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V ¢lanku je popsan navrh, konzultace a porizeni dvou tizemnich studii z pohledu architekta. Zabyva se predevsim pristu-
pem k ieSeni tizemi v mensich sidlech a v historickém prostiedi. Clanek ddle popisuje zkuSenosti architektii z pritbéhu
porizeni uzemnich studii. Zabyva se zpiisobem prosazeni a obhajoby FeSeni, které je zaloZené predevsim na respektu
k hodnotam mista, nikoliv primarné na technické a procesni jednoduchosti. Architekt se zamysli predevsim nad zpiisobem
konzultaci vizemni studie s mistni samospravou a nad vlivem ostatnich dotéenych osob (predevsim vlastnikii pozemkit)

na pribéh zpracovani uzemni studie.

Na podzim lofiského roku jsme byli
ORP Nova Paka vybrani k navrhu
dvou tzemnich studii. V prvnim pfi-
padé se jednalo o lokalitu (4,5 ha)
v méstysu Pecka, nedaleko centra
a na dohled od hradu Pecka. Ve dru-
hém ptipad¢ se jednalo o dvé lokali-
ty (1,9 ha a 2 ha) v obci Ubislavice,
které se nachazely prakticky ve volné
krajiné za vsi. Je zfejmé, Ze se jednalo
o dvé pomérné rozdilné ulohy, které
vyzadovaly odli$né pfistupy. Zadanim
pofizovatele bylo, aby uzemni studie
byly v souladu s platnym 0Gzemnim
planem (podminka dotaéniho titulu
na pofizeni uzemnich studii) a aby byl
navrh kazdé studie ptedlozen ve dvou
variantach. Uzemni studie mély pre-
dev§im fesit usporadani vetejného
prostoru, ale zaroven mély koncepc-
né vyfesit i parcelaci izemi a umis-
téni staveb na pozemcich. Dal§imi

pozadavky bylo zohlednéni moznosti
dopravni a technické infrastruktury,
ochrana a rozvoj hodnot uzemi a sta-
noveni regulativi pro stavby a plochy
vetejnych prostranstvi.

Zasadni ambici obou navrhu bylo vy-
hnout se efektu ,,urban sprawl®, tedy
zivelného rozrustani se sidel do kra-
jiny bez respektu k jejich méfitku,
krajiné a stavajici struktufe zastav-
by. Z nedavné minulosti zname fadu
negativnich ptikladd vzniku novych
cizorodych struktur v blizkosti piivod-
nich sidel. Takové struktury byly zalo-
zeny bez ohledu na pivodni zastavbu
a vznikly tak odcizené soubory, které
negativné ovlivnily plivodni obec jak
architektonicky, tak socialné.

Béhem zpracovani navrhl jsme se
snazili respektovat stavajici hodno-

ty feSenych mist spocCivajici prede-
v§im ve struktuie zastavby, ptipadné
v okolni krajiné. Jelikoz architekto-
nické feSeni vefejného prostoru, po-
tazmo celé lokality, stavime na stej-
nou uroven jako feSeni technické
(jenom jejich symbidza vede k dobré-
mu vysledku), snazili jsme se vyvaro-
vat se prvoplanového feseni, které by
primarn¢ zohlednovalo pouze raciona-
lizaci dopravni a technické infrastruk-
tury, v pfipadé¢ parcel jejich dopravni
pfistupnost a orientaci ke svétovym
stranam. PredevSim jsme se snazili
vytvofit komplexni navrh, ktery bude
navazovat na stavajici strukturu, pfi-
padné ji rozvijet a vhodné dopliovat,
ale rozhodné ji nebude nevhodné pre-
tvaiet. Nakonec se ukazalo, ze takové
feSeni je racionalni i z hlediska do-
pravni a technické infrastruktury.
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Fitorichd veduta mysIné spojnici kostela (jadra obce)
Pathevi pohied | a dalsi drobné zastavby za feSenou

Pohbad s fainnk dsami

lokalitou. Tato ulice zaroven lezi vice-
mén¢ na vrstevnici a mékce kopiruje
terén. Timto zplGsobem je umocnén
vztah nové lokality k méstskému jadru.
Pohodlna prostupnost nové fesené¢ho
uzemi je podpofena dal$imi uzkymi
ulickami. Dalsi vrstvou je zastavba. Ta
je navrzena tak, aby prostor ulice byl
co nejtésnéjsi (samoziejme s ohledem
na soucasné dopravni pozadavky).
Jednotlivé objekty jsou tedy umistény
velmi blizko hlavnimu pasu komuni-
kace a mezi nimi zbyva Gzky zeleny
pruh piedzahradek. Oploceni pozemki
je ukonceno u praceli objektd. Vzni-
ka pomérn¢ tvrda hranice vefejného

