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vlivy
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UVOD

Podstatou SWOT analyzy je nalezenf kli¢ovych oblasti,
které maji vliv na feseni tzemi, jeho koncepci
a predpokladané fungovani.

Strenghts, Weaknesses, Opportunities, Threats

SWOT analyza je rozbor subjektu na zakladé jeho
charakteristik a externich faktor(, které na ného pdsaobi,
nebo mohou plsobit. Pozorujeme silné strénky (S), slabé
stranky (W), prileZitosti (Q) a hrozby (T). Ty jsou bud
pozitivni nebo negativni a jedna se bud o internality
(soucasné charakteristiky subjektu), nebo externality
(pUscben ckoli na subjekt potencialné ovliviiujici jeho
budoudi vyvoj):

pozitiva negativa
(silné stranky) (slabé stranky)

O T

(priteZitosti) (hrozby)

V pripadé analyzy Nového Jenstejna byly jednotlivé jevy
lokalizovany a zobrazeny v prostoru. Zaroveri je tfeba
podotknout, Ze se jedna primérné o jevy sledované

z hlediska architektury, urbanismu a Uzemniho planovani
- tedy 0 jevy, ke kterym se lze vztahovat v Gzem|

(a v dokumentu, jakym je Uzemni studie).

Sledovany byly zejména jevy ovliviujici napojeni Nového
Jenstejna na okolni sidla - tedy Stary Jenstejn a Dehtary
- a jeho integraci do okolnf krajiny. Zaroven vyvstaly
néktere klicové otazky, které je tfeba zodpovadét pred
zahédjemnim zpracovani samotné studie a které z velké
£asti zavisl na palitickém rozhodnuti vedeni obce.
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Je tfeba zvaZit, nakolik si ma centrum Starého

/

Jenstejna zachovat funkci centra celé vesnice.
Charakter navsi je zejména klidovy a prestoZe je
spolu.s hradnf vezi "trademarkem" celé vesnice,

slouzf zejmena lokalng, mistnim abyvateltim. !

Snaha uchovat si funkci faktického centra
a priveden( novych uzivatelil z Novéha Jenstejna
mUZe tento charakter narusit.

generalni projektant  UNIT architekti s.r.0.

archiect Thakurova 9, 166 34 Praha 6
+420 224 356 470, info@unitarch.eu
hlavni architekt Ing. arch. Michal Kehout
chief architect
vypracoval Ing. arch. Jan Karasek
drawn by

V uzemnim plény vwwmezené zéfen_é. rozhrani Nového Jenstejna

mUZe zarovef slouzit jako rekrealni"zézemi. Je viak tfeba dbét

Jehoprostupnosti(v obou smérech) a nezastavitelnasti!
R

Investor
client

kontaktni osoba
contact person

Obecienétejﬁ
9. kvétna 60, 250 73 Jenitejn
+420 286 851 985, info@jenstejn.com

Norbert Hlavacek
+420 606 656 639
starosta@jenstejn.cz
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Vpripadé realizace hrozi vzajemné ottrZeni obou ¢astilenstejna.

\\\ ‘ \‘\ t o
(0) Vefejna vybavenast : " “
Volba vhodné vybavenosti bude kli¢ovs pro spravné fungovani RN
nového vefejného prostranstvi N
ft
(O/T) Nove vefejné prostranstvi
Toto prostranstvi ma potencidl stét se jak spojkou, tak
separdtorem obou ééstf]en%tejma (zvld&té v ndvaznosti na
pfipadny obchvat). Je tfeba Fesit navrh v plochy v ndvaznosti
na jejitvelkou) velikost a v navaznosti na prostup do krajiny
a zejména-navrfenouxve;fejﬂou vybavenost.
(O) Zelené rozhrani Na zakladé zvoleného charakteru Gzemi
| je treba zvaZit pripadny posun Ustiedniho
prostranstvi vice do stfedu zéstavby.
AN T TS N
(0) Néves rigbo némést—# L/ /" 33 T o = 4.
Stavajici Gzemnf plan predpoklada umistént centraintho I . A A
prostranstyi (s blokem vefejné vybaveriosti). | “ 7 \ g
A :

(O) Krajinna prostupnost
V UP navrfens cesta k dehtarskému ryoniku ma potencial
spojit obé vesnice: Novému Jenitejnu Zpfistupiiuje tuto
prijlemnou rekreaéni plochu, Dehtardm umoziiuje snadné
a bezpecne pési spojeni s vybavenosti v]enstejné

Je treba zvaZit, zda-li tato plocha ma slouzit pro
umisténi verejné vybavenosti, vzhledem k jeji

okrajove poloze. Lze ji také pouZit k vytvoreni ’,
krajinného prechodu obce. # -
P \
(W LR e -
# (S)Ji2ni pfijezd (dentarsky) , \ ~
_Tento pfijezd do Uzemi Ize wuZit jako atraktivni ar{e}ﬁaﬁvupro L\ : \ ) \\
-~ vstup do Uzemf - nejkatsi napojeni na R10, kterg tgmaf zcela L\ 3 \
o eliminuje jakykoliv tranzit sprze obce. L\ L
E X
- T . LN NN ) L
\kee Y L dia  Stuped i i s aes * i Nil-evvikresu =5 N
e Uzemni studie phase Uzemni studie Drawing name Sirsi Vztahy: SWOT
Novy Jenstejn
Mf,i:m stavby  Jenitejn F;;:ﬂ:;lum 01/11.11.2015 :rczlr:tko 1:5000 gf:i&,}'g‘“,ﬁg““
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A.2 KAPACITNI ANALYZA
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Nowy lendtejn a Stary lenstein

Celad navrhovana zastavba Nového Jenstejna predstavuje
nejen zdroj vyrazneho rdstu obce, ale i zédsadni zménu

v jejim fungovani. V ramci dalSich krokd bude nezbytné
zabyvat se prostfedim, které takto vznikne, a jakym
zplsobem miZe a bude ovliviiovat fungovani stavajictho
vesnického "ekosystému”.

V ramci této analyzy byly zhodnoceny jednotlivé typy
vystavby, které Ize v této rozvojové plose aCekdvat,
a ovéreny jejich dopady na demaografii celé obce.

