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Pouzité zkratky
BD bytovy diim

HPP hruba podlazni plocha

1ZS integrovany zdchranny systém
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RD rodinny dim

us Uzemni studie

USES  Uzemni systém ekologické stability
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A zakladni skola
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B-N.b VYBRANA VARIANTA KONCEPTU UZEMNIi STUDIE

B-N.b.1 TEXTOVA CAST

B-N.b.1.1  UVOD

Na zékladé smlouvy o dilo a zadani Uzemni studie Vrabi - Cihelna byly v dobé od fijna 2021 do ledna 2022
provedeny priizkumy a rozbory feSeného Gizemi - etapa A. V analytické ¢asti — prlizkumech feseného Uzemi jsou
podrobné popsany dlivody zpracovani, ucel Gzemni studie, zadavaci podminky, poZzadavky a vymezeni reseného

uzemi.

Sirsi

“““ “* Tdzemi
Resené uzemi
(sirsi a jadrové) na podkladu
Jadrové azemi hlavniho vykresu tizemniho

pldanu
Souédst Zaddni US
zroku 2021

Vyhodnoceni prizkum a rozborl bylo spolu se zadanim a pribéznymi konzultacemi se zdstupci zadavatele
podkladem pro zpracovani konceptu Uzemni studie.

Koncept izemni studie (etapa B) navrhu byl zpracovan na zakladé provedenych prizkum, rozbord a komplexni
analyzy Uzemi z hlediska SirSich vztah, historického vyvoje, urbanistické struktury, dalsich hledisek (doprava,
ostatni infrastruktura, ndvaznost na krajinu), moznosti definovanych v izemné planovacich podkladech a uzemné
planovaci dokumentaci.

Koncept Uzemni studie byl konzultovan se zastupci zadavatele, s potizovatelem a s vybranymi dotéenymi organy
(etapa B1).

Koncept byl pfedstaven verejnosti na nékolika zasedanich zastupitelstva mésta v roce 2022.
Dokument je dostupny online na internetovych strankach mésta Brandys nad Labem-Stara Boleslav
(odkaz: https://brandysko.cz/uzemni-studie-vrabi-cihelna-koncept/d-61355).
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V roce 2023 probéhlo vicero jednani, kde doslo k Upravé pozadavk( Zadavatele na provedeni dila. Po projednani
a upfesnéni pozadavkl zastupcl zadavatele a vlastnik(l dotéenych pozemki byly v roce 2024 vypracovany tfi
varianty upraveného konceptu (A1, A2 a B). Nové zpracovani konceptu Gizemni studie (etapa B-N) navazalo

na predchozi zpracované etapy dila a v maximalni mife zohledriuje nové pozadavky Zadavatele.

Etapa B-N.a - varianty feSeni konceptu izemni studie - nové zpracovani ke konzultaci
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Varianta Al

Schéma dopravy
B-N.2.3.A1

Varianta B

Schéma dopravy

B-N.2.3.B
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Nové zpracovani konceptu Uzemni studie bylo v roce 2024 predano ke konzultaci se zastupci Zadavatele.
Koncept byl v listopadu 2024 projednan vyborem pro pro rozvojové plochy. Zvolena byla varianta A2.

Varianta A2

Schéma dopravy
B-N.a.2.3.A2
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P Varianta A2

Hlavni urbanisticky
vykres
B-N.a.2.3.A2

Vybrana varianta A2 dopracovana do vétsi podrobnosti a bude podkladem pro konzultaci se zastupiteli,
s vefejnosti, s vlastniky pozemk a s vybranymi dot¢enymi organy.
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Koncept Uzemni studie navrhuje podrobné urbanistické feseni pro ,jddrové tzemi“. Vymezuje verejna
prostranstvi, navrhuje pozemky urcené k zastavbé a zpUsob jejich zastavéni a dale navrhuje dopravni obsluznost
a napojeni na sité technické infrastruktury. V ramci jadrového Uzemi bylo provéreno umisténi verejného

a komercéniho ob¢anského vybaveni.

Ve vs s

Navrh Gzemni studie provéril urbanistické vazby jadrového Gzemi na ,,SirSi tzemi“ a dopravni napojeni jadrového
Uzemi, véetné jeho napojeni na ulice Prazska a Prilmyslova a napojeni jdadrového Gzemi na sité technické
infrastruktury.

Navrh Uzemni studie feSi zménu vyuZiti stavajicich ploch prevainé na bydleni. V lokalité je feSeno umisténi
verejného obcCanského vybaveni a komeréniho obcanského vybaveni v kapacité odpovidajici velikosti
obsluhovaného Uzemi.

Navrh fesi dopravni a technickou obsluznost nejen ploch feSenych uzemni studii, ale i navazujicich ploch jiz
zastavénych, zastavitelnych, popf. ploch, na které jsou vydana uzemni rozhodnuti apod., véetné propojeni ulic
Pramyslova a Prazska.
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B-N.b.1.2 SIRSI VZTAHY

Vykres ¢. B-N.b.2.1 Vlykres Sirsich vztah( se zobrazenim vybrané varianty

Regené Gzemi se nachazi na jiznim okraji Brandysa nad Labem v blizkosti marianské poutni cesty do Staré
Boleslavi. Na tuto vyznamnou trasu, jejiz soucasti je dnesni ulice Prazska, byla jiz od minulosti navazana centra
vétsiny blizkych sidel, véetné plvodné samostatného méstecka Vrabi. Zastavba Vrabi se viak postupné rozrostla
po obou stranach ulice Prazska, k nizZ se i pfesouva pfirozené tézisté této ¢asti mésta. Zejména s vystavbou
bytovych domu se hustota obyvatel koncentruje vyraznéji na jihozapadé Gzemi. Jizni okraj mésta na rozmezi
prevainé obytné zastavby na zapadé a prlimyslové zény na vychodé zlstal nedokonceny. Doplnénim této proluky
vzniknou dostatec¢né kapacity pro zalozeni nového centra, materské i zakladni skoly.

i T i P / i N

Y-

,kordlky” sidel na maridnské poutni cesté

Kapacitu zakladni skoly i pfipadnou komeréni vybavenost mohou vyuZivat také obyvatelé Drevcic a Zap.

