PRAXE UZEMNIHO PLANOVANI

Uplatnéni konceptu mésta
kratkych vzdalenosti: strucny
exkurz od minulosti po soucasnost

S uplatnénim konceptu mésta kratkych
vzdalenosti v rlznych podobach a ob-
ménach se pfi rozvoji mést v zahranici
i u nas setkavame jiz vice nez jedno sto-
leti. Nejednd se o nic nového ani zasad-
né objevného, v poslednich letech viak
tento koncept zazivd svou renesanci.
A to napfiklad i diky kolumbijsko-fran-
couzskému védci z pafizské Sorbonny
a poradci pafizské starostky, Carlosi Mo-
renovi, ktery se zésadnim zplisobem za-
slouzil o popularizaci konceptu mésta
kratkych vzdalenosti, mimo jiné vyda-
nim knihy The 15-Minute City'.

Za kolébku konceptu mésta kratkych
vzdalenosti lze povazovat zahrad-
ni mésta Ebenezera Howarda z kon-
ce 19. stoleti, mélo se jednat o mésta
s 32 000 obyvateli v zdzemi centralni-
ho mésta s 58 000 obyvateli. Zahradni
mésta (obr. 1) byla koncipovana jako
sobéstacné komunity s kruhovym uspo-
fadanim zastavby, kde centrdlni prste-
nec byl tvofeny parkem lemovanym
po obvodu vefejnymi budovami. Vnéjsi
prstence byly tvofené bydlenim v rodin-
nych domech. Radialni uli¢ni sit pak za-

jistovala pfimou a kratkou pési dostup-
nost z obytnych tizemi do stfedu mésta
s vybavenosti a centralnim parkem.

Ebenezer Howard tak vypracoval nové
zasady urbanistického usporadani a ar-
chitektonického névrhu s cilem vytvo-
fit prostorné, stromy lemované ulice
s domy pro pracujici obyvatelstvo, které
by v sobé spojovaly to nejlepsi z més-
ta i venkova. Prvni realizaci zahradni-
ho mésta podle Howardova konceptu
bylo mésto Letchworth Garden City
(obr. 2), jehoz vystavba zapocala v roce
1903 podle plant architektd Raymonda
Unwina a Berryho Parkera. V roce 1920
pak byla zahdjena vystavba dalSiho za-
hradniho mésta podle plvodniho kon-
ceptuy, a to Welwyn Garden City.

Dalsi realizaci zahradniho mésta podle
plvodniho konceptu je pak napfiklad
Hampstead Garden Suburb (obr. 3) na
tehdejsim severozapadnim predmésti
Londyna.

Se soucasnym konceptem mést krat-
kych vzdélenosti méla zahradni mésta
hodné spole¢ného - centrum mésta
obslouzené Zeleznici, koncentraci ob-
sluznych funkci v centru mésta, pravi-
delné rozmisténi skol, kostell a dalsich
obecnich vefejnych budov a také parkd
v obytnych Uzemich mésta tak, aby byla
dobie a pohodIné pésky dostupna. Uli¢-
ni sit mésta byla koncipovana tak, aby
umoznovala pfimé, pohodiné a atraktiv-
ni propojeni obytnych ¢asti mésta s cen-
trem a zelezni¢ni stanici.

Viyznam optimalni dostupnosti kazdo-
dennich potieb obyvatel se do popredi
zdjmu planovani rozvoje mést i celych
regiond dostdva spolecné s rozvojem
americkych metropoli a nésledného ris-
prvnich obytnych suburbii americkych
mést zavislych na obsluze automobi-
lem. Reakci socidlniho a intelektuélniho
pristupu Clarence A. Perryho, americké-
ho planovace a sociologa, k planovani
obytnych ¢tvrti v metropolitnich oblas-
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Obr. 1: Koncepce zahradnich mést podle Ebe-
nezera Howarda publikovana v knize
Garden Cities of Tomorrow (volné dilo)

Obr. 2: Plan Letchwork Garden City architekt(l Parkera a Unwina z roku 1903 (A - hlavni tfida,
B - ndkladové nadrazi, C - centralni ndmésti, D — vefejnd hala, muzeum a dalsi vefejné
budovy, E - 3kola, F - kostel, H - hotel, K - park, L — posta, M — obecni budova)

