16 (vétev A), ta je napojena na Prazskou
ulici.
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Navrzena komunikace oboustranné obsluhuje navrzené stavby a jejich parkovaci a odstavna
stani.

Blok na severni strané navazuje na pési trasu, vedouci pfiblizné v poloze stavajici obecni
cesty (prodlouzena ulice Formanska s pokracovanim k arealu firmy Blaha). Do zapadni Casti
vymezené plochy bloku je umisténa hmota Sirokosortimentni prodejny s podélnou osou
kolmo k Prazskeé ulici. Jeji zasobovani je navrzeno na zapadni strané kolmo na konec vétve
B.

Do severovychodni €asti bloku pfi stavajicim dopravnim napojeni vétve A na Prazskou ulici
je navrzen objekt ob&anského vybaveni, rozdéleny formalné na dvé &asti. Cast do Prazské
ulice by mohla byt vy$3i, maximalné o tfech nadzemnich podlazich, obdobné jako u objektu
firmy Blaha na proté;jsi strané. Naplini objektu mohou byt jakékoliv funkce ob&anského
vybaveni (prodej, sluzby, zdravotnictvi, kultura apod.), pro které nebude zasadnim
problémem zvy$ena hladina hluku z pfilehlé komunikace. Mezi Sirokosortimentni prodejnu a
objekt ob&anské vybavenosti je vloZzeno obsluzné parkovisté se zeleni.

Navrh vySkové navazuje na stavajici vySSi uroven v zapadni a pak ve vychodni Casti, stfed je
pak navrZzen na niz§i stavajici uroven terénu pod Prazskou ulici. Tomuto vySkovému
usporadani odpovida i vySkovy prubéh hlavni péSi trasy a situovani vstup( do objektd. Pro

vybaveni z jizni strany na niZ8i Urovni, ze severu a vychodu na vys3i Urovni.

Blok na jiZzni strané uzavira podélna hmota polyfunkéniho objektu. Je navrzena trojice
objektl o max. tfech nadzemnich podlazich, umoznujicich napf. umisténi spravy, firemni
administrativu, bydleni, socialni sluzby apod. Trojice je spojena linii pfizemni stavby
(prodejny, sluzby apod.). Pod polyfunkénim objektem je ve studii uvazovano s umisténim
suterénnich garazi ¢i parkingu, v pfipadé ¢aste¢né nadzemni hmoty povazujeme za vhodné
navrhnout zelenou stfechu.

Jizné od tohoto polyfunkéniho objektu jiznim smérem k arealu Vézeriské sluzby jsou
navrzeny plochy vefejné zelené, rekreace, détskych hfist. Jejich rozsah a interakce

s polyfunk&nim (pFip. monofunk&nim objektem nap¥. pro Skolstvi, bydleni apod.) bude
precizovana po nalezeni vhodného investora.

Vychodné v pasu podél komunikace k arealu Vézeriské sluzby je respektovan stavajici
biokoridor.

Plocha pro ob&anskou vybavenost bydleni C1 (funkéni plocha Ov) zaujima plochu cca
3,05ha.

JiZzni a zapadni ¢ast uzemi (oznac¢ena C2) je Uzemni studii navrZzena k umisténi 28
izolovanych rodinnych domu v pokracovani jiz realizované vystavby (ul. Sportovni). Patef
obytné skupiny tvofi v severojizni ose uzemi komunikace tf. D (obytna zéna) o Sifce mezi
pozemky 8 m a 9 m, ktera je vybavena zpomalovacimi retardéry, pohotovostnimi
parkovacimi stanimi a vefejnou zeleni. Komunikace v jizni ¢asti uzemi reaguje svym
trasovanim na terénni konfiguraci Uzemi, které vyrazné spada k Podmorariské ulici.
Komunikace se proto podél vrstevnic staci k zapadu k dnesSnimu bodu napojeni uzemi pro
zemédélské ucely. Na ni navazuje podruzna vétev pro obsluhu domu, navrzenych na
stavajici parcelaci v jihovychodni ¢asti uzemi a respektuje tak sou€asné vlastnické pomeéry.

