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Textova cast

A. Uvod, diivody zpracovani:

Lokalita Dubinky -FrantiSek v Novém mésté na d Metuji je jednou z nejatraktivnéjsich lokalit pro bydleni
ve mésté. Disponuje rozsahlym Uzemim uréenym pro nizkopodlazni zastavbu, tedy rodinnou zastavbu.

Atraktivnost lokality je ddna mirné svazZitym terénem s jihozdpadni orientaci, ambicemi na moiny
dalkovy vyhled pro velkou skupinu nemovitosti, dobfe dosazitelnymi lesnimi a prirodnimi podminkami
v navaznosti na lokalitu a podminkami vylu€ujicimi transitni dopravu i vhodnou vzdalenost od jakékoli
vykonné dopravy stavajici i budouci. Navic pro lokalitu existuji relativné pfiznivé vlastnické podminky a
velky podil ploch vynatych ze ZPF.

Rozsah ploch lokality je z vétsi €asti v platném UP SU, mensi rozéifena ¢ast odpovida rozpracovanosti
nového Uzemniho planu po spole¢ném jedndni. Celkova vymeéra lokality je v rozsahu 18,51 ha.

Hlavnimi dlvodem pro zpracovani uzemni studie je kvalitni koncepcni priprava velké lokality rodinné
zastavby.

Cile izemni studie jsou:
- Vytvorit koncept lokality skutec¢né kvalitniho rodinného bydleni jako podklad pro rozhodovani
v Uzemi a jako podklad pro nasledné déleni pozemku a dalsi stupné projektové pripravy
- Vyvarovat se nekoordinovaného rozvoje lokality v duchu satelitnich méstecek

B. Analyticka cast:

Sirsi vztahy lokality. Lokalita Dubinky — Frantidek se nachazi v severovychodni ¢asti mésta. Ma p¥imou
navaznost na stavajici ,otevieny okraj mésta” ve sméru nad mésto do ploch s vysokou disponibilitou pro
bydleni a soucasné smérem ke stavajicimu prirodnimu zazemi. Stavajici ptilehla zastavba je nizkopodlazni
v rodinnych domech, navaznost stejného charakteru vyuziti ma logickou souvislost. Lokalita lezi ve sméru
hlavniho a pfirozeného rozvoje ostrozniho mésta.

Hlavni obtiZe v lokalité jsou v oblasti ndvaznosti dopravnich a infrastrukturnich linii a existence stavajiciho
vodovodu napfi¢ izemim.

Vztah ke zpracovavanému UP Nového mésta nad Metuji. Rozsah ploch lokality je z vétsi €asti v platném
UP SU, mensi roziitend ¢ast odpovida rozpracovanosti nového Gzemniho plénu po spole¢ném jednani.
Celkové je tedy rozsah lokality v souladu s projednavanym UP Nového mésta na d Metuji po stanoviscich
po spole¢ném jednani, tedy bez vytek dotéenych organd, predpoklad vydani nového UP je rok 2014.

Terénni podminky, souvisejici zastavba. Mirny svah v jihozapadni expozici a ve zvysené krajinné poloze je
nejvétsi devizou lokality. Vyhledy, odlehlost vykonové a transitni dopravy a pfirozenost zemni ndvaznosti
na stavajici rodinnou zastavbu jsou dalSimi plusy lokality. Mistni terénni podminky ovliviiuje ¢astecné
eroze pUdy a mokiad v zapadni ¢asti lokality.

Dopravni a Infrastrukturni navaznosti. Lokalita Dubinky — FrantiSek je protata vodovodnim fadem
smérujicim k méstu, jeho prekladka nepfichazi v ivahu, jen jeho respektovani. Zhruba polovina Uzemi je
samospadové odkanalizovatelnd do méstského kanalizacniho systému prostfednictvim pfipojovacich
bodU kanalizace. Zbyla ¢ast musi byt odvedena zdpadnim novym vyusténim nebo c¢erpana do prostoru
odkanalizovatelnych ploch samospdadovych.