"MORENO, C. 2024. The 15-Minute City: A Solution for Saving Our Time & Our Planet. Hoboken: Wiley. ISBN 978-1-394-22815-7.
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Zdroj: ribacompetitions.com/letchworthgardencity/design_principle.html
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Zdroj: GALLION, A. B;; EISNER, S. 1951. The Ur-

ban Pattern. City Planning and Design

stead-garden-suburb-integrating.html

Obr. 3: Plan predmésti Londyna v Hampsteadu zroku 1911

tech dynamicky se rozvijejicich velkych
americkych mést na pocétku 20. stoleti,
byl koncept sousedstvi (neighbourhood
unit concept) (obr. 4). Tento urbanisticky
planovaci model mél byt rdmcem navr-
hovani funké¢nich a sobésta¢nych (dnes
bychom fekli udrzitelnych) obytnych
Ctvrti, jejichz usporadani a organizace
mély uspokoijit veskeré socialni a pro-
vozni potreby a naroky jejich obyvatel,
a to v pési dostupnosti z mista bydlisté.
Jadrem obytného souboru (sousedstvi)
mélo byt vzdy komunitni centrum, které
nemélo byt od bydlisté v rdmci daného
sousedstvi vzdaleno vice nez 1/4 mile,
tedy 400 m. Na Clarence A. Perryho
navazovali daldi ameri¢ti urbanisté. Ja-
drem sobéstacného obytného soused-
stvi podle Clarence Steina z roku 1942
byla zakladni 3kola (school), umisténa

Obr. 5: Koncept sousedstvi (neighbourhood
unit concept) podle Clarence Steina,
1942. Diagram znézorfuje koncept
jednoho vzorového obytného soubo-
ru, v rdmci néhoz dochéazkové vzdale-
nost od mista bydlisté k zakladni skole
(school) neméla presdhnout 1/2 mile,
tedy 800 m

v dochazkové vzdalenosti maximal-
né 1/2 mile (800 m) z mista bydlisté
(obr.5).2

Dalsi z konceptl sousedstvi dle N. L. En-
gelhardta, Jr. z roku 1949 navrhoval do-
chazkovou vzdalenost do zakladni Skoly
maximalné 1/2 mile (800 m) z mista byd-
listé a dochazkovou vzdalenost do ma-
tef'ské Skoly maximalné 1/4 mile (400 m)
z mista bydlisté (obr. 6).

Ani koncept sousedstvi (neighbour-
hood unit concept) neni ni¢im jinym nez
konceptem mésta kratkych vzdalenosti.
Tento koncept nasel své redlné uplatné-
ni zejména v obdobi po 2. svétové val-
ce, v souvislosti s povale¢nou obnovou
a rGstem evropskych metropoli. V kom-
binaci s konceptem T-O-D (Transit-Ori-
ented Development) byl koncept sou-
sedstvi pouzivan pfi zakladani naptiklad
novych anglickych mést anebo novych
obytnych predmésti Stockholmu ¢&i Ko-
dané. Za zminku stoji urcité Vallingby,
jeden ze symboll povale¢né decentra-
lizace sidelni struktury Stockholmu. Na
zdpadnim okraji Stockholmu bylo toto
nové predmésti planovano mezi lety
1949 az 1951, budovano bylo od roku
1954 az do zacétku 60. let. Jadrem celé
Ctvrti se stala stanice povrchového met-
ra, pfimo nad kolejistém bylo vybudova-
no obchodni a kulturni centrum a v pési
dochézkové vzdalenosti od néj pak jed-
notlivé obytné ¢tvrti s matefskymi a za-
kladnimi Skolami a lok&lnim komer¢nim
vybavenim. Cilem bylo, aby z bydlisté
byly kazdodenni potfeby obyvatel do-
sazitelné pésky v fadu nékolika minut
a centrum Stockholmu bylo dobre do-
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Obr. 4: Koncept sousedstvi (neighbourhood
unit concept) podle Clarence A. Per-
ryho, 1929. Diagram znazorfiuje kon-
cept jednoho vzorového obytného
souboru, v ramci néhoz dochazkova
vzdalenost od mista bydlisté k jadru
sousedstvi, tvofenému komunitnim
centrem, kostelem a sidlem mistnich
(komunitnich) instituci, neméla pre-
sahnout 1/4 mile, tedy 400 m

stupné metrem (obr. 7-9). Stejny kon-
cept je uplatnény také napf. v Hasselby
Ci Blackebergu na stejné lince stockhol-
mského metra.
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Obr. 6: Koncept sousedstvi (neighbourhood
unit concept) podle N. L. Engelhard-
ta, Jr, 1942. Diagram znazorriuje kon-
cept jednoho vzorového obytného
souboru, kde vzdalenost z mista bydlis-
té k zakladni Skole (elementary school)
nema prekrocit 1/2 mile, tedy 800 m

2SINDLEROVA, V. 2019. Principy a pravidla tzemniho pldnovdni, kapitola C.4 Ob¢anské vybaveni. Brno: Ustav izemniho rozvoje.