Rodinné domy se predpokladaji o dvou nadzemnich podlazich s prucelimi orientovanymi do
ulice. Je zadouci, aby cela skupina domd méla jednotny charakter, optimalné aby vystavba
nebo ucelené a logické skupiny byla zajiStény jednim investorem. Neni rozhodujici, zda cela
skupina bude se Sikmymi nebo cela skupina s plochymi stfechami. Zpracovatelé s ohledem
na charakter obce s novymi kompaktnimi soubory rodinnych domu preferuji klasické Sikmé
stfechy.

Je navrZzena parcelace o velikosti pozemki 700 - 1000 m?, tedy se predpokladaji domy
s vys$8im standardem. Do rodinnych domu by bylo vhodné integrovat garaze, mohou byt i
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pfistavéné nebo samostatné stojici, nebo navrzeno pouze parkovaci stani. Garaz nebo stani
bude dopInéno druhym stanim na pozemku. Stavebni ¢ara rodinnych domu je navrzena 6,5
m a 7,5 m od hranice pozemku, ta je zavazna jak pro dim, tak garaz, ktera nesmi prekrocit
tuto stavebni ¢aru smérem do ulice.

Tuto funkéni plochu pro bydleni je moZné realizovat v etapach. Prvni etapa (5 — 9 RD) by
mohla (tak jako zéna ob¢anského vybaveni C1) vyuzit napojeni na splaskovou kanalizaci

v arealu Vézenské sluzby a nebyla by v prvni etapé zavisla na vybudovani kanalizace az do
ulice Podmorariské.

Domy budou navrzeny v jasném a jednoduchém sou€asném architektonickém vyrazu, ktery
by mohl stavby vhodné integrovat do soucasné urbanistické struktury obce.

Plocha pro bydleni C2 (funk&ni plocha B&) zaujima plochu cca 2,91 ha.

Zelen

Tézisté sadovnickych uprav by mélo spocCivat zejména v nové zalozenych vefejnych
plochach a ve stromofadich, ktera jsou navrZzena zejména podél komunikaci. Stromy a kefe
budou vyuzity také jako izolaéni zeler.

Vefejné plochy doprovazené zeleni jsou navrzeny podél pési trasy rovnobé&zné s Prazskou
ulici s akcentem na prostor u navrzené autobusové zastavky, kde je navrzen maly parcik.
V zavislosti na konkrétni naplni polyfunk&niho domu v plode C1 by méla na jeho jizni strané
vzniknout vétsi plocha vefejné zelené (détska hfisté, rekrealni plochy).

ZaloZené stromofadi podél zapadniho okraje komunikace nad arealem Vézeriské sluzby
(vétev A) bude doplnéno a pfipadné lokalné upraveno. Podél Prazské ulice bude jak v niZ8i,
tak ve vys$Si Urovni upraveného terénu zalozena vyrazna linie stromu. | v prostoru mezi
plochami C1 a C2 by mél vzniknout pas zelené.

Obytna zéna (prostor komunikace tfidy D) bude doplnéna lokalné kvalifikovanou zeleni.

Jako izolaéni zeleri budou slouzit kompaktni pasy zelené navrzené vné oploceni arealu
vézenskeé sluzby.

DalSi linie strom0 budou zaloZeny podél zapadni strany arealu pfi méstské cesté a podél
vychodni strany. Zelen bude vysazena v centralnim prostoru zény C1 podél komunikace,
pésich cest a v ploSe parkovisté.

Realizace zelené musi byt sou¢ast vSech etap vystavby.

Zemédélsky ptdni fond

Stavba pfevazné vyzaduje zabor zemédélského fondu, pro rodinné domy bez financnich
odvodu. Z plochy pozemku bude sejmuta ornice a sekundarné pouzita.

