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Lobkovice - V Trativodech
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Martin Spicak
meéstsky architekt
Neratovice
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Funkéni plocha Z40

S0 plocha smisena obytna

Rn/2NP+P/8

minimalni plocha parcely 600m2

mira zastavéni pozemku ¢ini 30 %

koeficient zelene 50 %

vramci Z40 min.16500m2 zelené
4
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Zakladni pristup k navrhu zastavby V Trativodech

Zékladnim vychodiskem je vytvofit diverzifikované obytné prostfedi, které nabidne riznorodou typologii bydleni a bude
tak umét reagovat na individualni potfeby, naroky i moznosti budoucich obyvatel. Principem, ktery umozni vytvorit eko-
nomicky, ekologicky a socidlné udrzitelnou Ctvrt, je zkombinovat typologii rodinnych domk( v zahradach, fadové domy a
nizkopodlazni bytové domy.

V1) Soucasny tUzemni pldn umoznuje na plose Z-40 V Trativodech stavét pouze dvé zminéné typologie. Kapacita Gzemi
s ohledem na pozadavky navrhovaného tzemniho planu (pozemky o velikosti 600-700m2) je maximdlné 53 rodinnych
domd. To na zastavitelném pozemku o celkové plose 6,5 ha znamend cca 33 obyvatel/ha. viz varianta feSeni V1.

Napr. Pavel Hnilicka ve své knize Sidelni kase uvadi, ze ,Hustota ma piimy vliv na kvalitu bydleni.. Piimérenou hustotu osidleni
perifernich oblasti z hlediska zlepseni kvality bydleni definujeme jako posun z 10-30 ob./ha na 80-100 ob./ha.”

Je nutné si uvédomit, Ze i pfi maximalni snaze o kvalitni feSeni zastavéni pozemk{ V Trativodech, nemusime nakonec
kvalitniho bydleni / kvalitniho obytného prostredi dosahnout. DiileZity je také aspekt ekonomicky, zasitovani a pfipojeni
izemi je odhadovano na investici okolo 42 mil.k¢. To je cca 200 000 k¢ na obyvatele. To se na mnoha pfikladech u nasiv
zahraniCi ukazalo a ukazuje jako neudrzitelné.

Udrzitelngjsi mix zastavby by mohl vypadat nasledovné: izemi efektivné rozdélime na Ctyfi zastavitelné bloky o celkové
plose 37 950m2, které zasitujeme a napojime na sit vefejnych komunikaci. Z toho tfi bloky (28186m2) rozparcelujeme
na cca 39 pozemk( o plose 600 - 700m2, kde budou v souladu s Gzemnim planem vystavény max. dvou patrové rodinné
domy nebo fadové domy o maximalnim po&tu dvou bytl. Ctvrty blok pak mlize byt fesen ve dvou moznych alternativach:

Varianta fedeni V3 - Ctvrty blok jako maly bytovy diim kombinovany s fadovymi domy s malymi zahradami. Timto fe$enim
je mozné doplnit 120-130 byt primérné velikosti 3+1 a k tomu jesté 10 fadovych domki s mens§imi zahradami. Celkové
pak hustota obyvatel v feSené plose stoupne na cca 90 obyvatel / ha (zasitovani klesne na 72 000 k¢ na obyvatele). Toto
feseni si vyzada zménu Gzemniho planu (funkéni plocha BH a navyseni podlaznosti v ¢asti bloku na 3 podlazi + 1 us-
toupené).

Varianta fe$eni V2 - Ctvrty blok tvofen dvoupatrovymi fadovymi domy o dvou az tfech bytech. To by ke 39 RD v zahradach
doplnilo dalSich cca 60 bytl primérné velikosti 3+1.Celkové pak hustota obyvatel v fe§ené plose stoupne na cca 60
obyvatel / ha (zasitovani klesne na 107 000 k¢ na obyvatele). | toto feseni si vyzada zménu Gzemniho planu (nutné snizit
pozadavek na minimdlni velikost pozemku na cca 300 - 400m2).

