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1 ZAKLADNI INFORMACE

11 Ddvad zpracovani tzemni studie

Cilem Uzemni studie je pretvoreni soucasného brownfieldu byvalé cihelny a jejiho blizkého okoli na
funk¢ni, efektivné prostorové usporadanou, esteticky hodnotnou lokalitu a zaroven ovéreni moznosti rozsifeni
ploch komercni vybavenosti o umisténi méstské rezidenéni lokality bydleni v rodinnych i bytovych domech
oproti soucasné platné uzemné planovaci dokumentaci.

12 Zakladni charakteristika dzemi

Re$ené pozemky o celkové rozloze okolo 3 ha se nachézi v severozapadni &asti k.U. Rozdélov v oblasti
byvalé cihelny, jejiz soudasti je plocha byvalého autocvicisté. Oblast je v soucasnosti nezastavéna, obklopena
plochami se zcela rozdilnym funkénim vyuZitim. Ze severozdpadu na oblast navazuje rezidencni lokalita
izolovanych rodinnych dom( z posledni dekady, ktera smérem k vychodu prechazi v oblast rozsahlych radovych
garazi se soukromymi majiteli. Z jihu na feSenou oblast navazuje jen nékolik objektl, mezi nimiz je naptiklad
autoservis a Cerpaci stanice PHM, které oddéluji lokalitu od hlavni ulice Smeéenska kde prochazi silnice 111/23631
predstavujici hlavni pritah z Kladna na Smec¢no a Libusin. Ze zapadu na feSenou lokalitu navazuji dalsi objekty
arealu autocentra s odstavnymi plochami, které jsou ¢astecné od reSeného Uzemi oddéleny vzrostlymi stromy a

zeleni.
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Obrdzek 1 - Sirsi vztahy (zdroj mapy.cz)

2 RESENE UZEMI A MAJETKOPRAVNI VZTAHY

Resend lokalita se skladd z pozemk( 142/9, 142/2, 142/10, 142/15, 142/31, 142/30, 142/3, 145/127,
142/44, 142/14, 142/26, 142/13, 145/203, st. 41/1, st. 1007, st. 269, st. 1003, st. 1004, st.1353, st. 1354
nachazejicich se v obci Kladno [532053], v katastralnim Gzemi Rozdélov [664961]. Vlastnické pravo k vétsiné
pozemkdm ma spole¢nost Pierre GRAFEN a.s., sidlici na adrese Hanusova 1537/3a, Michle, Praha 4. s listem
vlastnictvi [41819].

Tabulka 1 - Soupis dotéenych pozemkdi

Omezeni vlastnického

Parcelni | Cislo | Vyméra Zniisob siti bruh K Zpusob ochrany
tsob vyuZiti ruh pozemku <
Cislo Lv [m?] P v P nemovitosti prava
Vécné bremeno
L, , umisténi a provozu
142/2 | 41819 | 18077 Jind plocha Ostatni plocha -

elektrorozvodného
zafizeni
BPEJ - 41400-189 m? -

142/3 | 41819 189 - Zahrada
Sportovisté a

rekreacni plocha

142/9 41819 5599 Ostatni plocha - -

142/10 | 41512 181 Jina plocha Ostatni plocha - Zastavni pravo smluvni
142/13 | 41819 | 2059 Jina plocha Ostatni plocha - -
142/14 | 41819 50 Jind plocha Ostatni plocha - -
142/15 | 10001 106 Jind plocha Ostatni plocha - -
142/26 | 41819 211 Jina plocha Ostatni plocha - -
142/30 | 41819 304 Jind plocha Ostatni plocha - -
142/31 | 41819 298 Jina plocha Ostatni plocha - -
142/44 | 41819 43 Jina plocha Ostatni plocha - -
145/127 | 41819 171 - zahrada BPEJ - 41400-171 m? -
Manipulaéni ,
145/203 | 41819 19 Ostatni plocha - -
plocha