Hledani moZného tyou vystavby

S ohledem jednak na Uzemnf plan (pfedepisujici nékteré
prostorové parametry) a jednak jiZ zrealizovanou
vystavbu v severni ¢asti Nového Jenstéjna lze ocekdvat
zejména vystavbu Fadovych rodinnych domd, v réznych
konfiguracich, dle pfedpokladané skladby koncovych
uZivatell - Gzké fadové domy, nebo Siroké; dvojpodlazni,
pfipadné i trojpodlazni (neto s podkrovim). Lze také
uvazovat o moznosti realizovat bytové domy

JVOD

s obdebnymi prostorovymi parametry, ale napf. vice
jednotkami usporadanymi nad sebou. Viechny tyto
typologie Ize jiZ nalézt bud'v realizované ¢asti Nového
Jen3tejna, nebo v obdobnych pozicich v jinych obcich

v okoli Prahy (viz. napf. soubor Cervend Skala v Husinci-
ReZi).

Tyto typologie se zdaj byt vhodné pro dany kontext
zejména s ohledem na wytvafeni intenzivniho prostred,
které je schopno reagovat na soucasncu vysokou
poptavku po pFiméstském bydleni. Zaroven viak takové
typologie pomahaji vytvaret vefejné prostranstyvi, které je
definované a jeho uZzivatelé se s nim identifikuji.

Vzhledem k poZadavkam na solitérni objekty v krajni
radé zastavby byla ovérena i moznost vystavby
standardnich, solitérnich dom, at uz svépomadi,
nebo koordinované/jednorazove.

Orientacni koeficient padlaznich ploch (tedy pomér
hrubé podlaznf plochy k plose pozemku) jednotlivych
zpUsobl zéstavby je uveden nize.

Jednotlivé typy a orientacni hodnota jejich KPP
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Celkova rozloha a rozloha zastavitelnych ploch (pozemkd

jednotlivych domd, jejich zahrad) byly spocteny pro

stavajici zastavbu, | pro navrZzenou parcelaci v nové ¢asti
Ve stavajicl ¢asti byl spocten pocet jednotek, v navrzené
Casti pocet vymezenych pozemkd. Je zjevné, Ze jizni Cast
ma, tak jak jsou nyni pozemky navrZeny, vrazné (témer

trikrat) nizsi hustotu zastavéni:

severnf ¢ast: 1 jednotka / 330 m2 zastavitelné plochy

VS.

liZni ¢ast: 1 jdnotka /930 m?2 zastavitelné plochy

Parametry jednotlivych ploch Nového Jen3tejna

STAVAJICI

kapacita jiznf ¢asti pfi obdobné hustoté jakou ma ¢ast

STAV

Analogicky |ze provést prvotni kapacitni ovéfeni jiznf ¢asti
- a to takové, pri kterém by byla zvolena stejna, resp.
. obdobna zéstavba, jakoo Ize nalézt v Casti severn’:

severni -

415 jednotek
[78 435 M?HPP]

230

jednatek

95 515 m2 [382 m2/j]

Fedené Gzem|

76 120 m2 [330 m2/j]

2astavné pozemky

A A 147 [29 400 m2+]

pozemkd (jednotek pii solitérni zéstavbi) * [HPP pii pod], 248 |

169 928 m2

vymezené zastavitelné
plochy bydleni

137122 m2 e
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Solitérni rodinny diim

200 m? HPP
120 m2 CPP

0,25 KPP

800 m? pozemek

Typologie ovefovane v grafickém ovéfeni s hodnotami

MAXIMALNI KAPACITY

Metodika provéreni kapacit feseného Uzemf

K ovéreni maximalnich kapacit Uzemi byly zvoleny tFi typy
redinnych dom s typickym umisténim na pozemku

a typickymi prostorovymi charakteristikami. Zvolenymi
typy jsou Fadové domy a Uzké Fadové domy. Salitérni
rodinné domy byly zvoleny k ovéfeni minimalni zatéze
celého Uzemf a s ohledem na jiZ stavajici vymezeni

pozemkd.

Ovéreni probéhlo jednak graficky a jednak vypoctem:

Grafické ovéreni fadi zvoleny typ v nejefektivnéjsi
konfiguraci do plochy, kterd odpovida celkové ploge

feseného Uzemi.

Ovéreni vypodtern bere v Uvahu stavajicl vymezeni
ulicnich prostranstvi a zastavitelnych blokd. Pocet
jednotek byl zjiStén pomérem zastavitelné plochy

k primérné velikosti parcely v dané typologii. Bere tedy
v Uvahu stévajicl vymezeni zastavitelnych bloka.

Je nutné poznamenat, Ze realné pocty jednotek pfi
plosném vyuZiti jednoho konkrétniho typu by odpovidaly
spiSe ovefeni vypoctem, pravdépodobné by viak byly
Jesté nizsi, vzhledem k nepravidelnostem a sloZité
stavajicl geometrii ulicni sité. Grafické ovéfen( tak spige
slouZi ke srovnani “vykonnosti” (¢i wtéZnosti) daného
uzemi pfi stavajicim navrhu uliéni sité.

Radowy rodinny diim

190 m? HPP
115 mz PP

0.80 KPP

245 m? pozemek

Uzky’ radovy diim

195 m? HPP
120 m? CPP

1,20 KPP

160 m? pozemek
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GRAFICKE PROVERENI

PROVEREN] VYPOCTEM

(optimalni fazenf ve fiktivni plose)

(v realne vwwmezenych zastavitelnych blocich)

VARIANTA 1;
NIZKA HUSTOTA

e O e
[39 000 M?]

137 120 m?/ 800 m?

tj.

171
[34 200 M2 HPP]

nebo

147
[29 400 M2 HPP]

pfi stavajici parcelaci

VARIANTA 2: )
HUSTOTA SEVERNIHO
NOVEHO JENSTEJNA

_VARIANTA 3:
STREDNI HUSTOTA

[OVERENO POUZE VYPOCTEM]

MAXIMALNI KAPACITY

VARIANTA 4:
VYSOKA HUSTOTA

04.670Mz

137 120 m2/ 330 m?

tj.

415
[78 435 M?HPP]

137 120 m?/ 245 m?

