PLZEN
VINICE - SEVER

Urbanisticka studie
Koncept regulaéniho planu

Predmétem ndsledujictho textu jsou
nékteré zkuSenosti zpracovatele - ar-
chitekta urbanisty z feSeni rozvojového
tizemi pro bydleni a navazujicich ploch
obcanského vybaveni.

L. Hlavni cile dokumentace

V fijnu 1995 byl schvilen Zastupitel-
stvem mésta Plzné Uzemni pldn mésta
Plzné (UPmP), v letech 1997 a 1998
zmény a dopliiky tohoto tizemniho planu.

V piislusné kapitole UPmP je zakotve-
na podminka zpracovani podrobnéjsi
tizemné planovaci dokumentace pro
rozvojova a prestavbova tizemi. V ptipadé
lokality Vinice, kterd patif k zdsadnim
rozvojovym plochdm predev§im pro by-
dleni, se rovnéZ stile zvySuje tlak vlast-
nikd pozemkl a potencidlnich investord
na exploataci tizemi.

Hlavnim cilem a smyslem dokumen-
tace je vytvoreni kvalifikovaného kom-
plexniho ndzoru na urbanistické feSeni
velmi kvalitniho prostoru Vinic a soucasné
definovéani podminek pro dopravni a tech-
nickou infrastrukturu, jejiz realizace pod-
mifuje vlastni vystavbu.

Po fadném projednéni a schvileni dle
stavebniho zdkona se regulacni plan stane

podkladem pro rozhodovani stavebnich
uradi v izemnim fizeni a stavebnim fizeni.

11. Zdkladni informace o poloze FeSeného
lizemi v organismu mésta a jeho
charakteritika
ReSené tizemi se nachazi v severozd-

padnim kvadrantu mésta, na vychodni

strané navazuje na zdstavbu Lochotina

a Kosutky a pfes ulici Na Chmelnicich na

jihu pak na sidlité Vinice. Na severoza-

padnim okraji pfechdzi uzemi do volné
zemédelské krajiny.

Svou funkéni naplni - pievazné by-
dleni v rodinnych a bytovych domech
s doplilujici ob¢anskou vybavenosti - or-
ganicky navazuje na jiz existujici obdobné
funkeni celky.

RovnéZ dopravni napojeni navazuje
logicky na jiz existujici zdkladni komu-
nikace a tento dopravni skelet dale
rozpracovavd a dopliiuje s ohledem na
terén a urbanistické méfitko velikosti jed-
notlivych funkénich celkd a blokd.

Majetkové poméry v tdzemi jsou
pomérné slozité, vyskytuji se zde vSechny
typy vlastnictvi pozemkd. Snahou zpraco-
vatele bylo umistit na jednotlivé pozemky
vhodné funkce a stdvajici hranice parcel
jsou dle mozZnosti respektovany.
Soukromé pozemky jsou navrZzeny pro
zéstavbu rodinnymi a bytovymi domy,
zCasti pro komer¢ni vyuZiti, pozemky
méstské a podilové (s podilem mésta Ci
statu) pro umisténi Skol, zdravotnickych

a socidlnich zafizeni. RovnéZ komunikace
jsou vedeny - pokud mozno - po mést-
skych pozemcich.

Jadro uzemi leZi na svahu oriento-
vaném k jihovychodu a jihu, na jiznim
okraji je mélké udoli dnes zaniklé
vodotece (smér severozdpad - jihovy-
chod), na severnim okraji rovinaté polohy
zépadné od Karlovarské. Rozpéti nad-
moiské vysky je 300 - 409 m n. m. Velk-
ou cast uzemi tvoii orné zemédélské
pozemky, v soucasné dobé lezici ladem.
Travni porosty nejsou rozsahlé, vétSinou
té7 lezi ladem. Plosné vyznamné jsou
zahrady, zahradky a staré sady se starymi
ovocnymi stromy, misty se stavbami pro
individudlni rekreaci.

Z hlediska Cistoty ovzdusi patii vétsi-
na do nejCistsi zény s relativné niz$imi
koncentracemi $kodlivin.

Z hledisek ekologické stability
a rekreace jsou v SirSich vztazich pod-
statné stdvajici i navrhované ekologicky
vyznamné plochy v kategoriich krajinné
a urbanistické zelené.

