Rozvojové uzemi ,,Buben” - Jilemnice

Architektonicko — urbanisticka studie — ZADANI



A. Uvod

Cilem tohoto zadani a podminek ze strany obce a investora je zajistit kvalitni urbanisticko-
architektonicky rozvoj Jilemnice v€. optimalniho feSeni funkéniho mixu, kvality budov a
zejména kvality verejnych prostranstvi v¢. vSech souvisejicich navaznosti (technicka i krajinna
infrastruktura apod.).

Rozvojové uzemi ,Buben” se nachdzi v zastavitelnych plochach vzdpadni casti mésta
Jilemnice. Celkova plocha Fe$eného Gzemi je 63 tis. m2. Z celé plochy vlastni Mésto Jilemnice
84 % a na ziskani zbytku do vlastnictvi mésta se jiz pracuje. Celé Uzemi je uréené k zastavbé
Uzemnim planem, ve kterém jsou fesené plochy oznacené jako R7, R8, R9 a R10.

Hlavnim cilem je jednoduchd a zaroven poutava architektura, ktera se vymezi vici projektiim
v sousedstvi a bude odpovidat poptavce v daném misté.

B. Vymezeni uzemi

Predmétné tzemi
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Jedna se o rozvojovou plochu na pozemcich p.p.c. 106/3, p.p.¢. 106/4, p.p.¢. 106/5, p.p.C.
106/7, p.p.&. 106/8, p.p.&. 106/9, p.p.&. 1723/2, p.p.&. 1723/7, p.p.€. 1723/8, p.p.E. 1723/39,
p.p.C. 1723/40, p.p.€. 1723/41, p.p.€. 1723/42 a p.p.€. 1723/43, vse v k.u. Jilemnice,



Popis rozvojového uzemi Buben véetné prostorové regulace dané izemnim planem:

Uzemi nezastavéné, jeho plochu tvofi vétdinové travni porosty. Uzemi je svaZité vychodnim
smérem, na okraji porostlé vzrostlou zeleni.

Plocha R7 - 4,6 tis. m?, Zivnostenska plocha, pfizemni objekty max. vysky 6 m.

Plocha R8 — 19 tis. m?, nizkopodlaZni obytnd zastavba, vyska objektl max. 2NP (nebo 1NP +
podkrovi). Min. velikost pozemku 800 m? (samostatné domky), 200 m? (skupinové domky).
Plocha R9 — 20 tis. m?, obytné Gzemi, vy$ka objektd max. 3NP (nebo 2NP + podkrovi).
Parkovani resident(i min. z 50 % pod objekty. Hustota zastavby max. 50 %.

Plocha R10 — 17 tis. m?, obytné Uzemi venkovského charakteru, vyska objekt( max. 1NP +
podkrovi. Min. velikost pozemku 1200 m?2. Stfechy o spddu 35-45 stupfit (pokud bude
podkrovi).

Podrobné regulativy a podminky budou naplnény dle platného Uzemniho planu mésta
Jilemnice po zméné ¢.4 z data srpen 2022.

K naplnéni cile bude nezbytné komplexné vyresit celou lokalitu, ziskat Uzemni rozhodnuti a
vybudovat komunikace a technickou infrastrukturu. Rozsah Uzemi umoZniuje etapizaci v
budovani infrastruktury i obytnych budov.

C. Zasady objemového a architektonického reseni

Vysledkem ndvrhu ma byt primarné rezidencéni komplex s doplfiujicimi funkcemi s produktem
v oblasti dostupného segmentu bydleni, umistény do jiz zavedené lokality navazujici na
centrdlni ¢asti mésta. Produkt by mél reagovat na okolni zastavbu a soucasné reflektovat
lokalitu, cilovou skupinu a vyvoj trhu tak, aby s nim byl investor obchodné Uspésny.

Zamérem je dosazeni maximalni kapacity HPP optimalné rozloZzené do plochy jednotlivych
funkci dle vySe uvedenych ploch Uuzemniho planu (,zony”“) pro jednotlivé typy objektd.
Jednotlivé zény by mély byt navrzeny vzdy jako samostatné funkéni a realizovatelné nezavisle
na dalSich funkénich zénach.

Obecné pozadavky rezidencni bydleni

e Koncepcni sporadani
oV maximalni moZné mife respektovat zény pro umisténi jednotlivych objektd vc.
vzajemnych vazeb jako jsou odstupové vzdalenosti, diraz na intimitu (zejména
zahrad RD) a dalsi vazby
o Bytové domy navrhovat prevazneé jako deskové objekty min. o 2 vchodech
o Viladomy navrhovat jako nizkopodlazni solitérni objekty
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Radové rodinné domy navrhovat o maximalnim poctu 4 domd na jednu sekci (max.
4 domy vedle sebe), poté umistit dalsi sekci domd.