Benefitem vySe zminéného pfistupu je vytvoreni udrzitelnéjSiho urbanniho prostredi (v parteru bloku se miZe objevit
bézné vybaveni - kadefnictvi, malé potraviny, komunitni prostor, atp.), pro navrhovany liniovy park podél Kojetického
potoku vznikne jasné formovana urbanisticka hrana a v neposledni fadé tento pfistup vede k diametralné vy§Simu vynosu
z prodeje pozemkd. Tyto prostfedky je pak mozné vlozZit do zkvalitnéni vefejnych budov pfipadné zvySeni standardu vere-
jnych prostranstvi v Neratovicich. Pfipravovana uzemni studie by méla umoznit vySe zminény pfistup jako alternativu. tj.
napf. variantni feSeni, které bude podkladem pro zménu izemniho plénu.

Zminovany pristup k urbanistickému rozvoji by mél byt idedlné uplatnén na v§ech rozvojovych plochach

Neratovic. Bohuzel pokud je na jinych pozemcich, které nejsou ve vlastnictvi mésta vymezena funkéni plocha BH (bydleni
hromadné), mésto nema jak docilit, aby na téchto polochéch investor kombinoval nizkopodlazni zastavbu v zahradéach

s bytovymi domy (soukromy investor bude vzdy tlacit na maximalni mozné vytézeni a ziskovost projektu). Zastavitel-

né Gzemi V Trativodech, kde budou vSechny potfebné pozemky véetné pozemki pro napojeni a infrastrukturu patfit
méstu Neratovice, je jedineénd pfilezitost utvaret mésto udrzitelnym zplisobem. Samostatnym tématem je pak, kdo by
mél pfipadnou realizaci ¢tvrtého bloku na starosti (mésto neni dobry developer). Cestou miiZe byt napf. spoluprace se
soukromym investorem.
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Reference prirodniho charakteru obytného izemi s vyuzitim prvku modrozelené
infrastruktury




Reference prirodniho charakteru obytného izemi s vyuzitim prvku modrozelené
infrastruktury
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Bilance ploch V1

Sl %

9
\S O %%O/\

O
%Q

S

P

2%

/]

Z
o+
o
% o
o

vy, 4

Ui S @

“““ " ~”‘ nnnnn
Cle

4

5 & g
H B ’
H B ¥
SSss J
= /H J
S5 ]
=5 J
=E 4 . ’ ’
S Isouvisla zelena
=4 &
& plocha: 15950m?
I’y

D O
P /?QA%



Bilance ploch a predpokladané naklady V1

Skladba uzemi - funkéni plocha Z40 podil
celkova zatavitelna plocha 740 65054 m?2 100,0 %
rodinné (fadové) domy se zahradou 37450 m?2 57,6 %
CELKEM ZELEN (pozadovano 19752,7m?2) 20521 |m2 31,5%
Z celkové zelené plochy uvnitf zastavby (investovdano méstem) 4739|m2 23,1%
Plocha novych vozovek 4851|m?2 7,5%
Plocha novych chodnikd a pojizdénych chodnik( 9312|m2

Sitka komunikaci 10a15|m

délka nového plynovodu 1050|m

celkova délka plynovych pripojek 200|m

délka nové splaskové kanalizace 637 |m

délka pripojek splaskové kanalizace 450[m

délka nového vodovodu 751|m

délka pripojek vodovodu 450|m

délka vedeni NN 1234 |m

délka pripojek NN 200(m

Naklady a vynos varianta prodej zasitovanych a pfipojenych pozemku

naklady na koupi pozemku (Lobkowicz 115887m?2) 50 000 000,00(|CzK

naklady na chodniky a vozovky véetné odvodnéni (1900k¢é/m2) 26 909 700,00|CzZK

naklady na zelen uvnitf zastavby (200k¢é/m2) 947 800,00|CZK

naklady na Ficni park (nezapocitava se do nakladu) 25 000 000,00 CzK

naklady na eletkrické vedeni (1000-2000k¢/bm) + trafostanice (investice

CEZ distribuce) 3 500 000,00 [CZK

naklady na vodovod (3000-5000ké/bm) 4 804 000,00|CzZK

naklady na plynovod (1500 ké/bm) 1 875 000,00

naklady na kanalizaci (4000-8000k¢/bm) 6 522 000,00|CzZK

celkové naklady pfi realizaci infrastruktury 91 058 500,00|CzK
nezastavitelné pozemky 65000m2 (50-200k¢/m2) (hypoteticka hodnota v

ramci komplexnich pozemkovych Uprav) 8 125 000,00|CZK

prodej pozemk{ pfi cené 2500ké/m?2 93 625 000,00|CZK

celkem prijem 101 750 000,00 | CZK vynos %
zisk (pfed zdanénim) 10 691 500,00 czK













