UZEMNI STUDIE VEREJNYCH PROSTRANSTVI
CESKY BROD - JAHODISTE

Jana Langerova

Zpracovani a porizeni vizemni studie (US) je vysledkem konstruktivi spoluprdce zadavatele, porizovatele, zpracovatele tizem-
ntho planu (UP) a zpracovatele US. Cilem US je dostavba lokality ucelujici tvar mésta. Ideovy koncept névrhu vychdzel z kom-
plexniho posouzeni mnoha hledisek v kontextu SirSich vztahii mista, mésta a krajiny. Zadani kreativné splnil. Nebyl viak plné
v souladu s UP, ktery vizemi ¢leni na vymezené plochy s rozdilnym zpiisobem vyuziti. Pro splnéni podminek dotace bylo nutné so-
ulad s uzemnim planem zajistit. Nepodstatnymi vipravami bylo na zavér dosazeno konsensu bez naruseni urbanistické koncepce.

Stanoveni zpracovani a potizeni izemni
studie Jahodisté bylo ulozeno v izem-
nim planu Cesky Brod (zpracovaném
na zaklad¢ zadani z roku 2010), ktery
nabyl G¢innosti v lednu 2017. Uzemni
plan ptedepisuje pofidit Gzemni studii
na plochy, kde systém zastavby, dopra-
vy a technického feSeni je tieba ové-
fit a stanovit ve vétsi podrobnosti nez
umoziuje izemni plan. V Gizemnim pla-
nu vymezené Uzemi zahrnuje sidlisté
Jahodiste na okraji mésta a rozvojovou
plochu priléhajici k sidlisti.

Rozvojové izemi je v uzemnim planu
¢lenéno na jednotlivé pomérné malé
a presn¢ alokované plochy s rozdilnym

zpusobem vyuziti. Podrobnost ¢lené-
ni a vyznaené moznosti parcelace se
v uzemnim planu promitaji do zavaz-
né lokalizace ploch s rozdilnym zptso-
bem vyuziti.

Uzemni studie vefejnych prostranstvi
Cesky Brod Jahodisté dostala do vin-
ku slozité vstupni podminky a naro¢ny
cil. Nastésti nebylo tzemi zatézkano
pozadavkem maximalni ,,vytéznosti“.
Pomérné malé rozvojové uzemi, ob-
klopené ze tii stran riznorodou zastav-
bou, mélo splnit pfedevsim nesnadnou
ulohu svorniku propojujiciho nedo-
koncenou urbanistickou kompozici ji-
hozéapadniho okraje mésta.

V bieznu 2017 vypsalo mésto Cesky
Brod na svou dobu nadstandardni vy-
bérové fizeni na zpracovatele nékolika
uzemnich studii, ve kterych nebyla je-
dinym kritériem cena. Vybérového fi-
zeni jsme se zacCastnili piedevsim pro-
to, ze vedouci tymu z osobnich divodi
(v détstvi vytvorené silné citové pouto)
desitky let pozorné sleduje premény ji-
hozapadni ¢asti Ceského Brodu s §ir-
§i bezprostiedni vazbou mezi méstem
a osadou Zahrady (dislokovana osa-
da se 120 obyvateli je soucasti mésta
Cesky Brod od roku 1869). S ohledem
na podrobnou znalost lokality a jeji-
ho vyvoje jsme nabidli kromé dob-
rych referenci a kvalifikace i pfiznivou
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cenu a byli jsme ve vyb&rovém fizeni
ke zpracovani izemni studie vetejného
prostranstvi Jahodisté vybrani.

Vychodisky pro navrh bylo zadani
uzemni studie, pofizovatelem vybor-
né pripravené podklady, dalsi pfedané
a dalkové piistupné dokumenty a ma-
teridly, znalost mistnich podminek,
historického vyvoje meésta, dynamic-
kych pfemén jihozapadni ¢asti mésta
(Tismického predmésti) v pribehu 20.
stoleti a podrobné prizkumy soucas-
ného stavu uzemi a okoli.

Cesky Brod patii mezi sttedovéka més-
ta v jedné z nejstarsich sidelnich oblasti
Cech v povodi feky Sembery. Méstem
prochazela historicka sit’” vyznamnych
cest, které jsou stale patrné, vepsané do
méstské struktury. Diky uli¢ni siti 1ze
ptibéh mesta dodnes piecist a znovu
prevypravet.