Zastavéna plocha a
St.41/1 | 41819 317 - . v - -
nadvofi

- Zastavéna plocha a
zbofenisté - R

St. 269 | 41819 499 o
nadvofi

e Zastavéna plocha a
zborenisté - -

St. 1003 | 41819 | 1227 U
nadvori

. Zastavéna plocha a
zbotenisté - -

St. 1004 | 41819 137 . ”
nadvori

- Zastavéna plocha a
zbotenisté - -

St. 1007 | 41819 13 P
nadvori

Zastavéna plocha a

St. 1353 | 41819 61 g
nadvofi

Zastavéna plocha
St. 1354 | 41819 19 - . v - -
a nadvofi

Nové navrzené propojeni v kfiZzovatce ulic Smecenska — Kacicka se nachdzi na pozemcich, které nejsou
v majetku predkladatele. K pozemkdm ma vlastnické pravo firma Amond, spol. s.r.o. [LV:41512]. Z toho dlvodu
je nutné projednat zamér s timto vlastnikem. Ostatni dotcené pozemky etapy 1. a 2. jsou jiz v majetku investora.
Plocha garaZi v etapé €. 3 je zminéna pouze pro Uplnost, tato studie problematiku této lokality podrobnéji
neresi.
Grafické znazornéni majetkopravnich vztahd se nachazi na nasledujicim obrazku.
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LEGENDA

Vlastnické pravo

[ | AMOND,spol. s.ro.
| Nezd Distribuce, a s.
[ ] Statutdrnim. Kladno
[ | Pierre GRAFEN a.s.
[ ] soukromé viastnictvi

Obrdzek 2 - Majetkoprdvni vztahy
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3. PLATNA UZEMNE PLANOVAC/ DOKUMENTACE

Dle soucasné platného Uzemniho planu mésta Kladna po zménach €. 1B a 1C je lokalita tvofena predevsim
plochami stavajiciho a navrhovaného obcanského vybaveni pro komercni zafizeni (OM) a mensi plochou
stavajiciho ob¢anského vybaveni pro télovychovu a sportovni zafizeni (OS). Lokalita je zpfistupnéna pouze z jihu,
ze stavajici ulice Smecenska. Do budoucna by bylo vhodné rozsifit dopravni propojeni zapadnim smérem s ulici
U Cihelny skrz oblast soukromych radovych gardzi. Tato moznost vSak ssebou nese velké problémy

s majetkopravnim vyporadanim.

Obrdzek 3 — Vyrez z platného tuzemniho pldnu Kladno po zméndch ¢. 1B a 1C

Specifikace zdkladni plosné regulace dle platného tzemniho planu:

OM — OBCANSKE VYBAVEN{ — KOMERCENI ZARIZENi
Hlavni vyuZiti:

- nakupni stiediska

- pohostinstvi a ubytovani

PFipustné druhy funkéniho vyuZiti:
- stavby a zafizeni pro obchodni prodej
- stavby a zafizeni pro verejné stravovani a ubytovani
- stavby a zafizeni pro nevyrobni sluzby
- verejna prostranstvi
- vystavba parkovacich ploch pro potfebu daného Gzemi
- doplnujici zelen

- stavby technické a dopravni infrastruktury souvisejici s hlavnim a pfipustnym vyuZitim a liniové stavby
verejné technické infrastruktury.

Podminéné pfipustné vyuZiti
- stavby pro administrativu, pokud souvisi s hlavnim vyuZitim
- sluzebni byty, pokud jsou soucasti stavby hlavni
- liniové stavby verejné technické infrastruktury, pfimo nesouvisejici s hlavnim vyuzitim, pokud bude
zachovana funkce hlavniho, pfipustného a podminéné pripustného vyuZziti.

Nepfipustné vyuziti
- objekty, stavby a ¢innosti neuvedené a nesouvisejici s hlavnim, pfipustnym nebo podminéné
pfipustnym vyuzitim.

Dalsi podminky vyuZiti

- parcelace a velikost pozemku musi odpovidat pfislusSnému druhu vybavenosti a umoZriovat splnéni
vsech podminek stanovenych pfislusnymi pravnimi pfedpisy a technickymi normami

- parkovani vozidel bude feSeno prednostné v ramci hlavniho objektu

- ve stavajicich i navrZzenych lokalitach ve stanoveném zéplavovém tGzemi budou vytvoreny podminky
pro realizaci protipovodnovych opatreni

- plochy zelené ve stabilizovanych plochach a plochach prestavby OM jsou Uzemné chranény a tudiz
nezastavitelné

- jednotlivé vyjimecné pfipady jejich odlisSného vyuziti se podmiriuji Fadnym oddvodnénim, prokazujicim
respektovani prostupnosti uzemi, pfislusSnych podminek prostorového usporadani a zasad ochrany
krajinného razu.