Tato sidla spojuje s nové navrhovanym centrem sit pésich cest a cyklotras, které umozZiuji propojeni bez kolize
s automobilovou dopravou. Polni cesty navazujici do krajiny jsou historickou spojnici Vrabi a Zelence, Svémyslic
a Jenstejna.
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B-N.b.1.3 PRINCIPY NAVRHU

Zasady urbanistické kompozice

Vykres ¢. B-N.b.2.2.2 Hlavni urbanisticky vykres

Stdvajici urbanisticka struktura feseného Uzemi a jeho okoli je vysledkem pomérné nekoordinované a dosti

nahodile vznikajici zastavby mensich ploch. Sit vefejnych prostranstvi v Gzemi je nevyvinutad a silné

fragmentovand. Uzemi jako celek postrada jednotnou urbanistickou koncepci.

Predpokladany rozvoj Uzemi je pfilezZitosti ke zvySeni kvality prostiedi v SirSich souvislostech a vytvoreni nové,

prehledné a Citelné uli¢ni sité, resp. celého systému verejnych prostranstvi.

s 7

Zakladni kompozicni principy prostorového usporadani

Vykres ¢. B-N.b.2.2.1 Vlykres konceptu reseni

Navriena struktura zastavby kompozi¢né doplfiuje a sceluje zastavbu mista a vnasi fad do soucasného
Spatné Citelného shluku zastavby, kterou vsak v maximalni mite respektuje.

Vv

Nejvyssi hustota zastavby je soustfedéna kolem nové navrzeného nameésti navazaného na ulici Kvétnovou,
v urbannich blocich podél Kvétnové ulice a v blocich severné od navrzené zakladni Skoly. Smérem
od nameésti k okraji Uzemi se intenzita zastavby sniZuje a zastavba se rozvolnuje.

Zakladni skola a bloky bytovych domu s komerénim parterem vymezujici nové navriené nameésti tvori
nové centrum celého SirSiho Uzemi.

JiZnim smérem se zastavba rozvolfuje a plynule prechazi do krajiny.

Severné od reSeného Uzemi se prfedpoklada zastavba hmotové navazujici na stavajici délnické rodinné
domky.

Terén nepodporuje vyhledy na stavajici dominanty. Jedind dominanta uplatiiujici se v Uzemi je stavba
véZzového vodojemu v ulici U Vodarny. Orientaci v Uzemi je mozZné zlepsit hmotovym zvyraznénim
vyznamnych staveb (napf. budovy zakladni skoly).

Vystavba ddva moznost doplnit funkce chybéjici v SirSim obytném Gzemi.

NavrZena struktura Gzemi umoznuje umisténi Siroké skaly forem bydleni (rodinné domy, velké byty
ve viladomech se zahradou, mensi byty v bytovych domech).

Zakladni kompozicni principy verejnych prostranstvi

Vykres ¢. B-N.b.2.2.1 Vlykres konceptu resSeni

Nové zalozena uli¢ni a cestni sit v FeSeném Uzemi navazuje na strukturu okolni zastavby a ¢leni Gzemi
na ¢asti odliSného charakteru a hustoty zastavby.

Podpora hlavni kompozi¢ni osy Uzemi - Kvétnové ulice, vedené ve stopé historické cesty ve sméru sever-
jih. Ulice propojuje jizni okraj Vrabi s centrem mésta.

Vyznam Kvétnové ulice zvyraznuje nové navriené centralni verejné prostranstvi, kompozic¢ni tézisté uzemi
s jasné Citelnou navazujici siti vefejnych prostranstvi, se zakladni Skolou a dalsi vybavenosti pro mistni

obyvatele.
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e Na Kvétnovou ulici jsou navdzana vyznamna verejna prostranstvi — nové nameésti, centrum celé lokality
a dva mistni parky.

e Vyznamnou dopravni osou je nové vznikajici Dfevcicka ulice, propojujici ve sméru severozapad-jihovychod
novou zastavbu zapadné od vodojemu s Kvétnovou ulici a ddle sméfuje na vychod k planované nové ulici
na hranici primyslové zény.

e Podél navrhované ulice (propojujici ulici Primyslova a planovany obchvat) je navrZen parkovy pas zelené
se stromoradim, které zajisti oddéleni obytného Uzemi od komunikace a pfiléhajici priimyslové oblasti.

e Ulice orientované ze zapadu na vychod odvadéji z izemi automobilovou dopravu na propojku obchvatu
a ulice Primyslové.

e Vedlejsi kompoziéni osu tvori ulice Sasankova a Délnicka. Osa zajistuje pro pési pfimé propojeni mezi ulici
Prazska a navrhovanou ulici na hranici priimyslové zény.

e Sit vefejnych prostranstvi doplriuji severojizni propojeni, které slouzi primarné pro pé&si pohyb obyvatel.
Cesty propojuji Uzemi na jih do volné krajiny (smérem na Drevcice a Svémyslice). DlleZita je pési cesta
zajistujici bezpecny pfistup od autobusové zastavky k arealu Skoly.

s vz 7

e Nameésti a na néj navazujici ¢ast ulice Kvétnové bude dopravné zklidnéné, pripustna je pouze doprava
spojena se zasobovanim a IZS.