.

560
[105 840 M? HPP]

Minimalni varianta, pfedpokladé pouze vystavbu
solitérnich rodinnych domd. PFi této velmi nizké hustoté
hrozi nedostate¢nd saturace pfipadnych sluzeb

a verejne vybavenosti, je obtiZznéj3f pracovat
s vefejnycm prostranstvim i s jeho napni.

Pravdépodobné nejredinéjsi odhad kapacity vyplyva

z hustoty stavajici, severnf ¢asti Gizemi. Kapacitné se
velmi pfibliZuje z&stavbé Fadovymi rodinnymi domy
(varianta 3) s mirnym poklesem, ktery Ize snad pfifadit
k rozvolneni zastavby jak na okraji (solitérni RD, nebo
dvojdomy), tak v uréitycgh ¢astech uvnitf zastavby:.

Pri aplikaci whradné fadovych dom( dochézi k nariisty
hustoty (a to i oproti zastavbé v severni ¢asti Nového
Jenstejna). Tyto kapacity Uzemi pfedstavuji absolutni
strop - nenf viak pravdépodobné, Ze by jich bylo mozng
v Uzemi zcela docilit i s ohledem na poZadavek solitérny
vystavby v okrajovych polohach. Tato typologie by byla,
v pfipadé pouZiti - rozfedéna a kombinovana s jinou

typologii

137120 m2/ 161 m2

tj.

852
[165 288 M2 HPP]

Uzké fadové domy dovoluji jesté déle navysovat kapacitu
Uzemi. Jejich pouZiti by véak mélo byt omezeno spise na
doplnénf ostatnich typologii a to tam, kde to ma smysl

(v centralnich ¢astech Gzemi, tam, kde je smyslupiné
zvySovat aktivitu).

Tato kapacita je tak zde uvedena spige ilustragné.
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Uvod

Progndza populace je zaloZena na projekci soucasného
obyvatelstva na zdkladé primérnych parametrd
umrtnosti a porodnosti vychazejicich z vékové struktury
a srovnatelnych Udajd za Stfedoesky kraj. Vzhledem
k predpokladanému aZ 100% rlstu poctu obyvatel
tvofi zcela zasadni a urcujici podminky progndzy
predpokladana wystavba rodinnych domd a byt, kterd
je uvaZovana ve Ctyfech variantéach, pro kazdou z nich
byla zpracovana samostatna populaéni prognéza. Do
Uvahu byla vzata prdmeérnd ofekavand osidlenost nové
postavené bytové jednotky (bj.), kterd postupné klesa
od samostatné svépomaocné wstavby na pripravenych
parcelach a7 po hustou developerskou  zastavbu
s vys3im podilem Fadovych RD a také s vyskytem mensich
bytowych doml. Vliv rozloZeni bytové wvystavby od
pozvolné svépomocné po hromadnou developerskou,
ktera kulminuje v kratdi dobé a nastéhovani nowych
obyvatel probfha béhem dvou az tfi let, je zohlednén
v oCekavaném pfirozeném prirGstku obyvatelstva, ktery
je v&tsi u developerskeé vystavby s rychlym nast&hovanim
obyvatelstva a naslednym zakladanim ¢&i rozsifovanim
rodin.

Metodika dle variant

V1 - ROZVOLNENA ZASTAVBA (minimalni varianta) -
salitérni RD, pfi stavajic/ parcelaci (cca 800 - 1200 m2)
150 jednotek

(2x varianty wyvoje chyvatelstva t]. pomald, pfi vystavbé
individualni/svépomoci  a rychld, pfi jednordzové/
developerské vystavbé)

Varianta svépomoci: UvaZovéna s pozvolnou vystavbou
RD svépomoci s kulminacl v letech 2018-2020 v objemu
25 domd ro¢né, poté snizenm tempa wystavoy na 15
domU rocné a ke konci obdobf v letech 2024 2 2025 na 10
domd rocné. Vliv na pfirozeny prirdstek obyvatelstva bude
pozvolny @ maly, je proto pocitdno pro celé desetileté
obdobi prognézy s prdmérnym prirozenym pfirdstkem
11 obyvatel. Primérng velikost doméacnosti na jednu bj.
je ve wsi 2,6,

Varianta V1 develcperskéd stejného objemu dom( ve
stejné strukture predpokladd oproti predeslé varianté
zvysenivlivu porodnosti na prirozeny prirdstek, ktery nyni
¢ini ve sledovaném obdobi primérné 13 lidi rocné.

V2 - KOMBINOVANA ZASTAVBA - kombinace solitérnich
RD, dvojdomd a radovych RD

300 - 400 jednotek

(odpovidajici  svoji  hustotou  zalidnéni  minulému
developerskému projektu z let 2007-2010)

Vlvem kombinované zastavby je uvaZovano s nizsi
primérnou  velikosti domacnosti  (2,4).  Prdmérny
prirozeny prirdstek ¢ini 15 osob roéné.

V3 - RADOVA ZASTAVBA - whradné Fadové RD
500 jednotek

Vtéto varianté klesa primérna velikost domacnostiv nové
obydlené bytové jednotce prdmérné 2,3 osob. Pfirozeny
prirGstek vlivem zastavby roste na 17 osob ro¢né.
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Vysledky dle variant shrnuje pfedchozi tabulka. Nedilnou
soucasti je i progndza pocltu Skolou povinnych dét,
. generace deviti ro¢nikl dokonceného véku 6-14
let. Tato progndza byla zpracovana extrapolaéni
metodou podilu na celkovém obyvatelstvuy, ktera vychazi
z vékové struktury k 1. 1. 2014 se silnou populacni vinou
z minulého developmentu, kdy ve vékové strukture je
nejsilnéji zastoupena generace rodicd ve véku 30-40 let
a jejich déti ve veku do deseti let. Tato populacni vina
se bude promitat do vy$&iho poctu zakd v letech 2018-
2023, kdy jiZz budou i ti nejmladdi postupné prechazet
do druhého stupné ZS a &ast z nich za¢ne odchazet
z devétych ro¢nikd 25 na SS. Populacni vina vyvolana
novym developmentem ocekavanym v nejblizsich letech
ovlivni pocty skoloupovinnych déti kolem roku 2025, kdy
se podil déti ve Skelnim véku na celkovém obyvatelstvu
zafne znovu zvydovat a ZS svazku obcl v Prezleticich,
&i okolnf Z5 budou zaZvat daldi populaéni vinu Zkol4ka
zapliujicich postupné tfidy prvniho a pak i druhého
stupné.