I11. Zdmér zpracovatele - ndvrh urbani-

stické koncepce

Velmi jednoduse a elegantné lze
shrnout do jedné véty, Ze zamérem
zpracovatele bylo - pii respektovani plat-
ného tzemniho planu - organicky vclenit
uzemi Vinic do neopakovatelného kra-
jinného ramce, navazat na pozitivni as-
pekty existujiciho zastavéni a vytvorit
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ze - Severni pi‘edﬁéti, pohled z jihu.

predpoklady pro vznik urbanisticky, so-

ciologicky i uzivatelsky velmi kvalitniho

celku s fungujicimi vazbami na stava-
jici mésto.

Urbanisticka koncepce feseného tizemi
vychdzi z nékolika zakladnich aspekti:

* poloha lokality ve mésté vcetné jejich
navaznosti dopravnich, funk¢nich i in-
zenyrskych;

 krajinny rdmec okoli, navaznosti do
volné krajiny, panoramatické pohledy;

* vazby na blizsi okoli;

* terénni poméry a vhodnd jizni expozice
pozemki;

¢ vlastnické vztahy.

Popis vlastniho feseni tizemi neni
predmétem tohoto textu, predstavu si lze
udélat z grafické prilohy.

Jen ty ipIné zakladni bilan¢ni udaje:

Celkova plocha

feSeného dzemi .................. 108,3 ha
z toho napft.

pro bydleni........................ cca 26 ha
pro obchod, sluzby,

VYTODU oo, cca 12 ha
pro zelen, hfisté,

komunikace ..................... cca 55 ha

Celkovy pocet byt .................. 1400
z toho

v rodinnych domech .................. 180
ve viladomech ....................... 390
v bytovych domech .................. 830

IV. Jak naplnit urbanistickou koncepci -
regulacni prvky a zdsady regulace

K naplnéni pfedstavy zpracov-
atele o zptisobu feseni jsou definovany jed-
notlivé regulacni prvky, a to zdvazné
a smérné. Nasledujici vycet predstavuje
jednotlivé prvky a jejich definici, tak, jak
veelku zdafile funguji ve vztahu zpracova-
tel - stavebni dfad - investor (projektant).

Zavazné prvky
1. funkéni napli
* specifikace (konkretizace)
funkéniho vyuziti jednotlivych
pozemkld vymezeného platnym
Uzemnim plinem mésta Plzné

a vyhlaskou
¢. 56/1998 o zévaznych Céstech
UPmP;

2. typ zastavby
e druh, charakter objektu, ktery
odpovida prislusné funkeni néplni;
3. vyska zastavby

e pro rodinné domy je stanovena
maximalni vyska 1 NP + podkrovi.
K prosvétleni je mozno pouZzit
stieSni okna, vikyfe event. zapusté-
nou lodzii;

* pro bytové domy neni doporuceno
pouziti vikyfd, zbyvajici formy
jsou vhodné;

* u objektl pro obchod, sluzby, skla-
dy a vyrobu je vyska definovana al-
ternativné, bud poCtem nadzem-
nich podlazi nebo absolutni vyskou
objektu (vyskou fimsy);

4. minimalni vyméra parcel

e pro rodinné domy je stanovena
minimalni velikost parcely 600 m’
(pro samostatné domy), event.
300 m* (pro fadové domy); tuto ve-
likost parcely neni moZno zmenso-
vat, nebof by doslo k neimérné
husté zastavbé, kterd neni pro
danou lokalitu vhodna;

¢ jako optimélni velikost je doporuce-
na (z hlediska urbanistické struktury
a naplnéni pozadavkl stavebniho
zékona) vyméra 800 - 1000 m?;

e pro viladomy je velikost parcel
definovana velikostnim rozmezim,
zéleZi na zplsobu organizace uzemi
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(oploceni jednotlivych parcel, ze-
lené ploty atd.);
5. procento zastavéni

* jako zdvazné je stanoveno max-
imalni procento zastavéni; jednd se
o zastavéni pevnymi objekty, nej-
sou zde zahrnuty zpevnéné plochy
napf. pro parkovani a manipulaci,
terasy a dvorky u rodinnych domt;

6. procento zelené

* jako zévazné je stanoveno minimal-
ni procento zeleng;

e u rodinnych domi musi byt min-
imédlné 60 % vyuZzito pro zelen, tj.
zahrady;

* u bytovych domt je minimalni pro-
cento zelen¢€ 50 % s tim, Ze zelen
musi byt v rdmci bloku rozvrZena
rovnomeérné;

* u ploch pro obchod, sluzby, vyrobu
je minimalni procento ploch zelené
20 %, plati zde vSak soucasné
pozadavky na ozelenéni parkovisté
(viz. sadovnické tpravy);

