Uzemni studie Roztoky — Dubeénice zafi 2014

ZADANi UZEMNI STUDIE

ROZTOKY - DUBECNICE

Porizovatel:

Méstsky ufad Roztoky
Nam. 5. kvétna 2, 252 63 Roztoky

Pofizovani na zakladé splnéni kvalifikaCnich pozadavkul pro vykon uzemné planovaci ¢innosti podle
§24 odst. 1 zak. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu, ve znéni pozdéjSich
predpisu (stavebni zakon), zajisténého prostfednictvim fyzické osoby, kterou je:

Ing. arch. Zdenék Kindl, €. osvédCeni 800042571
Pavla Lista 1462, 250 01 Brandys nad Labem — Stara Boleslav

Obec, pro kterou je Uzemni studie pofizovana:

Mésto Roztoky
starosta: p. Jan Jakob

Zpracovano v souladu s ustanovenim § 30, odst. 1 zakona ¢. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a
stavebnim Fadu (stavebni zakon)

Datum zpracovani: zari 2014



Uzemni studie Roztoky — Dubeénice zafi 2014

1. UCEL PORiZENI UZEMNI STUDIE A STANOVENI HLAVNICH CiLU

US je potizovéna z ddivodu zdméru majoritniho vlastnika dotéenych pozemka realizovat v ¢asti
reSeného Uzemi rozsahly developersky projekt a mésto Roztoky pozaduje, aby jeho rozsah a
urbanisticky vyraz neprekrocil méftitka zastavby novych rozvojovych Uzemi a aby se postupné stal
prirozenou soucdsti zastavby mésta. V soucasné dobé je v feSeném Uzemi stanovena nafizenim Rady
mésta Roztoky ¢.1/2006 stavebni uzavéra, ktera je ¢asové omezena do doby vydani regulaéniho
planu.

Ze strany vlastnika dot¢enych pozemk( byl vedeni mésta prezentovan zamér pro vystavbu bytovych
domdl v z6né Il dle platného UPSU a zastupitelstvem mésta bylo rozhodnuto o pofizeni regulaéniho
planu pro celou oblast Dubecnice.

Pro feSeni oblasti Dubecnice jsou limitujici tyto vnéjsi podminky pro vyuZiti uzemi:

e Meésto Roztoky ma kvalitni urbanistickou koncepci zaloZzenou na principech zahradniho mésta
a platny Uzemni plan predpoklada u novych zastaveb prevaziné s realizaci bydleni v rodinnych
domech, pouze ve vymezené ¢ésti feSeného Uzemi je uvazovano s vystavbou bytovych
domd, jejichz vyska by neméla presdhnout 4 nadzemni podlaZi.

e Reseni likvidace de$tovych vod navriené zménou ¢.1 UPSU — omezené vypousténi do
Zalovského potoka se s odstupem ¢asu jevi jako nevhodné a jiné fedeni neni zatim
koncepéné navrieno a provéreno.

e VoIna kapacita Cistirny odpadnich vod pro mésto Roztoky je v souc¢asné dobé jiz pouze 1 tis.
EO. Je tedy nutné stanovit maximalni moZny rozsah vystavby a pocet obyvatel s ohledem na
moznosti mésta zajistit likvidaci splaskovych vod, pfipadné navrhnout opatfeni pro zajisténi
vyhovujicich podminek v této oblasti.

Navrhem US bude provéren investi¢ni zamér spolecnosti Ekospol a.s. z hlediska architektonicko
urbanistického a kapacity freSeného tzemi z hlediska napojeni na stavajici dopravni a technickou
infrastrukturu. US bude podkladem pro zpracovani regulaéniho pldnu a bude zahrnuta do
podkladd pro navrh nového Gzemniho planu, véetné jeho zadani.

2. VYMEZENi RESENEHO UZEMI

Re$ené Uzemi se nachdzi na rozhrani katastralnich Gzemi Roztoky u Prahy a Zalov. Ze severu je
vymezeno ul. Lidickou, na vychodé navazuje na stdvajici zastavbu lokality Na Vrskach. Ze zapadu
je ohranic¢eno ul. Na Pomezi a obchodnim aredlem ( Tesco, Rossmann). Na jihu na néj navazuje
volna krajina se zemédélskymi plochami a dale svahy Tichého udoli.

Celkova rozloha rfeseného Uzemi je cca 23 ha.
Redené Uzemi je vymezeno v grafické pfiloze ¢.1

V $irSich uzemnich vztazich budou feSeny vazby dopravni a technické infrastruktury a dostupnost
obcanské vybavenosti.