0S — OBEANSKE VYBAEN{ — TELOVYCHOVA A SPORTOVNI ZARIZEN{
Hlavni vyuZziti:
- objekty, stavby a zafizeni pro télovychovu a sport.

Pfipustné druhy funkéniho vyuziti:
- stavby a zafizeni pro indoorové a rekreacni sporty,
- stavby a zafizeni sportovnich hfist,
- koupaliste,
- golfové hristeé,
- plavecky bazén, aquapark,
- lodénice,
- zimni stadion, lehkoatleticky stadion,
- kynologicka cvicisté s technickym zazemim,
- sjezdové traté s technickym zazemim — napf. socidlni zafizeni, obcerstveni apod.,
- doplrikové stavby a zafizeni souvisejici se stavbami hlavniho vyu?ziti,
- parkové upravend dopliikova zelen,
- stavby technické a dopravni infrastruktury souvisejici s hlavnim a pfipustnym vyuZitim a liniové stavby
verejné technické infrastruktury

Podminéné pfipustné vyuZiti
- stavby pro trvalé bydleni spravce nebo majitele staveb, u kterych musi byt pred povolenim umisténi
staveb prokdazan soulad s pozadavky pravnich pfedpisti na ochranu zdravi pfed hlukem, a musi zGstat
zachovany pozadavky na pohodu bydleni,
- vystavba parkovacich ploch v souvislosti se stavbami hlavniho vyuZziti,

Vypracoval: NOZA, s.r.o., Hutskd 229, 272 01 Kladno
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- stavby a zafizeni ubytovani a stravovani v ramci staveb hlavniho vyuZiti,

- stavby a zafizeni pro pdjéovny a Udrzby sportovnich potieb,

- liniové stavby verfejné technické infrastruktury, pfimo nesouvisejici s hlavnim vyuzitim, pokud bude
zachovana funkce hlavniho, pfipustného a podminéné pfipustného vyuziti.

Nepftipustné vyuziti
- objekty, stavby a ¢innosti neuvedené a nesouvisejici s hlavnim, pfipustnym nebo podminéné
pfipustnym vyuZzitim.

Dalsi podminky vyuZiti
- velikost pozemku musi odpovidat pfislusnému druhu vybavenosti a pfislusSnym technickym normam,
- plochy zelené ve stabilizovanych plochach a plochéach prestavby OS jsou Uzemné chrénény a tudiz
nezastavitelné. Jednotlivé vyjimecné pripady jejich odliSného vyuZiti se podminuji Fadnym
oddvodnénim, prokazujicim respektovani prostupnosti zemi, pfislusnych podminek prostorového
usporadani a zasad ochrany krajinného razu.

4. ARCHITEKTONICKO-URBANISTICKE RESEN{

Studie navrhuje zménu funkéniho vyuZiti Gzemi rozsifenim stavajicich funkci o bydleni v rodinnych
domech (BI) a bydleni v bytovych domech (BH) na ukor jak ploch pro komer¢ni zafizeni (OM), tak ¢astecné i
ploch pro télovychovu a sportovni zafizeni(OS).

Studie doporucuje rozdéleni lokality na dva sektory. Ve vychodni ¢asti feSené lokality planuje umisténi ) o . )
, ) , L. . . , ; , Sl . Obrdzek 4 - Vizualizace — vychodni sektor — etapa 1.
ploch obchodnich s vlastnim parkovanim a vlastnim pristupem z ulice Smecenskd, zatimco v zapadni ¢asti

feSené loikality by méla vzniknout rezidencni lokalita s rodinnymi a bytovymi domy téz s vlastnim pristupem

z ulice Smecenska.

Soucasti rezidencni lokality je téZ plocha pro umisténi dostate¢ného verejného prostoru. Plochy mezi
bytovymi domy budou ¢astecné pojaty jako verejné prostranstvi véetné pésich cest a verejné zelené.

