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Preambule:

K datu zpracovani této Gzemni studie = anoru 2018 — obec resdi dédictvi, kterym je uzemni
plan z roku 2005 resp. jeho rozvojovy zameér, ktery lokalitou ,Pfidély” zasadné zvétSuje velikost obce.
Tento jev neni v regionu neobvykly, odpovida neustavajici spole¢enské (podnikatelské) poptavce po
vystavbé rodinnych domd.

Dudvodem poptavky je posice obce vici hlavnimu méstu.

Pri¢inou poptavky — a zde je podstat problému - je absence regionalniho planovani (Praha +
Stredocesky kraj), v jehoz méritku mél byt nizkopodlazni rozvoj bydleni (v rodinnych domech) feSen
komplexné min z hlediska vlivu zastavby na krajinu, na vlastni sidla a to véetné prepravnich koridort
do hlavniho mésta.

Zpracovani, projednani a vydani dzemni studie je obrannym mechanismem obce: V soucasné
dobé se jedna o jediny rozumny a dosazitelny nastroj, jakym muze obec eliminovat jednoznacné
ekonomicky model vyuziti rozvojovych ploch, jak jej obci pfedkladaji viastnici pozemkd &i stavebni
(developerské) spolecnosti.

Obec se prostiednictvim Zadani dzemni studie hlasi o sva prava ovlivnit elementarni
usporadani uzemi z hlediska velikosti, posice vyznamu a usporadani verejného prostoru, ochrany
historickych hodnot obce. Uzemni studie je rovnéz néstrojem obce pro zji$téni stavu potfeb verejné
technické infrastruktury, ktera je nezbytnou soucéasti rozvoje lokality Pridély véetné vyhodnoceni jejiho
rozvoje vic¢i stavajicimu (zastavénému) tzemi obce. Definuje v tomto smyslu zakladni poZzadavky na
majitele pozemkd, ktefi se na rozvoji lokality Pridély podileji s cilem vymezeni jednoznacnych,
transparentnich a spravedlivych podminek pro rozvoj verejné infrastruktury jako celku.

Obrazek zobrazuje enormni roz$ifeni zastavéného tzemi obce (32,5789 ha) o lokalitu PFridély
(12,8647 ha) = nardst zastavéného tzemi o 39,49 %.



1. Charakteristika FreSeného uzemi, limity v uzemi

Resenym uzemim je rozsifeni vychodni &asti obce lokalita Pridély o velikosti 12,5 ha.
Rozvojem bude eliminovan zbytek zemédélského areélu vcetné nevzhlednych ocelovych hal,
rozhodujicim podilem rozvojové plochy je orna puda.

Cast zastavitelné plochy reseného Gzemi je jiz vyuZito formou probihajici oboustranné
zastavby podél slepé mistni komunikace.

Resené uzemi uzemni studie oddéluje od obce stavajici mistni komunikace, ktera tak
v soucasnosti lemuje (ukoncuje) jihovychodni okraj obce.

Jihozapadni hranice feSeného Uzemi navazuje na silnici Velika Ves — Predboj, resp. na
stavajici zastavbu, ktera se podél silnice nachazi: pfedevsim hrbitov — Ctvercovy izolovany utvar bez
vyrazné zelené, dale pak bytovy dum vcetné nezbytného chaosu zahradek a drobnych staveni.
Ddlezita je vSak liniova zeler, ktera silnici lemuje (jejimu prosazeni v potfebném rozsahu brani
stavajici vrchni vedeni VN elektro).

Rozsah zastavitelné plochy do krajiny neurCuje jediny exaktni prvek, tzemni studie zde
vychazi ze zakresu rozvojové plochy, jak ji definuje platny tGzemni plan.

Kostel sv. Vaviince je elementarnim symbolem obce a tvofi spolu se zvonici rozhodujici
dominantu obce. Zadani dzemni studie tak zcela opravnéné poZzaduje, aby se nova zastavba vici této
dominanté vymezila a to min. na drovni prihled( — pohledovych os z rozhodujicich posic vefejnych
prostranstvi nové koncipované zastavby. Od feSeného lzemi oddéluje naves s kostelem pidvodni
zemédélsky statek s ¢astecné odstranénymi budovami, plati zde vSseobecna shoda s otevfenim tohoto
prostoru pro verejné uzivani.

Pro feSeni uzemni studie je dale uréujici stavajici trasa vrchniho VN elektro, ktera reSenym
tuzemim prochazi napfic, jeji ochranné pasmo je limitem vyuZziti tzemi. Vedeni VN elektro je soucasné
rusivym elementem vuici interakci rozhodujicich urbannich znaki obce = naves s kostelem sv.
Vavrfince — hibitov.

V severni ¢asti vychazi z freSeného tuzemi polni cesta lemovana spontanni liniovou zeleni,
ktera je obyvateli obce uzivana k denni rekreaci.
Do feseného tzemi zasahuji tyto limity vyuZziti tzemi:
a) zminéné ochranné pasmo VN elektro véetné ochranného pasmo technologického zafizeni —
sloupové trafostanice (pfevzato z databaze uzemné analytickych podkladil obce s rozsifenou

plisobnosti Brandys nad Labem-Stara Boleslav — dale UAP ORP BNLS),

b) bezpecnostni pasmo VTL plynovodu, které zasahuje a zcasti vylucuje moznost umisténi
objektu bydleni v severnim okraji fe§eného tuzemi (pfevzato z databaze UAP ORP BNLSB),

C) ochranné pasmo silnice (silnice 111/24213) v hodnoté 15 m od osy silnice — vymezeno
projektantem,

d) ochranné pasmo hrbitova v hodnoté 100 m od zdéného oploceni hibitova.