Obraz méstysu na dobové veduté, Pohled na feSené uizemi a soukromého prostoru, charakteris-

Uzemni studie Pecka

Struktura zastavby v méstysu Pecka je
uréena piedev§sim morfologii terénu,
umisténim hradu na kopci a tdolim
mistnich potokti. Na takto definova-
ném Uzemi zacala historicky vyrtstat
zastavba, kterd nebyla planovana ani
regulovana, jedna se tedy o rostlou za-
stavbu. Diky tomu Pecka ziskala svij
neopakovatelny charakter kiivolakych
ulicek, rizn¢ orientovanych domut
umisténych v prudce svazitém terénu
na mohutnych soklech. Na svazich
Pecky se tak objevuje charakteristicka
kompozice stfech a §titd domti. Domy
mnohokrat stoji téméf na hrané ulice,
n¢kdy do ni pfimo zasahuji svym ro-
hem. Vyraznymi dominantami Pecky
jsou hrad, kostel sv. Bartoloméje a bu-
dova byvalé zalozny. Vazba na tyto
dominanty byla diilezitd i pro navrh
budouci zastavby.

Névrh je zalozen na respektu ke stava-
jicim hodnotdm méstysu Pecka. Jedna
se pfedevs§im o vySe popsany charakter
rostlého historického méstecka s kiivo-
lakymi a Gizkymi ulicemi. ReSeni nové
lokality tuto strukturu zastavby pieji-
ma, rozviji a adaptuje na souc¢asné na-
roky na bydleni a na uzivani vefejného
prostoru. Zakladem navrhu je sit’ ulic,
ktera pfirozen¢ navazuje na tu stavajici
a mékce se vine po terénu. Vétveni ulic
stor, ktery mé formu malého namésti.
Hlavni osa lokality je poloZena na po-

ticka pro historicka mésta. Dojem kii-

Nadhled
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Situace

volakosti je vytvoren stiidanim Stitové
a okapové orientace jednotlivych ob-
jektti. Clovék, ktery uzemim prochazi,
mé neustdle dojem meénici se ulicni
fronty, tak jako v rostlém jadru Pecky.

Vv

namesti, které ma tvar trojihelniku
a je formovano vétvicimi se ulicemi.

Detail namésti

V centru tohoto namésti je vysoky
strom, ktery vrha stin na lavicky ko-
lem pitka, které se pod nim nachaze-
ji. V jeho Cele je navrzen vétsi dam,
u kterého se nabizi, aby slouzil vice
vetejnosti, jako napf. restaurace, ob-
chod nebo jiné drobné sluzby.

Uzemni studie Ubislavice

Ubislavice jsou tdolni lanovou vsi,
ktera je charakteristicka svym liniovym
tvarem. Ten je urCen cestou, ktera
probihda v udoli soubézné s potokem.
Na této linii jsou ,,navéSeny* jednotli-
vé usedlosti, piistupné rizné dlouhymi
odbockami z hlavni cesty. Mezi témito
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usedlostmi prostupuje krajina, misty az
k prubézné cesté. Jadro obce je tvore-
no navsi, kterou prochazi hlavni ces-
ta. Na navsi je kostel Narozeni Panny
Marie s hibitovem. Dale se zde nachazi
obecni Ufad, posta, hospoda a stodola,
ktera je v majetku obce a ma potencial
stat se dalsi vefejnou budovou. V bliz-
kosti centra vzniklo v nedavné dobé
nékolik novych domd, které narusSuji
plvodni charakter vesnice. Jejich hlav-
nim negativem jsou nepiiméfené naspy,
na kterych tyto domy stoji, a betonové
ploty, které v izemi ptisobi cizorodg.

I tento navrh je zalozen predevsim
na respektu ke stavajicim hodnotam
obce Ubislavice. Zékladem navrhu je
shluk domd, ktery vytvaii kompozici
osamélého statku v krajiné. Mezi té-
mito ,,statky” krajina prostupuje dale
k hlavni cesté (podobné jako u stavajici
struktury). Tyto skupiny domil navazu-
ji na jiz realizované odbocky z hlavni
cesty. V zapadni ¢asti feSeného uzemi
je navrzena struktura osamélych objek-
ti. Objekty jsou pomérné odstoupeny
od cesty, ktera k nim vede. Vznika tak
kompozice rozvolnéné struktury ,,0sa-
mélych® domt. Domy jsou umist'ovany
tak, aby nevznikla husta zastavba a byl
udrzen pocit krajiny vstupujici do sidla.