Indikacni skica

Uzemi o rozloze cca 15 ha na jiho-
zépadni hranici Ceského Brodu tvo-
fi z poloviny zastavéné izemi mésta
(sidlisté Jahodisté a par rodinnych do-
mi), z druhé poloviny navazujici roz-
vojové uzemi (enklava obdélavaného
pole, obklopena zastavbou a komu-
nikacemi). Severnim okrajem uzemi
prochazi ve stopé vyznamné historické
cesty (Trstenické stezky) dnesni Palac-
kého ulice (silnice II. tfidy, nazyvana
Tismicka). Ulici v zapadni casti kiizi
ulice Wolkerova, pokracujici na jiho-
zépad silnici I11. tiidy spojujici Cesky
Brod s osadou Zahrady a pokracujici
k Dolankam, rozlehlému lesnimu tdo-
1i s vysokym potencialem rekreacnich
moznosti. Obé silnice napojuji Cesky
Brod na prelozku silnice 1. tiidy (Praha
— Kolin) vybudovanou v 50. letech ji-
hozépadné od mésta. Uzemi na jihozé-
padnim okraji bylo osidleno pomérné
pozd¢, teprve zacatkem 20. stoleti zde
postupné vznikala na zakladé regulac-
niho planu z roku 1935 prvorepubli-
kova zastavba nedokoncené ,,zahradni
¢tvrti” — Tismického predmesti.

Kontinuitu postupné dopliované za-
stavby Tismického pfedmésti prerusi-
la v 60. a 70. letech 20. stoleti vystav-
ba velkokapacitniho sidlisté v misté
byvalého aredlu cihelny s rybnickem
na kopci nad méstem. Druha etapa
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Piibéh mista

vystavby sidlité zcela uzaviela prihle-
dy na méstské dominanty (véze, pivo-
varské kominy) v navazujici koncipo-
vané uli¢ni struktufe smérem do mésta.
Vazba na trasy k centru mésta byla pie-
koncentrace obyvatel na samém okraji
mésta, vzdaleném kilometr od centra,
zasahlo identitu a obraz mésta v kra-
jiné. Souvislou hradbou panelovych
domi sidlisté s osmipatrovymi desko-
vymi domy na nejvys$§im misté uzemi
a osmipatrovym samostatné stojicim
vézovym domem byla naruSena kom-
pozice mésta a pohledovy horizont jiz-
niho panoramatu.

Sidlisté¢ Jahodisté, jediny panelovy
sidlistni celek v Ceském Brodg, svou
hmotou a vyskou vyrazné pievysSuje
ostatni zastavbu. Navrat k pfedmés-
ti bez sidlisté je v soucasnosti nereal-
ny, n¢kolik desetileti obyvani a pro-
mén sidlisté jiz nese dostatek piib&ha
a vrstev zasluhujicich respekt. Obno-
veni identity kulturni krajiny a obraz
mésta v krajiné vyzaduje vyhodnoce-
ni pfirodnich podminek, stop kultur-

Panorama Ceského Brodu od jihu

né-historického vyvoje, prostorovych
vztahl a urbanistické struktury meés-
ta. Urbanizace rozvojového tuzemi
navazujiciho na sidlisté je ptileZitosti
k napravé chyb minulosti, které més-
to bez zapojeni rozvojového Uzemi
nevstieba. Sousedici izemi by mohlo
splnit obtizny kol — doplnéni zazemi

sidlisté a dotvofeni urbanistické kom-
pozice mésta. Poloha a rozsah izemi
preduréuje k prostorovému usporadani
propojujicimu novou uliéni siti kom-
poziéné a funkéné izolované urbanis-
tické struktury okolni zastavby. Nova
zastavba, ktera sleduje morfologii te-
rénu klesajiciho jihozapadnim smérem
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Centrum Ceského Brodu

k potoku Businci postupnym snizova-
nim vySek a hustoty zajisti nenasilny
pozvolny pfechod méstské zastavby
do krajiny.

Zakladni kompoziéni osu mésta Cesky
Brod tvoii pfima linie ulic Krale Jifi-
ho, Suvorovova a Palackého, procha-
zejici od jihozapadu k severovychodu
v délce 2 kilometry.