Limitem tzemi je rovnéZ skupina spontanni zelené, vykazujici znaky vyznamného krajinného
prvku ve smyslu zékona ¢&. 114/1992 Sb., o ochrané prirody a krajiny:

.

2x pohled na skupinu spontanni zelené



Vykres ¢é. 1 - Situace SirSich vztaht se zvyraznénim rozhodujicich vstupnich entit: 1 — naves
s kostelem sv. Vavfince, 2. hibitov, 3 — silnice Velika Ves — Predboj, 4 — vrchni vedeni VN elektro, 5 —
polni cesta



2.

Pozadavky na majetkovou a vécnou koordinaci uzemi

Uzemni studie vyZaduje koordinaci dal$iho rozhodovéani v tzemi vsech zudastnénych
subjektu:

viastnikl pozemkd,
obce Velika Ves,

spravcu dopravni a technické infrastruktury.

Podkladem pro zpracovani této uzemni studie bylo prevzeti zaméri rozhodujicich viastniki
v uzemi, které byly postoupeny v riznych stupnich pfedprojektové pripravy:
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3. Popis navrhovaného reseni

Zakladni bilance tuzemi:

- velikost feSeného tzemi = 12,95 ha je vyjadiena polygonem odvozenym dle platného
uzemniho planu a to po odecteni ¢asti uzemi, které je jiz realizovano a které ( SV ¢ast ) bude bez
ohledu na uzemni studii pfipojena na stavajici sidelni strukturu. Redukovana velikost fe§eného tuzemi

tak &ini 12,1407 ha.
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Zakladni ¢lenéni tzemi:

Postupny rozvoj lokality Pridély:

Navrh US je koncipovan tak, aby byl umoznén logicky a postupny rozvoj lokality PFidély pfi
nastaveni optimalniho pristupu vlastnikii pozemkt z hlediska komplexnosti a vzajemné koordinace
potfebnych investic do tzemi.

Pripominame, Zze lokalitu netvori jednotlivé pozemky uréené k vystavbé. Ve strukture
vilastnickych vztaht dozniva restitucni proces navraceni pozemkd, které jsou (s vyjimkou pfesahu
zastaveného uzemi) soucasti sjednocenych padnich bloka.

Ve smyslu vyse uvedeného ¢lenime FeSené tzemi na:

- plochy aktualniho rozvoje,
- plochy néasledného rozvoje B,
- plochy nasledného rozvoje C.

Plochy aktudlniho rozvoje:

Zakladem rozvoje jsou plochy aktualniho rozvoje. Pokryvaji pfesah zastavéného uzemi (ij.
zbytky zemédélského arealu s halovymi objekty), pokryvaji plochu BS — plochy smiSené obytné —
vymezenou platnym tGzemnim planem a pokracuji do krajiny jihovychodnim smérem kolmo na hranu
zastavéného Uzemi v oCekavané pohledové ose na zminénou dominantu obce a krajiny — kostel sv.
Vavfince se zvonici.

Velikost a tvar plochy aktualniho rozvoje rovnéz odpovida ocekavanému rozvoji obce ve
smyslu rozpracovaného nového tuzemniho planu a v neposledni fadé absorbuji jiz realizovany tzemni
novotvar — oboustrannou zastavbu rodinnymi domy.

Postup vyuziti aktualnich rozvojovych ploch bude komplexni a vyZaduje kooperaci
jednotlivych viastnikt pozemku z hlediska umisténi a vystavby zavaznych &asti verejné infrastruktury,
kterymi jsou:

- komunikace (silnice) véetné dvojiho nového dopravniho pfipojeni na silnici Velikd Ves —
Predboj,

- chodniky,

- verejna zeleri sidelniho vyznamu,

- verejna zeleri s izolacni funkci,

- vystavbu odvodriovaciho fadu destové kanalizace do rybnika,

- vnitfni systém zachyceni povrchovych a balastnich vod,

- pozemek resp. moznou vystavbu matefské skoly,

- zfizeni pozarni nadrze.

Rozsah a posici téchto zarizeni stanovuji vykresy:
3 Zavazna Cast tuzemni studie

4 Vefejna infrastruktura

Plochy nasledného rozvoje:

Dal$i zastavba lokality Pridély pfedpoklada vyuZiti plochy nasledného rozvoje B a plochy
nasledného rozvoje C. Obé plochy nasledného rozvoje predstavuji kompaktni zastavbu pro bydleni,
pficemz jejich realizace bude podminéna realizaci staveb vefejné infrastruktury na plochach
aktualniho rozvoje.

Rozhodovéani na plochach nasledného rozvoje bude podfizeno platnému znéni tzemniho
planu.



| do naslednych ploch feSeného uzemi pfechazi vycet zavaznych poZadavkd v rozsahu:

- umisténi komunikace (silnice) véetné nového (tfetiho) dopravniho pfipojeni na silnici Velika
Ves — Predboj,

- umisténi chodnika,

- umisténi vefejnéa zeleri sidelniho vyznamu,

- vnitfni systém zachyceni povrchovych a balastnich vod véetné pfipojeni povrchovych vod
sousedniho zemédélského arealu,

- vymezeni pozemku resp. mozné zrizeni shérného dvora.

Rozsah a posici téchto zafizeni stanovuji vykresy:

3 Zavazna cast tzemni studie
4 Verejna infrastruktura

Vzajemny Easovy a vécny presah vystavby aktuélnich a naslednych ploch se nepredpoklada.