Uvolnéni stavenisté

Na pozemku se nenachazi v sou€asné dobé zadné stavby s vyjimkou popsanych siti v jizni
¢asti uzemi a v trase obecni cesty (na pozemcich parc.¢. 344/1 k.u. Velké Prilepy a parc.c.
365 k.u. Kamyk u Velkych Pfilep - viz feSeni technické infrastruktury).

5. Reseni technické infrastruktury

Doprava

Jako hlavni napojeni na stavajici komunikacni sit' se jevi napojeni budouciho arealu na
stavajici u€elovou komunikaci Vézeriské sluzby (ozn. vétev A), ktera je napojena u arealu
Blaha na silnici 11/240. Navrhujeme upravit charakter komunikace (vétev A) na komunikaci
mistni, vefejnou. Navrh provéfil vhodnou formu Uprav napojeni této komunikace na silnici
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11/240. Jako dopravné vyhovuijici a prostorové nejpfijatelnéjsi feSeni se jevi rozSifeni silnice
11/240 o odboc&ovaci pruhy vilevo a vpravo v délkovych a Sifkovych parametrech podle platné
CSN 736102 a CSN 736110. V navaznosti na Gpravu kfizovatky studie navrhuje rozsiteni
stavajici komunikace (vétev A) v prostoru od kfizovatky k pfipojeni vétve B o cca 1m - na
Siftku 7,00 m. RozSifeni je navrzeno zapadnim smérem do feSeného uzemi.

Pro obsluhu funk&niho uzemi C1 navrhuje studie obsluhu komunikaci funkéni skupiny C
(vétev B), vedouci téZistém tohoto uzemi. Bude napojena na stavajici komunikaci (vétev A) a
povede rovnobézné s Prazskou ulici. Sifka vozovky je navrzena 7,00m, s pfilehlymi

jednostrannymi kolmymi parkovacimi stanimi a chodniky.

Pro obsluhu funkéniho uzemi C2 navrhuje studie obsluhu komunikaci se smiSenym
provozem funkéni skupiny D1 — obytna zona (vétev C), ktera vede podélné pfiblizné v ose
tohoto uzemi. Komunikace bude napojena kolmo na vétev B ve funkénim uzemi C1. Na
vétev C pak budou napojeny podruzné vétve D (nouzové napojeni v zuzeném profilu na ul.
Formanskou), vétev E (napojeni na Sportovni ulici) a vétev F (pro obsluhu novych rodinnych
domu na stavajicich oddélenych parcelach). Hlavni osa obytné skupiny (vétev C) bude na
jizni strané napojena na ulici Podmoranskou.

Navrzené dopravni feSeni umoznuje dopravni propojeni stavajicich komunikaci v obci, ulice
Prazské, Podmoranské, Formanské a Sportovni.

Pé&si doprava

Studie navrhuje pé&Si obsluzné trasy v feSeném Uuzemi s vazbou na jejich stavajici sit' v obci a
ponechava stavajici vzita pési propojeni. Pro migraci péSich pfes Prazskou ulici je navrzen
kvalifikovany pfechod pro chodce se svételnou signalizaci. V blizkosti pfechodu a hlavnich
pésich tras studie navrhuje na Prazské ulici umisténi autobusové zastavky, ktera bude
slouzit pro obsluhu feSeného Uzemi a stavajici pfilehlé zastavby. P&si doprava v uzemi C1 je
feSena chodniky, v izemi C2 komunikaci se smiSenym provozem — obytnou zénou.

Odstavna a parkovaci stani

NavrZzené feSeni svym prostorovym usporfadanim umoznuje naplnit pozadovaneé potieby
odstavnych a parkovacich stani pro jednotlivé funkeni celky v feSenem uzemi podle platne
CSN 736110.

