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1. ANALYTICKA CAST

1.1. UDAJE OBJEDNATELE :

Rodinné domy Veltruby s.r.o.

Adresa: Starokolinska 958, 280 02 Kolin
ICO: 09737081

zastoupeny: Radek Plesnivy - jednatelem

a

Obec Veltruby

Adresa: Sportovni 239, 280 02 Veltruby
ICO: 00248738

zastoupeny: Ing. Jifi Hila - starostou obce

1.2. UDAJE ZPRACOVATELE DOKUMENTACE:

Ing. arch. Pavel Kroldk — URBANIST.EU

Adresa sidla : Zazvorkova 1998, 155 00 Praha 5

ICO: 66896274

DIC: CZ7809050843

Spojeni: tel. 724 160 086 , e-mail: krolak @urbanist.eu

Opravnéni zpracovatele: autorizovany architekt pro urbanismus a izemni planovani

Autorsky tym:

Architekti :  Ateliér URBANISMU, Ujezd 405/25, Praha 1
Ing.arch. Pavel Kroldk - urbanisticka ¢ast, koordinace
Ing.arch. Radana Jarolimova, Ing. Michal Satava

1.3. PREDMET UZEMNI STUDIE

Piedmétem uzemni studie (déle IjS) je parcelace a umisténi domu, technickd infrastruktura,
komunikace a zelen v lokalit¢ rodinné zdstavby na jiZnim okraji obce Veltruby, jak je
vymezeno ve vykresové Casti.

1.3.1.Strucnd charakteristika feSeného tzemi:

Resené tizemi se nachdzi v jizni &4sti rozvojové lokality obce Veltruby ,,K Chotuli.

Uzemi je zatim zeméd&lsky vyuZivané a navazuje na stivajici zéstavbu rodinnych domt
venkovského typu. Z jizni strany je ohrani¢ené zemédé€lsky vyuZivanou ptdou, pfi zdpadni a
severni hranici pozemku je souvisld zastavba. Na vychodni hranici se smérem dale na
jihovychod rozprostira zalesnény vrch Chotule.




1.3.2. Cil uzemni studie

Jednoznac¢nym cilem studie je pripravit zakladni infrastrukturni podminky pro rozvoj lokality,
stabilizovat parcelaci a budouci vefejné prostory a zabezpecit zdkladni regulacni podminky
pro umisténi a parametry budouci zdstavby. Vysledkem by mélo byt zapsdni studie do
evidence tizemné planovaci ¢innosti a zahdjeni praci pro ziskdni UR pro jednotlivé objekty
v lokalité.

1.3.3. Navrhovana opatfeni

Navrhovand budouci zastavba v této lokalit€¢ bude ur¢ena pro rodinné domy venkovského
typu. Pro umoZnéni jejich vystavby je touto studii feSen postup vystavby od obou
piijezdovych komunikaci do lokality.

1.4. DOTCENE POZEMKY, VLASTNICKA PRAVA

Plocha, kterd je predmétem US je vyznadena ve vykrese &. 1 — zédkres feSeného tizemi do
katastrdlni mapy - katastrdlni dzemi Veltruby.

Seznam predmétnych pozemkl katastru nemovitosti (zdstavba, komunikace a zelen)
s uptesnénim rozsahu vyuziti dle stavu (k datu bfezen 2022) a vysledného nédvrhu na

pozemcich :
typ parcely (KN/PK) |¢islo parcely |vlastnik vyuziti
KN 600/1 obec Veltruby ostatni komunikace
KN 473/37 Hron Jan, Veltruby ornd puda
KN 473/144 obec Veltruby orna plda
KN 473/143 obec Veltruby orna pada
KN 473/146 Kaspar Tomas, Veltruby orna plda

Hradecky Vladimir, Veltruby

Hradecka BoZena, Veltruby
KN 473/148 Apfelbeckovad Eva, Ceskd Lipa ornd puda
KN 473/147 Martinkova Alena, Vlasim orna plda

