URBANISTICKA STUDIE STARY DV UR, ZDAR NAD SAZAVOU

1. UvOD

Urbanisticka studie &ar nad Sazavou — Stary @vbyla zpracovana na zakkagadani, které
sestavil zpracovatel US. Vychéazetitpm z platného Uzemniho planuésta a z pozadavku
porizovatele dokumentace na nové dopraeseni. Zadani bylo v fibéhu zpracovani urbanistické
studie dale ufesréno. Pdizovatelem urbanistické studie byléstsky tad ZPar nad Sazavou,
odbor rozvoje a tzemniho planovani.

Urbanisticka studie byla vyhotovena v rozsahu kpheceeguléniho planu v souladu se zakonem
¢. 50/1976 Sb. v platném &mi a vyhlaskows. 135/2001 Sb. o Uzerarplanovacich podkladech
a Uzemn planovaci dokumentaci. Byla podkladem pro zpranovAreny dopravnihoteSeni
Uzemniho planu gsta.

2. CILE RESENI
Hlavnim cilem zpracovani urbanistické studie bylavrhnout budouci furdéki a prostorové

uspdadani lokality, utené pro nizkopodlazni obytnou zéastavbu¢amiské vybaveni a neruSici
sluzby a stanovit zavazné regulativy pizeni vystavby v lokali

3. VYMEZENI A POPIS RESENEHO UZEMi

ReSenym Gzemim jetast mgsta Zfaru nad Sazavou - lokalita Stary dv Nachazi se
v severozapadnfasti mésta zarekou Sazavou, na katastralnich GzemidiarZ- mésto a £Far -
Zamek. HranicereSeného Uzemi jsou vymezeny na vyeéhéekou Sazavou, na jihu stavajici
zastavbou Klafar |, na zapagielozkou silnice 1/37 a na severu svodnici a Uprawady Zas.
VelikostieSeného uzemi je cca 85 ha, Uzemi je nezasiav

Okrajové casti feSeného Uzemi, fifehajici k zastawb meésta, jsou lemovany nizkopodlazni
zastavbou rodinnych damna jihu, na vycho#l Uzemi zaiekou gevaZzuji ctyipodlazni bytove
domy a plochy sportownrekre&ni. Od vyssSi zastavby sidlistniho charakteru, ktex@azuje na
centrum £aru nad Sazavou z jizni a jihovychodni strany zendi oddleno zastavbouiiekou.

Uzemi kolemieky je lemovano vzrostlou zeleni, ktera vyvdodnotnou, firodni dominantni linii
v Uzemi.

Lokalita Stary Dwr se nachazi v ochranném pasmu poutniho kosteldassa Nepomuckého na
Zelené Hoe, zapsaného do Seznamu kulturnihoi@o@niho ddictvi lidstva UNESCO (od
r. 1994).

V Uzemi nejsou vybudovany inZenyrské& sfiouze jim prochézi venkovni elektrické vedeni VN,
které je Uzemnim planem navrzeno ke zruSeni.

4. VAZBY RESENEHO UZEMI NA SIRSI OKOLI

Uzemi nema vnihi systém komunikaci, ani bezph@sini vazbu na centrum ésta. Spojeni
s mEstem je umozno jednim mostem pro automobilovou dopravu a@nuy lavkami pro §si
a cyklisty gesieku Sazavu.

Ve sneru od sidlis¢ ,Stalingrad” je klokali¢ Stary Dvir vybudovanacast mistni patei
komunikace, kotici u cesty Klafar.



ReSené Uzemi je velmi pohledoexponované a to jak z centrassta (z budov na nafsti), tak
Z prostrou Zelené Hory (od poutniho kostela svaJdapomuckého). V obraceném pohledu hraji
vyznamnou roli ¥Ze kostel na nanisti a na Zelené He.