Piirozenym centrem Ceského Brodu
je historické jadro obklopujici namés-
ti. Radialni sméry ulic jsou propojeny
typickou kocentrickou uli¢ni struktu-
rou (s unikatnim vyznamnym urbanis-
tickym prvkem zaoblené severni fron-
ty namésti) se zokruhovanymi prstenci
ulic v centru a v severovychodni ¢as-
ti mésta. Princip nové navrZzené ulic-
ni sité rozvojového uzemi vychazi ze

specifické kocentrické struktury mésta,
navazuje na uli¢ni sit’ v sousednich lo-
kalitach a dopliuje prostorové uspora-
dani Sirsiho uzemi v ucelenou kompo-
zici celého mésta.

Hlavni kompozi¢ni osa nové navrzené
struktury rozvojového uzemi, pateini
okruzni ulice ve sméru severovychod
—severozapad odkazuje na shodny prin-
cip okruznich ulic na severovychodé
mésta. Dokoncuje kompozici uli¢ni sité
mésta, nové navrzenou ulici bude uza-
viena a dokonCena ,masle” uvazana
okolo hlavni kompozi¢ni osy mésta.

Mésto Cesky Brod ma jen jedno na-
meésti (vlastné dvojnamésti) situované
v historickém jadru. Sidlist¢ Jahodis-
té se 2,5 tisici obyvateli (vice nez tie-
tinou obyvatel mésta) vzdalené kilo-
metr od namésti, tvoii izolovany celek,
obklopeny ploty soukromych zahrad
a polem. Uvnitt sidlist¢ podminky pro
vznik lokalniho centra nejsou. Namés-
ticko napojené na stavajici a novou po-
lycentrickou sit’ vefejnych prostranstvi
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Princip navrhu uspofadani uzemi byl
zpracovan na zakladé urbanistické
analyzy a mezioborové komunikace
tymem urbanistt, odbornikii na kra-
jinotvorbu, dopravni a technickou in-
frastrukturu. V listopadu 2017 byl
koncept spolu s vysledky prizkumi
a analyzou podkladd predstaven za-
stupcim mésta, porizovatele, statni
spravy a méstskému architektovi. Kon-

cept, podrobné odtiivodnény vyhodno-
cenim, analytické casti byl s drobnymi
pripominkami akceptovan.

Zastavba rozvojového izemi, pojata za-
roven jako vyjime¢na piilezitost ke zvy-
Seni kvality prostredi sidlist¢ Jahodiste,
predstavuje pomérné radikalni zasah
do struktury mésta v $irSich souvislos-
tech. Obtizn¢ propustné Gzemi sidlisté
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Nadhledova perspektiva

postrada adekvatni vefejna prostranstvi,
obc¢anskou vybavenost a vyhovujici do-
pravni i technickou infrastrukturu. Re-
Seni navrzené v Gizemni studii poskytne
obyvatelim celého tzemi vcetné sid-
listé pestré obytné prostiedi zahrnujici
rozmanité formy vefejnych prostran-
stvi a dalsi dilezité prostorové soucasti
méstského prostedi (centralni namésti,
jabloniovy sad, systém vnitinich péSich
propojeni, intimni pobytova mista), ob-
Canskou vybavenost a pési propojeni
s blizkym sportovnim arealem, s nava-
zujici krajinou, s idolim potoka Busin-
ce. Sidlisté se stane integralni soucasti
doplnéné kompozice mésta. VloZena
¢itelnd méstska struktura piinasi novou
kapitolu pfibéhu mista s ambicemi ob-
noveni prerusené kontinuity.

Podrobnéji rozpracovany koncept uzem-
ni studie byl v lednu 2018 projednan se
zastupci mésta, statni spravy, méstskym
architektem a zpracovatelem uzemniho
planu mésta Cesky Brod. Z projednani
vyplynul pozadavek podrobného zdi-
vodnéni a provéteni dopravniho feSeni
(ptedevsim ktizovatky ulic Palackého
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a Wolkerova) a nutnost bez podstatnych
zasahi do zakladni koncepce navrhu za-
jistit soulad s Gizemnim planem (pod-
minka dotace). Dalsi dilezité¢ podnéty
byly ziskany na setkani s obcany sidli-
§té, o kterém zpracovatel US nevédgl.
Pozadavky verejnosti byly zpracovateli
uzemni studie dodate¢né poskytnuty.

Vsechny piipominky a pozadavky byly
s ohledem na navaznosti a urbanistic-
kou koncepci provéfeny a zapracovany.