Odkanalizovani

Odkanalizovani feSeného uzemi bude zajisténo nové budovanou oddilnou kanalizaci.

Destové vody ze zastavby rodinnymi domy na severni strané silnice 11/240, které jsou
propustkem svedeny volné na feSené uzemi, budou zachyceny v retencnim a vsakovacim
objektu pfislusné kapacity v prostoru pod naspem komunikace 11/240, pfipadné

s bezpec&nostnim pfepadem do destové kanalizace budované v ramci uzemi C1. Destové
vody z uzemi C1 budou svedeny deStovymi kanalizaCnimi stokami do prostoru jizniho okraje
tohoto uzemi, kde bude navrzen reten¢ni a vsakovaci objekt. Pro 1. etapu vystavby je mozné
pocitat s napojenim pfepadu vsakovaciho objektu do stavajici deStové kanalizace v arealu
vézenskeé sluzby. V ramci uzemi C2 budou destoveé vody z komunikaci vsakovany, prepady
svedeny do nové destove kanalizace v Podmorariské ulici do potoka.. Destové vody

z pozemku rodinnych dom budou likvidovany na vlastnich pozemcich RD. Velikost a
technické provedeni retencnich a vsakovacich objektd je nutné v dalSich fazich projekeni
pFipravy upfesnit hydrogeologickym prazkumem.

Pro 1. etapu vystavby (Uzemi C1) je mozné pocitat s napojenim splaskovych vod do stavajici
splaskové kanalizace v arealu vézenskeé sluzby. V ramci uzemi C2 budou splaskové vody
svedeny do stavajici splaskové kanalizace v Podmorariské ulici.

11



Uzemni studie lokality ,,K Tursku* ve Velkych Prilepech

Zasobovani vodou

Pro zasobovani feSeného uzemi vodou se pfedpoklada napojeni na stavajici vodovodni sit
v ulici Formanské. Hlavni fady povedou v navrzenych komunikacich, z fadt budou
provedeny pfipojky pro jednotlivé objekty. V jizni ¢asti uzemi bude navrzeny vodovod
propojen se stavajicim vodovodem v ulici Podmorariské.

Zasobovani zemnim plynem

Pro zasobovani feSeného uzemi plynem se pfedpoklada napojeni na stavajici STL plynovod
v ulici Formanské. NavrZzeny STL plynovod povede v navrzenych komunikacich, z né&j budou
provedeny STL pfipojky pro jednotlivé objekty zakonéené sloupky s HUP a regulatory
pretlaku. V jizni &asti uzemi je nutno pocitat s diléi pfeloZkou STL plynovodu pro uvolnéni
ploch k vystavbé dle této uzemni studie.

Zasobovani elektrickou enerqii

Pro zasobeni severni ¢asti Uzemi elektrickou energii po provéreni kapacit stavajici TR
(Formanska) bude tato TR posilena, pfip. s rozvojem lokality bude vybudovana nova
trafostanice zasmyckovanim VN rozvodu do blizkosti nejvétSich odbérl v plose C1 jako
soucast nékteré stavby. Pro jizni ¢ast uzemi je v navrhu ponechana uzemni rezerva pro
pfipadné umisténi nové TR. V této &asti je nutno poditat s dil¢i pfelozkou VN kabelu pro
uvolnéni ploch k vystavbé dle této uzemni studie.

Telefonizace

Nova kabelizace, bude-li investory uvazovana, bude navazovat na stavajici sit O2. V jizni
Casti bude realizovana prelozka optického kabelu pro uvolnéni ploch stavby.