Dopravni navaznosti jsou mozné smérem ze stdvajici zastavby pfipravenymi ulicnimi profily, dale ve
vyhledu i ze zapadni strany od rezervy prelozky silnice lll.tfidy na Pfibyslav. Navaznosti pési dopravy jsou
mozné prostiednictvim uvedenych stavajicich ulicnich profilG (ul. Rovna, ul. Pod vodojemem), obtizné a
velmi zizené do prostoru v okoli ulice Vrchovinské. Dal$i ndvaznosti nejsou zaloZeny.

C. Navrhova cast:

Zasady prostorového usporadani zastavby. Navrhované reseni formuje podminky pro moderni lokalitu
rodinného bydleni, pro pohodiné bydleni bez dopravniho zatizeni, s ndvaznostmi na diferencovanou sit
verejnych prostorl, alespori minimalni obcanskou vybavenosti, vefejnou zeleni a zfetelnymi vazbami na
okoli véetné okolni krajiny.
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Zakladni koncepéni principy lze shrnout do téchto bodu:

1.

Koncepce verejnych prostort - zaloZeni systému diferencované sité verejnych prostort resp.
verejnych prostranstvi:

Rozhodujici poZzadavek studie a prioritni princip pro organizaci Uzemi. Pfinese novou kvalitu pro
Zivot residentll celého predmésti, zajisti srozumitelné a bezpecné cesty v mistech nejvyssich
koncentraci obyvatel a prispéje k Gzemni a majetkové stabilizaci celé lokality:

- navrzena sit uliénich prostort disponuje zdsadni pfevahou dopravné zklidnénych prostord.

- uliéni profily maji odlisné Sitrkové dimenzovani a odliSny doprovod zeleni, oboji pro lepsi
identifikaci prostredi a lepsi orientaci v uzemi.

- navrzena uliéni sit je doplnéna o zfetelna vefejna prostranstvi, velka i drobnd, tedy opét
diferencovand pro dobrou orientaci v Uzemi a s vyjaddifenim vyznamu prostranstvi. Napt. ulice
Dubova na kfizi téziStnich verejnych prostranstvi je dimenzovana na 14m

- zpUsob zapoctu podilu vefejnych prostranstvi (uli¢ni profily jen v plochach nad 10m S$ife ulic) a
prostranstvi s ode¢tenim dopravnich ploch) odpovida pozadavkim stavebniho zdkona a jeho
Vyhlasek - viz bilance a graficka ptiloha

- Vvétsi verejnd prostranstvi s prevahou verejné zelené jsou v tézisti lokality. Jsou orientovana
po svahu, umoziuji dobré prosvétleni, vyhled do krajiny ale i napf. sankovani, détské hristé).
VaZou i na minimalni vybavenost lokality.

z

Koncepce dopravy - minimalizace dopravnich zatézi v ieSeném tUzemi, vyuZiti maxima zklidnéné
dopravy, prostupnost uzemi:

Vylouceni transitni dopravy, ale i snadného prljezdu residentl je dnes nezbytnou soucasti ,dobré
adresy”. Rovnéz tak navaznost dopravni obsluznosti Uzemi na stdvajici i budouci lokality a pro-
stupnost Uzemi péSimi i cyklisty:

- Prioritou je klidna lokalita, prevaha ulicnich profild je navriena zfetelné ve prospéch zklidnéné
dopravy, tedy obytnych ulic ¢ zén ve funkéni t¥idé D1. Cast uli¢nich profilll, spise na okraji
lokality, zGstava ve funkéni tfidé C obsluznd, nebot délky obytnych zén jsou normativné
omezené.

- navrhované dopravni feseni fakticky vyluCuje prdjezdnou dopravu. To je docileno jednak
trasovanim jednotlivych novych usek( obytnych ulic (Dubova) a slepych ulic, u ostatnich také
doporuéenymi stavebnimi opatfenimi znemoziujicimi rychly prdjezd ulicemi, ¢imZ je pfipadny
prajezd ¢asové diskriminovan.

- dopravni vstupy do Uzemi jsou dany zaloZenimi ulic ve stdvajici navazujici zastavbé, novy
vstup do Uzemi od rezervy prelozky silnice lll. tfidy na Pfibyslav je umoZnén a pfipraven
platnym i projedndvanym novym UP. Jeho poloha ma provozni, ale i ekonomické dGvody,
jeho Sitkové dimenzovani vyjadfuje jeho zasadni vyznam pro orientaci v Uzemi.