Minafikova Irena, Kolin
KN 473/136 Masin Jifi, Veltruby orna plda
KN 473/137 Hrdlickova Hana, Liné orna pada
KN 473/138 Menclova Véra, Uherce orna plda

Fafejta Jiti, Ratbor

Fafejta Emil, SedI¢any
KN 473/139 Sormova Jaroslava, Veltruby ornd puda
KN 418 Ceska Republika orna pada

Haladova Nina, Ceska Lipa

Hlavacek Petr, adresa neznama

Hlavacek Vaclav, adresa neznama

Hlavacek Vaclav, Krasna Lipa

Jehlicka Petr, Veltruby

Jirdakova Marie, Kolin

Jonasova Hana, Varnsdorf

Martinek Tomas, Veltruby

Martinkova Michaela, Kolin




Pavlasova Hana, Veltruby
Poklop Frantisek, Décin
Poklop Milan, Décin
Poklop Vaclav, Décin
Strakova Lucie, Kolin
Slechta Jaroslav, Bychory
Slechtova Petra, Bychory
Veisova Zderika, Veltruby

KN 416 Minafikova Irena, Kolin ornd puda
Veisova Zderika, Veltruby
Martinkova Alena, VIasim
Kaurova Milada, Kolin
Bejlek Jaroslav, Polepy

KN 412 Hradecka BoZena, Veltruby orna plda
Martinkova Alena, VIasim
Minafikova Irena, Kolin

KN 473/149 Hradecka BoZena, Veltruby ornd puda
KN 417/4 Rodinné domy Veltruby s.r.o. orna plda
KN 417/3 Rodinné domy Veltruby s.r.o. ornd puda
KN 417/2 Rodinné domy Veltruby s.r.o. orna plda
KN 417/5 Rodinné domy Veltruby s.r.o. ornd puda
KN 417/6 Sormova Jaroslava, Veltruby orna plda
KN 473/141 obec Veltruby orna pada
KN 473/161 obec Veltruby orna plda
KN 473/162 obec Veltruby orna pada
KN 413/3 KvaSayova Markéta, Veltruby zahrada

KN 411/3 SJM Slepankovi, Praha 9 zahrada

1.5. UCASTNICI STUDIE

Z vySe uvedenych vlastnikli jsou piimymi investory izemni studie :
Obec Veltruby a Rodinné domy Veltruby s.r.o.

1.6. VLASTNICKE POMERY

Vlastnici rozhodujicich pozemku, které jsou piedmétem tuzemni studie, jsou uvedeni v
tabulkach vySe. ReSené izemi je pozemkov¢ ucelené.

1.7. SOULAD S PLATNYM UPnSU VELTRUBY

1.7.1. POZADAVKY PLATNEHO UP:
Platny Uzemni plan SU Veltruby urcuje na plose feSeného tzemi tyto regulativy (viz vykres
¢.2):

Udaje z opatieni obecné povahy :

B Resené uzemi je zafazeno do funkéniho vyuziti Obytna Gzemi - Cista
B doporucend charakteristika navrhovaného vyuZziti:




Hlavni vyuziti :
Dominantnim vyuZzitim je bydleni s dal§Simi niZze uvedenymi funkcemi.
* rlazné typy rodinnych domt
* rlzné typy bytovych domu
» piisluSné garaZe, komunikace a parkovisté
* obytnd zelen, vefejnd zelen, zahrady

Piipustné vyuziti :

» zafizeni obCanského vybaveni, sluzeb a femesel malého rozsahu v rdmci obestavéného
prostoru rodinnych doma nebo v rdmci staveb plnicich dopliitkovou funkci ke stavbé
hlavni

* drobnd zemédé€lskd produkce vyhradné pro vlastni potfebu obyvatel

* hfisté a nezbytné plochy pro parkovani osobnich automobilli

* obsluzné komunikace

* nezbytna technickd vybavenost

Nepripustné vyuziti :
» veSkeré ostatni vyuZziti, které neni uvedeno v hlavnim a pfipustném vyuziti
* dopravni sluzby
* nepiipustné jsou takové aktivity, které produkuji hluk, zapach, pravidelnou nebo
Castou téZkou ndkladni dopravu, ptsobi estetické zdvady apod.