Vykres ¢. B-N.b.2.2.3 Kapaaty obyvate/ a verejnych prostranstvi

/ :’A? F

T/ \

zdstavba

I:J stavajici a planovana zdstavba
navriena zdstavba

stabilizovana plocha v feSeném tzemi

vefejna prostranstvi

namésti

uli€ni vefejna prostranstvi
- lokdlni parky a parkové upravené plochy

Rozloha uzemi rozloha verejnych prostranstvi rozloha VP v %
A 110 886 m’ 28952 m’ 26 %
B 131 065 m’ 35301 m’ 27 %

Pomér vefejnych prostranstvi byl vypo¢&itan pro dvé rozdilné vymezend tzemi. Uzemi A je jadrové tzemi
vymezené zadanim Uzemni studie. To bylo vymezeno po hranicich ploch s rozdilnym zplsobem vyuZiti danych
tzemnim planem. Uzemni studie viak s ohledem na optimalni vyuziti tizemi vymezuje zastavitelné bloky mirné
odlidné. Hranice jadrového Gzemi proto protina dva z nové vymezenych zastavitelnych blok(. Uzemi B je
vymezeno jako jadrové uzemi véetné dotcenych zastavitelnych blokd v pIném rozsahu. Stabilizovana plocha
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rodinnych domu v severozapadnim rohu feseného Gzemi neni do bilance zapocitana v souladu s poZzadavkem
zadani.

Zadani uzemni studie pozZaduje pro kazdé dva hektary zastavitelné plochy vymezit souvisejici plochu vetejného
prostranstvi o vyméfe nejméné 1 000 m?, optimalné v3ak vice. Koncept Uzemni studie tyto podminky splfiuje.

Podminky pro vyuZiti pozemku
Vykres & B-N.b.2.4. Soutisk ndvrhu s Uzemnim pldnem Brandys nad Labem-Stard Boleslav

Uzemni studie neni zcela v souladu s platnym Gzemnim planem. Po provéfeni bude slouZit jako podklad
pro zménu Uzemniho planu a

Uzemni studie fe$i Uzemi komplexné, s ohledem na optimalni napojeni stavajici a navrhované zastavby
a s vyuzitim, které umozni rozvoj nového centra a zaroven co nejméné zatizi stavajici zastavbu. Nad ramec zadani
Uzemni studie koncept navrhuje zménu vyuZiti ploch v ¢asti jddrového uzemi.

Pozemky zakladni a materské Skoly jsou umistény do plochy OV obcanské vybaveni - vefejna vybavenost.
Koncept Uzemni studie predpoklada propojeni pozemk( matefské a zakladni skoly do jednoho aredlu v bloku 04.
Budovy zakladni a materské skoly mohou byt propojeny. Dle aktualizovanych poZadavk( zadavatele je skola
navrzena pouze pro prvni stupen zakladni Skoly. Kapacita skoly byla odhadnuta podle predpokladaného poctu
obyvatel. V jddrovém Uzemi je pfedpoklddano 1148 obyvatel, v SirSim Uzemi 2 411 obyvatel, tj. celkem 3 559
obyvatel ve spadovém Gzemi. Pfi obvyklém poétu 130 zak(/1 000 obyvatel by byl celkovy pocet zaka zakladni
Skoly 130 x 3,559 = 463 zak(, z toho 463/ 9x 5 = 257 z4kd na 1. stupni. Zakladni $kola je navrzena pro 10 t¥id (2
paralelky na ro¢nik). Pozemek pro zdkladni skolu s 257 zaky by mél mit v souladu s vyhlaskou ¢. 108/2001 Sb.
vyméru 7 710 78 m>.

Sportovisté zdkladni Skoly jsou umisténé ve vychodni ¢asti aredlu. Po vyuc€ovacich hodindch se predpoklada
moznost vyuziti sportovniho arealu verejnosti.

Pfedpokladana potrebna kapacita matefské skoly (pfi potfebé 40 mist/1 000 obyvatel) je 40 x 3,559 = 143 mist,
tj. 6 tfid. Pozemek matefské koly pro 143 déti by mé&l mit v souladu s vyhlaskou &. 108/2001 Sb. vymé&ru 4 290 m’.

Zeleny pas se stromoradim podél propojky ulice Priimyslové a planovaného obchvatu navazuje na stavajici plochu
ZV verejna prostranstvi — veiejna zelen. V plose ZV je vymezena také ¢ast mistniho parku u ulice V Cihelné.

Pozemky bytovych dom( a viladom{ severné, vychodné a jizné od aredlu skol odpovidaji vyuzitim ploSe BH
bydleni v bytovych domech. Stabilizovanou plochu bydleni rodinnych dom Bl/1 (severozapadni cip jadrového
Uzemi), je mozné bud zachovat beze zmény nebo umoznit jeji dalsi rozvoj (a doplnéni struktury zastavby bytovych
dom) pfipojenim k plose BH.

Na severni a jizni hrané ndmeésti jsou navrzeny bytové domy s Zivym parterem (drobna komercni vybavenost

a sluzby), které odpovidaji plose SK smiSené obytné — komer¢ni, kterd je v podobném rozsahu jiz vymezena
platnym Gzemnim planem. Vlastni namésti je mozné vymezit jako samostatnou plochu PV vefejna prostranstvi.
Bude tak zaruceno jeho vybudovani, zaroven to ale nese riziko zafixovani jediného mozného reseni centralniho
verejného prostranstvi. Vymezenim plochy PV se také rozdéli plocha SK na dvé vyrazné mensi, témér
podmérecné, plochy.

Pozn.: Nazvy ploch s rozdilnym zplsobem vyuZiti jsou uvedeny dle platného uzemniho planu a nejsou tak
v souladu s novym stavebnim zakonem a s vyhlaskou €. 157/2024 Sb.
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B-N.b.1.4 PODMINKY PRO PROSTOROVE USPORADANI POZEMKU

Vykres ¢. B-N.b.2.2.2 Hlavni urbanisticky vykres

Podminky pro vyuZziti a prostorové usporadani pozemkt vefejnych prostranstvi

svs

Uzemni studie potvrzuje a dotvafi stavajici vefejna prostranstvi:

e Kvétnova ulice, hlavni kompozi¢ni osa Uzemi
Navrh respektuje stavajici zastavbu a zdméry s pravomocnym povolenim.
Nové navrhovana zastavba na jihovychodni strané ulice (bloky 01, 05, 06) vymezuje uli¢ni ¢aru ¢arou
stavebni, Sitka ulice je zvétSena na 18 m (u bloku 05) a 15 m (u bloku 06).

v/ v

NejuZzsi cast ulice zlistadva vymezena stavajicim oplocenim stabilizované plochy v severni ¢asti jadrového

Uzemi — pti zménach v Uzemi v budoucnosti se doporucuje jihozapadni uli¢ni ¢aru posunout a Sitku ulice
prizpUsobit navazujicim Gsekdm.