6. Navrh regulaénich prvk

Requlaéni prvky pro lokalitu C1

Funkéni plocha OV — ob¢anska vybavenost

Vymezeni:

parc.C. 64/52 (severni Cast dle situace), 64/48, 64/47, 64/17, 344/1 (Casteéné dle situace), 63
(pfevazna Cast dle situace), 73 v k.U. Velké Prilepy a parc.¢. 204/1 (CasteCné dle situace),
265 (Castecné dle situace) v k.u. Kamyk u Velkych Prilep

Hlavni vyuZiti.

ob&anska vybavenost pfedev§im mistniho vyznamu (vefejna sprava, obchod, administrativa,
kultura, sluzby, vefejné stravovani, cirkve, zdravotnictvi, socialni péce, péce o rodinu,
lazenstvi, vzdélani a vychova, télovychova a sport, véda a vyzkum, vefejna prostranstvi,
parky, vefejna zelen)

Doplriujici vyuZiti:
bydleni v bytovych domech s integraci funkci (za pfedpokladu prokazani spinéni hlukovych
limitd z dopravy a zafizeni ob&anské vybavenosti), pfechodné ubytovani, obytna zeler

Pripustné vyuZziti:

stavby a zafizeni souvisejici dopravni a technické infrastruktury — mistni a ucelové
komunikace, chodniky, apod., vedeni a stavby technické infrastruktury pro stavby hlavniho,
pfipustného a podminéné pfipustného vyuziti, stezky pro pési a pro rekreacni sport, garaze
integrovane, odstavna a parkovaci stani (plochy pro osobni automobily pouze v souvislosti s
hlavnim vyuZitim), détska a rekreacni hfisté, sidelni a doprovodna zeleri, vodni plochy
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Nepripustné vyuZiti:
objekty, stavby a €innosti neuvedené v hlavnim ani v pfipustném vyuziti a zarover s nimi
nesouvisejici, objekty pro chov dobytka, stavby pro skladovani a vyrobu, pramyslové stavby

Podminéné pfipustné vyuZiti:

sluzby slucitelné s bydlenim za podminky, ze svym provozovanim a technickym zafizenim
nenarusi uzivani sousednich pozemk a staveb (splnéni hlukovych a jinych limit(), stavby
pro pfechodné ubytovani, liniové stavby vefejné technické infrastruktury, pfimo nesouvisejici
s hlavnim vyuzitim, za podminky, Ze bude zachovana funkce hlavniho, pfipustného a
podminéné pripustného vyuziti, Cerpaci stanice pohonnych hmot, drobna vyroba

Podminky prostorového usporadani:
e maximalni vySka 3 nadzemni podlazi s mozZnosti podsklepeni
o koeficient zastavéni uzemi — maximalné 0,6 (60% zastavéné plochy pudorysem stavby
z celkové funkéni plochy),
¢ koeficient zelené — minimalné 0,2 (20% z celkové funkéni plochy), realizace zelené je
podminkou vystavby
podminky prostorového usporadani dle Vyhl.501/2006 Sb.

Dalsi podminky vyuZiti:
vSechny nové obytne stavby musi byt vybaveny garazemi jako soucasti hlavni stavby nebo
odstavnym stanim na vlastnim pozemku v poctech odpovidajicich plathym CSN

Regulaéni prvky pro lokalitu C2

Funkéni plocha BC — BYDLENI éisté

Vymezeni:

parc.C. 43, 64/15, 64/1, 59/2, 59/3, 59/4, 59/5, 59/6, 60, 63 (pfevazna Cast dle situace), 64/52
(jizni Cast dle situace) 344/1 (Castecné dle situace) v k.U. Velké pfilepy a parc.¢. 204/1
(Castecné dle situace), 265 (CasteCné dle situace) v k.u. Kamyk u Velkych Pfilep

parc.€. 64/18 (ponechano jako izolani zeleri)

Hlavni vyuZiti:
bydleni v rodinnych domech (s prokazanim splnénim hlukovych limitt z dopravy a OV)