1.7.2. SOULAD S UPnSU VELTRUBY

Celé fesené tizemi je funkéné v souladu s platnym UPnSU Veltruby — plocha ,,0bytna tizem{
— Cistd” je navrZena pro rodinnou zastavbu venkovského typu vcetné obsluznych komunikaci
a vefejné zelené (duleZzitd p&si propojeni).

Plochy a koridory VPS budou vyuZity pro jednotlivé stavby dle izemniho plinu -

Budou dodrzeny pozadavky tuzemniho planu ohledné doporucené charakteristiky
vyuziti jednotlivych ploch v navazujicich stavebnich iizenich (viz.pfedchozi kapitola).

1.7.3. BILANCE NAVRHOVANYCH KAPACIT:

Bilance ploch: Celkova plocha feSeného uzemi pfiblizng.......................... 6,28 ha
Z toho celkova plocha pro zéastavbu a komunikace...............1,77 ha
Z toho celkova plocha pro zelent soukromou  ............ ..... 3,74 ha
Z toho celkova plocha pro zelen vefejnou  ..................... 0,64 ha
Stavajici plocha autodruzZstva veviieennn0,13 ha
Bilance objektii:  Celkovy pocet navrhovanych domt R K B 24
Celkovy pocet parkovacich mist PR 1

2. NAVRHOVA CAST

2.1. STRUCNY POPIS NAVRHU

UZEMNI STUDIE PRO RODINNE DOMY
Pozemek, ktery je pfedmétem tizemni studie, je v izemnim planu oznacen jako lokalita
,,K Chotuli* a nachdzi se v jihovychodni ¢asti obce Veltruby.




Urbanisticky koncept uzemni studie pro danou lokalitu vychdzi ze skutecnosti, Ze prostorové
usporadani doplituje a rozviji stavajici obytné soubory vzniklé v minulém stoleti.

Dopravné je pozemek obslouZzen 2 navrhovanymi komunikacemi v mistech soucasnych
ucelovych komunikaci, které navazuji na existujici dopravni skelet obce. Hlavni vjezd do celé
lokality ,,K Chotuli“ je na jejim zapadnim konci, kde je napojen na silnici Kolinskou. Cela
lokalita je prajezdnd, vyjezd bude mozny do ulice K zastdvce, kterd probihd podél severni
hranice feSeného tzemi. V piipadé realizace lokality z vychodni strany bude hlavni piijezd od
Zelezni¢ni zastdvky. Zdkladni Sife uliCnich prostorti obytnych ulic je 10m, v pfipadé
jednosmérné propojovaci komunikace u parku v centrdlni ¢asti lokality 6,5m. To znamena, Ze
v uli¢nich prostorech lze vcelku pfijatelné pracovat s vysokou zeleni a umistit do jejitho pasu
parkovaci stani na zatravinovaci dlazbg.

Doprava v samotnych obytnych ulicich pracuje téZ s proménami jednotlivych ulic (Siika,
uspotaddni), s parkovanim navstévnikl a s doporuc¢enym urcenim vjezdii na jednotlivé parcely
RD (mozna vymeéna s nékterym z parkovacich mist).

Navrhuje se dobra prostupnost Gizemi péSimi propojenimi v plochéach vefejné zelen¢.
Primérnd hladina objektl je jednopodlazni s podkrovim ( pocitano v misté¢ nastupu do
objektu) VSechny objekty budou zastfeSeny sedlovymi stiechami s piredepsanym sklonem
stiechy a smérem hlavniho hiebene stfechy. Tyto a dal$i regulacni podminky jsou uvedeny
v kapitole 3. Regula¢ni podminky. Charakter konkrétniho vzhledu objekti bude predmétem
samostatnych UR na objekty.