- modelové priklady pfislusnych Sitkovych usporadani uli¢nich profilli jsou uvedeny v grafické
Casti, jejich dofeSeni v duchu normativnich predpist je véci dokumentace k zemnimu fizeni.

- Prostupnost Uzemi pro dopravu je realizovdna navrZenymi propojenimi motorové i pési
dopravy na stavajici zastavbu, ale i nové lokality i pfirodni zazemi v severnich a vychodnich
navaznostech (Uzemni rezerva pro rozvoj bydleni). Propojeni na budouci lokality nebudou
zpevnéné ani zaplocené, jen zatravnéné.

- Ustfednim motivem pési dopravy je kfiz ocekdvané frekventované dopravy ul.Dubova —

,

parkova osa. Tento pé&$i kiiZ obsluhuje prakticky veskerou vybavenost lokality (MS, restaurace
s cukrarnou a predzahradkou, détské hristé, sportovisté). Je dimenzovan pohodiné.

- parkovani residentl je nezbytné na pozemcich rodinnych dom(, u vybavenosti je moziné
CasteCné vyuziti parkovani navstévnikl na verejnych komunikacich, navstévnicka stani
residentd na vymezenych parkovacich mistech nebo obecné ve vsech uli¢nich profilech.

Pfesné pocty dle aktualnich pozadavk( pfi Gzemnim fizeni.

Koncepce vefejné zelené — vefejna zelen zasadné pfispiva k identité vefejnych prostora.
Navrh podporuje parkovou zelen na vefejnych prostranstvich, alejovou v uli¢nich prostorech a
identifikacni zeleri na vyznamnych mistech lokality.

- Parkova zelen je navriena do ustfednich vefejnych prostranstvi na hlavni parkové ose.
Nejvétsi prostor zelené by mél umoznit zimni bobovani ¢i sankovani pro déti, mensi détské
hristé

- Alejovd doprovodna zelefi v uli€nich prostorech pracuje sodliSnymi druhy stromoradi
v rznych uli¢nich profilech, prispiva tak k identifikaci ulic a orientaci v lokalité. Zamérné se
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podle téchto druhl stroml (méstské ulicni kultivary) voli nazvy ulic pro dalsi potvrzeni
identity.

- ldentifika¢ni zelen je umisténa na vyznamnych mistech lokality (koncova obratisté slepych
ulic, kfizovatky, mala obytna ndmésticka). Tato mista jsou vhodna pro stromy v plné budouci
proporci vzrostlych korun a opét v rznorodosti druht a barevnosti.

- Navrh doporu€uje i mista pro lokalizaci vytvarnych dél, pokud v budoucnu budou
akceptovana., uliéni mobilidf bude fesSen v dalSich naslednych dokumentacich a projektech.

Koncepce vybaveni lokality — vybaveni lokality alespon poZzadovanym minimem vybavenosti je
stézejni pro jeji dlouhodobou pfitazlivost.

Navrh lokality predpoklada s minimalni ob¢anskou vybavenosti at uz pod vefejnym zfizovatelem
nebo pod s vyuzitim komerénim.

Navrhovana vybavenost vefejna:

- Matefska $kolka nebo centrum na doteku s Ustfednim vefejnym prostranstvim . hfisté MS
v hloubi pozemku, ale se spravnou orientaci ke svétovym stranam.

Pozn.: nevylucuje se zfizeni vybavenosti i na privatni bazi

Navrhovana vybavenost komercni - doporucena:

- Objekt v ose ustfedniho vefejného prostoru nebo lépe na doteku nejvyznamnéjsich vefejnych
prostranstvi je pozi¢né predurcen pro vybaveni tfeba i polyfunkéniho vybaveni. Toto vybaveni
vSak musi byt atraktivni pro lokalitu a nabizet sluzby ve vazbé na hodné navstévované verejné
prostory v bezprostfedni blizkosti (cukrarna ¢i kavarna s predzahradkou, nebo hospoda
s cukrarnou, nebo totéz tfeba i s libovolnou klubovou ¢i osvétovou cinnosti). Slouceni s
bydlenim se v zasadé nevylucuje, nesmi vSak vybaveni v pfizemi ustoupit z pfirozenych vazeb
na verejné prostory. Riskantni je i vlle majitele vybaveni zrusit, ztéchto ddvodd nutné
predevsim pravné, ale soucasné i dispozi¢né v provozech osetfit, tedy provozné oddélit, aby
mohli fungovat nebo se pronajimat nezavisle.