PrFipustné vyuZiti:

sluzby pro obyvatele a to vzdy ve stejném objektu jako bydleni, stavby a zafizeni souvisejici
dopravni a technické infrastruktury — mistni a u¢elové komunikace, chodniky, apod., vedeni
a stavby technické infrastruktury pro stavby hlavniho, pfipustného a podminéné pfipustného
vyuziti, stezky pro pési a pro rekreacni sport, garaze integrované, odstavna a parkovaci stani
plochy pro osobni automobily pouze v souvislosti s hlavnim vyuzitim, détska a rekreacni
hristé, vefejna prostranstvi, sidelni a doprovodna zeleri, vodni plochy, vodni toky

NepfFipustné vyuZiti:

objekty, stavby a Cinnosti neuvedené v hlavnim ani v pfipustném vyuZiti a zaroven s nimi
nesouvisejici, objekty obCanského vybaveni, stavby pro chov dobytka, stavby pro skladovani
a vyrobu neslucitelnou s funkci bydleni

Podminéné pfipustné vyuZziti:
sluzby slucitelné s bydlenim za podminky, ze svym provozovanim a technickym zarizenim
nenarusi uzivani pozemkd, stavby pro pfechodné ubytovani, liniové stavby verejné technické
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infrastruktury, pfimo nesouvisejici s hlavnim vyuzitim, za podminky, Ze bude zachovana
funkce hlavniho, pfipustného a podminéné pfipustného vyuziti

Podminky prostorového usporadani:

¢ maximalni vySka 2 nadzemni podlazi s moznosti podsklepeni

¢ koeficient zastavéni pozemku — maximalné 0,30; do zastavéni pozemku se zapocitavaji
veskereé zpevnéné plochy, pfistfesky, terasy zastfeSené i nezastfedené, bazény,
zahradni domky a podobné stavby

¢ koeficient zelené — minimalné 0,6; realizace zelené je podminkou vystavby

e vyméra pozemku, zafazeného do plochy bydleni v rodinnych domech pro jednu stavbu
minimalné 600 m2 pro izolované RD, pro fadové RD pak 250m2

¢ dopliikové objekty budou vzdy umistény az za domem pro bydleni ve sméru od ulice

¢ podminky prostorového uspofradani dle Vyhl.501/2006 Sb

Dalsi podminky vyuZiti:

vSechny nové obytné stavby musi byt vybaveny garazemi jako soucasti hlavni stavby nebo
odstavnym stanim na vlastnim pozemku v poctech odpovidajicich platnym CSN

8. Zavéry a doporuceni

Urbanisticka studie prokazala, ze uvazovana zména funk&nich ploch v Uzemi, ve stavajicim
Uzemnim planu oznadéené ,C*, konkrétné v jeho severni &asti v plochach mezi ulici PraZska
(silnice 11/240) a arealem Vézenské sluzby (ve studii oznadena C1) je mozna a
z urbanistického i spole¢enského hlediska vhodna. Ostatni plochy je doporuéeno ponechat
jako funkéni plochy pro bydleni.

Navrh umoZzniuje etapizaci vystavby jak ve funkéni zoné C1, tak rozdéleni vystavby obytné
zény na dveé etapy v zavislosti na dil¢i nebo celkové realizaci systému odkanalizovani.

Zpracovatel doporucuje:

¢ Jednat s majiteli i provozovateli siti a technickych zafizeni (nebo spravci nepfedanych siti
a energetickych zafizeni) o moznostech a podminkach napojeni.

¢ Jednat dale s vlastniky dotéenych pozemkd.

¢ Jednat s vlastniky neobecnich pfistupovych komunikaci o moznosti pfevedeni na obec.

¢ Po provedeni hydrogeologického prizkumu v rdmci pfipravy prvni etapy precizovat
moznosti retence a zasakovani destovych vod. PokraCovat v jednani s vézerskou
spravou o moznosti napojeni splaskové a prfepadl a destové kanalizace v prvni
etapé na areal véznice.

e Zménu funkéniho vyuziti ploch a trasovani komunikaci zahrnout do zpracovavaného
uzemniho planu obce Velké Prfilepy.
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