5. NAVRH URBANISTICKE KONCEPCE

Varianty reSeni

Urbanisticka studie byla rozpracovana ve variantaptedevsim bylo nutno zvazit novou dopravni
koncepci. Ve vazbna zadani bylo nutno posoudit intenzitu zastélokality i charakter budouci
mestskécasti. Vznikly ti zakladni varianty:

e varianta 1 — réstsky polookruh byl z prostorurikovatky u zimniho stadionu vedertep
reSené Uzemi mirnou depresi poddlasimé vodotge ve stedu lokality a zaush do gelozky
silnice 1/37 zapadhieSeného Gzemi.

» varianta 2 — mstsky polookruh byl veden bliZzeéstu v prostrou mezi Klafarem a&tsnou
vodote&i a zausin do gelozky silnice 1/37.

e varianta 3 - rastsky polookruh byl veden sevéjinnez ve variart 1 — trasa sledujeibet
vyvySeniny nad okasnou vodotd a poté klesa do novéhdemostni Sazavy.

Z rozdilného dopravnihaeSeni variant plynula rozdilna koncepce urbaniétickieSeni —
u varianty 1 byla lokalita roztena na dva samostatné svébytné celky¢jidnseveré péateni
komunikace, u variant 2 a 3 byla péiekomunikace pojata jakodstska tida (centralni zona).

NavrhovanéieSeni (vysledna varianta)

Zastavba v lokallt je feSena jako svébytnyastsky celek, sestavajicicasti, které jsou vzajermin
funkéng i prostoroé provazany. Toto vnihi uspdadani vychézi z vazeb na stavajici strukturu
meésta i z pateb navrhovaného Gzemi.

DopravniteSeni bylo fevzato z varanty. 1. Uzgmim je vedena &lma nestskd komunikace
(mestsky polookruh), propojujici zastavbuesta 4raru nad Sazavou s navrZzenym obchvatem
silnice I. ¥idy ¢. 37 z4padé mésta. Trasa probiha jizrdasti uzemi - podél éhsné svodnice

v

komunikace s trasami MHD, kolem které je rozgristzakladni otanské vybaveni.

Zde vznikne spoleenské centrum lokality s malym né&stim (pracovd bylo nazvano ,Lipové
nantesti*), s vyhledem na Zelenou horu i n&e kostela v centru ¢sta. V sousedstvi néisti —
severg - je situovana zakladni a migka Skola a je8tseverdji lehkoatleticky stadion deky
Sazavy.

Jizre nangsti - v terénnim 0Zlabi s shsnou vodotd prochazi zeleny pas, ktery propojuje udoli
Sazavy s vybavenosti na zapddkality. Park je ufen pro sportov rekred&ni aktivity, zZasti je
lemovan bytovymi domy.

Nadmistni obanské vybaveni (komerce a sportdvrzdbavni centrum) je umésio v sousedstvi
obchvatu silnice 1/37 v jihozapadistireSeného Uzemi. Tyto plochy jsou obslouzeny komeihika
ktera se na obchvat napojuje v naigt diive navrzené mimouraéwve Kizovatky zapada sidlise
LStalingrad®”.

VétSina ploch je urena pro zastavbu rodinnymi domy (atriovynfgadovymi, dvojdomky
| samostat& stojicimi — ty pevazuji). Bytové domy jsou situovany podél paieh komunikaci
a také ve vazbnatreku Sazavu (zdefpvazuji viladomy) — zasmem bylo propojeni krajinné zelén
se zeleni sidlistni bez bariér glozahrad rodinnych dofm VétSina navrZzenych mistnich
komunikaci je oboustraBnobestavitelnd. Komunikace jsou dagig siti @Sich cest, které
umo#iuji prichod tzemim.

Vystavbu je moZno realizovat vieeth etapéch:



1. etapa zahrnuje celou jizéast Uzemi (dostavba Klafaru I, Klafar 1) az poersl pas v
terénnim 0Zlabi, detn® nadmistni obanské vybavenosti kolem obchvatu 1/37 a&stekého
polookruhu, vedeného ze zastavbysta k obchvatu. K okamzité realizaci byly¢eny rodinné
domy v prodlouZeni stavajici pétesidlis¢ Klafar | a kolem budouci mistni komunikace zagadn
prodlouZeni Klafaru |I.