7. vymezeni zastavitelného vizemi

o zastavitelné tzemi je vymezeno
budto pouze uliénimi ¢arami (zas-
tavitelny blok/komunikace) nebo
kombinaci uliéni cary a cCary
vymezujici zastavitelné tizemi (na
rozhrani  zastavitelného bloku
a ploch zelené);

8. ulicni ¢ara

o uliéni Cary cleni uzemi na jed-
notlivé zastavitelné bloky (viz.
predchazejici bod) a vymezuji
vefejny prostor, tj. prostor pro
umisténi komunikaci vcetné chod-
nikd, siti technické infrastruktury
a uli¢nich aleji; u rodinnych domi
se jednd v podstaté o prostor mezi
oplocenim protilehlych parcel,

9.pevné stanovena stavebni ¢ara

o urcuje presné polohu objektu, ob-
jekt nesmi tuto ¢aru prekrocit, ani
od ni ustoupit;

10.neprekrocitelna stavebni ¢ara

o urcuje krajni polohu objektu, ob-
jekt nesmi tuto Caru presdhnout,
miZe od ni ale ustoupit do hloubky
parcely, resp. bloku;

11.typ a sklon stfechy

e stiecha Sikma, sklo 33 - 45 % dle
typu krytiny;

o vzhledem k charakteru dzemi je
doporuéeno pouzit klasického tvaru
zasteSeni (sedlo, valba, polovalba),
nedoporucuje se zastfeSeni stie-
chou mansardovou;

v jednotlivych ptipadech Ize zvazit
pouziti ploché stiechy;

12.sadovnické tpravy

o aleje;

* park;

* doprovodna zelen na jednotlivych
pozemcich v podilu dle minimal-
niho procenta zelené;

* prvky USES;

* stromy na parkoviStich v poméru 1
strom na 5 parkovacich stani (plati
pro kolmé, Sikmé a podélné
parkovéni);

o dfeviny a plochy zelené jako
nezbytna soucast obytnych ulic;

* pfirozena druhova skladba dfevin;

13.komunikace

¢ smérové vedeni komunikaci,
funkéni tfidy komunikaci, Sitky
uli¢nich profili a rozhledové tro-
juhelniky;

* komunikace jsou navrZzeny ve
funkeni tfidé C3 - obsluzné komu-
nikace, DI - obytné ulice
a zpevnéné cesty;

o Sitky komunikaci jsou v zévislosti
na kategorii komunikace a uloZeni
siti technické infrastruktury navrze-
ny v rozmezi 10 - 14 metr(;

14.technicka infrastruktura (TI)

o zdvazné jsou navrzené trasy lin-
iovych vedeni a nékteré objekty TL

Smérné prvky
1. parcelace v izemi bydleni

* déleni plochy na jednotlivé parcely

v urbanistickém navrhu pfedstavuje

optimalni feSeni uzemi co do
nabidky spektra velikosti parcel;

e vytvaii vhodné prostorové vztahy,
které se promitaji nasledné i do so-
ciologické sféry;

e hranice parcel je moZno oproti
navrhu posunout, ale vzdy tak, aby
byla dodrzena velikost parcel
v piislu§ném bloku, dand zdvazny-
mi regulacnimi prvky;

2. orientace domu

* neni predepsand, obecné plati, Ze
v piipadé pouziti sedlové stiechy je
vhodné orientovat stity, resp. hiebe-
ny, v jedné ulici/skupiné shodné,
1épe Stity do ulice;

3. pricné profily komunikaci s FeSenim
siti a doprovodné zelené

o prokazuji redlnost feSeni profilu
v pozadované Sifce komunikaci;

o pii konkrétnim feSeni muZe dojit
k diléim dpravam v rdmci ulicniho
profilu.

Zavazné regulacni prvky musi byt pfi
vystavbé v izemi jednoznacné dodrZeny.
Smérné prvky mohou byt zménény pori-
zovatelem UPD po dohod& se zpracov-
atelem dokumentace.

Pfi zpracovéni konceptu regulacniho
planu Plzen, Vinice - sever byla textova
¢ast rozdélena na dvé Casti, a to:

I. Navrh feSeni

II. Navrh zavazné casti

Pravé v casti I1. jsou v zdsadé formou
ndvrhu vyhlasky definovany jednotlivé
regulacni prvky.

Zdvérecnd pozndmka:

Neni zdaleka v moZnostech tohoto tex-
tu obsahnout vSe, co problematika regu-
lacniho pldanu obndsi. Velice rada ale
“podiskutuji” na dané téma s kolegy, ktefi
se “trapi” obdobnymi problémy.

Ing. arch. Irena Krdlovd
Utvar koncepce a rozvoje mésta Plzné
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