K naslednym etapam Ize pristoupit po realizaci verejné infrastruktury v rozsahu, uvedeném
v pfedchozi specifikaci ploch aktualniho rozvoje.

Koordinace s navazujicim Gzemim

Soucasti tzemni studie je koordinace navrZzeného feSeni s navazujicim uzemim obce véetné
doporucené upravy navazujicich verejnych prostranstvi.

Soucasti tuzemni studie je koordinace navrzeného feSeni s vyuzitim navazujici krajiny, tato

¢ast uzemi by méla byt vyuzita pro umisténi vnéjsi obchozi komunikace véetné zafizeni pro denni
rekreaci obyvatel véetné sidelni zelené.

Urbanisticka struktura:

Uzemni studie vymezuje pro dal$i rozhodovéni v tizemi tuto vefejnou éést:

- plochy pro komunikace:

- plochy pro zklidnéné komunikace:

- plochy pro chodniky

- plochy pro verejnou zelen sidelniho vyznamu véetné zelené s izolaéni funkci

Ve smyslu vykresu C. 3 je vefejna ¢ast, tvorici zakladni skelet izemi vymezena jako zavazna.
Ostatni nezvyraznéna vefejna céast je doporucena a lze ji modifikovat v dalSich stupnich
pfedprojektové pripravy pfi zachovéani zakladni koncepce uzemi. Vnitini parcelaci rozvojovych ploch
tuzemni studie nestanovuje.

Soucééasti uzemni studie je vymezeni 2 ploch pro vefejnou vybavenost a to o velikosti 1000 m2
(materska Skola) a 1400 m2 (sbérny dvir).

Do vymezenych posic vefejné zelené je vhodné umistit méstsky mobiliaf souvisejici s denni
rekreaci obyvatel.
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Bilance rozvojovych ploch:

Aktudlnirozvoj

S vyméra v
m2
Al BS 6 983
A2 BS/BM 14 308
A3 BS/BM 7 707
A4 BM 1983
A5 BM 5043
A6 BM 7 882
soucet 43 906
Néasledny rozvoj:
funkee vyméra v funkee vyméra v
m2 m2
Bl BM 1442 Cl BM 5540
B2 BM 4 339 C2 BM 5483
B3 BM 8 598 C3 BM 10 280
B4 BM 6 834 soucet 21 303
B5 BM 3275
soucet 24 488

Uzemni studie je komfortni zhlediska pfiblizeni vysledného feseni vadi vlastnikim
jednotlivych pozemki a prokazuje se exposici urbanistické koncepce viCi vnitfnim hranicim
pozemkovych parcel (jejich skupin) podle viastnickych vztahu.

Toto zobrazeni je nedilnou soucasti této tzemni studie (vykres ¢. 6).

4. Verejna infrastruktura

Verejna vybavenost:

Uzemni studie vymezuje 2 pozemky o velikosti 1000 m2 resp. 1400 m2, na kterych mize
obec realizovat verfejnou vybavenost — matefskou $kolu &i jiné zafizeni potfebné ( vyplyvajici )
z potfeb rozvoje obce, popf. sbérny dvir (plochy 1400 m2 v jizni ¢asti feSeného tzemi).

Doprava:

Uzemni studie vymezuje vefejny prostor pro umisténi vefejné infrastruktury.

Zéakladem feSeni je dopravni skelet, ktery zpfistupriuje feSené tzemi ve smyslu ¢lenéni ploch
A1-A6 pro aktualni rozvoj, resp. B1-B5 a C1-C3 pro nasledny rozvoj.
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Zakladni Sitka verejného prostranstvi, do kterého budou umistény mistni komunikace
dopravniho skeletu ¢ini 10 m.

Dopravnim skeletem je paterni mistni komunikace, urcena pro dopravni obsluhu dzemi.
Navrzena je dvoupruhova komunikace o $ifce jizdniho pruhu 2 x 3 = 6 m, kterou doplriuje oboustranny
chodnik o Sifce 2 m.

Lokalni apravy Sifky dopravniho skeletu jsou patrny z grafické ¢asti uzemni studie.

Dopravni skelet je napojen 3x stykovou kfizovatkou na silnici 111/24216 Velika Ves — Predboj,
pricemZ severni pripojeni pfedstavuje prostorovou Upravu napojeni mistni komunikaci obce — ulice Za
Humny.

Pateini komunikace je z¢asti umisténa v ochranném pasmu VN elektro, zCasti (na vychodnim)
Okraji vyboluje z polygonu zastavitelné plochy (dle platného UP), v obou pfipadech s cilem max.
akceptovat konkrétni zaméry majitelt pozemka.

Paterni systém komunikace bude s asfaltobetonovym krytem.

Pro zpfistupnéni rozvojovych ploch jsou nad ramec paterniho systému navrZzeny zklidnéné
komunikace (tj. obytné ulice bez prostorové zvyraznénych chodnik(), tyto zklidnéné komunikace Ize
opatfit zamkovou dlazbou.

Oddéleni jizdnich pruhi mezi plochami A5 a A6 koresponduje s vymezenou vnéjsi
pohledovou osou. Okruzni kfizovatka pak zddrazriuje tézisté v tzemi a umozriuje otoCku autobusové
dopravy napf. pro pripad zfizeni Skolnich autobusu.

Na paternich komunikacich Ize umistit podélna parkovaci stani, pro parkovani lze vyuZzit
plochu pod trasou vysokého napéti. Samostatné parkovisté bude pfi ploSe uréené pro materskou
Skolu.