Uzemni studie vymezuje v Feeném Gzemi nova veFejna prostranstvi v souladu s pfedanymi podklady:

e Drevcicka ulice — prodlouZeni vychodnim smérem (v pozici dle vydaného uzemniho rozhodnuti)
Dopravné vyznamna ulice, vymezena urbanistickymi bloky 01, 02, 03, 04, 05.

Sitka ulice 12 m, oboustranné vyskové oddé&lené chodniky podél oploceni, $itka vozovka 7 m, ulice je
dimenzovana pro pruijezd autobusové linky.

s vz

e Pateini obsluzna komunikace podél vychodniho okraje feSeného Uzemi. Severni ¢ast trasy je prevzata
z platného Uzemniho planu, jizni ¢ast je ve vybrané varianté A2 upravena dle poZadavku zadavatele
(respektuje majetkopravni poméry v Uzemi).
Dopravné vyznamna ulice, vymezena na zapadni strané liniovym parkem se stromoradim podél blok( 02,
03, 08 a 09. Sitka ulice 15 m, jednostranny chodnik podél liniového parku na zapadni strané, jednostranny
podélny pruh s podélnymi parkovacimi stanimi mezi vozovkou a chodnikem na zapadni strané. Sitka
vozovky 10 m (je uvazovano se stfednim odbocovacim pruhem pro odboceni do jednotlivych nové
navrzenych ulic), ulice je dimenzovana pro prujezd autobusové linky.

V ulicich Drevcickd a v patefni obsluzné komunikaci na vychodé jsou navrzeny dvé nové oboustranné
autobusové zastavky, a to v prostoru pobliZ napojeni Kvétnové ulice na Dfevcickou a u urbanistického
bloku 08 v nové vychodni paterni obsluzné komunikace. Umisténi zastdvek je navrZeno s ohledem na zaky
dojizdéjici do zakladni Skoly. Nové zastavky budou vybaveny zastavkovym zalivem.

Uzemni studie vymezuje v fe$eném tzemi tato nova veiejna prostranstvi:

e it ulic, jejichZ soucasti jsou vyhradné obousmérné pozemni komunikace zpfistupnujici navrhované
stavebni pozemky a parkovaci stani, profil ulic je odliSen podle vyznamu a dopravniho rezimu

e pési a cyklistické cesty prochazejici feSenym uzemim

e namésti v tézisti FeSeného Uzemi utvarené jako parkové verejné méstské prostranstvi s vefejnou
vybavenosti v navazujicich bytovych domech. Vyznam nadmésti je podporen umisténim vyznamné budovy
zakladni Skoly.

Hlavni vstup do zakladni skoly v bloku 04 je doporuceno situovat v ¢asti Skolni budovy, vymezujici
vizualné jihovychodni ,hranu” namésti.
Na skolni budové, nejvyznamnéjsi stavbé lokality Vrabi-Cihelna, je doporuceno zvazit osazeni mistni
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vertikalni dominanty, zprehlednujici urbanni strukturu lokality a umoZnuji orientaci v Gzemi.
Na prostranstvi namésti je vhodné umisténi vodnich ploch, détského htisté a hernich prvkl, méstského
mobiliare, drobné architektury, uméleckych instalaci apod.

e lokalni park v severni ¢asti feSeného (jadrového) uzemi, do néhoz budou zakomponovany stavajici
vzrostlé stromy v misté, uréeny predevsim pro komunitni aktivity a rekreaci, pfipustné je umisténi
drobnych staveb (altany, stavby pro udrzbu uzemi, pro technickou infrastrukturu), détského hriste,
drobnych sportovnich prvkd, drobnych vodnich ploch, pitka, s moznosti doplnéni mobiliare, drobné
zahradni architektury, uméleckych instalaci apod.

Sitky ulic a plocha ndmésti jsou dostacujici pro umisténi ploch vegetace a pro sité technické infrastruktury.

Spolecné zakladni pozadavky na umisténi objektli formujicich vefejna prostranstvi
na stavebnich pozemcich

e Uzemni studie uréuje dva typy stavebnich &ar, které reguluji novou zastavbu:

7 v

e zdavaznou stavebni ¢aru otevienou, ktera nesmi byt v celé své délce souvisle a Uplné zastavéna
nadzemnimi budovami.
Poloha zavazné stavebni Cary je v prevazné plose feSeného Uzemi ustoupena o 6 m od cary uliéni.
Vyjimku tvori pouze stavby podél Kvétnové ulice v blocich 05 a 07, kde je stavebni ¢ara totozna
s ¢arou uli¢ni.

e zdavaznou stavebni ¢aru uzavienou, kterd musi byt v celé délce souvisle a Uplné zastavéna
nadzemnimi budovami.
Zavazna Cdra uzaviena je navrZzena pouze po obvodé namésti v blocich 05 a 06,
kde je stavebni ¢ara totozna s ¢arou uliéni a domovni fronta vymezuje prostor ndmésti.