- Sportovni vyuziti na JZ konci parkové osy neni jakkoli preduréovéno, ani co do zfizovatele, fidi
se podminkami uzemniho planu.

- Alternativni vyuZiti kteréhokoli odproddvaného pozemku do soukromych rukou pro vyuziti
smiSené, tedy mimo bydleni i pro vybavenost - jen dle podminek tzemniho planu. Prioritou je
klidna lokalita.

Koncepce technické infrastruktury — fesi pouze strategii odkanalizovani, odvodnéni tzemi a

napojovaci body hmotovych systému

- Uzemi samospadového odkanalizovani do méstské sité je vyznaceno v grafické dokumentaci,
zde je zdakladni, nikoli jisty (z kapacitnich hledisek) predpoklad odvedeni splaskovych vod,
logicky se tato plocha muze kryt s 1. etapou realizace lokality. Napojovaci body v grafické
dokumentaci.
splaskovych vod podminéno realizaci sdruzeného kanalizacniho sbérace sdruzenym uli¢nim
koridorem smérem k silnici 1/14 (tfidé TGM). V pfipadé docasné nebo trvalé nepriichodnosti
odvedeni timto zplsobem, je mozZné realizovat i formu precerpani Cerpaci stanici (umisténé
v ploSe Tl na zadpadé lokality) profilem ulice Akatové az do bodu mozného prepadu do
samospadového fezimu méstské kanalizace.

- Respektovani stavajiciho vodovodniho fadu napfti¢ uzemim lokality je nepfiznivou skutecnosti
v Uzemi. Navrh lokality toto vedeni v¢. ochrannych pasem respektuje, nicméné jako bfemeno
na pozemcich rodinnych dom. V pfipadé neakceptace tohoto feseni v Gzemnim Fizeni, bude
muset dojit k vyfazeni linie vodovodniho fadu ze stavebnich pozemkd v navrhu a nasledné
Upravé parcelace. Verze prekladky fadu je malo pravdépodobnd, verze prepracovani
konceptu studie rovnéz.

- Odvodnéni uzemi ma své limity. Navrh Uzemné pfipravuje plochu Tl v zdpadni casti lokality
pro odvedeni a retenci destovych vod z komunikaci (nap¥. polder). Nasledné vypocty v dalsi
fazi dokumentaci pro UR mohou feeni korigovat ¢i doplnit, nejlépe v fe$eni bez zasahu do
verfejnych prostor( lokality. Rozhodné bude nutné poZadovat plnou likvidaci destovych vod na
pozemcich staveb nebo alespori zpozdéni odvodu do destové oddilné kanalizace. Tyto
skutecnosti prokazi hydrogeologické sondy a posudky a vSe dofeSeno a projednano na drovni
Uzemniho fizeni.

- Lokalizace 4 sbérnych mist pro TKO (tfidény odpad) jsou doporucena v grafické ¢asti.

- Ostatni technicka infrastruktura bude rfeSena v dokumentaci pro Uzemni fizeni, prostorové
naroky pro trafostanice jsou minimalni a budou feSeny operativné, jejich pozice nesmi snizit
kvalitu vefejnych prostord. Podobné verejné osvétleni.
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6. Charakter zastavby v lokalité — izemni studie neklade podminky pro charakter zastavby, presto

doporucuje:

Lokalita uréena pro izolované rodinné domy, nepovolovat dvojdomy, trojdomy, radovou
zastavbu ani bytové domy