2. etapa zahrnuje Uzemi kolem severojizggtiské komunikace a plochy na jeji vychodni
strarg, vcetns Skoly (Skolu je moZnoifpadreé vynechat a realizovat jiz az po dostadelé lokality
véetre 3. etapy..

3. etapaesi zbytek Uzemi,cetreg sportovniho aredlu (lehkoatleticky stadion) a viquinchy
na severnim okraji lokality.

6. REGULACNI PRVKY PLOSNEHO A PROSTOROVEHO USPORADANI, ZASADY
ARCHITEKTONICKEHO RESENI OBJEKTU

PloSné a prostorové uspiadani

Pfi feSeni urbanistické studie byléelba zohlednit okrajovou polohu celébeSeného Uzemi-
vytvorit prechod mezi vysokymi objekty panelovych dosidliStniho charakteru na jihu a plochou
zentdélsky vyuzivané krajiny, navazujici naégto ze zapadu a severu. VySkova hladina zastavby
je volena tak, aby nedoslo k poruSeni siluetysta s dominantami&éi kostel v dalkovych
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pohledech. Nejvyssi objektytyipodlazni) jsou situovanyrevazré v nizSich polohach tzemi.
Bydleni

Celkem je v lokali realné vystait cca 500 byit v bytovych domech a cca 350 rodinnych dom
Patet rodinnych dor Ize zvySit na 400 i vice (budou-li samostastojici RD ve ¥tSi mie
nahrazeny domiadovymi, zejména vedti etag vystavby).

Zvolené typy zastavby:

=

. typ (A) - atriové rodinné domyfigemni, s moznosti podkrovi, vzdy min. 1 garaz jekto
l. etapa — 34 RD, Il. etapa 13 RD

. typ (B) - fadové rodinné domy, max. 2 NP s moZnosti podkkady min. 1 garadZ v objektu
| etapa — 37 RD, Il. etapa — 11 RD, lll. etapaRID

N

3. typ (C) - samostatnstojici rodinné domy, max. 2 NP s moZnosti podkreidy min. 1 garaz
v objektu
I. etapa — 34 RD, Il. etapa — 40 RD, lll. etapbl3 RD

4. typ (D) — dvojdomky, max. 2 NP s moznosti podkrezdy min. 1 garaz v objektu
l. etapa — 22 RD, Il. etapa — 18 RD, lll. etape?-RD

5.typ (E) - bytové domy sekce (startovaci byty),-23 NP, s moznosti podkrovi, gardze
v samostatnéasti domu dle poZadattka moznosti najenic
l. etapa 74 BJ

6. typ (F) - bytové domy bodové (viladomy), maxNR, garaze vifizemici suterénu
I. etapa — 90 BJ, Il. etapa — 108 BJ, lll. etapz=t-BJ

7.typ (G) - bytové domy se smiS. funkci max. 4 hitaZze v fizemi nebo bez garazi

I. etapa — 50 BJ, Il. etapa — 106 BJ, lll. etad®-BJ
Celkem 498 BJ, 344 RD = 842 hytovych jednotek
Obcéanska vybavenost
Obcanska vybavenost je v lokalihavrZena jako:

. nadmistni komeni aktivity @i obchvatu silnice 1/37 — vSeobecna kotmérzaizeni etn
podnikatelskych inkubatar velkoprodejen atd.. Plochy jsou ve vztahu k GzZeminplanu

.....

Predpoklada se index zastav do 0,45 s tim, Ze cca 30% ploch bude zpeych a 25%



ploch ugenych pro zele Architektonické a hmotovéeSeni neni specigirpredepsano. Do
znané miry bude vychazet z poZadavinvestora s vizualnimi prvky charakterizujicimi
spole&nost provozujici zdzeni. VySka objekitbude do 10 m nad upraveny terén.

doplikova OV k bydleni v ramci smiSenych ploch — ko#néno i nekomemiho charakteru,
situovand v parterech dambude realizovana dle zamu investor

zakladni a matska 3Skola - bude slouZit nejen pro navrhovanouazést ale i pro zastavbu
na k. 4. f'ar — Zamek (peet diti bude nutno u@snit v celonistském naritku). Velikost
zakresleného pozemkini 2,65 ha a navazuji n&jrplochy krajinné zelefiufeky (pozemek
lze pipadré smerem k fece roz&it). V dobré dochéazkové vzdalenosti jsou situovana
stavajici i navrZzena sportayvnekreg&ni zaizeni.