Dopravni feseni véetné ovalné ktizo-
vatky a okruzni patefni ulice bylo po-
drobné provéfeno, odivodnéno a zi-
stalo zachovano. Stavajici ctyframenna
ktizovatka ulic Palackého/Wolkerova
s fadou dopravnich zavad (napojeni
v ostrém uhlu, nevhodné vyskové pa-
rametry, zavadné rozhledové pomeéry)
je v navrhu nahrazena ovalnou pétira-
mennou kfiZzovatkou, kterda umozni za-
chovani vsech stavajicich komunikaci
vedenych ve stopach historické cestni
sit¢ a zaroven zklidni dopravu pfi pfi-
jezdu od silnice 1/12 (Praha — Kolin).
Okruzni ulice, zakladni kompozi¢ni
osa rozvojového Gzemi, propojuje sta-
vajici ulice vedené ve stopé historické
cestni sité v navazujicim fizemi mésta.

Ulice napojena z kiizovatky ulic Pa-
lackého/Wolkerova ve sméru zapado-
vychodnim navaze na vychodni strané
do prodlouzené stavajici ulice K Do-
lankam s prihledem do mésta na oba
pivovarské kominy.

Jizn¢ od kiizovatky pokracuje Wolke-
rova ulice, ktera navazuje na trasu silni-
ce I1I. tiidy spojujici mésto Cesky Brod
s osadou Zahrady a rozsahlym rekreac-
nim tzemim podél feky Sembery.

Prostorové usporadani stavajiciho sid-
listé s dlouhymi deskovymi domy tvo-
ficimi nepriichozi bariéry bez prihledt
a orienta¢nich prvkl vyZaduje koncepc-
ni Gpravu komunikacnich vazeb, jasné
vymezeni prostord pro chodce a jejich
oddéleni od automobilové dopravy. Do
navrhu Uprav vefejnych prostranstvi
a dopravniho feSeni sidlisté véetné fe-
Seni dopravy v klidu s maximalnim res-
pektem ke stavajici zeleni byly promit-
nuty podnéty obyvatel sidliste.

Nameésticko navrzené v centralnim pro-
storu rozvojové plochy je propojeno
vyznamnymi péSimi vazbami na stava-
jici sidlisté, ulice a cesty uvniti Gizemi,
na sportovni areal a plochy zelené va-

zané na toky Sembery a Busince. Uze-
mi je v navrhu protkano siti cest zajis-
tujicich pési a cyklistickou prostupnost
uzemi véetné sidlisté a jeho napojeni na
stavajici okolni zastavbu.

Hlavni kompozi¢ni osu rozvojové-
ho uzemi dopliuje pficné propojeni
ve sméru severozapad — jihovychod,
napojené na stavajici odbocku v uli-
ci Palackého, prochazejici podél no-
vého namésticka az k ulici Na Bélidle
v jihovychodnim cipu fizemi. Smér
pri¢ného propojeni piejima pravouhly
geometricky systém sousediciho sidli-
Sté. Na nameésti se ulice protina s pési
cestou, vedenou v pomyslné ose sidli-
§t¢ v pruhledu mezi posledni jihoza-
padni fadou bytovych domil.

Nova zakladni komunikacni kostra ¢le-
ni rozvojové uzemi na celky s odlis-
nym charakterem (nizkopodlazni byto-
vé domy mezi sidlistém a pricnou ulici,
soustiedéné kolem centralniho nameésti
s matefskou Skolou a dalsi obcanskou
vybavenosti, izolované rodinné domy
v zahradach podél pateini okruzni uli-
ce, na jihu rozvolnéna zastavba rodin-
nych domu s pfechodem do volné kra-
jiny, obslouzena soustfednou obytnou
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ulici, podél vychodni hrany Wolkerovy
ulice fadové rodinné domy, podél jizni
strany Palackého ulice budovy pro ve-
fejné obcanské vybaveni, v jihozapad-
nim sektoru mezi ulicemi Palackého
a Wolkerova budovy drobné komeréni
vybavenosti s integrovanym bydlenim
provozovatele na okraji izemi a objekt
komer¢ni vybavenosti u kiizovatky).

Mg¢titko zastavby postupné gradu-
je od rozvolnéné zastavby drobné-
ho meéfitka na okraji izemi v tzkém
kontaktu s krajinou k nékolikapodlaz-
nim bytovym domdm v t€zisti izemi
u centralniho namésticka. Rozmani-
ta vyskova hladina zastavby podpoii
celkovou kompozici v kontextu okoli
(postupny ptechod pievyseného sidli-
$té€ do volné krajiny).