2.2. STAVEBNIi PODMINKY V UZEMI

Predmétem tzemni studie je stanoveni podminek technické infrastruktury, komunikaci ve
vetejnych prostorech, parcelace a umisténi domil v budouci lokalité rodinné zastavby, jinymi
slovy vytvofeni definitivni skladby vefejnych prostori se zabudovanou infrastrukturou,
dopravnimi plochami a zeleni. Schvdleni studie vytvoii jasnou urbanistickou koncepci, kterd
pfti realizaci dal$ich navazujicich projektii a samotnych staveb bude postupné napliiovana.

Prelozky inZenyrskych siti neni tfeba provadét, postup investic do TI a dopravni sité neni
koordinovan s ohledem na moZnost napojeni jednotlivych parcel na budouci vefejnou
infrastrukturu v mistech obou vjezdi do ndvrhové lokality ,,K Chotuli®. Veskeré stavebni
parcely na lokalité ,,K Chotuli* budou napojeny na novou trafostanici pii mistni komunikaci
K zastavce nebo na novou trafostanici pii Kolinské silnici.

2.3. DOPRAVA

Lokalita vystavby rodinnych domkt venkovského typu ,,K Chotuli* je navrhovana (v souladu
s UPnSU) v nezastavéném tzemi, aviak v pifmé ndvaznosti na stdvajici zdstavbu v
jihovychodni ¢asti obce.

Ze severu a podél zdpadni hranice lokality probihaji mistni komunikace, na které je lokalita
dopravné napojend. Tyto komunikace navazuji dale na silnici IIl.tfidy, kterou je lokalita
napojena na nadifazenou komunikaéni sit’, umoziujici pohyb do vSech smért.




2.3.1. NAVRH KOMUNIKACNT SITE:

Pojizdéné komunikace a plochy:

Jejich névrh je plné podtizen ucelu tj. parcelaci nezastavéného uzemi. Jak bylo uvedeno vyse,
mad stdvajici komunikac¢ni sit’ formu béZnych mistnich komunikaci. Novd komunikac¢ni sit’
tedy miiZe byt navrZena obdobné nebo v néjakém rozsahu navrZzena jako komunikace
dopravné zklidnéna, funkéni tiidy D1 v souladu s CSN 736110 a TP103-Navrhovéni obytnych
z6n. V navrhu studie je snaha potlacit dominantni dopravni funkci ulice ve prospéch funkce
spolecenské.

Napojeni nové komunikacni sité je situacné a vySkové koordinovédno. Pfi navrhovanych
komunikacich jsou plochy jednostrannych parkovacich stani pro vozidla skupiny O2 (2.2/6.5)
v zeleném pdsu s vysadbou stromt, a plocha nového dlaZdéného pasu pro chodce v §iti 1,5m
na druhé strané¢ — vSe v jedné udrovni s odliSenim pouze povrchil v piipadé obytné zony.
Obdobné je usporddana i jednosmérnd propojovaci komunikace podél plochy parku s uli¢ni
Sitkou min. 6,5m, vylucuji se zde vSak parkovaci mista pro osobni automobily.

Dvojice obousmérné pojizdénych komunikaci dopravné zklidnénych ve vlastni zastavbé je
osazena Vv jednotnych uli¢nich Cardch Sife 10 m. ProtoZe se jednd o obousmérné pojizdéné
komunikace, bude nutno zajistit bezpecné mijeni vSech automobild (vyjimecné i TNV). Toho
je vndvrhu studie dosaZzeno dldzdénym pasem pro chodce v celé délce komunikaci, ktery
pojizdénou plochu rozsifuje pro vyhybani vozidel. Zpevnéné plochy pojizdéné jsou v lokalité
doplnény o vjezdy na jednotlivé parcely v §iti 4-4.5m.

Navrh dopravniho znaceni v lokalité bude soucdsti dokumentace pro stavebni fizeni.

P&Si komunikace:

Pojizdéné plochy jsou doplnény plochami pochozimi, které budou, i ptes ptipadny spole¢ny
dopravni prostor pro chodce i IAD, v lokalit€¢ zachovany. Zastavba je propojena oddélenou
pesi komunikaci zdpadnim smérem podél stavajiciho autodruZstva a dale k vodni nddrzi pied
obecnim ufadem. Doplnéna byla téZ pési komunikace k pasu zahrad na jithovychodnim okraji
lokality.