Zklidnéné komunikace umoZriuji podélné parkovani pfi spinéni odpovidajicich dopravnich
pfedpisti = na vyznacenych posicich, zhlediska Gzemni studie v podstaté kdekoliv podle
podrobnéjsiho projektového FeSeni.

Do verejné zelené Ize umistit péSi resp. cyklo trasy.

Soucasti uzemni studie je rovnéz koordinace navazujiciho tzemi z hlediska prostorové
upravy soucasné zastavky a otoCky autobusové dopravy a zpfistupnéni hibitova separovanou pési
trasou, oddélenou od silnice Velika Ves — Predboj vefejnou zeleni (stromofadim). Podminkou uspésné
realizace tohoto feSeni jsou opatfeni na postupném pfevedeni vrchniho vedeni elektro do kabelovych
tras.

Soucasti uzemi s aktualnim rozvojem je odstavné stani pro autobus. Jeho posice bude
respektovéana pfi parcelaci resp. urbanistickém feSeni plochy A1 — jeji éasti, navazujici na ulici Za
Humny.

V severozapadnim okraji existuje moznost propojeni feSeného tzemi (ulice Za Humny)
s navsi. Propojeni pfedpokladame vyhradné pro pési (cyklo).

Vnéjsi segment feSeného tGzemi Ize vyuzit pro denni rekreaci véetné separované pési (cyklo)

komunikace. Tyto zaméry je nutno umistit v rezimu § 18, odst. 5 stavebniho zdkona, tzn. bez vazby na
platny tzemni plan.
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Verejna zelen:

Uzemni studie vymezuje plochy verejné zelené, do které Ize umistit:

- détska hristé a vefejna sportovni zarizeni,

- péSsi trasy a cyklotrasy,

- podzemni trasy technické infrastruktury,

- objekty a zafizeni pro akumulaci a odvedeni povrchovych vod.

- pfipojeni = vjezd a vstup do jednotlivych pozemku rodinnych domd

Pfipustné posice détskych hrist a parkovani jsou vyznaceny na vykresu €. 4 — Verlejna
infrastruktura.

Verejna zeleri v ¢lenéni na zavaznou a doporucenou podle vykresu ¢. 3 — Zavazna cast
uzemni studie. Podil takto vymezené verejné zelené je minimalizovan ve vztahu k vytéZnosti vnitfnich
ploch feSeného tzemi pro komercni Gcely a kompenzovan propojenim feSeného prostoru se stavajici i
navrhovanou verejnou zeleni navazujiciho tzemi.

Verejna zeleri je Gzemni studii vymezena v SV ¢asti nad réamec zastavitelnych ploch,
vymezenych Gzemnim planem. Uzemni studie vtomto smyslu vymezuje prostor cca na uroveri
ochrannych pasem VN elektro a pfepoklada, Ze zde umisti zasadni sportovni plochu obce — fotbalové
hristé, popr. dalSi objekty podle potfeb a stavu rozvoje obce. Verejna zeler bude rovnéz akumulacnim
prostorem chranicim obec pred balastnimi vodami stékajicimi z navazujici zemédélské pudy.

Realizace verejné zelené a pfipadné v ni umisténych sportovnich ploch mize byt podie

povahy véci realizovana nad ramec tzemniho planu ve smyslu § 18, odst. 5 stavebniho zakona, popr.
na podkladé zmény tzemniho planu.

Odvodnéni uzemi:

Podkladem pro stanoveni zasad likvidace resp. odvedeni sraZzkovych vod je ,Posouzeni
moznosti vsakovani srazkovych vod odtékajicich ze zpevnénych ploch v mistech planované
vystavby rodinnych domu v k.u. Velika Ves*®, kterou vyhotovila na objednavku obce Velika Ves
spoleénost EKOHYDROGEO ZITNY s.r.o., Svétska 1418, 198 00 Praha 9 (viz priloha)

Pro dalsi rozhodovani v izemi vymezuje tato izemni studie tyto zavazné podminky:

Pro zajisténi odvodu povrchové — srazkové vody bude vybudovan podmifiujici vefejny fad
deStové kanalizace, kterd ze stanovené posice v ul. Za Humny (viz vykres &. 4 — Technicka
infrastruktura) privede povrchové — sraZzkové vody do rybniku. Trasa vede ulicnim prostorem ulic Za
Humny a K Rybniku, pfedpokladana délka destové kanalizace ¢ini 350 m.

Velejna céast technické infrastruktury pro likvidaci povrchovych — srazkovych vod bude
obsahovat:

- paterni vnitini systém deStové kanalizace ukonceny napojenim na podmitiujici vefejny fad
destové kanalizace,

- podzemni akumulaéni prostor, umistény do (za timto ucelem) vymezené zelené verejnych
prostranstvi dle vykresu ¢. 4 — technicka infrastruktura — této uzemni studie.

Pro odvodnéni lokality Pridély uzemni studie dale stanovuje tyto zasady:
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1. Likvidace povrchovych — srazkovych vod bude feSena komplexné pro jednotlivé etapy rozvoje
uzemi prostfednictvim dzemniho rozhodnuti, které vzZzdy vymezi veSkeré potfebné
vodohospodarské objekty potfebné pro odvodnéni dotéeného tzemi

2. Srazkové vody vznikajici na pozemcich rodinnych domd budou jimany do akumulacnich jimek
a prfepad akumulacnich jimek bude napojen na destovou kanalizaci.

b b =
e e et

o
e et e e et

=t gt ot
— e e Ty

pozarni nadrz 20 m3

Schéma odvodnéni:

Cervena trasa: podmifiujici fad destové kanalizace, nezbytny pro dalsi rozvoj tzemi
Modra trasa: vnitfni patefni systém odvodnéni
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Zasobovani vodou:

Resené uzemi dle této uzemni studie bude pfipojeno na vefejny vodovod ve vymezenych
posicich dle vykresu ¢. 4 — Vefejna infrastruktura.