Podminky pro prostorové usporadani stavebnich pozemkt v jednotlivych urbannich blocich

Bloky typ zastavby vyska zastavby
01, 02,03 VD - viladomy 2P+u - 2 pInohodnotnd podlaZi +ustoupené podlazi
04 ZS — zékladni kola nestanovuje se

MS — materska skola

05, 06, 07, 08 BD — bytové domy 3P+u - 3 plnohodnotna podlazi + ustoupené podlazi

jihovychod 09, jih 10 VD - viladomy 2P+u — 2 plnohodnotna podlazi +ustoupené podlazi

Kapacitni udaje

Vykres ¢. B-N.b.2.2.3 Kapacity obyvatel a verejnych prostranstvi
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zastavba

I:] stavajici a planovana zastavba
| navriend zdstavba

stabilizovana plocha v feseném ltzemi

verejna prostranstvi

namésti

I:] uliéni vefejna prostranstvi
- lokdlni parky a parkové upravené plochy

rodinné domy viladomy bytové domy celkem
A 0 obyvatel 193 obyvatel 955 obyvatel 1 148 obyvatel
B 36 obyvatel 193 obyvatel 955 obyvatel 1 184 obyvatel

Kapacity obyvatel byly vypocitany pro dvé rozdilné vymezend tzemi. Uzemi A je jddrové Gizemi vymezené zaddnim
Uzemni studie. To bylo vymezeno po hranicich ploch s rozdilnym zpUsobem vyuZiti danych dzemnim planem.
Uzemni studie viak s ohledem na optimalni vyuZiti Gzemi mirné odli¥né vymezuje zastavitelné bloky. Hranice
jadrového uzemi proto protina dva z nové vymezenych zastavitelnych blok(. Bilance pro Uzemi A zahrnuje
véechny budovy a stavebni pozemky dot¢ené hranici jadrového Gzemi. Uzemi B je vymezeno jako jadrové tzemi
véetné dotcenych zastavitelnych blokd v plném rozsahu. Stabilizovana plocha rodinnych domu v severozapadnim
rohu feseného Uzemi je do bilance zapocitana v obou variantach.

Dva bytové domy v ndvaznosti na centrum/namésti maji nebytovy parter — komeréni vybavenost zaujima
cca 3 200 m?HPP.
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B-N.b.1.5 DOPRAVNI INFRASTRUKTURA

Vykres ¢. B-N.b.2.3.1 Dopravni infrastruktura

Dopravni napojeni

Regené Gzemi je dopravné napojeno na stavajici sit krajskych silnic. Uzemi méa velmi dobré dopravni napojeni
na dalnici D10 — EXIT 10 Brandys nad Labem. Ulice Primyslova vedena pfi severnim okraji zajmového uzemi slouzi
jako privadéc k dalnici D10 ve sméru na obec Zapy.

Dle ZUR Stfedoleského kraje i tzemniho planu mésta je vymezen koridor pro umisténi stavby D063 — aglomeraéni
okruh: Usek obchvatu Brandysa nad Labem a Zap. Prelozka silnice 11/101 je navrzena jako jihozapadni obchvat

v Useku mezi obci Zapy s napojenim do stavajici trasy v ulici Kostelecka. Silnice je v pratahu mésta uvazovana

ve funkéni tfidé B jako sbérna komunikace s prevazné dopravnim vyznamem s ¢aste¢né pfimou obsluhou Uzemi

v kategorii MS2 12/8/50 a mimo obec S 9,5/70.

PFi zapadnim okraji Sirsiho Uzemi je trasovana ulice Prazska (silnice 11/610 Praha — Drevcice - Brandys nad Labem —
Benatky nad Jizerou). Silnice 11/610 je vyznamnou komunikaci z Prahy na severovychod vedenou témér soubézné
s trasou dalnice D10. Silnice je v pratahu mésta uvazovana ve funkcni tridé B jako sbérna komunikace s prevazné
dopravnim vyznamem s ¢aste¢né piimou obsluhou Uzemi v kategorii MS2 12/8/50 a mimo obec S 9,5/70. Redené
Uzemi je prostfednictvim ulice Prazské pfimo napojeno na historické centrum Brandysa nad Labem.

Na vychodnim okraji (pfi zapadnim okraji aredlu Continental) je feSena nova komunikaéni propojka, napojena
na Priimyslovou ulici, ktera dopravné obslouZi vychodni ¢ast zajmového Uzemi, véetné napojeni ulice V Cihelné.
Vyhledové se predpoklada propojeni s prelozkou silnice 11/101. Tato paterni komunikace je navrzena s tfemi
jizdnimi pruhy (ve sméru k Priimyslové ulici s pribéznym pruhem pro levé odboceni).

Na jiznim okraji je navrzeno propojeni nové vychodni komunikace s Dfevcickou ulici. Toto propojeni je uvazovdno
ve zklidnéném rezimu Zdny 30 s prvky pro zklidnéni dopravy (zvysené ktiZovatky apod.).

Napojeni ulice Kvétnové na ulici Dfevcickou neni z divodl omezeni tranzitu do obytné ¢asti uvazovano (kromé jiz
povoleného napojeni planovaného zaméru obytného souboru Zahradni Mésto).

Koncepce dopravni obsluhy

Pro zajisténi dopravni obsluhy vlastni prevazné obytné lokality je navrzena sit obousmérnych zklidnénych
komunikaci napojenych na pateini obvodové komunikace. Cilem dopravniho feSeni je nezatéZovat soucasnou
zastavbu motorovou dopravou vygenerovanou novou vznikajici a budouci zastavbou.

Ulice Kvétnova, Drevcicka (kromé zapadniho napojeni na ulici Prazskou) a V Cihelné jsou feseny jako Zéna 30.
Ostatni zklidnéné komunikace jsou feSeny formou vyznacené obytné zény, bez chodnikd, v jedné vyskové Urovni,
s vyznacenymi podélnymi stanimi.

Nové rfesené komunikace v zajmové lokalité jsou reseny jako prljezdné, bez slepych vétvi, bez nutnosti navrhu
obratist.

V ramci Uzemi budou resena fyzicka opatreni pro zklidnéni dopravy (zpomalovaci pficné prahy, zvySené krizovatky
apod.).

Na navrzené zklidnéné komunikace budou napojeny jednotlivé vijezdy na nové parcely.
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V misté kfizovatek i sjezd(i budou dodrzeny rozhledové poméry, do kterych nebude zasahovat ani oploceni
jednotlivych pozemka.