V lokalité je navrZeno umisténi celkem 6 bytovych dom s nadzemni vyskou navrzenou jako ustupujici
smérem k navazujici rodinné zastavbé. Nejvyssi z bytovych domd (4+1) je navrzen pfimo v ulici Smecdenska a je
orientovan tak, aby jeho stavebni ¢ara respektovala smér stdvajici uliéni ¢ary. Zbylych pét mensich bytovch
dom vytvari jakysi obytny blok v centrdlni ¢asti zapadniho sektoru. Vyska téchto bytovych doma se snizuje
smérem od ulice Smecenska z 3+1 az na3. Podél severozapadni hranice Uzemi je poté navrieno umisténi 6
rodinnych domU navazujicich na stévajici zastavbu. Tyto domy jsou od bytovych éaste¢né oddéleny vefejnym
prostranstvim, které je vhodné pro umisténi verejné pristupného sportovisté ¢i détského hristé.

Komunikace prochazejici sttedem obytného blouku pokradujici podé zastavby RD je dopravné navrzena
jako zklidnéna obytna zéna s dostate¢nym poctem parkovacich stani. Cely zépadni rezidencni sektor bude
dopravné napojen téz k ulici Smecenska, a to v misté stavajici kfizovatky s ulici Kacicka.

Pési prostupnost bude zachovana ze zdpadniho sektoru severnim smérem k ulici Jifiho Kolare, a dale jak
v horni tak ve spodni ¢asti vychodniho sektoru pod obchodnim domem s ulici U Cihelny. Oba sektory budou
dopravné propojené, oddélené od sebe pasem verejné zelené s parkovou Gpravou.

Uzemni studie fedi pozemky v rozsahu vlastnickych prav investora a objendatele, co? zaru€uje soulad
zdméru.

Obrdzek 5 - Vizualizace — rezidence Cihelna — etapa 2.
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4.1 Navrhovana plosna regulace

Uzemni studie navrhuje pro Fe$enou lokalitu vyuZit nasledujici funkéni vyuZiti s regulativy dle soucasné
platného uzemniho planu:

- BH-bydleni v bytovych domech

- Bl=Bydleni v rodinnych domech

- OM - Obcanské vybaveni — komeréni zafizeni

- OS - obcanské vybaveni — télovychovna a sportovni zafizeni

- PV —vefejna prostranstvi

Uzemni studie dale navrhuje regulovat vysku zastavby jednotlivych bytovych domi vzhledem k okolni

zastavbé na 4+1, 3+1 a 3 nadzemni patra. U rodinnych dom navrhuje regulovat vysku na 2 nadzemni patra.

4.2 Etapizace
Regeni a vystavba v dané lokalité je rozdélena do tii etap, z nich? tato Gzemni studie Fesi pouze prvni dvé.
Etapa 1 — OC Pierre Grafen
Etapa 2 — Rezidence Cihelna
Etapa 3 — Transformace lokality garazi

4.3 Dopravni napojeni a feSeni

Lokalita bude FeSena jako uzaviena s hlavnim dopravnim napojenim k ulici Smecenska.

Vramci prvni etapy bude oblast obchodniho domu s parkovistém dopravné napojena pouze
v jihovychodni ¢asti Uzemi k ulici Smecenska. V ramci druhé etapy, béhem vystavby rezidence Cihelna, pak
budou tyto dvé lokality dopravné propojeny a pro samotnou rezidenci bude pfiddno vlastni dopravni napojeni
k ulici Smecdenskd, a to v misté kfizovatky sulici Kacicka. Umisténi nové kfizovatky vsak predpoklada
majetkopravni vyporadani mezi investorem a majitelem pozemku firmy Amond. Kompenzaci za toto omezeni
mUzZe byt i celkové zvySeni atraktivity podnikani z divodu vétsi navstévnosti verejnosti a potencionalnich
zdkaznikd.

Po ukonceni druhé etapy tak pro obchodni plochu s parkovistém vzniknou dva vyjezdy (jizni do ulice
Smecenska a jihozdpadni smérem do rezidence) na které bude pfipadné mozno umistit i zdvorovy systém.
Dopravni obsluznost bytového bloku a navazujici rodinné zastavby v severozapadni ¢asti rezidence bude feSena
jako obytna zéna.