Bilance potfeby pitné vody:

a) rodinné domy: 90 RD x 3 osoby x 180 l/den = 48,6 m3/den
b) verejné vybavenost: 40 osob x 120l/den = 48 m3/den

Systém zasobovani vodou véetné pripojovacich bodu bude feSen komplexné. Jeho soucasti
bude stanovisko spravce vodovodni sité o zajiSténi dostatecného mnoZstvi vody v potfebnych
technickych parametrech (tlaku vody). V pripadé nedostate¢né kapacity vodovodni sité v téchto
sledovanych parametrech budou soucasti systému potfebné akumulacni a dalsi technické objekty a
zarizeni, které Ize umistit do ploch verejné zelené vymezené touto tzemni studii.

Jednotlivé rodinné domy nelze alternativné vybavit viastni studnou.

Splaskova kanalizace:

Uzemi bude pfipojeno na stavajici splaskovou kanalizaci obce.

Systém splaskové kanalizace vcetné piipojovacich bodu bude feSen komplexné uzemnim
rozhodnutim. V pfipadé nedostate¢ného vykonu COV bude posileni jejiho vykonu podminkou pro
uzemni (stavebni) povoleni vystavby rodinnych domd.

Docasné pripojeni jednotlivych rodinnych domd na domovni Zumpu ¢i jiny alternativni zplsob
Cisténi odpadnich vod se nepfipousti.

Energie:

Uzemi obce neni plynofikovano. K zésobovéni el. energii budou vyuZity stavajici trafostanice
obce s doplnénim o novou posici TS u hibitova.

Nova TS u hibitova nahradi svym vykonem stavajici sloupovou trafostanici, umisténou
v centru obce (v prostoru kfizovatky ulic Hlavni a Za Humny). V ddsledku této tpravy bude stavajici
VN elektro, vedené podél ul. Hlavni véetné sloupu a vrchniho vedeni NN pfevedeno do kabelovych
tras NN. Timto opatfenim bude obec moci realizovat podél ulice Hlavni k hibitovu plnohodnotnou
liniovou zeler.

Obcasna vybavenost:

Je navrZena a misténa na plochy k tomu uéelu zvyraznéné a to pro predskolni zafizeni a
sbérny dvdir.

Verejna zelen sidelniho vyznamu:

Je navrZena jako kompozicni ¢ast vefejnych prostranstvi, umoZriuje zasakovani destovych
vod a umisténi détskych (sportovnich) hfist’ v min. v posicich dle vykresové Casti. Z téhoz divodu je
tato zeleri uplatnéna po vnéjsim obvodu feSeného uzemi v jeho kontaktu s navazujici zemédélskou
pudou. Regulativ umozZniuje umistit do verejné zelené pési — cyklo — komunikace.
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Verejna zelen s izola¢ni funkci:

Je uplatnéna ve specifickych posicich, kdy tato zeleri vsouéasné vytvafi izolaéni —
neprtchodnou bariéru z divodu bezpeénosti pohybu osob viéi dopravé.

5. Navrh plosné regulace uzemi

Pro vyuZiti zastavitelnych ( rozvojovych ) ploch A1-A6, B1-B5 a C1-C3 se uplatriuji podminky
dle platného dzemniho planu, tedy:

Charakteristika ploch pro bydleni:
BS — plochy obytné smiSené — zahrnuji souasné zastavéné tizemi obce (lokalita ¢.1 ), kde se
misi funkce bydleni s komerénimi aktivitami a sluzbami (hospoda, obchod) a obéanskou
vybavenosti — obecni tifad, knihovna. Dominantou je goticky kostel sv. Vavfince. V této
lokalité je nutno dodrZet historicky charakter zastavby, zejména hmotové a vyskové ¢lenéni
zastavby a tvary stiech.
Urbanistickd koncepce: doporuéend primérna velikost parcel 850 m™ Vyska zdstavby 2
nadzemni podlazi a vyuZité podkrovi. Parkovini obyvatel a zdkaznikii na vlastnich
pozemcich. Pro objekty ob&anské vybavenosti min. plochu parcely mozno zvétsit dle déelu
stavby.
V lokalit¢ 1Bse doporucuje dodrzet prithledovou osu na kostel, zachovat obecni cestu, je
mozna kompaktnéjsi forma zistavby architektonicky lenénymi obytnymi domy - vyska
zastavby 2 az 3 nadzemni podlazi a vyuzité podkrovi.

BM - plochy obytné méstského typu — zahrnuji nové obytné lokality ¢.2, 3, 4, 5. Jednd se o
zastavbu samostatnymi rodinnymi domky (pfipousti se i dvojdomky).

Urbanistickd koncepce: Parkovini obyvatel na vlastnim pozemku, nepovolovat samostatné
’ P . . x x - . o v P . 2
hospodafské objekty ani do¢asné. Doporuéend priméma velikost parcely 1000m~,

Plocha OV je vyuZitelna vyhradné pro vefejnou vybavenost obce.
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6. Zpresnéni plosné a navrh prostorové regulace uzemi

V fe§eném Uzemi Ize umistit vyhradné izolované rodinné domy, na funkcni ploSe BS pak
alternativni objekty s obanskou vybavenosti o srovnatelné velikosti.