Zaver

Z wysledkd prognozy v tabulce ofekavaného poctu déti
vyplyva ve viech variantach potieba existence nové skoly.
Svazkovd ZS v obci Prezletice ma svij vyznam
z hilediska Uspor naklad( a feseni problému umistovani
déti ze tfi obd zminovaného svazku (Podolanka, Jenstejn
a Prezletice).

V. nejmirnéjsi varianté svépomocné dosahuje pocet
7akd hodnot kolem 230 osob, a po dosaZeni vrcholu
viceméné stagnuje v rozptylu jedné tfidy (cca 25 Zak0)
a po roce 2025 lze ofekavat mirny vzestup s nabéhem
druhé populacni viny vzeslé z vystavby v nejblizsi dobé.
Ve varianté maximéliniho rozvoje pomoci komercniho
developmentu s urgitym podilem bytowch domQ Ize
Cekat kulminaci na Urovni lehce pfesahujici 350 Zak(
a poté stahilizaci na hladiné 350-400 zakd, kterd by méla
vydrzet i po léta 2025 a7z 2030, kdy dorazi druha vina déti.

Zaroven je tfeba upozornit, Zze demografickd studie
predstavuje priblizné voditko v dlouhodobém horizontu,
Predpoklddana rychlost vystavby 50-100 jednotek roéné
predstavuje tak mzalé jednotky, Ze se statisticky pfijatelnym
rozptylem nelze presné nartsty poctu Skolak( odhadovat
(zavisi na konkrétni skladbé domacnosti). V feSeni je tedy
tfeba pocitat s jistou mirou flexibility. Viyhodou zfizenf vétsi
svazkové Skoly pro vice obci mizZe byt mimo jiné prave 1o,
ze dokazZe vyvazit dilti odchylky v jednotlivych obcich.
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SHRNUTI A DOPORUCEN]

S ohledem na kapacitni analyzu i demografickou
progndézu predstavuje realistické kapacita feeného
Jzemi 450 jednotek.

PFi daném poctu |ze saturovat novou lokalni vybavenaost,
zaroven viak jesté bude udrZena komfortni hustota

zalidnéni i prijemna struktura zastavby, kterd odpovida
stavajicf casti Nového Jenstejna.

Je viak take tfeba uvazovat se zfizenim adekvatniho
verejného prostory, ktery bude obsluhovat jak novou
zastavbu, tak pom0QZe jejimu sceleni se zéstavbou
stavajici, zejména se Starym Jen3tejnem. Je prote vhodné
hledat nove, centralnf prostranstvi a eliminovat vlivy,
které miZou naopak podporovat daldf segregaci obou
casti vesnice (obchvat).
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NAVAZNOST]

Stary a Novy Jenstejn jsou prostorové wrazng oddélené
celky, kazdy se specifickym charakterem. Jejich délenf

je jeste pedtrieno zelenym pasem mezi cbéma ¢astmi,
kde je Uzemnim planem navrzeno vedeni silni¢niho
obchvatu.

Vzhledem k vyznamu tohoto mista a jeho potencialu

k vytvoren( propojeni obou ¢asti obce se diirazné
doporucuje zménit Uzemni plan tak, aby zména jednak
eliminovala planovany silni¢ni obchvat a jednak aby
doslo k vymezeni novych ploch slouZicich obZanské
vybavenaosti (vice viz ¢ast C wkresy 1-01

a2-01). Pfedpoklada se, Ze mnoZstvi tranzitni dopravy
v misté planovaného obchvatu nepfedstavuje wrazngjsi
zatizeni a realizace obchvatu tak neni v soucasnych
podminkach vyraznéji pfinosna, ani pravdépodobna.
Nyni vymezené plochy verejnych prostranstvi jsou
predimenzované a hrozi (spolu s realizaci obchvatu)
vytvoreni mista, které nebude ani bezpe&né, ani
prijemné, nato? pobytové. Zaroven je umisténi ploch
vybavenosti v této ¢asti obce klicové pro jejl propojent
a wivorenf skutecného ohniska,

Toto ustfedni misto je také v soucasnosti jedinym
piiiezdem do Nového Jenstejna. Vzhledem k tomu

je nezbytné revitalizovat ji7ni propojeni na Dehtary
(pffpadné Zapskou na Radonice), které umozni snadny
pfijezd i z druhé strany, v¢. pfipadného protazenf linek
MHD a spojeni Jenstejna s Dehtdry. Vzhledem

k navrzenym a pfipadné dalsim, doplfiujicim dopravné-
technickym opatfenim i vzhledem k umist&ni Nového
Jenstejna nelze predpokladat, Ze by se takovéto
obnovené spojenf stalo tranzitni trasou a bude slouZit
témér vyhradné k obsluze daného dzemi.

Novy JenStejn sam o sobé je dnes rozdélen na dvé ¢asti
- realizovanou severni a nerealizovanou jizni. V rémci
studie jsou navrZeny regulativy takové, které prostorové
a charakterové umozni obé ¢asti scelit (viz ¢ast C

wkres 1-02). Jsou navrZena nova prostranstvi, kterd

JiZ ve stavajici ¢asti absentuji a kterd budou pfi daném
poctu obyvatel zcela nezbytna - Zeleny pés s jasné
odstupriovanym charakterem: Od formalni, zpevnéné
navsi doplnéné komercnim parterem po neformalni,

krajiné parky pfi hranici zéstavby (viz ¢ast C, wkres 2-02).