Neregulovat charakter stfech objekt(

Zvazit maximalni vysku stavebniho oploceni do verejnych prostori na 180 cm

Vyloucit zcela neprihledna stavebni oploceni nebo zdi na hranicich verejnych prostort

Spise vyuZit polohu pro pozici hlavniho objektu na parcele (viz hlavni vykres), neplati pro
stavby doprovodné

Mista a plochy pro klicovou vybavenost nevénovat bydleni

7. Orientacni bilance — tzemni studie predklada tyto orientacni bilance lokality a jejiho navrhu:

Celkova VYMEra loKality ..occveeeeeciieiecieeeciee e 18,51 ha tj. 100%
Podil vefejnych prostranstvi dle zdsad uvedenych v kap. 3.......ccccoeeerinieeennnee. 0,93 hatj. 5,02 %
Predpokladany pocet rodinnych domUi..........ccccuuieiiieiiiicciie e e 152
Celkova plocha stavebnich parcel pro rodinné domy........ccccevvciiiiiiiiiei e 13,53 ha
Ptehled uzemnich narokl vybavenosti
POZEMEK MALEFSKE SKOIY .....eeeieieiieeeeeeeeeee ettt 2145m’
Pozemek polyfunkéniho objektu na kifiZeni 0S .......cccccvveeeeciiiiiiiieee e 908 m?
POZEMEK SPOITOVISTE ....oeiiiiiiieeeee et e e e e e e ae e e e eanes 2799 m’
10211 013 2 L TS 1125m’
Vymeéra parkd (ploch zelené) na hlavni SV-JZ 0S€.......ccceeeieeeiii e 0,37 ha

D. Doporuceni pro nasledné cinnosti,

1. moZnost etapizace — Uzemni studie navrhuje ptipadnou etapizaci podle Uzemi parcel, které

jesté spadaji do linie samospadové odkanalizovatelnosti Uzemi do méstské kanalizace —
viz vykres koncepce navaznosti technické infrastruktury. Kapacitni dlvody nebyly
predmétem studie.

1. etapa Uzemi do méstské sité

2. etapa Uzemi do SZ sbérace nebo s nutnosti precerpani do méstské sité

2. spoluprace s dalsimi partnery a investory — Uzemni studie nemuZe predjimat soucinnost

investor( a vlastnik( v Uzemi a jejich podileni se na podminujicich investicich.
Deklarovand ochota vlastnika pfipravit méstu pozemek pro MS, povede pravdépodobné
k dil¢i spolupraci s méstem, ostatni skutecnosti se prokazi v izemnim Fizeni.

3. zaneseni Uzemni studie do evidence uzemné planovaci Cinnosti — je potfebné poZadovat

zaevidovani Uzemni studie do Evidence uzemné planovaci Cinnosti, jen tak se podafi
naplnit jeji Ucel. Nacasovani vkladu do evidence v soubéhu ¢i nesoubéhu s vydanim
nového UP je véci orgdnd mésta.

4. zavaznost a doporuceni studie — Uzemni studie uvadi v legenddch vykresové ¢asti i textové Cas-

ti zavazné ¢i doporucené prvky feseni.
Nejdulezitéjsi je sdéleni, Ze zavaznymi jsou predevsim:

— hranice stavebnich parcel do verejnych prostord, tedy pozice ulicnich car. Jen tak

Ize zajistit stabilitu verejnych prostord a zakladni pozadavek na kvalitu lokality

— zvolené lokace pro minimalni vybavenost
Ostatni vSechna doporuceni nejsou myslena zbytecné a je vhodné ptipadné zmény
diskutovat s autory. Mozna korekce vnitfni parcelace uvniti blokl, tedy konkrétni
geometrické déleni uvnitf blokdi mimo vybavenost se da predpokladat podle podminek
poptavky po pozemcich.

5. autorsky dohled- Autofi izemni studie jsou ptipraveni asistovat pfi dalSich stupnich projektové

pripravy zvlasté v oblasti tvorby vefejnych prostor(, pfip. vykonavat autorské dohledy.
Cilem je maximalni kvalita prostredi lokality s ambicemi na vyjimecnost ve mésté i
regionu.

TEXTOVA CAST OBSAHUJE CELKEM 6 STRAN A3
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