Vnitfni parcelace zastavitelnych ploch neni tzemni studii stanovena, vykresova ¢ast ( vykres
¢. 5 ) vymezuje v tomto smyslu pouze orientacni schéma vnitfniho ¢lenéni.

Uzemni studie zpfesriuje pro fe$ené tizemi podminky dle platného tizemniho plénu takto:

- v fe§eném tzemi BM Ize umistit vyhradné izolované rodinné domy o jedné bytoveé jednotce,

- v uzemi BS Ize umistit alternativni objekty s obCanskou vybavenosti o velikosti do 200 m2,

- na vyznacenych posicich Ize umistit materskou $kolu a sbérny dvdr,

- doporucena velikost pozemku rodinného domu nebo objektu s obéanskou vybavenosti na
plose BS cini 850 m2, velikost pozemku stavby rodinného domu na ploSe BM pak 1000 m2.
Tyto dorucené velikosti pozemk( Ize v pfipadé specifického tvaru konkrétni ¢asti rozvojové
plochy prfimérené snizit za podminky, Ze na pozemek rodinného domu navazuje verejna

zelen,

- celkova vy$ka staveb (= vySka stavby k hfebeni stfechy) nepfesahne v feSeném Gzemi 7,8m
od prilehlého upraveného terénu — viz nasledujici schéma:

hreben stiechy

30 - 42°

uroven pozednice
—— uaroven podlahy podkrovi

7,8

prilehly terén

- sklon zastfeSeni hlavniho objemu stavby ¢ini v feSeném tzemi 30 — 42°,
- oploceni pozemk( nepresahne vysku 1,6 m.

Na funkéni plose BS bude dodrzen historicky charakter zastavby, architektonické reseni
staveb pak zaroveri nebude zvyrazriovat individualitu architektonického a prostorového feseni,
respektovéana v tomto smyslu bude jedine¢nost areéalu kostela sv. Vavrince.

Uzemni studie zde rozlisuje vnitfni a vnéj$i pohledovou osu.

Vnitfni pohledova osa se vymezuje pro ¢ast freSeného tzemi, kde jsou pfi pruhledu zastavbou
viditelné detaily a kdy je zfetelna vySkova a hmotova dominanta kostela sv. Vavfince resp. zvonice:
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Obr.: Vnitfni pohledova osa

Vnéjsi pohledova osa vymezuje potfebu vnimani lokalniho horizontu s reliéfem kostela sv.
Vavfince a zvonice. Stavebni detaily téchto pamatek a hmotova dominanta kostela sv. Vavrince se
s ohledem na vzdalenost pozorovatele neuplatriuji.
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Césti rozvojovych ploch Al, A2, A3, A5 a A6 jsou rozhodujici ve smyslu uplatnéni vnitini a
vnéjsi pohledové osy. Uzemni studie zde vymezuje prostor oznaceny jako ,regulovana zastavba® a
uplatriuje v tomto prostoru tyto poZadavky:

- zastavba jednotlivych casti uliéniho prostoru bude reSena dle jednotné architektonické
koncepce vcéetné umisténi hmotové a prostorovych shodnych parametri hlavnich objektd,
umisténych 10 m od hrany pozemku (chodnikuy),

- oploceni pozemk( bude jednotné a prihledné s vyuZitim zelené,

- verejna i soukroma zeleri bude realizovana za predpokladu umisténi opadavych a regionalné
charakteristickych drevin, zeleny délici pas komunikace mezi plochami A5 a A6 bude osazen
nizkou zeleni, pripadné pouziti dfevin je omezeno na kultivary regionalné charakteristickych
dfevin s max. vy$kou koruny 5 m,

- veSkeré parkovéani bude feSeno na vlastnim pozemku jednotlivych staveb.
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7. Zasady zajisténi pozarni ochrany

Pozarni ochrana:

Uzemni studie predpokladé, Ze v feSeném tzemi budou umistény izolované rodinné domy,
které doplini 2 plochy pro vefejnou vybavenost.

Na funkéni ploSe BS = plocha A1 a casti ploch A2 a A3 Ize bydleni doplnit komerénimi
aktivitami a sluzbami ( hospoda, obchod ) a obanskou vybavenosti — obecni dfad — knihovna.

Vnitini komunikacni systém je zaloZzen na obousmérnych mistnich komunikacich min. Sifky
6m, které budou vioZeny do verejného prostoru min. $ifky 10 m.
Pro néasledna tzemni a stavebni fizeni se stanovuji tyto poZadavky:
a) soucasti feseného uzemi pozarni nadrz v posici, stanovené touto Uzemni studii. Pozarni
nadrz bude mit objem 20 m2 a je ur¢ena pro zasobovani pozarni vodou pro rodinné domy. V pfipadé
vystavby objektli obCanského vybaveni Ci jinych objektu v feSeném tzemi pripustnych, bude potreba
zasobovani pozarni vodou reSena individualné dle CSN 730873. Pfipadna dalsi pozarni nadrz pak
bude soucasti dotéeného pozemku, anebo bude umisténa ve vefejné zeleni.
b) minimalni prijezdna sitka mistnich komunikaci ¢ini 3,5 m

c) Vv pripadé vyuZziti dalsiho odbérneho mista — obecniho rybniku bude pristup k brehove care
upraven dle poZzadavku CSN 75 2411.

d) slepé komunikace delsi nez 50 m budou vybaveny obratistém o téchto parametrech:

LZJ&.

‘ 7
R
o S
Oddvodnéni koncepce pozarni ochrany:
a) navrZzen je komunikalni systém zaloZeny na prdjezdnych obousmérnych komunikacich.