Cely Novy Jenstejn je poté zasazen do krajiny navrzenym
zelenym rozhranim s pésimi (pfipadné cyklo) stezkami,
které vytvari ucelenou sit prostupnosti a spojuji ohniska
viech tif Casti obce: ndves ve Starém Jenstejné - Novéa
naves v Novém Jenstejné - rybnik v Dehtarech.
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Stary Jenstejn

Ustiedn( prostranstvi
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nejvhodngidim migrem
dostupnosli 1 iditel§
zakladni eblariske wh
{napf fad, sal, obch

pro umiste
T0sTI

Nowvy Jenstejn

Zeleny pas

/ Nezpevnéna vefejna pro
Zcentralni Novou né
7 navaznou, linearni sérii prostransivi, uréenou
Zdodenni rekreaci rezidents
edpoklada vyuZiti prostranstyi

u retenci srazkove vody pfed jejim
soustavy Jenstejnskych rybnikd

ranstvi spojul
olni krajinou. Mytvarfi

Nova naves

Centralni verejné prasiranstyi je posunuto blize
do stfedu Novéhi Jenitejna. Led na pricném
prostupu zastavbou s ym kontaktern se
zelenym pasem a umoZriuficim prostup az,

k rekreadnimu rozhrani s krajinou

Naves je ni strany prostorové vymezena .-
VErSim objekiem pro oydleni s aktivnim
parterem s kamercni vybavenosti

v malém vefeném p
uvolfiuje f by. V pfipadé pro
linek MHD de Defitar Ize smycku nsledné zrusic
& nahradit malym parcikem

ranstyi, keeré da

“remisténi ploch cbéanskeé wbavenosti do
centralni ¢astiobce se stane tato znacné
fedimenzovana plocha nadbytednau - e

ena zmeéna Jejiha wuZiti na plechy uréené
k bydleni ([SV]) se 2elenym, krajinnym rozhranim

SV

Sirsf vztahy (1 : 5000)

stavajici parcelace

uliéni ééra navriend

plochy zpevnéné a plochy parkove upravené
plochy krajiny

rekreacni pési cesty hlavni a podruzné

trasy BUS

stromoradi

obéanska vybavenost
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JVOD

Studie primarné sestavé ze dvou ¢asti - z Easti regulacni
a z Casti detailu: Regulacni #ast stanovuije regulativy,
které jsou neopomenutelné pro daléf wstavbu v danych
lokalitach a které spolu s regulativy tzemniho plénu
predstavuji nejwznamnéjsi set limitd pro vystavbu.

Cést detailu zobrazuje zejména moZnost Upravy parteru
nejvyznamnéjsich navrZenych verejnych prostranstvi

a ukazuje jejich vyuziti a vazby. Z hlediska rozhodovani
v Uzemi ma ¢ast detailu charakter doporuduiici. resp.
ilustrativni.

e

Vregulacni ¢asti jsou vyznaceny ¢asti Gzem, jejichz
realizace a rozhodovéni v nich jsou padminény zménou
dzemniho planu. Tato ¢ast tak zéroven slou?i jako
podklad pro zménu UP.




REGULATIV I

REGULATIV

V souladu s Uzemnim planem budou objekty
bydleni na styku zastavby a krajiny FeSeny jako
solitérnf rodinné domy.

REGULACE

Regulacni wkresy pracujf se standardnimi nastrojy
Gzemniho planovéani, zejména tedy s uliéni a stavebni
¢arou. Jako prekryv jsou v Uzemi vymezena klicova
funkéni wwmezeni s podrobnéjsim pepsem u jednotlivych
wkres(,

Sif

V centrélni ¢asti jsou navrieny bloky pro umisténf
obcanske infrastruktury a rozsahlé plochy vefejnych
prostrasntvl - at uz krajinych, parkovych, neba jinych,
zpevnénych, které doplfiuji navrZenou vystavbu. Zarover
byla zohlednéna jiZ pldnovana vystavba fadovych domd
v severovychodni ¢asti lokality, kterd je viak nové
propojena primo s ulici Hradni. Realizace vyZaduje
zménu Uzemniho planu.

lih

Jizni ¢ast Nového Jendtejna hyla pracavné rozdélena do
dvou sekci. Severni, kde |ze zacit navrhovat

a projednavat vystavbu bez nutnosti zmény Uzemniho
planu a jizni, kde do3lo k dpravam zejména s ohledem
na vedeni ulic a wuZiti nékterych blokd. Zasadni je té7
implementace zeleného pasu, ktery ma dualni funkci -
jako Ustredni vefejné prostranstvi Nového Jenstejna

a jako prostor pro docasnou retenci srazkovych vod.

Prostorové regulativy

Uli¢ni €ara pfedstavuje primarni vymezeni
zastavitelnych a nezastavitelnych blok(l na jedneé strané
a uli¢nich porostranstvi na strané druhé. Uli¢ni cara je
jednak uzaviena, vwwmezujici bloky stavebni a jez m{ize
byt prostorové vymezena plotem a oteviend, ktera
vymezuje parky a namésti a ktera nesmi byt vymezena
ploterm.

Stavebni ¢ara vymezuje zastavitelné ¢asti bloku

a zpusob zastaveni jejiho rozhrani. Je pouZita stavebni
Cara pFerusitelna, kde zastavba mize ale nemusi

byt kontinualni a stavebni cara nepFerusitelnd, kde
zéstavba musi byt kontinuaini (tedy jednotlivé objekty na
sebe musi navazovat).

Hlavni stavba se vZdy umistuje do zastavitelné &asti
bloku.

Vedle toho je v nékterych mistech urcena povinnost
zarovnani zastavby se stavebni ¢arou. V takovém
piipadé nesmi zastavba od stavebni ary ustupovat (tedy
jej uliéni fronta musi byt se stavebni Carou zarovnana).