Odvodnéni komunikaci a zpevnénych ploch:

Uli¢ni prostory uvnitt parcelace jsou bez deStové kanalizace. Spddovani je k nejniZ§imu mistu
ve styku se soucasnou vétvi destové kanalizace na jihu. Pficnym spiddem je voda ze vSech
vétvi svadéna do retenCnich ptikopli — trativodl po jedné strané ulice. V piipadé velkych
srazek a zaplnéni piikoptd vodou bude povrchové spddovanymi zpevnénymi plochami voda
pievedena do nejniZSiho mista na jihu (plocha budouciho parku), kde bude upravena zelen pro
zlepSeni vsaku do nezpevnénych ploch.

2.3.2. DOPRAVA V KLIDU

Je feSena v souladu s legislativou, tj. zajistit 100% odstavnych a parkovacich stani pfimo na
soukromém pozemku parcely. U kaZzdého rodinného domku je proto nutno realizovat jedno
odstavné stani v gardzi a jedno stdni na terénu za vjezdem.

Protoze je lokalita ve studii navrZzena s komunikacemi dopravné zklidnénymi, kde je moZno
parkovat na vyhrazenych parkovacich stdnich, jsou zde tato navic navrZzena v maximdlni mife
pro zkvalitnéni dopravni obsluhy, zejména z hlediska béZznych dennich potieb rezidentii a
jejich navstev.




2.4. TECHNICKA INFRASTRUKTURA

Koncepce technické infrastruktury neni graficky zndzornéna ve vykrese, napojuje se se na
vedenti siti v okolf stavajici lokality.

Vodovodni sité nejsou v tizemi Veltrub dostupné, je vS8ak mozné jejich dobudovéni vcetné
nového vodojemu. Nové napojeni na budouci fad bude provedeno pod pdsem zelené na
vychodni stran¢ lokality piimo z ulice K zastdvce spole¢n¢ s dalSimi fady, ptipadné¢ muize byt
do lokality vedena Cast od silnice Kolinské, po vybudovéni vodojemu. Do doby realizace
vodovodu mohou byt objekty napojeny na vlastni studny.

Splaskovd kanalizace obce Veltruby je v soucasné dobé vybudovéna s napojenim na stavajici
COV v Koliné. Lokalita bude pfipojena na tuto tlakovou soustavu, pokud to jeji stav a
majetkové poméry po cesté (k napojeni) dovoli.

Celkova Sitka uli¢nitho prostoru pii umisténi parkovacich stini a samostatného pdsu pro
chodce v obytné ulici umoZzni zfizeni drendzniho Zlabu s kamenivem pro odvod
atmosférickych srdzek ze zpevnénych ploch z trovné obrubniku dlazdéného pasu pro chodce
pii jedné stran¢ uli€niho prostoru. V této oblasti se nachdzi propustné pisCité podlozi, které je
pro odvod atmosférickych srdZzek dostacujici.

V blizkosti ulice K zastdvce, respektive u ulice Kolinské je pocitino s vybudovanim
trafostanice TS, kterd by méla byt schopna pokryt ndroky na budouci odbéry v nové lokalité.
Vedeni nn 0,4kV bude provedeno pod pasem zelené podobné jako kabely vetejného osvétleni
v hloubce min.0,5m.

Kapacita stavajici sit¢ plynovodu a regulacni stanice VTL/STL je pro novou lokalitu zastavby
dostatecnd, vedeni je dostupné v ulici K zastavce, odkud bude prodlouzeno na hranici lokality.
Napojeni objektl na plyn, a tedy vystavba jeho fadii neni podminkou pro vystavbu v lokalité.
Vedeni muze byt provedeno pod pasem pro chodce spolecné s dalSimi fady s normovymi
odstupy v hloubce min.1m.

2.5. OCHRANA ZIVOTNIHO PROSTREDI, ZVLASTNI A JINE

Realizaci lokality a to 1 v SirSich ndvaznostech, nebude negativné ovlivnéno Zivotni prostiedi
ani lokality ani obce, nenavrhuji se zde zdroje Skodlivin ani funkce zatéZujici Zivotni
prostredi. Lokalita rozviji prvky ochrany pfirody, ochrany zastavby a vefejnou zelen pro celou
obec.