Dopravni znaéeni a jiné prvky v komunikacnim systému vzdy zaruci volny prostor Sifky 3,5 na prijezd
poZarni techniky.
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b) zdrojem poZzarni vody nebude vefejny vodovod, jeho soucasné parametry neumoZzriuji jeho
vyuziti ve smyslu pozadavku CSN 73 0873. Navrzena je tak posice poZarni nadrze, které zajisti
potfebné mnozstvi hasebni vody ve smyslu CSN 73 0873, pricemz velikost nadrze je dimenzovéna i
pro obcanskou vybavenost (véetné pripadné umisténi sbérného dvoru obce). PozZarni nadrz je
umisténa v zeleném pasu podél patefni komunikace této lokality.

C) vykresova c¢ast vymezuje nejdelSi trasy — vzdalenosti — mezi poZarni nadrzi a navrZzenou
zastavbou, pficemz skuteéna mezni vzdalenost — méreno v ose jizdnich pruhi — &ini 476 m.

d) alternativnim zdrojem vody potfebné k protipoZarnimu zasahu je rybnik, ktery je vzdaleny od
rfeSeného uzemi 256 — 700 m. Tento Ize vyuZit v pfipadé, Ze rozvoj tuzemi tvofeny plochami A1-AB6,
B1-B5 a C1-C3 jako celek vyhovi z hlediska CSN 73 073. Plochy A-A6, B1-B5 a C1C3 budou z
hlediska zasobovani pozarni vodou feSeny vZdy komplexné.

8. Viiv stavby na Zivotni prostredi a ochrana zvilastnich zajmu

Prostorové feSeni uzemni studie a vyuZiti Gzemi ve smyslu regulativu ploch BS, BM a OV dle
uzemniho planu neobsahuji stavby, jejichz parametry by vyZadovaly vyhodnoceni viivii na Zivotni
prostredi (EIA) ve smyslu zakona ¢. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivl na Zivotni prostredi.

V fe§eném lzemi je respektovano ochranné pasmo silnice (15 m od osy komunikace), do
kterého nezasahuji s vyjimkou OP definované technické infrastruktury Zadné jiné navrhované stavby.

Navrh dzemni studie vymezuje ochranné pasmo hrbitova, ve kterém muze v naslednych

uzemnich Fizenich dotéeny organy vymezit specifické pozZadavky z hlediska vodniho zékona,
pamatkové péce a zakona o pohfebnictvi.
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Priloha 1:

Cést 6 — zdvér ,,Posouzeni moznosti vsakovani srézkovych vod odtékajicich ze zpevnénych
ploch v mistech planované vystavby rodinnych domu v k.u. Velika Ves*, kterou vyhotovila na
objednavku obce Velika Ves spolecnost EKOHYDROGEO ZITNY s.r.o., Svétska 1418, Praha 9:

V é&asti ,6 ZAVER” je uvedeno:

- geologické poméry v severni cCasti zajmového Uzemi jsou nevhodné pfimé vsakovani
zachycenych srazkovych vod do horninového prostredi z divodu vysoké hladiny podzemni
vody. Ktera dosahuje az 1 m pod terénem,

- geologické poméry v jizni ¢asti zajmového tuzemi jsou vhodné pfimé vsakovani zachycenych
srazkovych vod do horninového prostredi. ........

- Vv jizni Casti zajmového uzemi doporucujeme zachycenou sréZkovou vodu svést ze stfech
budoucich objektt pomoci okapti a destovych svodu do akumulaéniho vsakovaciho objektu
vybudovaného u kaZzdého RD. Zachycenou srazkovou vodu z asfaltovych komunikaci a
zamkové dlazby navrhujeme svést pomoci pficného a podélného spadu do akumulacné —
vsakovaciho objetu pripadé do nové deStové kanalizace, ktera by byla zausténa do rybniku
nebo do toku z ného odtékajiciho.

- velikosti vsakovacich ploch akumulaéné — vsakovacich objektl a jejich reten¢ni kapacity by
meély minimalné odpovidat vypoltenym velikostem vcetné jejich pfimérené dpravy dle
skutecnych velikosti ploch, ze kterych bude srazkova voda likvidovana,

- dno akumulacné vsakovacich objektt doporucujeme zahloubit do hloubky min. 1,0 — 15 m pod
urover terénu do tlomkovité rozpadavého, biodetritického vapence. Boky a strop akumulacné
— vsakovacich objektl by mély byt opatfeny geotextilii proti jejich zanaseni,

- akumulacné — vsakovaci objekty doporucujeme vypinit akumulaéné — vsakovacimi bloky nebo
Stérkovym zasypem a upravit je tak, aby je bylo mozné Cistit. Dale doporucujeme upravit
akumulaéné vsakovaci objekty tak, aby bylo mozZzné odebirat srazkovou vodu a vyuZit ji ve
vegetacnim obdobi pro zalivku zatravnénych ploch okolni zelené,

- akumulaéné vsakovaci objekty doporuéujeme situovat v zajmovém uzemi tak, aby
nedochazelo k podmaceni zakladt stavajicich ani planovanych staveb,

- v severni ¢asti zajmového tuzemi doporucujeme zachycenou srazkovou vodu sveést ze stfech
budoucich objektt pomoci okapt a destovych svodu do akumulacniho vsakovaciho objektu
vybudovaného u kazdého RD. Retenéni kapacity by mély minimalné odpovidat vypocltenym
velikostem vcetné jejich pfiméfené upravy dle skuteénych velikosti ploch, ze kterych bude
srazkova voda likvidovana,

- akumulaéni objekty doporuCujeme upravit tak, aby je bylo mozZné Cistit a aby z nich bylo
moZné odebirat sraZzkovou vodu a vyuZit ji ve vegetacnim obdobi pro zélivku zatravnénych
ploch okolni zelené,

- akumulacéni objekty navrhujeme opatfit havarijnimi pfepady, kterymi bude odtékat prebyteéna
voda do nové vybudované deStové kanalizace. Do této kanalizace by byla odvedena
zachycena srazkova voda z asfaltovych komunikaci a zamkové dlazby pomoci pricného a
podélného spadu. DeStova kanalizace, kterd by byla zausténa do rybniku nebo do toku
z ného odtékajiciho.