Propojeni lokality vychodnim smérem skrz oblast fadovych garazi bude zahrnuto az do pfipadné etapy ¢.
I1l, a to z toho dlivodu, aby nedoslo k zbytecnému navyseni dopravni zatéze soukromych vlastnik( jednotlivych
gardii.

Pti ulici Smecenska, vychodné od benzinové pumpy Olymp-oil bude umisténa v zalivu autobusova
zastavka. Ta je navrhovana v minimalni délce Lv = 10 m, LNH = 19 m a Lz = 5 m, v pfipadné pfipominek CSAD
mUZe byt jeji velikost rozsifena, prostor pro prodlouzeni v tomto pfipadé je.

Analyza dopravniho napojeni k ulici Smecenska
Odbocovaci pruhy:

V ptipadé navrhu odbocdovacich pruhl nemuze byt pocitano s dodrienim norem o jejich velikosti.
Minimalni velikost dle normy je rovna poloviné délky rozsifovaciho klinu a ¢ekaciho Useku dle ocekdvaného
poctu vozidel ¢ekajicich na odboceni, coz by vychazelo okolo 50 m. Na to vSak v feSeném Uzemi neni dostatek
prostoru a vypocet by se musel poupravit. Pro kapacitu jednoho kamionu a dvou osobnich vozidel, nebo péti
osobnich vozidel by mohla byt délka odbocovacich pruht zkracena na 30 m. Pro piesnéjsi stanoveni konkrétni

délky cekaciho useku vzhledem k intenzité dopravy dle normy by bylo zapotrebi ziskani s¢itani dopravy v hlavni
ulici Smecenskd, a i tak lze predpokladat pfisnéjsi pozadavek, nez je navrhovany. Rozsifovaci klin by mél byt
dlouhy min. 90 m dle normového vzorce, pfi pouZiti poloviny pak 45 m. Normové hodnota by tedy byla 45 m
dlouhy vyrazovaci Gsek a 30 i vice metr( dlouhy ¢ekaci Usek a dale jesté 45 m dlouhy dopravni stin za odboc¢enim.

Stisnénost vsak nedovoluje pouzit prostor vice jak 50 m dlouhy pro vyrazovaci Usek a polovinu
rozsifovaciho klinu tedy tyto jsou navrzeny 20 + 30 m bez ohledu na normu. Tento rozmér odpovida délce napt.
odbocovaciho pruhu k Penny v ulici Arménské v Kladné, a tudiz uz bylo dfive povoleno i pfes rozpor s normou.
Mensi hodnoty jiz nejsou vhodné vzhledem k tomu, Ze vyjezd bude slouZit sou¢asné i pro zadsobovani. Rovnéz v
dopravnim stinu pro zafazeni vozidel zpét do prabézného proudu je navrieno 20 m.

Vjezdy soukromych vlastniki:

NavrZené feseni nijak neomezuje soucasny stav dopravy v lokalité.

U cerpaci stanice Cobalt v blizkosti kfizovatky sulici Rakovnickd, predpoklddd studie zachovani
jednosmérné ulice a umoznuje z obou smérd ulice Smecenské pouze vjezd. V pfipadé zruseni jednosmérnosti by
byl mozny pouze vyjezd doprava.

Zasobovani supermarketu:

Jako dopravni napojeni pro zasobovéni bude slouzit jihovychodni vjezd z ulice Smecenska. Ten je
navrhovan jako dostatecné kapacitni pro ndvésovou soustavu. Zasobovani kamiony bude realizovdano mimo
provozni dobu supermarketu. Pfedpoklada se pocet pohyb( 1-2 vozidla do 40 tun za den. V provozni dobé se
pocitd se zavozem pouze malymi nakladnimi vozidly. Druhy zapadni vjezd do lokality rezidence neni pro nakladni
dopravu navrhovan. Z dGivodu zlepseni prijezdu zasobovani byly oproti plvodni dokumentaci presunuty osobni
stani na severu parkovisté do prostoru pred zapadni zavory (hranici etap I. a Il.)