Predbezna stanoviska k V1
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Ing. arch. Martin Spi¢ak
Jaselska 245/22

Praha

160 00
VAS DOPIS ZNACGKY NASE ZNACKA LINKA MISTO ODESLANI / DNE
001112603407 4121748541 800 850 860 Pizef 15. 1.2021

Vyjadreni Provozovatele distribucni soustavy k Zadosti o pripojeni ¢. 4121748541
Vazeny zékazniku,

po fadném posouzeni Vasi Zadosti o pripojeni Vaseho zafizeni na adrese Nade Miynem, kat.(zemi: Lobkgvice.
parc..318/171, 277 11 Neratovice ze dne 11. 1. 2021 V4m s politovanim sdélujeme, Ze Vasi z&dost zamitame.

- Neratovice VN,KVN, TS, KNN pro pfipojeni 60 odb&r( s hl. jistici 256A na pozemku pé. 318/171 k.0. Lobkow’ce
- trvalé bydleni K Vademu pozadavku o vyjadien k zajisténi odbéru elektfiny pro uvedenych 60 RD s hlavnimi
jistiGi 3 x25A Vam sdélujeme nasledujici. Pozadovany odbér elektriny bude mozno zajistit vystavbou nového
kabelového vedeni 22kV a nové kompaktni dvoustrojové trafostanice, ze které budou provedeny kabelqvé
wyvody do lokality novych RD pro napojeni jednotlivych pozemkd. Z nejblizsiho podpérného bodu venkovniho
vedeni VN, ktery se nachazi nejblizdiho k uvazované kompaktni TS bude proveden kabelovy svod 2 KVN do
nové kompaktni dvoustrojové TS. Toto kabelové vedeni KVN povede ve vefejnych komunikacich do nové
kompaktni dvoustrojové TS umisténé priblizné v centru jihozapadni Césti lokality. Pozemek pod TS CEZ
Distribuce,a.s. zakoupi, z tohoto divodu je nutné tento pozemek oddeélit o pudorysu cca 7,5 x 9,5m. Na
trafostanici a kabelova vedeni je nutné vypracovat projektovou dokumentaci pro UR. Jednotlivé domy budou
pripojovany pomoc! piipojkovych skiini SS 200 vzdy na rozhrani 2 pozemkU a v pfipadé lichého pozemku
bude pouzita skiifh SS100. U vedeni KNN je nutné taktéz poCitat s umisténim rozpojovacich skrini SR na
koncich jednotlivych ulic a pfi kiizeni a odboCkach. Kabelove rozvody musi byt navrhovany v souladu s normou
- Prostorova usporadani siti technického vybaveni CSN 736005, tj. v chodniku Ci zeleném pasu v prostoru
nejblize prilenlém k zastavbé ve vzdalenosti 0,6m. K tomu je nutné phhlédnout pfi projektovani budoucich
komunikaci ve Vasi lokalité. V PD je mozné uréit viastnictvi pilifl - doporu¢ujeme viastnictvi v majetku
odbératele s ohledem na esteticky vzhled a majetkopravni vztahy (nedovolujeme umisténi elektromeéroveho
rozvadéde na pillf v majetku CEZ Distribuce, a.s.). Upozorfiujeme, Ze se na vami uvedeném pozemku nachazf
zafizeni VN Distribuéni soustavy GEZ Distribuce a.s. a k piipadnym prelozkdm rozvodnych zafizeni
podotykame