3. POZADAVKY VYPLYVAJICi Z SIRSiCH VZTAHU RESENEHO UZEMI K OSTATNiM CASTEM MESTA Z HLEDISKA
URBANISTICKE KOMPOZICE, DOPRAVY, OBCANSKEHO A TECHNICKEHO VYBAVENI

Vychozi pozadavky jsou stanoveny platnym Gzemnim planem mésta véetné prijatych zmén.
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Pozadavky vznesené investorem budou posouzeny ve vazbé na platny izemni plan. Vzhledem
k tomu, Ze mésto Roztoky zahajilo proces potizeni nového Uzemniho planu, budou zdméry
investora vyhodnoceny s ohledem na soucasné poznatky a tendence v oblasti urbanismu a
uzemniho planovani. Prioritni je respektovani urbanistické koncepce Roztok jako zahradniho
mésta a citlivd ndvaznost na vyskovou hladinu zastavby v nejblizSim okoli.

Kompozi¢ni feSeni bude respektovat predevsim osu méstskych ttid, verejnych cest a aleji,
navrZenou Uzemnim planem, ktera vede od severovychodu k jihozdpadu (prodlouZeni osy ulice
Obréancd Miru k vrchu Rivnagek) a Uzemni studie navrhne vhodnym vedenim komunikaci a
vhodnou parcelaci v souladu se stavajici urbanistickou koncepci doplnéni staré zastavby

v lokalité Na Vrskach pti zohlednéni dnesnich pozadavkl na propustnost komunikaci a moznosti
parkovani. Doporucuje se rovnéz navrhnout pési komunikaci v prodlouzeni ulic Zeyerova -
Jirdskova k autobusové zastdvce na Lidické ulici (dnes spontanné vyuzivana pésina v poli).

Mezi doplnénou zastavbou rodinnych dom( v lokalité Na Vrskach a dalsi navrhovanou zastavbou
bude vymezen nezastavitelny pas verejné pristupné a parkové upravené zelené vedouci od
Lidické ulice smérem k udoli Unétického potoka. Tento pds soucasné jasné urbanisticky oddéli
specificky tvar a charakter zdstavby lokality Na Vrskach od dalsi navrhované zastavby.

V feSeném Uzemi doporucujeme navrhovani vefejnych prostranstvi uzplsobenych pro setkavani
a komunikaci obyvatel.

Dopravni napojeni lokality bude Feseno z ul. Lidickd optimalné dvéma sjezdy dle platného UP.
Navrhem bude zajisténo posileni prostupnosti Uzemi pro pési a cyklisty predevsim ve vazbé na
stavajici cesty do ptilehlé lokality Tichého Gdoli a udoli Unétického potoka, na Holy vrch. Vazba
méstské zastavby na pfilehlou krajinu bude posilena navrhem past zelené podél rozhrani

s volnou krajinou s navaznosti na prvky USES.

Navrh siti technické infrastruktury bude vychazet z principU jiz realizovanych siti na Gzemi mésta
a jejich kapacit, predeviim kapacity COV.

V ramci SirsSich vztah( je mozné resit pokryti Gzemi ob¢anskou vybavenosti, predevsim sSkolskymi
zafizenimi, avSak vystavbu je nutné podminit investicemi v této oblasti.

4. POZADAVKY NA RESENi DOPRAVY, BYDLENi, OBCANSKEHO A TECHNICKEHO VYBAVENI

Plochy pro bydleni
Mésto Roztoky ma kvalitni urbanistickou kompozici zaloZzenou od 20. let 20. stoleti na

principech zahradniho mésta. PoZzadujeme na tuto koncepci vhodné navazat, respektovat
predevsim hmotové rozloZeni plvodni vilové zastavby, navrhovat dostatek verejnych
prostranstvi, ploch zelené a ob¢anské vybavenosti véetné pokryti Gzemi zatizenimi
predskolniho a zakladniho Skolstvi.

Uzemni studie jasné rozlisi lokality (plochy) pro zastavbu bytovych domd, rodinnych domd,
verejné zelené a verejnych prostranstvi, obanského vybaveni a nezbytné technické a
dopravni infrastruktury. V jednotlivych lokalitadch (plochach) feseného uzemi budou
navrzeny prvky a pravidla prostorové regulace pro rodinné domy i pro vicepodlazni zastavbu
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bytovymi domy. Plochy v okoli bytovych dom( budou uréeny pro kazdodenni rekreacni
vyuZiti obyvatel SirSiho okoli (ne soukromé zahrady jednotlivca).

Navyseni rozlohy ploch pro dal3i vystavbu nad rémec platného UPSU se nepfipousti.

V Uzemi budou respektovany nejnové;jsi poznatky v oblasti snizovani energetické naro¢nosti
budov.

Doprava
Dopravni napojeni lokality bude Fedeno z ul. Lidickd optimalné dvéma sjezdy dle platného UPSU.