Rozhledy:

Rozhledy byly ovéreny pro obé kfizovatky dle €SN 73 6102 na rychlost 50 km/h a jsou vyhovujici bez
vyhrad. Na vyjezdech z lokality budou umistény znacky P4 a P6 na hlavni silnici ve sméru prednosti zprava bude
umisténa k Upravé prednosti znacka P2 s dodatkovou ceduli E2b. Pfechody pro chodce v nové lokalité jsou
umistény v misté kfizovatek, kde je fidi¢ ¢ekd a nevyzaduji tedy vyznaceni znackou IP6. V misté hlavniho vjezdu
k prodejné Lidl byly poloméry a tvar napojeni vytvoreny dle vlecnych krivek ndvésové soupravy s vytvorenim
ostrivku pro umozZnéni pfechazeni. Ostriivek bude fesen se Sikmymi (najezdovymi) obrubnikami. Dopravni stin
na Smecenské ulici nebyl zmensen s ohledem na vlec¢né kfivky navésové soupravy, avsak bude slouZit primarné
pro usmérnéni pohybu osobnich vozidel. V pfipadé navésové soupravy je mozné dopravni stin prejizdét, jelikoz
v pfipadé jeho Upravy by doslo ke ztraté efektu pro osobni automobily. Cedule P4 na vyjezdu od Amondu bude
zachovdna, nicméné dava mistu charakter kfizovatky, podstatou jde ale o vjezd na soukromy pozemek.

Celkové problémy:

Studie nemdZe vyfesit souCasnou nevhodnou situaci lokality jako celku. V oblasti se nachazi velké
mnozstvi vjezdl s charakterem kfiZzovatky a napojeni ulice U Cihelny na malém prostoru (obé Cerpaci stanice,
Amond, do jisté miry ulicka za RD, ESOX). Studie predpoklada funkéni nadfazenost novych kfizovatek dle
pozadavk( mésta Kladna nad stavajicimi vjezdy do aredl( a k soukromym pozemkim

Studie také nefesi soucasné problematické reseni kfizovatky ulic Smecenska — Rakovnicka — Vitézna. Do

budoucna by bylo vhodné komplexné fesit celou lokalitu ze strany mésta.

Vypracoval: NOZA, s.r.o., Hutskd 229, 272 01 Kladno
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Predkladatel: Pierre Grafen, Hanusova 1537/3a, 140 00 Praha 4 - Michle

Zastavovaci studie k projednani k radé mésta nad vyuZitim Gzemi

44 Technickd infrastruktura
Technicka infrastruktura je tvorena predevsim z inzenyrskych siti energetickych, vodovodnich,
kanalizaénich a jinych vedeni. Navrh téchto siti a jejich uloZzeni musi odpovidat § 36 zékona ¢. 12/1997 Sb. a
CSN 73 6005. Redend lokalita bude napojena na stavajici distribuéni soustavu prosttednictvim kabelového
vedeni. Zbylé sité jako plynovod, vodovod a jednotnd kanalizace se nachazi v ulici Smeéenskd. Destové vody
budou likvidovany na vlastnich pozemcich a v zasakovacich objektech i pfislusnych pozemcich
v bezprostfednim okoli vefejné zelené.
Uzemni studie nenavrhuje 7adné prelozky stévajicich inzenyrskych siti ani konkrétni vedeni. Tato
problematika bude fesena v dalsich stupnich PD.

45 Névrh vefejného prostranstvi
Uzemni studie splfiuje pozadavek dle §7 Vyhlagky 501/2006 Sh., o obecnych poZadavcich na vyuzivani

Uzemi ve znéni pozdéjsich pfedpist, ve které se nachazi podminka, ktera fikd Ze na kazdé 2 ha zastavitelné
plochy bydleni se vymezuje s touto zastavitelnou plochou souvisejici plocha vefejného prostranstvi o vymére
nejméné 1 000 m2.

Tuto podminku spliiuje verejné prostranstvi navrhované v severozapadni ¢asti zapadni rezidence, jejiz

vystavba je planovana v rdmci druhé etapy.

Obrdzek 6 - Vizualizace — uliéni prostor — etapa 2.

Vypracoval: NOZA, s.r.o., Hutskd 229, 272 01 Kladno
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