V kazdém misté navrZenych ¢asti obytnych ulic bude zajistén prijezdny prostor o Sifce minimalné 3,5 m, tento
prostor umozZiiuje prajezd vozidel, kterd se v obytné ulici budou vyskytovat, véetné vozidel pro svoz odpadkad,
vozidel hasi¢ského sboru, stéhovacich voz( apod. Témto vozidliim jsou prizplisobeny poloméry smérovych

a naroznich obloukd.

Navrhované prodlouZeni ulice Dfevcicka a jeji propojeni s ulici Primyslova je poZzadavkem ze zadani tzemni
studie. Pro prodlouZeni Drevcické ulice bylo vydano platné dzemni rozhodnuti.

Doprava v klidu

Dostatecné plochy pro parkovani a odstavovani osobnich vozidel je nutno dimenzovat u vSech potencidlnich cill
dopravy, tj. u obytnych staveb, vyrobnich a administrativnich zafizeni, Skol a zafizeni ob¢anské vybavenosti.
PotFeba parkovacich a odstavnych stani se stanovi vypoctem dle CSN 736110.

Platny izemni plan stanovuje specifickou podminku pro plochy BH, kde nové nastavby, dostavby bytl a zmény
v uZivani stavajicich staveb, za ucelem vzniku novych bytQ, jsou pfipustné v pripadé realizace novych parkovacich
mist, a to v rozsahu:

- 1 odstavné stani pro byt do 50 m? podlazni plochy,
- 2 odstavnad stani na byt nad 50 m? podlazni plochy.

V profilu zklidnénych ulic budou vymezena parkovaci stani pro navstévniky, pripadné pro docasné odstaveni
vozidel obyvatel zény.

Mista urcena pro stani vozidel budou patficné vyznacena a budou rovnéz dostatecné patrna ze stavebniho
usporadani ulice.

Ptislusny pocet stani bude vyhrazen pro vozidla prepravujici osoby téZzce pohybové postizené (dle Vyhlasky
¢.398/2009 Sb. O obecnych technickych poZadavcich zabezpecujicich bezbariérové uzivani staveb).

Nemotorova doprava

Chodniky nebo stezky jsou v Gzemi vybudovany pfi vSech patefnich komunikacich (Prazskd, Primyslova, Kvétnova,
¢astecné Drevcickd). V souladu s normovymi predpisy nejsou ve vyznacenych obytnych zénach reseny chodniky.

Znacena cyklotrasa ani pési turisticka trasa zajmovym Uzemim neprochazi.

Pro pési a cyklistické propojeni centra mésta se stezkou pro pési a cyklisty Drevcice — Zapy je vyuzivdna trasa
od kfiZzovatky ulic Primyslova a Prazska — ulice Kvétnova — ucelova komunikace v prodlouzZeni ulice Kvétnové —
stezka Drevcice — Zapy. Toto propojeni zlstava v navrhu zachovano. Severojizni cesty slouzi primarné pro pési
pohyb obyvatel. Tyto cesty jsou vedeny skrze izemi a ddle na jih do volné krajiny (smérem na Drevcice

a Svémyslice).

Samostatné chodniky jsou navrzeny pfi paternich komunikacich a komunikacich v ramci Zény 30.

Chodniky, véetné prechod(l pres vozovky a pristupl na autobusové zastavky, je nutno budovat dle Vyhlasky
Ministerstva pro mistni rozvoj CR ¢. 398/2009 Sb., kterou se stanovi obecné technické pozadavky zabezpeéujici

bezbariérové uzivani staveb (bezbariérové reseni, varovné a signalni pasy pro osoby zrakové postizené, vodici
linie, bezbariérové zastavky BUS apod.).
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Hromadna doprava osob
Redené Gzemi je soucasti systému Prazské integrované dopravy.

Hromadna doprava osob je v feSeném Uzemi provadéna prostredky autobusové dopravy v trase ulic Prazska
a Prmyslova.

V ulici Prazské jsou umistény zastavky Brandys nad Labem-Stard Boleslav, Zahradni Mésto a Brandys nad Labem-
Stard Boleslav, Vrabi.

V ulici Priimyslové je umisténa zastavka Brandys nad Labem-Stard Boleslav, Continental.
Ulice Drevcicka bude dimenzovana pro prljezd autobusové linky.

Pro stavajici obytnou zastavbu je dochazkova vzdalenost (do 500 m) stavajicich zastavek vyhovujici. Umisténi
stavajicich zastavek viak nebude vyhovujici z hlediska vyhledové zastavby v jihovychodni ¢asti zajmového Uzemi.
Z tohoto dlvodu jsou navrZeny dvé nové oboustranné autobusové zastavky, a to v prostoru pobliz napojeni
Kvétnové ulice na Drevcickou a u bloku 08 na nové vychodni paterni komunikaci. Umisténi zastavek je navrieno
s ohledem na Zaky dojizdéjici do zakladni Skoly.

Nové zastavky budou vybaveny zastadvkovym pruhem i ¢ekarnou.

B-N.b.1.6 TECHNICKA INFRASTRUKTURA

Vykres ¢. B-N.b.2.3.2 Technickd infrastruktura

V feseném Uzemi se nachazi ochrannd pasma téchto energetickych a ostatnich siti:
Ochranné pasmo plynovodniho potrubi:
nizkotlakych rozvod( v zastavéném Gzemiobce- 1m
stfedotlakych rozvod(l v zastavéném Gzemi obce - 1 m
Dale u plynovodu a pfipojek

nad primér 500 mm 12m
od priméru 200 mm do 500 mm 8m
do prliméru 200 m véetné 4m

Ochranné pasmo silovych kabelG:
silové kabely NN ochranné pasmo 1 m po obou strandch krajniho kabelu
silové kabely VN do 110 kV ochranné pasmo 1 m po obou stranach krajniho kabelu

Ochranné pasmo silového nadzemniho vedeni:

silové vedeni VN nad 1kV a do 35 kV vietné
e vodice bez izolace 7 m (10 m u zafizeni postaveného do 31. 12. 1994)
e vodice sizolaci zakladni 2 m

silové vedeni VVN nad 110kV a do 220 kV véetné — 15 m od krajniho vodice

Ochranné pdsmo telekomunikacnich siti:

U podzemniho vedeni 1,0 m po obou stranach krajniho vedeni.