Studii bude provérena potreba doplnéni odbocovacich jizdnich pruhd, prfipadné dalsich
dopravnich opatreni, a podminénost realizace vystavby v lokalité realizaci rekonstrukce pratahu
méstem smérem na Prahu.

V rdmci Fedeného Uzemi je tieba provérit v UPSU navrzeny systém komunikaci, pfipadné
navrhnout vhodnéjsi feseni, tak aby bylo mozné v pfipadé potreby zajistit dopravni obsluznost
MHD. Veskeré komunikace musi byt prijezdné, slepé komunikace se nepfipousti. Komunikace
musi byt navrieny v parametrech odpovidajicich vyuZiti Gzemi a v souladu s CSN 736110 a
vyhlaskou €. 501/2006 Sb. U navrzenych komunikaci poZzadujeme umisténi minimalné
jednostranného uli¢niho stromoradi a u paternich komunikaci moznost vedeni cyklostezky s
propojenim na stavajici Uzemi mésta a vazbou na volnou krajinu.

V rdmci uli¢niho prostoru — podél komunikaci budou navrzena pouze podélna odstavna a
parkovaci stani pro navstévniky a obcanskou vybavenost. Odstavna stani pro rezidenty budou
prednostné feSena v ramci navrhovanych objektl minimalné v poctu 1podzemni stani na 1byt,
pfipadné 1stani jako soucast RD. Dalsi stani budou umisténa na pozemcich staveb.

Minimalni Sife obsluzné komunikace bude 10,5 m.

Podél komunikaci pozadujeme chodniky pro pési v parametrech pro bezbariérové uzivani.
Systém pésich tras bude navazovat na stavajici komunikacni propojeni a zastavky MHD jak
stavajici, tak nové navrhované. Na pésich trasach poZadujeme navrh verejnych prostranstvi
uréenych k setkavani obyvatel.

Obcanska vybavenost
Uzemni studii bude provéreno tzemnim planem navrzené umisténi ploch pro obc¢anskou

vybavenost. Bude navrzeno vhodné doplnéni jiz realizovanych staveb pro obchod a sluzby
pti ul. Lidicka a jejich zakomponovani do ndvrhu ostatnich ploch.

Bude provéren rozsah, umisténi a regulativy pro stavby ve zvlastnim Uzemi slouzicimu
oddechu ve vazbé na plochu Gzemi se zvlaétnim reZimem (viz. zména ¢. 1 UPSU).

V Uzemi bude fesen navrh zafizeni Skolskych a socialnich zafizeni z divodu predpokladu
pfilivu rodin s détmi a zaroven s ohledem na starnuti populace.

Je tfeba prehodnotit vyuziti ploch uréenych platnym UP pro hotelovy komplex a koupalisté
(v pokracovani ulice Nad Vinicemi) ve prospéch verejné prospésné stavby, napfr. skolského
nebo socidlniho zaméreni — materska skola, domov seniord.
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Technické vybaveni
Navrh siti technického vybaveni musi respektovat principy realizované v ramci mésta.

Zvlastni dlraz je nutné klast na feSeni likvidace splaskovych a destovych vod. Je nutné brat
v Uvahu platny generel odvodnéni.

Volna kapacita Cistirny odpadnich vod pro mésto Roztoky je v souc¢asné dobé cca 1 tis. EO. Je
tedy nutné stanovit maximalni mozZny rozsah vystavby a pocet obyvatel s ohledem na
moznosti mésta zajistit likvidaci splaskovych vod, pfipadné navrhnout opatfeni pro zajisténi
vyhovujicich podminek v této oblasti.

Likvidaci destovych vod je nutné prednostné resit zasakovanim na vlastnich pozemcich
staveb, nebo dal$im vyuZivanim destové vody, zajistit dostatecnou retenci v zemi a co
nejvice zpomalit odtok z Uzemi. Pokud zasakovani bude problematické, je nutné navrhnout
umisténi dostatecnych retencnich prostor, tyto vhodné zaclenit do Uzemi a realizaci
Fizeného odpousténi do kanalizace podminit vybudovanim nové detové stoky. Uzemni plan
potitad s odvodem destovych vod do Zalovského potoka. Toto Fedeni je viak pfi sou€asném
stavu jeho koryta a pfi rozsahu vystavby Na Panenské dle naseho nazoru nevhodné a US by
méla toto provéfit, , nebo navrhnout jiné feseni, napf. vybudovani destové stoky pod ul.
Lidickd napojené do stoky v Nadrazni ulici s vyusténim do Unétického potoka (podminénost
investicemi).

Bude navrzen systém zasobovani vodou, budou provéreny technické a kapacitni moznosti
napojeni na stavajici vodovodni sit.