- moznost a podminky vypousténi zachycenych vod do rybniku pripadné do toku je nutné
projednat s jeho spravcem.
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Doporuéeni:

Pro zamezeni obéasnych zaplav jizni ¢asti obce Velika Ves resp. zajmového tzemi a jeho
blizkého okoli povrchovou vodou pfitékajici z poli pfi vy§Sich srazkovych Ghrnech navrhujeme
vybudovat:

po obvodé zajmového uzemi ochranny val, ktery zamezi pfipadnému pritoku povrchové vody
u poli do obce,

zaroveri s valem navrhujeme vybudovat vsakovaci objekty, v kterych by dochazelo k vsaku
vody zachycené valem pfipadné vybudovat pred valem vysparovany pfikop, ktery by odvadél
zachycené vody mimo zajmové tzemi,

soucCasné doporucujeme jednat se zemédélci o zpusobu obhospodarfovani poli. Jedna se
pfedevsim o zplsob orby a volby plodin na nich péstovanych.
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Priloha 2:

ING. ARCH. LADISLAV KOMRSKA - PROJEKTOVE A INZENYRSKE PRACE
PRAHA 4, MLADENOVOVA 3234 TEL. 777 159 577 1C 101 94 894 DIC CZ5510200531
E-MAIL: |. komrska@seznam.cz

V Praze dne 13.6.2017

Uzemni studie Pridély - Velikd Ves — zaznam z konzultace

Nazev dokumentace: Uzemni studie Pridély — Velikd Ves
Porizovatel: Méstsky urad Brandys nad Labem — Stara Boleslav
PFitomni: Méstsky urad Brandys nad Labem — Stara Boleslav:

- Mgr. Michael Bartisek — usek pamétkové péce
- ing. Renata Perglerova — porizovatel US
Ing. arch Ladislav Komrska — projektant US

Pfedmétem konzultace byla dprava navrhu Gzemni studie PFfidély — Velika Ves v reakci na
stanovisko meéstského Gradu Brandys nad Labem — Stara Boleslav, odboru stavebniho uradu,
uzemniho planovéani a paméatkové péce, lseku pamatkové péce &j. OSUUPPP-14407/2017-BARMI
ze dne 8.6.2017.

Ve smyslu vySe uvedeného stanoviska useku pamatkové péce upravil projektant navrh
uzemni studie Pridély — Velika Ves takto:

a) zpfesnil na strané 4 textu a ve vykresu ¢. 2 — Urbanisticka koncepce - Sitku mistni
komunikace véetné chodnikti na 6 m komunikace + 2x2 m chodnik, tj. celkem 10 m, v misté
déleného stfedniho pruhu zelené pak celkem na 22 m — viz vyfezy:

o

b) doplnil a zpresnil textovou ¢ast na strané takto:
- kapitolu ¢. 6 vécné rozdélil na vdeobecné podminky, vztahujici se k celému FeSenému

Uzemi a zde vymezil mezni vysku staveb od prilehlého terénu k hfebeni stfechy na
hodnotu 7,8 m. Skon stfech je zméné na hodnotu 30 — 42°.
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- kapitolu &. 6 doplnil o jednoznaéné poZadavky na uspofadani ¢asti uzemi, kteréa je
soucasti vnitini a vnéjsi pohledové osy navrhované zastavby vici historickému jadru
obce a vymezil zde odstup staveb od uliéni Eary ( navazujiciho chodniku ) na hodnotu
10 m, stanovil pozadavek na jednotné feSeni staveb z hlediska hmotovych a
prostorovych parametr(i zastavby, jednotné feseni oploceni véetné vyuziti zelené jako
soucasti oploceni. Projektant dale stanovil v tomto prostoru pouZziti opadavych
regionalné charakteristickych drevin, v pfipadé déleného zeleného pruhu mezi
plochami B2 a B3 pak pouziti nizké zelené, v pfipadé stromi pak pouZiti kultivart
regionalné charakteristickych drevin s max. vyskou koruny 5 m.

Dale bylo dohodnuto:

- takto upravena dokumentace US P¥ridély — Veliké Ves odpovidd poZzadavkum useku
pamatkové pése M&U BNLS viéi projektovému feseni,

- pfedmét a rozsah této konzultace bude dokumentovéan timto zaznamem, ktery bude tseku
pamatkové péce zaslan k autorizaci,

- pfilohou tohoto zaznamu bude upravena textova ¢ast s barevné zvyraznénou korekci textu ve
smyslu této konzultace a vykres ¢&. 2 — Urbanisticka koncepce, ktery bude obsahovat kétovani
rozhodujicich &asti pohledovych os ve smyslu vy$e uvedenych grafickych schémat,

- pofizovatel zaSle po odsouhlaseni tzemni studie Pridély — Velika Ves zastupitelstvem obce
Veliké Ves jeden vytisk Uzemni studie pro potfebu Useku pamatkové péce M&U BNLSB.

Ing. arch. Ladislav Komrska
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