Kazdy objekt s Cislem popisnym bude naprosto autonomni, bez napojeni

na ostatni objekty, respektive technologie v jinych objektech (mimo blokovou
kotelnu ev. vyménikovou stanici a distribucni trafostanici)

Trafostanice prednostné fesit jako venkovni samostatné objekty

Prednostné se komunikace budou navrhovat jako verejné

Osvétleni verejnych komunikaci je verejné a bude umisténo na pozemcich
prevadénych obci

Chodniky budou navrhovany v optimalizované dimenzi v lehce udrzovatelné
dlazbé, adekvatni vysi standartu projektu, vozovky prednostné v Zivici (standard
nutno projednat s obci, aby infrastrukturu nasledné prevzala)

Venkovni prostory a vnitini dispozice objektd budou navrzeny s ohledem

na respektovani predpokladanych budoucich majetko-pravnich vztah(
Parkovani musi byt umisténo na vlastnim pozemku a uli¢ni parkovani pro
navstévy omezeno v maximalni mozné mire.

Osazeni budov do terénu
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svétova orientace domU — zajistit maximalni osvit pro obytné mistnosti, obyvaci
pokoje v maximalni mife orientovat na J, JV nebo JZ.

optimalizace, resp. maximalni efektivita prijezdovych a obsluznych komunikaci
optimalizace nakladl na venkovni plochy — balkony, lodZie (v pozici nad sebou)
urbanismus a umisténi bytovych domu by se mélo taktéz vymezit vici stavajici
zastavbé rodinnych domu

eni Bytovych dom( a Viladomu

budova musi umoznovat efektivni a variabilni dispozi¢ni feSeni jednotlivych
podlazi

proporce bytovych dom( a viladomO musi vbudoucnu umozZnit efektivni
usporadani bytd s min. efektivitou 73 % CPP v(¢& HPP

pracovat s vyhledy z budoucich bytl, predevsim z obyvacich pokojl ve vazbé na
okoli — zasada ,vidét ven a nebyt vidén”

U obytnych soubort stanovisté pro odpadni nadoby tuhého komunalniho
odpadu (TKO) budou umistény prednostné mimo objekty v dostatecné
vzddalenosti od oken obytnych mistnosti, pohledové odclonény

U obytnych soubord budou mit viechny bytové jednotky balkon, lodzii, nebo
terasu, a to i ve zvySeném 1.NP (s urovni podlahy 1500 mm nad nejvy$sim bodem
pfilehlého terénu) s vyjimkou nizsich arovni, u kterych jsou podle situace
preferovany predzahradky ev. ¢asti pozemku pfiléhajici a patfici k bytové
jednotce v 1. nadzemnim podlazi. Tyto predzahradky budou navrhovany

s ohledem na uZitnost a zabezpeceni soukromi.

Polyfunkéni domy
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Vstupy do bytového objektu bydleni musi byt oddélené se samostatnym vstupem
mimo vstupy do komercénich prostor. PoZzadavkem investora je Uplné majetkové
oddéleni budovy bydleni od komerce.

V pfizemi pfipadné zvySeném prizemi budou umistény prostory pro obchod a
sluzby.

Proporce objektl musi umoznovat flexibilitu déleni prostor

Velikosti vyloh komercnich prostor v parteru budou navrzeny flexibilné z divodu
potencidlni mozZnosti délitelnosti pfipadné slu¢ovani prostor.

adovy diim

Preferujeme umisténi a ndvrh dvou typl fadovych domu o velikosti:

UZitna plocha domu 4 + 1; cca 110 -120 m?, pozemek 250 — 350 m?

UZitna plocha domu 5 + 1; cca 130 — 140 m?, pozemek 250 — 350 m?

Procentudlni zastoupeni obou typd domu by mélo byt cca 50 % na 50 %.

U rodinnych doma prostor pro nddobu TKO fesit s ohledem na vizudlni odclonéni
v ramci oploceni a pozemku rodinného domu

Domy by mély disponovat 1 gardZzovym stanim a 1 parkovacim stanim pred garazi

Dvojdomy

o

V ramci projektu je zdmérem investora umistit v obytném souboru i dvojdomy,
které by svym charakterem a velikosti nabidly vy3si standard bydleni. Vyssiho
standardu by mélo byt dosazeno zejména velikosti a usporadanim domu a
vétsiho pozemku, ktery k domu nalezi.