U nadzemniho vedeni je stanoveno rozhodnutim pfislusného stavebniho Uradu pro konkrétni vedeni.
Dale je tfeba respektovat ochrannd pasma u vzrostlé zelené. Dalsi ochrannd pasma nejsou projektantovi znama.
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Liniové vedeni siti technické infrastruktury bude v maximalni mife umisténo ve vefejném prostoru pfi zachovani
pozadavkd CSN 73 6005 Prostorové usporadani siti na vzajemné odstupy jednotlivych podzemnich vedeni
a zdkonnych poZadavku spravci jednotlivych siti.

Koncepce technické infrastruktury

Koncepce ostatni technické infrastruktury nevyZaduje systémové zmény. Zjednodusené zasady usporadani
technické infrastruktury jsou zobrazeny v grafické ¢asti B-N.b.2, pfiloha B-N.b.2.3.2. Studie respektuje ochrannd
a bezpecnostni pasma vedeni a objektl technické infrastruktury podle platnych pravnich predpisu. Pfi trasovani
inZenyrskych siti v rozvojovych plochach budou respektovana pravidla koordinace vedeni dle platnych predpisu.
Sité technické infrastruktury budou vedeny ve vefejnych prostranstvich. Trasy inZenyrskych siti a napojeni budov
budou upresnény v nasledujicim stupni dokumentace.

Koncepci zasobovani pitnou vodou a odvadeéni splaskovych vod je v dalSich stupnich dokumentace nutné
konzultovat s provozovatelem siti VaK - Stavokomplet spol. s r.o.

Predpokladané kapacity pro lokalitu Vrabi -Cihelna (jadrové uzemi):

e bydleni:
e 14 viladomu v blocich 01, 02 a 03 na jihu Uzemi (2P+ u) 129 osob
e 7 viladom v blocich 09, 10 na severu Uzemi (2P+u) 64 osob

e bytové domy v blocich 06, 07, 08
a v zdpadni zapadni ¢asti bloku 09 (3p+U) 955 osob

Celkem 1148 osob

e obcanska vybavenost:
e zakladni skola v bloku 05 (8 trid) 257 74kl
e materska skola v bloku 04 (6 tfid) 143 déti

e komercni vybavenost

e v parteru blokd 05 a 06 3200 m? HPP

Zasobovani vodou

Rozvoj vodovodni soustavy bude v souladu s Planem rozvoje vodovodi a kanalizaci Stfredoceského kraje. Napojeni
feSeného Uzemi na verejny vodovod bude provedeno ve vefejnych prostorech. Pfi vystavbé v feSenych plochach
budou zajistény dostatecné zdroje pozarni vody a pFistup pro pozarni techniku podle platnych predpist

a Pozarniho radu obce.

Trasy vodovodU jsou navrzeny jako okruzni a vétveny systém. Na vodovodech budou navrzeny podzemni
a nadzemni hydranty ve vzdalenostech max. 400 m mezi sebou a 200 m od nejvzdalenéjsiho objektu, které budou
vyuzity v rdmci provozu jako kalniky a vzdusniky.

Kazda budova bude napojena na vodovodni fad. Kazda parcela a tim kazda hlavni stavba bude napojena
samostatnou pripojkou podle charakteru objektu. Pfipojky budou vedeny prevaziné kolmo na verejny rad

s napojenim pfes navrtavaci pas. Vodomérna sestava bude umisténa podle pozadavk( viastnika/spravce sité.
Pfednostné se pocitd s umisténim revizni Sachty na pripojce na soukromém pozemku cca 1 - 2 m od hranice
s verejnym prostranstvim.
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Dle vyjadreni provozovatele je z hlediska problematiky vodovodu nutné provést nasledujici podminujicimi
investice:

1. Pfelozka vodovodniho privadéce ,,Vysokd Mez“ z materidlu OC 300.
2. Prelozka privadéce vodovodu z materidlu OC 400.

3. Zkapacitnéni stavajiciho fadu vodovodu v ul. Drevcicka ze soucasné dimenze fadu dl 110 na d160 (feseno
v PD , Technickd a dopravni infrastruktura v oblasti ul. Dfevcickd, Kvétnovd” - zpracovatel spolecnost
TIMAO s.r.o. v 08/2020, id akce 1910137, odpovédny projektant Ing. Karel KfiZ, Ph.D).

4. Zkapacitnéni 3. tlakového pdsma vodojemu Vrabi (feseno v PD ,,Zkapacitnéni 3. tlakového pdsma
vodojemu Vrdbi“ - zpracovatel spole¢nost THVIAO s.r.o. v 05/2021, id akce 200417, revize 001-21—05-25,
odpovédny projektant Ing. Karel KfiZ, Ph.D).

5. Vodovod nebude vyuZivdn pro potreby poZdrniho zabezpeceni nové vystavby.

Kanalizace a odvodnéni

Odvodnéni feseného tzemi bude zajisténo oddilnou kanalizacni soustavou. Z tohoto dlivodu nesmi byt
do splaskové kanalizace zaustény destové ani drenazni vody.

Rozvoj kanalizac¢ni splaskové soustavy bude realizovan v souladu s Planem rozvoje vodovodu a kanalizaci
Stfedoceského kraje. Pfipojeni feSenych ploch bude provedeno ve vefejnych prostorech.

Splaskové vody neni mozné dle vyjddreni provozovatele vypoustét smérem do ul. Kvétnovd a Drevcickd vzhledem
vylerpané/nevyhovujici kapacité navazujici kanalizace niZe po toku (ul. Seifertova a dalsi).

S ohledem na pldnovany rozvoj lokality je vhodné ji tedy odkanalizovat do byvalého aredlu BSS a ddle do ul. K. Lipy,
kde je kapacita pravdépodobné dostatecnd. Odvodnéni lokality je nutné resit aZ na zdkladé aktualizace generelu
kanalizace.