Jednotlivé skupiny objektd jsou spojeny
cestami, takze vznika alternativni trasa,
kterou Ize vesnici projit. Dal$im vyznam-

nym aspektem je cesta, ktera zacina na
navsi, prochazi kolem kostela a vede ven
z obce do krajiny. Kolem ni je navrzeno
nové stromoiadi a kiizova cesta.

Prubéh pofizeni
uzemnich studii

Cilem bylo vytvotit takovy dokument,
ktery vytvoii predpoklady pro kulti-
vovanou zastavbu a vefejny prostor.
Vzhledem k ,,zavaznosti-nezavaznos-
ti“ uzemnich studii bylo potieba najit
takové feSeni, se kterym se ztotozni
mistni samosprava, a které bude klad-
né prijato také vetejnosti

Pfistup obou obci byl pomérné od-
liSny. Zatimco v Pecce je snaha o co
nejrychlejsi ptipravu nové rozvojové
lokality, protoze méstys by rad ziskal
nové obyvatele, tak v piipadé Ubi-
slavic se jedna spise o dlouhodobéjsi
vyhled, kdy obec chce mit dokument
obsahujici koncept, jak k izemi pfistu-
povat v pfipad¢ potieby dalsi zastavby.

Neuchylili jsme se k béznému ,,technic-
kému* pfistupu, kdy se oveéti moznos-
ti dopravni a technické infrastruktury
a moznosti jejiho napojeni, a kdy se
nasledné nakresli, co si zastupci mésta
spolu s vlastniky pozemku ,,nadiktuji“.
Pribéh zpracovani tzemni studie pro-
to vyzadoval pomérné intenzivni ko-
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munikaci s obcemi, Casté prezentace
a pracovni schiizky, na kterych muselo
byt navrzené feseni vysvétlovano a ob-
hajovano. Dilezitym aspektem obou
studii byly regulativy. Snazili jsme se
navrh formulovat tak, aby regulativy,
které povedou k jeho uskute¢néni, byly
srozumitelné a nebyly pfili§ svazujici
pro budouci stavebniky. Snazili jsme
se pfedevsim do dokumentu zakotvit
hlavni znaky navrhované struktury.
V obou pfipadech to byla predevsim
zastavéna plocha, proporce puadory-
su, tvary stiech a pfedev§im umisténi
samotnych objektl. Pravé umisténi
objektt ma zasadni vliv na formovani
vefejného prostoru mezi nimi, tento
aspekt byl tudiz stézejni. V piipadé
Pecky se jednalo pfedevsim o stiidani
Stitové a okapové orientace a umisté-
ni fasady do vefejného prostoru (ploty
dobihaji k fasade, ktera je na hranici
vefejného prostoru). V ptipadé Ubi-
slavic jsme kladli diiraz na konfiguraci
objekti do tvaru statkl v krajiné. Tato
konfigurace spociva v tom, Ze objek-
ty jsou umistény do ¢tverce, pomérné
blizko sebe a vytvaii mezi sebou vetej-
ny prostor, ktery svoji proporci a umis-
ténim piipomina dvur.

Vzhledem k tomu, Ze se lokalita Pecka
nachdzi v ochranném pasmu kulturni
pamatky (hrad Pecka), nékteré regula-
tivy byly pfevzaty od odboru kultury,
resp. od NPU.

s &

Struktura zdstavby

Princip zdstavby

Prostupujici krajina
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Detail veiejného prostoru

Pii konzultovani navrhu tizemni studie
byla situace jednodussi v Ubislavi-
cich (vzhledem k uvazované realizaci
ve vzdalengjSim Casovém horizontu).
Jednalo se o dvé prezentace navrhu
zastupclim obce v pfitomnosti potizo-
vatele a o zavéreCnou prezentaci pied
zastupitelstvem, na které byl navrh pfi-
jat veskrze pozitivné.