5. POZADAVKY NA OCHRANU ZIVOTNIHO PROSTREDIi A PRVKY UZEMNIHO SYSTEMU EKOLOGICKE STABILITY

Uzemni systém ekologické stability (USES)
V blizkosti fe$eného Uzemi se nachazeji skladebné prvky USES. Navrhem je nutné navrhnout a

provérit jejich provazanost s prvky verejné zelené v feSeném Uzemi.

Ochrana krajinného razu
PFi navrhu zastavby zohlednéte stavajici charakter izemi.

Verejna prostranstvi a zelen
Ve vztahu k pfedpoklddanému poctu obyvatel a rozsahu ploch pro obytné a smiSeni funkce
budou navrzeny odpovidajici plochy vefejnych prostranstvi a méstské zelené. Jejich velikost a

rozmisténi bude vytvaret funkéni a esteticky hodnotny systém. Vyméra ucelenych ploch
verejnych prostranstvi bude odpovidat minimalné rozsahu dle §7 odst. 2 vyhlasky €.
501/2006 Sb.

Hluk

Uzemni studie vyhodnoti predpokladany vliv hluku z pozemni dopravy v ul. Lidicka na rozvoj
reSené lokality (dle dostupnych podkladi) a navrhne potfebna opatfeni.

6. POZADOVANY zPUSOB REGULACE FUNKENIHO A PROSTOROVEHO USPORADANI
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US provéfi a navrhne zasady pro navrh regulaénich plant v fe$eném tzemi, pfipadnou zménu
UPSU a bude podkladem pro navrh zadani nového uzemniho planu.

Regulativy zajisti ochranu architektonicko urbanistickych kvalit lokality ve vazbé na stavajici

pfilehlou vystavbu a krajinnych hodnot v SirSich vztazich feSeného Uzemi.

7. POZADAVKY NA OBSAH A ROZSAH ZPRACOVANI UZEMNI STUDIE

Uzemni studie bude zpracovdna ve smyslu § 30 a § 25 zakona €. 183/2006 Sb. — Stavebni zakon.

Graficka ¢ast bude zpracovana ve formatu DGN, apod. Textova ¢ast bude zpracovana ve formatu

Microsoft Word , tabulkova ¢ast bude zpracovana ve formdatu Microsoft Excel .

CD bude obsahovat veskeré soubory ve formatu PDF a v otevieném formatubudou predany

vSechny soubory potfebné pro seskladani vsech vykresa.

Prezentacni vystup Uzemni studie (textova i vykresova ¢dst), bude predan ve formatu PDF.

Textova Cast bude obsahovat zejména nasledujici kapitoly, resp. témata:

Sirsi vztahy — vazby do mésta a krajiny

Urbanistickd koncepce — vyuziti Uzemi a prostorové usporadani

Koncepce dopravni infrastruktury

Koncepce technické infrastruktury

Naroky na obcanské vybaveni v ramci feSeného Uzemi a na ostatnim Uzemi mésta
Etapizace vystavby

PozZadavky na potizeni regulacnich plan( a dalsi poZadavky na feSeni v novém Gzemnim
planu

Graficka ¢ast bude obsahovat nasledujici vykresy:

e Hlavni vykres — vyuZiti Uzemi

(Navrh vyutziti a ploSného usporadani tzemi) 1:2000
e Hlavni vykres — prostorové usporadani

(regulativy plosného umisténi staveb a vyskového ¢lenéni zastavby) 1:2000
® Principy fesSeni dopravy 1:2000
e Principy feSeni technické infrastruktury

a) vodni hospodafstvi 1:2000
b) energetika, spoje 1:2000
o Principy feseni pfirody a systému sidelni zelené 1:5000
o Sirsi vztahy 1: 5000
e Etapizace vystavby ve vazbé na podminujici investice v Uzemi 1:2000
e \/yplyvajici pozadavky pro novy UP 1:5000

Ptipadné dalsi poZadavky na rozsah zpracovani izemni studie vyplynou z pracovnich jednani.
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PoZadovany pocet paré:
Vysledna podoba US bude pfedana objednateli 4 x v ti§téné podobé a jednou na nosici CD.

PoZadovany termin vypracovani US:

Pozadovany termin ukonceni je 3 mésice od podepsani smlouvy o dilo.

V prlibéhu zpracovani se pozaduji prlibézna pracovni jednani minimalné 1x mési¢né.

Pracovni grafické vystupy budou prezentovany MéU Roztoky a Radé mésta Roztoky nejpozdéji do
Sesti tydnl od uzavieni smlouvy o dilo a budou ponechany u zadavatele pro jeho interni potfebu.

Ptiloha ¢.1: Vymezeni feseného Uzemi
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