- 7e je na zAkladé z&k. 458/2000Sb v platném znéni §47 ost.2 zajisti CEZ Distribuce a.s. na néklady subjektu,

ktery jejich potiebu wyvola Celou trasu nového kabelového vedeni a vystavbu nové trafostanice je nutné
zapracovat do projektové dokumentace pro Uzemni fizeni. Trasu kabelového vedeni 22kV a 0,4kV, umisténi
trafostanice je potfeba konzultovat s pracovnikem Rozvoje siti MI. Boleslav CEZ Distribuce a.s. Investorem
vystavby nového rozvodného zafizeni pro distribuci el. energie bude CEZ Distribuce a.s. Projektovou
dokumentaci pro UR pozadujeme predloZit ke schvaleni. Platnost tohoto stanoviska je 1 rok. &..13/21

D&&In - D&EIn IV-Podmokly, Teplicka 874/8, PSC 405 02 | ICQ: 24729035, DIC: CZ24729035 |
zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Usti nad Labem, sp. zn. B 2145 |
bezplatna linka: 800 850 860, e-mall: info@cezdistribuce.cz. www.cezdistribuce.cz |

zasllaci adresa; CEZ Distribuce, a. s., Plzef, Guldenerova 2577/19, PsC 326 00

CEZ Distribuce, a. s.

Otoéte prosim

gasnect

nase znacka Mésto Neratovice
5002289657 Kojeticka 1028

vyfizuje 277 11 Neratovice
Ing. Eduard Chum

datum
12.01.2021

Véc:
Predbézna zastavovaci studie Lobkovice, Neratovice

Obec: Neratovice

K.G.-p.¢: Neuvedeno

Stavebnik: Neuvedeno
Ucel stanoviska: Uzemné planovaci podklady
Obdrzeli jsme Vase oznameni ve véci ndvrhu Predbézné zastavovaci studie Lobkovice, Neratovice.

K tomuto sdélujeme nasledujici stanovisko:
K predbéznému navrhu zastavovaci studie nemame zadné pripominky.

Napojovecim mistem na distribu¢ni soustavu zemniho plynu bude STL plynovod d 110, 100 kPa v ul. Nade Mlynem.
Aktudlni podklady a podminky k poskytnuti vseobecnych dat o plynarenském zaftizeni ve spravé GasNet, s.r.o., jsou Vam k
dispozici na internetové adrese:

http://www.gasnet.cz/cs/distribuce-plynu-online/, nebo

http://www.gasnet.cz/cs/zadost-o-vektorova-data/.

Toto stanovisko neslouZi jako rezervace kapacity. K tomu je nutné pfedloZit Zadost o provéfeni volné kapacity DS (http://
www.gasnet.cz/cs/rozsireni-ds-o-vice-odbernych-mist/), nebo Zadost o pripojeni k distribu¢ni soustavé (http://www.gasnet.
cz/cs/pripojeni-noveho-odberneho-mista/).

Pozn.:
Stanovisko vychdzi ze znalosti sou¢asného a budouciho stavu plyndrenskych siti GasNet, s.r.o., platnych k datu vydani tohoto
stanoviska.

GasNet, s.r.o.

Kligska 940/96 - Klige - 400 01 Usti nad Labem - T 555 90 10 10 - www.gasnet.cz

IC: 27295567 - DIC: CZ27295567

Zépis do obchodniho rejstiku: Krajsky soud v Usti nad Labem, sp. zn. C 23083, dne 2. 6. 2006
Certificate of incorperation: Regional Court in Usti nad Labem, ref. number C 23083, on 2nd June 2006
Bankovni spojeni: Ceskoslovenska obchodni banka, a. s, éislo Gétu: 17663193/0300

IBAN: CZ60 0300 0000 0000 1766 3193 - SWIFT: CEKOCZPP

Zdakaznickd linka GasNet 555 90 10 10, info@gasnet.cz, www.gasnet.cz Strana 1



Predbezna stanoviska k V1

L5875, Stfedoéeské
s ce vodarny
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e-mail
mrsspicak@gmail.com

Ing.arch. Martin Spi¢ak

Platnost vyjadreni je 1 rok

Vase znacka:  NaSe znacka: Vyfizuje: telefon: V Kladné dne:
P20710029459  Ing. Marie VecCefova 312812134  7.1.2021

Neratovice — Lobkovice, zastavovaci studie p.¢. 318/171
MoZnost napojeni no vodovod, kanalizace
(Neni vyjadienim k dokumentaci pro Uzemni/ stavebni povoleni)

Dotéené pozemky: parc. €. 318/171 k.0. Lobkovice.
Investor: Neuveden

Zakladni udaje stavby:
V predloZenych podkladech je moZnost napojeni cca 50 — 60 rodinnych domi na vodovod a kanalizaci.