Sportovné rekrea¢ni plochy

Jsou v lokali& navrZzeny veitech areélech a dale v plochachieyeé a krajinné zelénMalé Histe
pro dti Ize v plochach viejné a krajinné zelérdophovat dle pateby:

aredl u pelozky silnice 1/37 — je navrzen ve vd&zba plochu komenich aktivit, mize byt
realizovan jako komeéni objekt nadmistniho vyznamu pro netéadi¢i novodobé sporty
(koleckové brusle, skateboard, squash atd., lze zde uabZe navitvou zakaznik

supermarkeit i jejich dti). Velikost arealu je cca 1,9 ha,

areal v parku v centru lokality — vyttidprechod z centra lokality Stary @ivdo Uzemi
komegnich aktivit u pelozky silnice I. tidy. Pro traveni volnéh¢asu slouzi fedevsim
obyvatetim reSeného Uzemi, uvaZzuje se s univerzéla€vicnou, Kisti, socialnim zazemim,
ptipadre restauraci. Z ekonomickychiebdi miZe byt omezen pouze n#&di v zeleni,

lehkoatleticky stadion v severrdasti feSeného Uzemi je navrZzen v souladu s Uzemnim
planem n¥sta. Jeho situovani je aletapréno ve vazh na nové dopravrieSeni, stavajici
pravoliezni itok Sazavy je respektovan (v UPssta byl z dvodi situovani stadionu
navrzen k peloZeni). Nové dopravnifeSeni také umaiije respektovat stavajici plochy
jizdarny uieky.

Requlativy

Ve vykresech Komplexni urbanisticky navrh a I. etagstavby jsou uvedeny futiki a prostorové
regulativy. Typy funknich ploch jsou rozliSeny barevma kddem a vychazejiteSeni uzemniho
planu nésta. Pro jednotlivé furiki typy plati funkni regulativy dané azemnim planenista.

Regulativy prostorové

Pro I. etapu vystavby byly dopracovany podrgbin prostorové regulativy v & 1:1000.
V ptislusnych funknich plochach jsou popsany maximalnétyonadzemnich podlazi a ddpijici
Udaje v podob koeficientu zastaini (celkova vyndra funkini plochy/vynéra zastaimé plochy).

Déle jsou v grafickéasti vyzné&eny:

- stavebntéra - stanovena poloha zastavby (hrana hlavnitemmabpbjektu)
- stavebni hranice - uda¢élni nepekrctitelnou hranici zastavby

- vnitini hranice zastavby - nigkratitelna hranice zastavby ve vnitroblocich rod. dom
- pozadované architektonicky ztvéng narozi

- smerné polohy vjezd a vstugh do objeki

- poty parkovi§ a garazi

- hlavni @Si trasy

- situovani dtskych Hist

- navrhované aleje a solitérni zele

- doplikova zelé k hlavnim funkcim

- limity vyuziti Gzemi

- hranicefeSeného Uzemi, Uzemi gagré zasta¥né a zastavitelné



- etapizace
- prvky USES

Zpusob zageSeni objeki neni v urbanistické studii jednozme predepsan. U rodinnych dd@im
v okrajovych ¢astechieSeného Uzemi ve vazma volnou krajinu se ipdpoklada zasSeni
sklonitou stechou a to i vzhledem k moZznosti vyuZiti podkravichitekturu jednotlivych objekit
je nutno prowiit objemovymi studiemi (v fipadré realizace dottn jednotlivci zadat zpracovani
vzorovych objemovych studii zkuSené architektoniciéceld).