V piipad¢ Pecky byla situace znacné
stavby mistostarostovi méstysu za pii-
tomnosti pofizovatele byla pfijata po-
mérné kladné. Nasledovala prezentace
na radnici v Pecce pred radou méstysu
a vlastniky pozemkd (obec pozemky
v feSeném uzemi nedisponuje, protoze
vSechny jsou ve vlastnictvi vice fyzic-
kych osob). Jako velmi komplikované
se ukazalo pravé jednani s vlastniky po-
zemkil. VétSina z nich méla predstavu,

ze se Uzemi rozparceluje tak, aby hra-
nice novych parcel kopirovaly tvary je-
jich pozemku. Tak by souc¢asnym vlast-
nikiim vzniklo nékolik parcel v ramci
jejich stavajicich pozemki a nebylo by
nutné délat pozemkové Gpravy. Takovy
pfistup (realizovatelny jen velmi teo-
reticky) by byl jisté jednodussi vzhle-
dem k majetkopravnimu usporadani,
ale zcela jist¢ by vedl k nevhodnému
navrhu vzhledem ke stavajici struktufe
méstysu, k morfologii terénu a k moz-
nostem vyuziti izemi. Tohoto faktu si
nastésti bylo védomo i vedeni méstysu,
které na celou situaci nahlizelo piede-
v§im optikou investora, ktery pocita
pouze se ,,socialnim* profitem v podo-
bé prirtstku novych obyvatel, nikoliv
uz s profitem ekonomickym. Za stavu,
kdy samosprava ponese vétSinu nakla-
di (naklady na vybudovani infrastruk-
tury velmi pravdépodobné piesahnou

hodnotu pozemki), se vedeni obce
logicky priklanélo spise ke kvalitnimu
navrhu, respektujicimu rdz méstysu.
Zavéry tohoto projednani se nakonec
zdaly byt kladné, hlavné vzhledem
k postoji vedeni obce k navrhu. Prekva-
pilo nés tedy, Ze jsme nasledné z Pecky
obdrzeli ruéné kreslenou skicu, jak by
si vlastnici ptedstavovali uspofadani
feSeného uzemi. Zaroven jsme byli
vyzvani, abychom s tim pracovali jako
s dal$i moznou variantou feseni. Laic-
ké teSeni logicky postradalo atributy
nosného konceptu, at’ uz vzhledem
k nerespektovani navaznosti na cha-
rakteristickou strukturu sidla, tak i pro
technickou nerealizovatelnost. Jediné
co navrh ctil, byl pribéh stavajicich
hranic pozemku. Jako architekti jsme
byli postaveni pied nelehky ukol vy-
svétlit vlastnikiim mylnost jejich laické
pfredstavy o urbanismu lokality a ob-
hajit nutnost kvalitniho a nad¢asového
navrhu, ktery zapada do obrazu sidla.
Dale nas c¢ekalo vlastnikim vysvétlit
nutnost nového majetkopravniho uspo-
fadani, které stejné bude nevyhnutelné
s ohledem na uli¢ni sit’, umisténi ve-
fejného prostoru a v neposledni fadé
s ohledem na investici na vybudovani
infrastruktury, kterou ponese mist-
ni samosprava (¢ast nakladi by bylo
vhodné ziskat zpét jako protihodnotu
za zhodnoceni soukromych pozemk).
Na dalsi, tedy tfeti, prezentaci pred ra-
dou méstysu byli navic k vlastnikiim
feSenych pozemkl prizvani néktefi
vlastnici okolnich staveb a parcel. Kaz-
dy z mnoha t¢astniki diskuse se snazil
prispét svym nazorem na urbanistické
feseni uzemi. Néktefi vlastnici pozem-
ki pochopili celou komplexitu a mnoz-
stvi riznych aspektl navrhu, néktefi
nikoliv. Byli i taci vlastnici pozemkd,
kteti méli piesné vytipované umisténi
svych budoucich domi, jejich veli-
kost a vzhled (samoziejmé bez ohle-
du na okolni vazby). Ti se dozadovali
upravy studie podle vlastnich pozadav-
k. Dale se strhla boufliva diskuse co
do regulativii. Objekty, které podle
navrhu mély byt v izemi umistovany,
jsou pomérn¢ standardni (obdélného
pudorysu se sedlovou stfechou). Pro
obhajobu tohoto feSeni jsme udélali
reSerSi staveb, které jsme povazovali
za architektonicky kvalitni a predsta-
vili jsme ptiklady typovych rodinnych
domu, které nam pfipadaly pfijatelné.
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Situace