V navrhu jsou splnény podminky pro bezbariérovost piistupu k parceldm i objektim.

2.6. ETAPIZACE

S ohledem na postup provadéni jednotlivych stavebnich objektii v lokalité je navrZena tato
etapizace budovani celé studie jako jednotného urbanistického konceptu, rozdéleni lokality na
dil¢i ¢asti je vSak piipustné:

1. Parcelace na zdklad¢ geometrického pldnu, k jednotlivym parceldm stavebnim mozZno i
podil na spolecnych uli¢nich prostorech (obsluha nové lokality)

2. Vybudovéni pftistupové komunikace v uli¢nich prostorech (kompletni souvrstvi
vozovky bez findlniho povrchu), s poloZzenim veSkerych potfebnych siti technické
infrastruktury,véetné¢ vybudovani odvodnéni,doplnéni vSech ptipojnych fadi k lokalité

3. ZaloZeni vefejnych prostranstvi s parkovou zeleni v ramci lokality a jejich predani obci




4. Vybudovani ptipojek RD na fady technické infrastruktury
5. Provedeni vystavby RD spolu se zaloZenim parkovaciho mista a osdzenim zelené v
odpovidajicim podilu na uli¢nim prostoru

3. REGULACNI PODMINKY

PredloZené regulacni podminky by mély byt zavazné pro vSechny stavebniky, ktefi budou
investovat do pozemku v fesené lokalit¢ a Zadat o tizemni rozhodnuti na jednotlivé objekty.
Shrnuti graficky vyjadfitelnych regulativii je ve vykresu ¢€.3.

A. FUNKCNI REGULACE :
- dle uzemniho planu (viz kapitola 1.7.)
B. PROSTOROVA REGULACE:
- dodrZet neptekrocitelné stavebni Cary dle vykresu €.3, stavebni ¢ara do ulice
je zavaznd, tlevy do vzdalenosti 3 metri mozné
- dodrzet smér hlavniho hfebene stiechy
- dodrzet polohu vjezdl na parcely, vyména s parkovacim stdnim mozna
- dodrZet pfibliZnou polohu objektu a maximdlni zastavénost pozemku 250m?2
- dodrzet sedlové stiechy se sklonem min. 25°, symetrické Stity v ulici, vedlejsi
hifebeny mozZné, avSak niZe nez hlavni hieben, podobné gardze, dalsi objekty
- vysSka objekti 1+P od nastupni hrany (vyloucen suterén)
- plotové pole dievénd bez podezdivek, smérem do ulice v koordinaci s kiosky,
atd., ostatni ploty neureny, max. vyska 150 cm
- povinnd integrace prostoru pro odpadni nddoby vSech domt v plotové hrané
- dodrZeni alejové zeleng, soliternich stromt v ulicich dle vykresu regulacnich
podminek
- dodrzet polohu sdruZenych i samostatnych kioskt TI, parkovacich stani
- vybudovat kontaktni mista v rdmci plochy vetejné zelen€ vcetné vytvarnych
dél, lavicek v zeleni, pfipadné s détskym hfiSt€m

C. MATERIALOVA REGULACE
Neni zasadné regulovana, predpoklddaji se zdéné omitané objekty, vitany Castecny
obklad drevem. VyluCuji se roubené, srubové, ptipadné hrdzdéné objekty a objekty
obkladané plechovymi a podobnymi Sablonami.
Materidl stfeSnich krytin : keramické nebo betonové Sablony, ale nikoli plechové
a plastové.
Regulace u plotovych hran uvedena vyse.
Regulace povrchil vetejnych prostranstvi dle vykresu €. 3

D. BAREVNA REGULACE
Nespecifikovdna, pouze stiechy a povrchy vefejnych prostranstvi od cervené do
tmavohnédé 1 Cerné.




B. VYKRESY A PRILOHY
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