Provozovatel dale upozorfiuje, Ze stavajici kapacita COV Brandys nad Labem - Stara Boleslav je v sou¢asnosti
naplnéna a napojeni splaskovych odpadnich vod bude mozné azZ po jeji intenzifikaci.

Odpadni vody z pfipadného gastronomického zafizeni budou odvadény pres lapak tuka.

Splaskova kanalizace

Splaskové kanalizace jsou vesmés vedeny pod komunikacemi. Jejich rozsah byl navrzen tak, aby byly
odkanalizovany vSechny pozemky v jddrovém uzemi. Vzhledem k rovinatosti Uzemi bude pravdépodobné pouZita
kombinace gravitacnich stok a tlakovych rada.

Z kazdého objektu se pocitd s napojenim na splaskovou kanalizaci. Kazdda parcela a tim kazdy objekt bude
odkanalizovan samostatnou pfipojkou. Pfipojky budou vedeny prevazné kolmo na verejnou kanalizaci

s napojenim do vysazenych kanaliza¢nich vloZzek. Pfednostné se pocitd s umisténim revizni Sachty na ptipojce na
soukromém pozemku cca 1 - 2 m od hranice s vefejnym prostorem.

Destova kanalizace

Z dlvodu redlné moznosti zasakovani vod do podzemi bude pouZit kombinovany systém se zasakem, a retencnimi
zafizenimi - pralehy.

Hlavnimi odvodniovacimi zatizenimi budou kombinace mélkych zatravnénych pfikopu, vsakovacich ryh
s drenaznim sStérkovym zdsypem, Stérbinovych Zlab(, plnych kanaliza¢nich potrubi (pfi kfizeni drenazi s vjezdem,
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komunikacemi, apod.) a usekd, kde bude voda vedena po vozovce v mélkych zpevnénych prikopech. Tato
odvodriovaci zafizeni budou zatsténa pomoci pfepad( na reviznich Sachtach do destovych potrubi. Cilem je
decentralizované odvedeni destové vody do prikopkd, kde se procisti vsakem pres zatravnénou humaozni vrstvu
(tloustka min 0,3 m) do drenazniho zasypu (za soucasné regulace odpousténi destovych vod).

Energetika

Zasobovani energiemi se pro celou lokalitu navrhuje jako dvoucestné s vyuzitim elektrické energie a zemniho
plynu.

Zasobovani plynem

Pripojeni resené plochy bude provedeno STL plynovody s NTL regulaci u kazdé napojené budovy. Plynovod
kopiruje prabéh komunikace.

Na rozvodné fady budou jednotlivé objekty napojeny domovnimi pfipojkami. Pfipojky budou vyvedeny na kazdou
parcelu, tj. pro kazdou hlavni stavbu jedna.

Zasobovani elektrickou energii

Kapacita elektrorozvodné sité v bezprostifednim okoli feSeného Uzemi je pro pfipojeni navrhované zastavby
dostacujici. Redené Uzemi se nachdzi v dosahu stavajiciho nadzemniho i podzemniho kabelového vedeni VN 22 kV.
Soucasti ndvrhu je prelozeni nadzemniho vedeni VN 22 kV v zastavénych a zastavitelnych plochach

do podzemnich kabelovych tras. Uzemni studie navrhuje nové podzemni kabelové rozvody NN s napojenim

na stavajici trafostanice umisténé ve verejné plose.

Pro zasobovani uzemi elektrickou energii budou vyuZity 2 stavajici trafostanice, v pfipadé potreby bude osazena
dalsi trafostanice dle pozadavkl sprédvce sité.

PreloZzka nadzemniho vedeni VN - podminujici investice

Podminkou zastavby urbanistickych blok( 01, 02, 03, 05, 07, 08 a 09 je preloZeni stavajiciho nadzemniho vedeni
VN 22 kV do podzemnich kabelovych tras, vedenych nové verejnymi uli¢nimi prostranstvimi.

Jihovychodni ¢asti feSené plochy (jadrového Uzemi) prochazi nadzemni vedeni VN 22 kV, navrzené v rozsahu
zastavénych a zastavitelnych ploch k preloZzeni do podzemnich kabelovych tras. Pfelozky budou ukonceny na obou
stranach novymi koncovymi sloupy, usazenymi v trase nadzemniho vedeni. Na sloupech budou sekéni
odpojovace. K témto slouplim musi byt pfipravena cesta pro tézké stroje o Sifce 4 m. Kolem slouptd bude nutné
polozZit uzemnéni ve vzdalenosti 6 m. Pfed zahdjenim dalSiho stupné projektovych praci je tfeba stavajici sloupy
zaméfit.

Verejné osvétleni

V feseném Uzemi bude vybudovano nové verejné osvétleni, napajené z preddvaciho bodu, umisténého u jedné,
nebo obou trafostanic. Kabelové trasy feSené ¢asti rozvodli budou provedeny instalaci kabelového vedeni
napojeného na novy zapinaci bod. Spinani bude provedeno dle poZadavk(d provozovatele.

Kabelové rozvody VO budou pfipoloZeny k vedeni NN. Proto nejsou, mimo predavacich bod(, v grafické
dokumentaci rozvody VO kresleny.
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Elektronické komunikace

SoubéZné nebo ve sdruzené trase s rozvodem NN mohou byt vedeny i telekomunikacni rozvody. Profily
navrhovanych verejnych komunikaci umoziuji umisténi kabelového vedeni v soubéhu s NN vedenim s pfisluSnym
odstupem. Elektronické komunikace budou navrzeny v souladu se zakonem o elektronickych

komunikacich ¢. 127/2005 Sb ve znéni platném pfi jejich navrhovani

Mistni rozhlas bude napojen kabelem nebo bezdratové na sit mistniho rozhlasu v obci.

Odpadové hospodarstvi

Uzemni studie neméni stavajici funkéni koncepci obce pFi nakladani s odpady véetné odpadu tiidéného.
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