P&Si prostupy urcuji povinnost zfidit prostup, ktery
spojuje oba konce vymezené trasy. Konkrétni tvarovani
a trasovani je poté ponechano na dalsim upfesnénf

v navazujicich stupnich dokumentace (UR).
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[stav] [ndvrh]
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Regulacni vykres (1 : 1000)

1-01

uliéni ¢ira uzaviena
bloky staveoni

uli¢ni €3ra oteviena

stavebni ¢ara nepieruditelna
stavebnl tara prerusitelnd

zastavitelna cast bloku

-

povinnost zarovnani zastavioy se stavebni éarou

85T cesty & prostupy

stremefadi

Budava obfanské whavenasti vé piilehljch absluznych,

rozprylovych a prip. prakavacich ploch

Spertovidté (vé zézemi), zahrada, pfip. dwir budavy

obtanské vybavenosti

Krajinné plochy s vysdzenou vegetadi, pfipadné doplnéné
drobnym maobilidfem a pésimi cestami

“katastralnf mapy a jsou v ném zobrazeny hranice

am= A= = Y

=

- k.
3 Sk X
it \ N\ POZN.: Regulatni wykres je zpracovan na podkladu
i \,
— Rt

skévajici parcelace ast\a’vajl’ci z3stavba

NN

AN

1) zruseni vymezeni silni¢niho obchvatu
2) nové vmezeny stavebni biok bude vymezen jako plocha verejné
infrastruktury [OV] a to véetnd ploch v US vymezenych jako plochy #
mimo zastavitelnou ¢ast bloku 3

3) nové vymezeny nestavebni blok bude vymezen jako plocha
nromadneé rekreace [RH]

4) ulice budou wymezeny jako plochy verejnych prostransti [PV]

5) plochy krajinné budou vymezeny jako plochy plochy pfirodni
[NF]
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Regulacni vykres (1 : 2500)

[stav] [navrh]

E uliéni ¢ara uzaviena
‘:H:Dj:l bloky stavebni
E - 3 uliéni ¢ara oteviend
I:E stavebni ¢ara neprerusitelnad
l:E stavebni éara prerusitelna
| ! zastavitelna ¢ast blaku
l:E povinnest zarovnani zastavby se stavebni éarou

- pési cesty a prostupy

Krajinné plachy s vysazenou vegetaci, pfipadné dopinéng
E :] drobnym mobilidfem a pSiimi cestami

POZN.: Regulacni vykres |e zpracovan na podkladu
katastraini mapy a jsou v ném zobrazeny hranice
stavalici parcelace a stavajici zastavba.

éna ( iho plan

1) zména trasovani ulic (ploch [PV]); ulice budou zachovény
v plvodnf &ifi

2) stavajici vymezena plocha vefejné infrastruktury [OV] uvnitf
zastavby bude zrudena a novy blok bude vymezen jako plocha
obytna smisena, venkovska [SV]

3) stavajic’ vymezena placha verejné infrastruktury [OV] pfi jizni
hrané zastavitelného Uzemf [Z6] bude zrugena. Misto nf budou
vymezeny v plochach blokd plochy obytné smi3end, venkovské [SV]
a v ostatnich plochach plochy pfirodni [NP]. V misté ulic budou
vymezeny plochy vefejnych prostranstvi [PV]

V pfipadé, Ze nebude zmé&na moZzn4, bude dané Uzem! ponechano
se soutasnym zplsobem wyuZitl, V takovém piipadé je vhodné

v jiZni Casti alespon ¢ast plochy na styku se zastavbou parkove
upravit.




URBANISTICKA SITUACE: DETAIL |

UstFedni prostranstyi

Toto prostranstvl predstavuje misto potkavani obou
obou &asti vesnice. Je to misto, kde mize vzniknout
nejvyznamnéjsi stavba verejné vybavenosti (spolecensky
sal, méstsky Urad, apod.), zéroven pfirozené misto pro
vznik vybavenosti komeréni.

Plochy urcené k této zastavbé lez! pfi severni hrané ulice
Hradni a jejich zastavitelna plocha je ze severu omezena
vedenim vysokého napéti, jehoz ¢ast musi byt kvali
vystavbé presunuta pod zem. Zaroven se predpoklada
presun stavajiciho suchého polderu severngji, z divadi
ponechdni dostatecného prostoru pro venkovni plochy
staveb obdanské infrastruktury, v¢, pfipadnych ploch
parkovych, hernich a parkovacich.

Plochy pfi jiznf hrané ulice jsou ponechany volné a jedna
se 0 prostory pro poradani spoleenskych akcf, formaing
akcentujici stfed obce a vhodnym zpdscbem upravujici
jejf rozhrani s okalnf krajinou.

Realizace vyZaduje zménu Gzemniho planu.

Zeleny pas

Druhy detail zobrazuje sérii prostranstvi uvnitié Nového
lendtejna. Tento zeleny pas radidlné propojuje centralnf
Novou naves, formalnf zpevnéné prostranstvi vymezeng
z jihu komercnim parterem budov s rozhranim zéstavhy
a krajiny.

Prostranstvi je postupné “zmékcovano’, zpevnéné plochy
jsou nahrazeny plochami nezpevnénymi a prostranstvi

ziskavaji méné formalni charakter.

Nejvatsi zelené plochy jsou zarover ponechany jako
plochy pro docasnou retenci srézkowch vod, co?
newylucuje jejich jiné wyuZiti, véetné vysadby strom.

Rozhrani zéstavby je, jak je naznacena jiz v Uzemnim
plénu, ozelenéno - vznika linearni park blizky krajiné

s minimalnimi pozadavky na Udrzbu, ktery funguje jako
pfirozené odsazeni zéstavby a okolni zemé&délské krajiny,
jako rekreacni plocha s moZnosti realizace fady mist

s drobnym maobilidfem a jako propojeni vedouci od staré
navsi v Jenstejnu aZ k dehtarskému rybniku,

Celé spojeni Ize také zokruhovat.
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STRED 2-071

Urbanisticka situace (1 : 1000)

[stav] [névrh]

—

ostatni vefejna prostranstvi (zpevnénd / nezpevnéna)

) obytna Uroviiova ulice

I:E komeréni parter

ulicni cara

zastavba (stav / navrh [pfiklad])

zahrady (stav / ndvrh)

Formainé upravené rarol s akcentem

(napf. velky strom se sezenim pod koruncu)
"Event space"” s nezpevnénym (pfip. zpevnénym)
povrchem pro porfadéni spelecenskych akel.