UZitna plocha cca 135 — 150 m?, pozemek 350 — 450 m?

Domy by mély disponovat 1 garazovym stanim a 1 parkovacim stanim na
pozemku

o Cast pozemk(l by méli umoinit potencialni pfeménu dvojdom( na 3 fadové domy

Solitérni domy

o Vramci projektu je zdmérem investora umistit v obytném souboru solitérni domy

primarné ve funkcni zoné R10

o UZitnd plocha cca 150 — 250 m?, pozemek min. 800 m? v plo$e R8 a 1200 m?

v plose R10.

o Domy by mély disponovat 1 garazovym stanim a 1 parkovacim stanim na

pozemku



D. Pozadavky mésta na uzemi

Charakter uzemi

Uzemi je soucasti mésta, ktera se nachdazi na prahu prerodu z vesnice v malé mésto. Je klicové,
aby tomu odpovidal charakter zastavby. Urbanisticko-architektonické feSeni obytného
souboru ponese charakter malého mésta. Nevhodné je feSeni formou soudobého sidlisté
znamého z rezidencnich ¢asti velkych mést i Cisté venkovskd zastavba. Individudlni bydleni
bude doplnéno odpovidajici formou bytovych dom( (drobnéjsiho méfritka) a dalSich funkci tak,
aby byl dosaZzen tento ,maloméstsky charakter”.

Sirsi vztahy a navaznosti, kvalita reseni

Uzemi se pfirozené zapoji do okolni struktury (organismu) obce a krajiny, podpofi prostupnost
a urbanisticko-architektonicko-krajinarské navaznosti na tento kontext. Bude kladen d(iraz na
nejvyssi kvalitu takového feseni. Tou se nemysli jen feSeni samotnych budov, ale zejména
urbanismu, verejnych prostranstvi a mixu sluzeb tak, aby development poskytl méstu a
obyvatelim pfidanou hodnotu, doplnilo chybéjici potfeby a zdroven nepfinaselo nové
problémy. Nova zastavba vytvofi pfirozeny prechod stfednépodlazni zdstavby smérem k
nizkopodlaznim dom{m.

Struktura Uzemi, prostupnost a systém verejnych prostranstvi

Uzemi je moZné fesit formou blokové a solitérni zastavby. Blokovou zastavbou zde neni nutné
myslen klasicky ,méstsky cinzovni blok”, ale jasné vymezené samostatné fungujici celky s
rozliSenim uzivani a pfistupnosti. Klicova je hierarchizace verejnych, poloverejnych,
polosoukromych a soukromych prostranstvi.

V ndvrhu budou jasné vydefinované verejné a poloverejné plochy (ulice, parky, ndmeésti, hfisté
apod.), které budou preddny do vlastnictvi a sprdvy obce. Dale budou vymezeny
polosoukromé a soukromé plochy, jejich charakter a zpGsob jejich oddéleni (v souladu s UP a
dalimi regulativy obce). Clenéni blokil a solitérni zastavby bude svym méFitkem odpovidat
zminénému maloméstskému charakteru.

Z urbanistického hlediska je ddleZité zajistit odpovidajici prostupnost Uzemim (v&. drobného
méritka, tj. vyssi frekvence propojek pro pési i cyklisty) a to ve vSech logickych smérech.
Oblast nebude vytvaret komunikaéni bariéru. Sit vefejnych prostranstvi bude zaloZena tak,
aby pfirozené navazala na okolni kontext.

Podrobnéjsi regulace:
e Bloky mohou byt tvoreny objekty hromadného i individualniho bydleni
i objekty s dalSimi funkcemi v¢. multifunkénich objektd.



e Navrh zajisti p&si a cyklistickou prostupnost Uzemim v minimalnim
intervalu kazdych 200 m (jak v SZ-JV, tak v S—J a S-SV sméru).

e Dvory/vnitrobloky mohou byt vefejné, poloverejné, polosoukromé di
soukromé. Preferuje se moznost spolecného uzivani (min.
polosoukromého charakteru) vétsi ¢asti vnitroblokl. Slouzit by mély
jako pobytova mista s charakterem napf. parku, zahrady, hFiste,
prachodu apod.

e Tvary stfech mohou byt libovolné. Preferuji se ,uzitné” strechy, t;j.
vyuzité jako pobytové terasy, jako zelené strechy (extenzivni /
intenzivni), pro fotovoltaiku apod. V ploSe R10 museji mit stfechy
v pfipadé obytného podkrovi skon 35-45°.