V tzemi je vytvofen vyznamové odli-
Seny systém vefejnych méstskych pro-
stranstvi (rehabilitovand méstska ulice
Palackého podél severozapadni hranice

uzemi s navrzenym pokracovanim pési-
ho propojeni s prostranstvim u kaplicky
svatého Blazeje za hranici zastavitelného
uzemi, nova méstska ulice v prodlouze-
ni ulice Wolkerovy, namésticko v tézis-
ti rozvojového uzemi, vefejné prostran-
stvi v ose napojeni na sidlisté, zklidnéna
hlavni nova okruzni ulice se stromota-
dim v kompozi¢ni ose rozvojového uze-
mi, obytna ulice na jihu, jablonovy sad
mezi novou zastavbou a sidlistém).

Upraveny a upfesnény navrh byl v kvét-
nu 2018 znovu projednan a odsouhla-
sen. V Cervnu byla studie piedlozena
k posouzeni Komisi pro izemni rozvoj
a stavebnictvi mésta Cesky Brod. Ko-
mise piipominky neméla a v Cervnu
2018 byla uzemni studie vydana. Po-
fizovatel ve spolupraci se zpracovate-
li uzemni studii projednal s dotcenymi
organy a spravci siti. VEtsina pfipomi-
nek obsahovala jen podminky pro dalsi
stupné projektové pripravy.

Skute¢nou piipominku uplatnil pouze
Krajsky urad Stfedoceského kraje, Od-
bor uzemniho planovani. Konstatoval,
7e US navrhuje umisténi ¢asti rodinné-
ho domu v plose OV Plochy obcanskeé-
ho vybaveni — vefejna infrastruktura,
ktera neumoziuje bydleni v rodin-
ném domé. Uzemni studie mé slouzit
jako podklad pro rozhodovani v tize-
mi a bylo tedy nutné ji i s ohledem na
podminky dotace upravit tak, aby by-
la s izemné planovaci dokumentaci
v souladu. Zpracovatelé tizemni studie
navrhli feseni, se kterym zastupci més-
ta, pofizovatel, KUStK OUP a vsichni
dalsi spolutiCastnici procesu potfizova-
ni studie souhlasili. Parcelace na hra-
nici funkénich ploch byla upravena,
inkriminovany rodinny dim byl posu-
nut cely do plochy OV a dostal funkéni
vyuziti ,,socialni a startovaci bydleni,
komunitni sluzby*, které je pIné v sou-
ladu s pfipustnym vyuzitim v ploSe
OV. Pripominka byla v§eobecné prija-
tym konsensem vypotadana.
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Komplikovany priibéh zpracovani izem-
ni studie byl poznamenam obecn¢ zna-
mym problémem Uzemniho planova-
ni. Uzemni plany mnohdy neimérnou
podrobnosti pfedjimaji determinujici
skuteénosti, které nemaji dlouhodobou
platnost a neunesou podrobnéjsi prove-
feni navrhem.

Ostatni pozadavky a pfipominky dotce-
nych organt a spravcu siti byly vyporta-
déany doplnénim textové ¢asti. Po preda-

ni Cistopisu upravené uzemni studie byla
v listopadu 2018 schvalena moznost vy-
uziti uzemni studie a 12. 11. 2018 byla
uzemni studie zaregistrovana.

Vychodiskem bylo pochopeni mista
v jeho vrstevnatosti a postihnuti hie-
rarchizace a zahrnuti vSech podstat-
nych prostorovych i sociokulturnich
faktord, které se podileji na utvare-
ni méstského prostoru. Cilem tizemni
studie je prispét k rozvijeni a ochra-

né civilizacné-kulturnich a krajinnych
hodnot mésta a k vytvofeni podminek
pro rozvoj potencialu mista a pokraco-
vani jeho kontinualniho pfib¢hu.

Ing. arch. Jana Langerova
ATELIER L s.r.o.

ENGLISH ABSTRACT

A spatial study of the public space of Cesky Brod Jahodisté, by Jana Langerova

The elaboration of a spatial study is supposed to be the result of constructive collaboration among the owners, producers
and executors of spatial plans and spatial studies. The aim of this spatial study was to enhance a location rounding off
the shape of the town. The concept of the design was based on a comprehensive assessment of a variety of aspects in
the context of broader relations of the location, town and landscape. The assignment was fulfilled in a creative way but
not in full compliance with the spatial plan, which had divided the territory into areas of different use. In order to meet
the conditions of the subsidy it was necessary to guarantee compliance. Eventually, consensus was achieved by minor
alterations which did not disrupt the urban planning concept.
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