Lze doplnit pfemistitelnym mobilizfem

Ustiedni prostranstvi je protazena pres ulici do parku
MdZe byt osazeno mchilidfem

Zahrada budowy obcanské vybavenosti
s vefejné pfistupnymi sportovisti

-~
multifunkénl budova

Fart

Obecni sad tvofi pfirozené rozhrani vesnice
a zemédélské krajiny

s komercnim

I obcanska
‘ (sdl, obecr
\
\
\
\
N
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CH 2-02

Urbanisticka situace (1 : 1000)

[stav] [névrh]

uli¢ni cara

2zastavba (stav / ndvrh [pfiklad])

zahrady (stav / ndvrh)

parkové plochy
ostatni vefejna prostranstvi (zpevnéna / nezpevnéna)
obytna Urovhova ulice
:‘: PéEi cesta
- 5 komeréni parter

Nevd naves se zpevnénym povrchem tvofi ohnosko
Noveho |enitgjna, na kiere je navazéna lokalni
wybavenast

Suchy polder je zelenym prostorem pro rekreaci,
zéroven slouzici k dodasné retenci degtovych vod
svedenych z ulic nové wstavby.

Zeleny pds navazuje na formalné upravenou sérii
vefejnych prostranstvi uvnitf zastavby a otevird e
zelenému, krajinnému rozhrani
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TECHNICKA INFRASTRUKTURA

REGULATIV

REGULATIV

REGULATIV

Zasabovan! pitnou vodou

Soucasna kapacita vodovodn' sité je pro zésobovéni
nove vystavby v objemu cca. 450 jednotek pithou vodou
nedostacujici. Dany problém je Feen jiz v Gzemnim planu
navrzenym propojenim vodovodni sfté pres Dehtary do
Zelence, ktery je zésobovan z Kéranského pfivadéce,
Uvedeny navrh by wyrazné zwiil kapacitu vodovodni
sité Jenstejna i zabezpecenost dodavek pitné vody. Dle
vyjadreni provozovatele (posudek Ing. Chmelka, 11/2015)
je vsak toto fedeni problematické a je protoe doporuceno
kombinovat jej s rekonstrukci potrubive Vinofi a vystavbou
prerusovaciho vodojemu s AT stanici na privadédiz Vinore
(VPS ¢ WT12 dle UP Jenstejn).

Kanalizace

Odkanalizovani Gzemi je Feseno oddilnou sosustavou.
Splaskové kanalizace je vedena na stavajic/ Cistirnu
odpadnich vod v Jen3tejné, jejiz kapacita viak musi byt
navysena. NavySeni kapacity COV je navrieno zménou
technologie v rémdi stévajici plochy COV.

Destova voda z izemi je gravitatné svadéna do retencnich
nadrZi (suchych polderd) v zeleném pésu, odkud Je déle
odvadéna do existujici de3tové kanalizadni sfté v severni
Casti Novénho Jenstejna.

V ramdi jednotlivych blok(l je poZadovano realizacovat
opatfeni na zachycenl objemu pfivalového de&ts
odpovidajiciho plose pazemku.

Zasobovéni elektrickou enersii

Koncepce zasobovani elektrickou energii odpovida
koncepci Gzemniho planu. V rémdi revitalizace centraln
casti Jendtejna je navriena prelozka vétve nadzemniho
vedeni VN vedouci k trafostanici v arealu 1ZD, ¢imz
Je uvolnén prostor pro wystavbu budov ob&anské
infrastruktury.

VeSkeré rozvody distribu¢ni sité budou feSeny v rémci
uli¢nich profild,

Noveé trafostanice budou prostorové zaClenény do
navrhovanych staveb, pokud tyto nebudou solitérnimi
rodinnymi domy a pokud toto bude tecnicky proveditelné.

QOstatni sité T1

Zasobovani zemnim plynem a telekomunikadni sita
budou odpovidat koncepci Gzemniho plany, t. budou
vedeny v profilech jednotlivych ulic, s pfihlédnutim
k Gpravam jejich vymezeni v rdmci této studie.
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Nowy Jenstejn - Jih TI 3_01

Schéma Tl (1 : 2500)

[stav] [navrh]

~
& 4
vodaovod
g m—
™~ g — " _——
A ﬂ vedeni VN nadzemnivé. OP
/ = [EEE
£ \ EE veden( VN kapelové
/ /
4 /
/ ,,// M trafostanice
4

_ kanalizace splaskové
|
E [(ERE] E kanalizace destova
EEI | Zerpaci stanice

e

P
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DOPRAVNI INFRASTRUKTURA

REGULATIV

REGULATIV

Profily kamunikaci

Tridy a pficné uspofadani komunikaci odpovida jednak
stavajicimu Uzemnimu plénu a jednak jiz realizovanym
komunikacim v severnf ¢asti Nového Jendtejna. V Gzemi
jsou dva druhy komunikaci - komunikace s oddélenym
provozem v &ifi 14 m (tj. hlavni ulice Hradni) a obytné ulice
S provozem smiSenym v 3ifi 9 m.

Ulice Hradni bude mit &iri min. 14 m s chodniky
min. 2,5 m a z obou stran. V ulici je poZadovéno
jednostranné stromofadi, v ném? |ze integrovat
navstévnickeé parkovani.

Vozovka v ulici Hradni je na tfech mistech (Ustfednf
prostranstvi mezi Starym a Nowym jenstejnem, Novéa
naves a jizni pfijezd) zvySena do Urovné chodniku. Tim je
docileno sniZeni rychlosti projizdgjicich vozii a zajisténi
ndvaznosti prostranstvi pfes vozovku. Ulice miZe byt
doplnéna daldimi  dopravné-technickymi  opatfenimi,
pokud budou shledany nezbytnymi v daldich stupnich
dokumentace (UR).

Obytne ulice budou mit 3iFi 9 m, a jejich profil je v jedné
drovni. Z jedné strany jsou doplnény parkovacimi misty se
stromoradim. Okolo jednotlivych strom( nesmi byt v ulici
zvySeny obrubnik.

Parkovéan(

Kazda bytova jednotka o velikosti vice jak 60 m?
musi mit vyfeSena alesponl dvé parkovaci stani
na pozemku stavby. N&vitévnickd stani  jsou
umisténa podéing v ulicich obytnych a pficng
v mistech w33 navatévnosti (Ustfedni prostranstvi, Nova
naves).

Predpoklada se zfizenf alespofi 120 navétévnickych mist
(tj. cca 1 misto na kaZdych 10 obyvatel).