Veirejna prostranstvi

Nad rdmec zakladni uliéni sité budou v Uzemi navrieny a realizovany plochy vefejnych
prostranstvi (pro namésti, parky, hfisté apod.) o vyméfe min. 500 m? na kazdy 1 hektar
pozemkd. Min. 50 % z celkové plochy téchto prostranstvi bude tvofit zeler na rostlém terénu
s prevladajicim zastoupenim strom(. Tato verejna prostranstvi budou pfistupna bez omezeni
(vyjma bézného dlvodného ¢asového omezeni uzivani napt. u hrist) a budou predana méstu
do vlastnictvi (dllezitd je kompaktnost a udrzitelnost prostranstvi, mésto neprevezme pfilis
¢lenéné Spatné udrzitelné plochy). Umisténi, ¢lenéni a podoba verejnych prostranstvi vyjde z
celkové urbanistické koncepce s dlirazem na nejvyssi kvalitu a funkénost jak z lokalniho, tak
celoobecniho pohledu.

PoZadovany jsou takové typy verejnych prostranstvi, které v lokalité chybi — napt. parkové
nameésti, histé, (liniovy) park, promenada, zahrada ad. S ohledem na blizkost rekreacni krajiny
pfirodné&j$iho typu neni cilem v Uzemi replikovat stejny charakter. Navrienad vefejna
prostranstvi vSak na rekreacni Uzemi navdzou a poskytnou tak prijemny pfistup rezidentliim
Uzemi i dal$im obyvateltm Jilemnice.

Smyslem navrhu verejnych prostranstvi je zajistit vedle dobré prostupnosti zejména dalsi
klicové verejnoprostorové funkce — poskytnout kvalitni pobytové a rekreaéni plochy, zvysit
procento zelené v Uzemi, podpofit interakci a setkdvani mezi ob&any, zajistit prostor pro hru
déti a teenagerll, poskytnout zazemi pro mistni komunitni aktivity a akce i mista k vyuZiti
vhodnymi sluzbami (napf. predzahradky kavaren a restauraci). Tomu bude odpovidat jejich
vybavenost (napf. altan, verejné WC, piknikové stoly, pitko, hristé na volejbal, pétanque,
navaznost sluzeb — kavarna, restaurace apod.) myslici na vSechny generace. Vybavenost pro
déti a teenagery (napf. herni prvky, workout) bude navrZena jako integradlni a synergicka
soucast verejnych prostranstvi s odpovidajicim architektonickym freSenim, tj. ne jako
vyClenéné ,ohradky” umélého prostredi. Didraz bude kladen na propojovani generaci a na
multifunkcnost (priklad: nékde muzZe byt pouzit mobiliar, ktery bude slouZit i pro parkour).



Podrobnéjsi regulace:

Ulice budou navrzeny dle kapacity a charakteru bud’'s oddélenym, nebo
spole¢nym dopravnim prostorem pro pési, cyklisty a pfip. motorovou
dopravu. VSechny ulice umozni bezpecny pohyb jak pésich, tak cyklist.
Pti ndvrhu ulic bude kladen dliraz na celkovou kvalitu prostredi, tj. i
ozelenéni, pobytovou kvalitu (1akd k prochdazeni a zastaveni se) ad.
Podstatné je zachovani lidského méritka.

V pripadé zklidnéného spole¢ného dopravniho prostoru (napf. obytna
zéna) bude navrh tohoto prostoru feSen tak, aby zajistil (evokoval)
prfednost péSich a cyklistd pred motorovou dopravou a zpomalil
motorovou dopravu na adekvatni rychlost.

Kfizeni ulic ma mistotvorny potencidl — doporucuje se jej v nékterych
pfipadech vyuzit pro vytvoreni charakteristického, pfijemné
neformalniho pobytového prostranstvi napf. umisténim solitérniho
stromu, pobytového mobilidfe, drobnych architektonickych prvka ci
vytvarného dila.