Pro jednotlivé etapy vystavby nebo jejichsti utené k realizaci (dff celky) bude déle nutno
Zpracovat zastavovaci plany a dokumentaci pro Uz&ireni a doplnit prostorové regulativy pro
vystavbu (zfisob zase3eni ¥. podminek pro architektonickéeSeni jednotlivych objekt
v naslednych objemovych studiich).

Limity vyuZziti Gzemi
Z Uzemniho planu &sta vyplyvaji prareSeni limity vyuZiti Gzemi, které jsou v urbanikécstudii
respektovany a dopracovany. Vztahuji se na ochpginady, krajiny a zele®) ochranu pamatek

a kulturnich hodnot, ochrannd pasma komunikaciniité tras inZenyrskych siti a technického
vybaveni, ochranna pasma hlukova, Uzemni systétogikké stability a zaplavova Gzemi.

7. DOPRAVNI RESENI

Koncepce dopravnihdeSeni vychazi z Uzemniho planwsta, znény spcivaji predevsim
v situovani komunikaciipmo vieSeném Gzemi.

Uzemnim planem #sta je po zapadnim okrajeSeného Gzemi fixovana trasa obchvatu statni
silnice 1/37 Hradec Kralové — Pardubice — ChrudinZdar nad Sazavou — Velka Bite$, jez
Vv sowasnosti prochazi celou centrabidisti nésta a zfisobuje zde jakadu dopravnich zavad, tak
ekologické z&tZe. Relozka silnice 1/37 je navrZzena v extravilanovéawsrv kategorii S 11,5/80,
s ohledem na kopcovity terén sgegpokladaji podélné sklony 5 - 7%. Mimouiiov¢ je feSena
kiizovatka se stavajici statni silnici 1/19 jzod feSeneho Uzemi za zastavbou sigljStalingrad”

a rovréz premostni pEsi trasy v Klafaru nad touto komunikaci. Tato patkaije vyznamna jak
z hlediska mistnich, takigdevsim SirSichg$ich vazeb a je nutno ji dodrzet i v dalSich stcipni
ptipravy vystavby obchvatu silnice 1/37. V dalSimilpthu severnim simem gekonavéa silnice
piemosEnim terénni vhloubeni ¢hsné vodot&e, protina #kolik G¢elovych komunikaci a za
aredlem zamku se napojuje na stavajici trasu silnic

Ve vzdalenosti cca 700 m sevérad KizZzovatky se silnici 1/19 je v souladu s Uzemnimnei&
meésta navrZzeno napojeni dalSi vyznamné komunikagepijechazi ireSenym tUzemim lokality
Stary Dvar. Kromg primého napojeni lokality na silnici /37 zdjife tato komunikace i propojeni
na centralnicast nésta. Komunikace je navrzena ve fdnk tfidé C2 jako mistni obsluzna
spojovaci v kategorii MO 8/50 obousméa dvoupruhova si&ou 7,0 m mezi obrubami. Na
vychodnim okraji Gzemiigchazi novym f@mos&nim Sazavu aikovatkou se stavajici silnici
I/37 se napojuje na komunika systém résta. Tato komunikace vytiidvyznamnou osu ve simu
vychod — zapad a séasre i ptirozenou hranici pro etapizaci vystavby obytnéhabswou.

Trasy mistnich komunikaci jsou navrzeny tak, abyowpvaly poZadawkn nové zastavby
a souwasrté korespondovaly s terénem. V GUzemi je navrzend dgthamiEjSi komunik&ni osa ve
smeru sever —jih, jeZ se napojuje na jizni strara stavajici komunikaci nové obytné zastavby
.Klafar 1. Cestu v Klafaru pekonava nadjezdentipzachovani minimalni stié vysky pro psi
provoz, na severni strarprekondva novym mosterfeku a pes plochu stavajiciho parkowist
v zastavb ul. Bezritovy se napojuje novou stykovotizovatkou na stavajici silnici 1/37. Rogn
tato komunikace je *¥azena ve funini tidé C2 jako mistni obsluzna spojovaci kategorie MO
8/50.