U staveb obcanske vybavenosti u Ustfedniho prostranstvi
lze zfidit vetsi parkovisté v plochéch zahrad/pozemk

téchto staveb (napf. viz wkres 2-01).
MHD

V misté Nové navsi je v profilu vozovky navriena zastavka
autobust. Konecna totna je navrzena jiznéji a to uvnitf
zastavby, kde zaroveri slouzi jako formalni rozgirent ulice.
Spolu s fazovani vystavby Ize nejdrive provizorné vyuzivat
k otafeni autobustl plochu Nové névsi pred zahdjenim
vystavby v jejim bezprostfednim okol.

Sirsi navaznosti dopravni infrastruktury jsou zminény
v(astiB.
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Vyhodnocovani zamérd obci

Pfi posuzovani jednotlivych zdmeérd v Uzemi je tfeba
vénovat pozornost zejména:

a) postupu vystavby z hlediska jeji plynulosti
a ndvaznosti na obfanskou vybavenost

b) struktufe zastavby s ohledem na vztah
k vymezenym ulicnim prostranstvim

Q) kvalité vefejnych prostranstvi

d) poZadavkim na zménu Uzemniho plénu
7 hlediska dlouhodobé koncepce rozvoje
obce

a) K vystavbé by mélo vidy dochdzet postupné a to
v takové mife, pfi které je existujici zékladni obcanska
vybavenost schopna pojmout narust obyvatel.  Pfi
hromadné vystavbé musl obec spolecné se stavebnikem-
developerem zajistit v odpovidajici mife vybavenost
novou.

Vystavbu je vhodné fazovat ve sméru od existujici ¢asti
Nového Jenstejna smérem k jihu tak, aby v kaZde etapé
vznikal fungujici kompaktni celek. Nova naves (spolu se
zelenym pasem) je v ramci feSeneho Gzemi umisténa
tak, aby byla realizovana v drivéjsich fazich, a mohla tak
slouzit celé lokalité jiz v momenté, kdy zacne mit dostatek
obyvatel, které tyto prostranstvi vyuziji. V ramci FeSeni
nové navsi je mozné uvazovat o ponechani rezervy Casti
zéstavby pfi jeho hrané pro realizaci v momenté, kdy se
bude celd lokalita blizit predpoklddanému celkovému
poftu obyvatel a tudiZ lze predpokladat adekvatni
poptavku po sluZbach.

V ramci studie jsou pro ob&anskou vybavenost vymezeny
uréené plochy (Ustfedni prostranstvi a Nova naves).
Obcanska vybavenost by méla byt sméfovana do téchto
ploch, Ize ji vaak v ramci limitd dzemniho plénu realizovat
navicivostatnich plochachurcenych pro bydleni, vidy viak
v ndvaznosti na vyznamna a dobre depravné obslouZena
vefejna prostranstvi (zejm. ulici Hradni, centralni &ast
zeleného pésu). V takovém pfipadé musi byt planovac
smlouvou oSetifena spoluliéast developera, kterd by méla
spocivat minimalné v poskytnuti odpovidajicich pozemkd,
pripadné v realizaci takovych staveb, které jsou zakladni
obcanskou wvybavenost schopny pojmout (napfiklad
i formou komeréniho parteru, ktery muaze developer
pronajimat).
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b) Struktura zastavby by méla respektovat vymezenou
uliénf sit a nové stavby by ji mély swm umisténim
a orientaci respektovat a patficné prostoroveé vymezovat.
Stavby by mély byt umistovany tak, aby stévajici ulice byly
pod dostatecnym socidlnfm dohledem (tj. aby do nich
byla sméFovana okna a idedlné i vstupy).

Mezi domy a vymezenymi ulicemi by neméla vznikat
prostranstvl, ktera budou mit charakter boénich, nebo
zadnich dvorkd, ale spiSe plnohodnotné (vstupni)
predzahradky.

) Verfejna prostranstvirealizovana soukromymistavebniky
by méla odpovidat klicovym charakteristikdm vymezenym
v této studil a méla by sledovat jejich hierarchii.

Klicova verejnd prostranstvl jsou navrzena pro pobyt
obyvatel, jejich fedenf by tomuto proto mélo ocdpovidat:
Takova prostranstvi by méla mit dostatek ploch k sezent,
stinu(stromy) a opét dostatecny socialnidohled. Jednotliva
prostranstvl by neméla byt anonymni, ale méla by mit
jasné a konkrétni wuziti, které by mélo byt reflektovano
i v jejich materidlovém a prostorovém provedent.

Obec by také méla byt obezfetnd k rozprodeji pozemkd,
ktera jsou vymezena jako vefejnad prostranstvl, k cemusz
v minulosti v obci dochazelo. V pfipadg, 7e k takovému
prodeji dojde, méla by byt wmahana nezastavitelnost
takovych pozemkd a jejich vefejnd prostupnost - obojf
deklarovano Uzemnim plénem obce.

d) S ohledem na pfipadné budouci zmény tzemniho
planu musi obec vidy pfihlizet ke kontinuitd planovaného
rozvoje. Lze pripoustét drobné zmény zejména
v konkrétnim vedenf ulicni sité. ViyuZit/ jednotlivych ploch
je viak nastaveno s dostate¢nou obecnosti a neméla by
byt potieba zmén, pokud nebude opodstatnéna.

Kiicové je z hlediska koncepce wmezené iz v izemniho
planu zachovani prostupnost Uzemi - ta by neméla byt
v Zadném pripadé narusena. Déle by nemélo dochazet
k dalsimu rozdifovani zastavitelnych ploch. Obéanska
vybavenost by neméla byt relokovana z Ustfednich pozic
v obdi.

* kK,

Prevazujici stavebni typologie je predpokléddéna jako
individualni bydlenf a to v kombinaci kompaktnéjsi fadové
zastavby doplnéné samostatné stojicimi objekty. V rémci
predpokladané celkové velikosti Nového Jenstejna Ize
uvazovat | o vystavbé vicebytowych staveb s mengimi
byty, které by doplnily 5ifi nabidky v lokalit® (bydleni pro
singles, seniory apod.). Vhodné umisténi takowych staveb
Jje v okoli nové navsi, kde Ize vyuZit moZnost snaziiho
zfizeni obchodnfho parteru téchto domdl.