Minimalni plocha vybavenosti pro déti (,,détskych hfist“) bude 1500 m?,
tato plocha bude rozdélena do min. dvou ohnisek v Uzemi. Minimalni
plocha vybavenosti pro teenagery bude 500 m? (napf. workout,
parkour). Tyto plochy se zapoditavaji do povinného rozsahu ploch
verejnych prostranstvi, pokud splfiuji ostatni podminky

Charakter a napln rozvijené lokality

Cilem je vytvofit rlizné typologie zdstavby a vhodny mix funkci, vybavenosti a sluzeb pro rlzné
cilové skupiny, tedy zajistit zdravy socidlni mix a dlouhodobou spolecenskou udrzitelnost.
Vedle bydleni (zejména dostupného) je v oblasti poptavka verejnosti po zdravotni péci,
raznych druzich péce o seniory, kapacitach v materskych Skolach, obchodech a sluzbach

(kavarna, restaurace,

nabidne ,Zivy parter”,

Podrobnéjsi regulace:

drogistické zbozi, obchody s levnéjsim textilem apod.). Nova ctvrt
ktery synergicky navaze na pfiléhajici vefejna prostranstvi.

Soucasti projektu budou prostory pro obchod a sluzby. Maximalni
velikost 1 provozovny/obchodu je 1 200 m? HPP. Minimalné ¢ast sluzeb
a obchod( bude feSena formou ,Zivého parteru”, tj. prostory v Urovni
ulice pfistupnymi pfimo z venkovnich verejnych prostranstvi (zejména v
mistech pfriléhajicich k navstévnickym cilim).

V Uzemi mQZe byt dale zastoupena drobnd sportovni a kulturni
vybavenost a administrativa.



V Uzemi nebude navrZen hotel, ubytovna ani 74dné jiné zafizeni pro
poskytovani kratkodobého ubytovani.

Pozadavky na dopravni infrastrukturu

V lokalité bude zajisténa kompletni dopravni obsluznost. Klicové je vytvofit kvalitni (tj.
bezpeénou, pfijemnou apod.) p&si a cyklistickou prostupnost Uzemim a omezit negativni vliv
individudlni automobilové dopravy na kvalitu vefejného prostoru. Prostupnost bude zajisténa
v ndvaznosti na vSechny duleZité cile, tj. v¢. zastdvek MHD apod.

Z hlediska pési i cyklistické dopravy je nutné uvazovat v SirSich vztazich
vC. spoluprdce s verejnou sprdvou na zajisténi vhodnych bodd napojeni
— prechodli pro chodce a prejezdli pro cyklisty pres obvodové
komunikace apod.

Cyklistickda doprava bude umoznéna na vSech komunikacich uvnitf
Uzemi, a to v obousmé&rném mddu. Cyklisté mohou pohybovat ve
spole¢ném provozu s motorovou dopravou nebo v samostatném pruhu.
U bezmotorovych propojeni v Uzemi mdze byt doprava fe$ena jako
spole¢na pro chodce a cyklisty, nebo mohou mit cyklisté vyhrazeny
samostatny pruh — kli¢ové je zajistit odpovidajici bezpecnost a komfort
s ohledem na konkrétni navrh a kapacity.

V celé lokalité bude nejvyssi povolend rychlost 30 km/h. Motorova
doprava v lokalité maze byt feSena formou obytnych zén, zén 30, pésich
z6n, spole¢nym dopravnim prostorem apod.

Re$eni motorové dopravy (vedeni, profily, obousmérnost /
jednosmérnost) zajisti jak vysokou dopravni funkénost, tak prijemnost a
bezpecnost verejného prostoru.



E. Rozsah uzemni studie

Zajemce o partnerstvi v projektu ,,Rozvojové Uzemi Buben” pfedlozi tzemni studii, ktera bude
respektovat Uzemni plan v lokalitach R7, R8, R9 a R10. Ze studie bude zfejmé trasovani silnic,
parcelace v plose R10, umisténi objekt’ véetné podlaZnosti a feseni parkovacich ploch v plose
R9 u bytovych doma.

Ve zpravé bude uvedena zastavéna plocha jednotlivymi druhy objektl v kazdé z lokalit, pocet
a velikost bytl v bytovych domech. Studie musi umoZnit etapizaci vystavby v lokalité.
Infrastruktura pro vystavbu rodinnych domu v lokalité R10 musi byt soucasti prvni etapy
vystavby.

Dokumentace Urbanistické studie bude zpracovdna v obvyklém rozsahu pro potreby ovéreni
moznosti umisténi objemu stavby:

(a) Graficka cast:
e architektonicka situace
e situace zastoupenych funkci v Gzemi
e sitauce verejného prostoru a sluzeb v izemi
e dopravni situace resp. sitauce feSeni dopravy v klidu
e vyskova a plidorysna analyza vazeb v Uzemi
e uli¢ni pohledy / 3D objemové zakresy
e pudorysy — vymezeni funkénich ploch
e architektonické a materialové feseni - reference

(b) Textova c¢ast:

e popis zaméru — soulad s Uzemnim planem
e objemové kapacity stavby
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