Celkové potfeba vody je vy&islena na 9600 m°/rok.

Technicke podklady:

e Podklady s orientacnim prib&hem stavajiciho vodohospodaiského zafizeni bylo Zadatateli
poskytnuto €.j. SVASZAD15867.

e Polohu siti v digitalni podobé&, je mozné si upfesnit pies portal spoleénosti
https://zadosti.svas.cz/Requests/regMain.iface. Upozorfiujeme vSak, Ze se jedna rovnéz
o orientaéni tidaje.

Vodohospodafské zafizeni v dané lokalité je v plisobnosti provozovatele vodovodi a kanalizaci pro
vefejnou potiebu, spoleénosti Stfedoéeské vodarny, a.s. (SV, a.s.):
- Provoz vodovod - stfedisko Neratovice, adresa stfediska: Kralupy nad Vitavou, ul. Ke Koupalisti,
technik stfediska- Pavel Cvrk, tel. 312 812 303, 606 836 752, e-mail: pavel.cvrk@svas.cz
- Provoz kanalizace - stfedisko Mélnik, ul. Chloumecka 2917, technik provozu
Radomil Fuxa, tel. 602 174 593, e-mail: radomil.fuxa@svas.cz
Vytyceni siti je moZné u provozu objednat. Provoz na poZadani upfesni trasu na misté véetn& mista
napojeni. Termin je tfeba dohodnout alespori 14 dni pfedem.

K moznosti napojeni mame z hlediska provozovatele vodohospodarského zafizeni tyto podminky:

* Napojeni no vodovod je mozné na vodovodni fad PE De 225, ktery je vedeny danym pozemkem.
Nové vodovodni fady je nutné v co nejvétsi mife zokruhovat. Upozorfiujeme, Ze stavajici vodovod
musi zUstat vefejné pfistupny, neoploceny. Kapacita rozvodné vodovodni sité je dostate¢na pro
napojeni 60 RD.

e Napojeni na kanalizaci je moZné do ul. Nade Mlynem. Kapacita stavajici kanalizaéni sité je
dostateCna pro napojeni splaskovych odpadnich vod. Do kanalizace je moZné zalstit pouze
splaskové odpadni vody. Destové vody i z komunikaci a zpevn&nych ploch musi byt feSeny
v misté vzniku.

e Vzhledem k tomu, Ze odpadni vody z mésta jsou zaustény na &istirnu odpadnich vod Spolana
Neratovice je nutné si kone¢ny souhlas pro napojeni z divodu kapacity vyZadat od odpovédnych
zastupcl Spolany Neratovice.,

e Projektovou dokumentaci ve v3ech stupnich pozadujeme predioZit k vyjadreni.

a.5.

Stfedodeské vodainy:
tvar tgehinickgF 3 i

U Vodoeh

) Klaano

Ing. Jan Kretek
feditel pro strategicky rozvoj

Priloha: Zameér s razitkem SV, a.s.

Stfedoéeské vodarny,a.s. Spolecnost je zapsana v obchodnim rejstfiku

U Vodojemu 3085 | 272 BO Kladno ucMéstsk(-)ho soudu v Praze | oddil B | viozka 6699.

zékaznicka linka: 840 121 121 IC: 26196620 | DIC: CZ26196620 b VEOLIA
E: info@svas.cz | www.svas.cz Clen skupiny Veolia Voda. y @ o

Informace o zpracovéni osobnich adaji spoleénosti Stredoeské voddrny, a.s. naleznete na adrese www.svas.cz/o-spolecnosti/zpracovani-osobnich-udaju/ Strénkalz1