Nasim cilem bylo vlastnikim pozem-
ki ozfejmit, Ze regulativy jsou natolik
mirné, Ze bude mozné na daném Gzemi
postavit i jednoduchy typovy projekt.
Tento pristup se bohuzel minul uéin-
kem. Prezentace se zvrhla ve vasnivou
diskuzi o detailech domt, jakymi jsou
okapy, zabradli, arkyte, balustrady,
nebo zdobnost fasad. Uastnici zadali
vyzadovat umisténi dispozic do ob-
jekth a feseni pergol a teras. Dostali
jsme se od méfitka urbanismu do mé-
fitka navrhu jednotlivych konkrétnich
staveb. Postup, ktery mél ilustrativné
priblizit moznosti konkrétniho fesSeni,
selhal a vyvolal diskusi mimo méfit-
ko izemni studie. Piestoze na§ navrh
mél podporu pofizovatele, stézejni byl
pristup obce. Ztotoznéni se mistni sa-
mospravy s navrhem je klicové, aby
byl navrh v misté prosazovan. Zastup-
ci méstysu byli nakonec s navrhem
spokojeni, protoze spatfovali hodnotu
v zachovani stavajici struktury a cha-
rakteru obce. To bylo pro obec zasadni
predevsim za situace, kdy bude budo-
vat infrastrukturu ze svych zdroju. Vy-

sledkem nemalé investice by m¢lo byt
vybudovani ¢asti obce reflektujici sta-
vajici hodnoty. Na zavérecné prezenta-
ci na vefejném zasedani zastupitelstva
se k nasi radosti vSichni navstévnici
z fad vefejnosti, ktefi na zasedani pro-
mluvili, vyjadfili ve prospéch naseho
navrhu a ocenili citlivy pfistup a snahu
o zachovani charakteru Pecky. V po-
dobném duchu se vyjadtila vétsina za-
stupiteltl, z nichz vétSina navrh vidéla
poprvé. Navrh byl nasledné zastupitel-
stvem téméf jednomyslné podpoien.
Vyjimkou byl pouze jeden ¢len zastu-
pitelstva, ktery je zaroven vlastnikem
pozemki v feSené lokalité... Pro nas je
moralnim vitézstvim, Ze zvitézil duch
mista nad drobnymi partikularnimi za-
jmy nékterych vlastnikld pozemkd.

Pfinos izemni studie spatfujeme pie-
devsim v detailnéj$im provéteni zame-
ri uzemniho planovani, které jsou pro
vétsinu lidi tézko uchopitelné. Diky
uzemni studii tyto zaméry ziskaji kon-
krétngjsi obrysy a jsou tudiz pomérné
srozumitelné a sdélitelné vSem ucast-

Detail navsi

nikim procesu véetné vefejnosti tak,
aby byly schopni posoudit vhodnost
a zpasob vyuziti uzemi.

Ing. arch. Krystof Kreisinger
Ing. arch. Ondrej Duchan
Ateliér Loca Plan

Redakcni poznamka

Uzemni studie veiejného prostranstvi Ubislavi-
ce — centrum* a ,, Uzemni studie veiejného pro-
stranstvi Pecka — lokalita Lhota™ byly zpraco-
vdny v ramci projektu ,, Uzemni studie verejnych
prostranstvi v ORP Nova Paka*“, reg. ¢. CZ.06.3
.72/0.0/0.0/15_012/0002550 ze specifického cile
3.3 Podpora porizovani a uplatiovani dokumen-
it tizemniho rozvoje Integrovaného regionalniho
operacniho programu. Porizovatelem obou iizem-
nich studii byl Urad vizemniho planovdni Méstsky
iFad Novd Paka. Moznost vyuziti , Uzemni studie
vefejného prostranstvi Ubislavice — centrum
byla porizovatelem schvdlena dne 14. 8. 2017
adne 13. 9. 2017 byla viozena do Evidence tizem-
né planovaci cinnosti. Moznost vyuziti ,, Uzemni
studie verejného prostranstvi Pecka — lokalita
Lhota* byla porizovatelem schvdlena dne 7. 9.
2017 a dne 25. 9. 2017 byla vlozena do Evidence
uzemné planovaci ¢innosti.

ENGLISH ABSTRACT

Spatial studies: a twilight zone between spatial planning and construction, by Krystof Kreisinger & Ondfej Duchan

This article describes the draft, discourse and elaboration of two spatial studies as seen from the viewpoint of an architect.
It deals mainly with the approach to spatial solutions in smaller settlements and historic contexts. The article also describes
experience gained during the elaboration of spatial studies. The focus is on ways of promoting and defending solutions
based on respect for the values of a place rather than technical and procedural simplicity. Architects tend to reflect on the
debate over a spatial study with local administrators and on the influence of other stakeholders (landowners in particular)

on how the study is elaborated.
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