Méstska autobusova hromadna doprava bude provozg@a@nastnich obsluznych komunikacich,
jeji propojeni na novy obchvat sil. 1/37 se rezfpoklada.
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a dalsi trasa ve sfu zapad — vychod, vedena zelenym pasem podéinpdemunikace. Trasy
cyklistické dopravy v Uzemi vychazejfggevsim ze stavajici siznaenych cyklistickych stezek,
jez zachovéavaji a podporuji jejich vedeni Uzemibezkoliznim pekonanim nové trasy silnice
1/37.

Celkovy paet poZadovanych odstavnych a parkovacich staniypeiten dle CSN 73 6110
Projektovani mistnich komunikaci pro vyhledovy stuputomobilizace 1 : 2,0 (koef. 1,6), sidelni

atvar do 30 000 obyvatel (koef. 0,4), obytnou zdnistniho vyznamu (koef. 0,6), vliveiby
dopravni prace IAD ostatni 40:60 (koef. 1,6).

8. TECHNICKA VYBAVENOST

Navrhovana zastavba bude zasobovana z hornihovélakgpasma napojenim ve dvou mistech na
stavajici vodovod DN 200, na Klafaru a n&iz&vatce ulic Vejmluvova a Srazna. V mistech
napojeni budou vodo¥mé Sachty pro gifeni spateby vody v lokali¥ Stary Dvar.

Odkanalizovani zajmové plochy bude navrZzenou oddikeanalizaci. Splaskova kanalizace bude
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budou splasky igcerpavany do stavajici kanalizace na levémhbieky. Pro snizeni mnozstvi
odvadinych degovych vod je navrZzena jejigtast&éna akumulace a vsakovani (podle geologie).

Zasobovani plynem je navrzeno zéedbtlakého rozvodu. Hlaviiad bude napojen na stavajici
STL plynovod v ulici Purkiiova a pesteSené Uzemi bude propojen na stavajici STL v Klafar
Rodinné domky budou zasobovany teplem individiatdZzovym vytagnim s kotli na spalovani
zemniho plynu (je mozZno pouZzivat kondemmi&otle s integrovanym zasobnikem TUV).

Navrzené bytové domy je moZno zasobovat etaZzovymapétyim v kazdé bytové jednotce
samostat&y nebo z domovni kotelny.

Pro uvolrgni lokalit navrhované zastavby je navrzetielpzeni stavajiciho venkovniho vedeni VN,
které prochazi kolem cesty Klafar a déle v seveéasti feSeného Uzemii@s navrhovou plochu
sportovniho stadionu.i®oZeni bude provedeno zemnimi kabely. Né&typdytovych jednotek
v lokalité je zpracovan navrh rozvodnédiN a navrzeno umi&ti a osazeni trafostanic.

Verejné os¥tleni bude #izeno kolem obsluZznych komunikaci a chodnik

9. ZIVOTNIi PROST REDI

Redené Uzemi se nachéazi v CHK@arské vrchy. Pro vyuZivani Gzemi jsou stanovensigiea
schvélend MZR_R v roce 1996.

Vychodnim okrajem Gzemi je veden Uzemni systémogjiché stability - biokoridofeky Sazavy,
na jihu do Uzemi zasahuje biocentrum V sidlistiajina zelé& podél feky je reSenim US
vyznamré podpdena a dopléna.

Kvalitu systému sidelni zel&rovliviiuje jeji rozmisini a vzajemna poloha ploch zetetUmisgni
ploch sidelni zelenna Starém Dwvi@ vychazi z nasledujicich zasad:

- vytvorit vétsi parkovou plochu veigtdu lokality, ktera je zakladem systému zé&jen

- dalSi ¥tSi plochy zele# situovat na okrajich zastavby a zajistit tdkqreny gechod zastavby
do krajiny,

- doplnitieSeni o0 mensi plochy zetew zastav® s dobrou fistupnosti z obytnych ceik

- vytvorit klidové psSi koridory, propojujici jednotlivé zelené plochy,

- umistit liniovou zelé v ulicich a plochach pro dopravu.

Ing. arch. Jana BeneSova