Zdroj: PERRY, C. A. 1929. Regional Survey of New York and

Zdroj: GALLION, A. B.; EISNER, S. 1951. The Urban Pattern. City Planning
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Zdroj: Ake E:son Lindman, White Arkitekter

S uplatnénim konceptu sousedstvi
(neighbourhood unit concept) se hoj-
né setkavdme i u nas, protoze se stal
zakladem komplexni bytové vystavby
v obdobi mezi lety 1948 a 1989. Na jeho
zakladé byla planovana i realizovana
prakticky viechna velka Ceska sidlisté.
Vzécnou ukdzkou vzorového uplat-
néni kombinace konceptu sousedstvi
(neighbourhood unit concept) a kon-
ceptu T-O-D je prazské Jihozapadni
Mésto (obr. 10), jehoz plan autora Ivo
Obersteina zvitézil v konkurenci dalSich
16 navrhll v celostatni soutézi vyhlase-
né v roce 1967 a vyhodnocené v srpnu
1968. Jak v knize Praha 13 - mésto upro-
stfed zelené&® (2006: 54, 55) uvadi sam
autor: ,Soutézni koncepce byla zaloZena
na pdterni trase metra jako rychlodrdho-
vé. Hlavni obytné Ctvrté jsem navrhl jako
kordlky navlecené na trasu metra, stanice
metra jako dlezitd mista ve stfedu obyt-
né zdstavby, mista pro vytvdreni péich
ndmeésti, kde zacinaji a konci pési cesty.
V' osmiminutovych péSich izochrondch
od stanic metra jsem navrhl bydleni pro
70 % obyvatel Stoddlek, Luzin a Novych
Butovic. Jednotlivé lokality - Stoddilky,
Luziny, Nové Butovice a Velkou Ohradu
jsem navrhl jako samostatné, urbanistic-
ky svébytné méstské celky.” Stanice metra
byly navrzené jako velka obchodni a kul-
turni centra, s koncentraci vsech kazdo-
dennich potfeb obyvatel. V pfimé a bez-
bariérové pési vazbé na stanice metra je

i #/If = E
Obr. 7: Letecky snimek Vallingby z roku 1958

Obr. 9:Centrdlni ¢ast Vallingby, obchodni
tfida nad stanici metra, po kompletni
revitalizaci

g L. 8-

Obr. 10: Podrobny tzemni plén Jihozapadniho Mésta z roku 1992

3BRONCOVA-KLICPEROVA, D. a kol. 2006. Praha 13 - Mésto uprostied zelené. Praha: Milpo media. ISBN 978-80-87040-00-3.

Zdroj: osobni archiv Ivo Obersteina

URBANISMUS A UZEMNI ROZVOJ — ROCNIK XXIX — C15L0 1/2026

J €
=]
[
wv
S

1=

2 >
£
(9
£

S
<
=
o
s
pe
&

Zdroj: Oscar Bla;dh,

Zdroj: Ake E:son Lindnﬁaﬁ, WHite Arkitekter



bni archiv lvo Obersteina

zd

Zdroj: IPR Praha

Zdroj: IPR Praha

Obr. 11: Podrobny urbanisticky plan lokality Luziny, okolo stanice metra Luziny (na vychodé)
a Luka (na zépadg), z roku 1978. Na planu jsou dobie patrné zakladni skoly (ZDS) a ma-
tefské $koly (MS) & jesle (J)

Obr. 13: Urbanisticka studie Zapadniho Mésta v Praze - hmotova nadhledova perspektiva od
jihu (vpravo okraj Jihozdpadniho Mésta, lokalita Stoddilky)

vzdy umisténa velkd kapacitni zakladni
$kola. Kazdé z obytnych sousedstvi pak
ma ve svém tézisti materskou skolu (dfi-
ve byly vzdy vedle matefské skoly i jes-
le), dostupné z mista bydlisté pésky jen
nékolik malo minut, bez nutnosti kfizeni
frekventované komunikace pro auto-
mobily (obr. 11). Celé Jihozdpadni Mésto
je pak lemovéno rozlehlym Centralnim
parkem v udoli Prokopského potoka,
dostupnym pésky v fddu maximalné né-
kolik minut ze vSech mist bydlisté.

Patef dopravni obsluhy Jihozapadniho
Mésta tvoii metro doplnéné autobusy.
Vnitfek obytné zastavby je koncipova-
ny jako pfivétivy pro pési pohyb a ka-
pacitni automobilové komunikace jsou
vytlacené na obvod celého mésta tak,
aby auta nenarusovala bezpecny pési
pohyb. Vnittkem obytné zéstavby pak
prochézeji promyslené pési spojnice,
které umoznuji celym sidlistém v délce
nékolika kilometrG projit zcela bezko-
lizné pésky, aniz by se uroviové kfizily
jediné frekventované komunikace pro
automobily.

PGvodni koncepce Jihozapadniho Més-
ta je rozvijena dodnes, od 90. let minu-
[ého stoleti se postupné buduje Zapad-
ni Mésto, které na Jihozédpadni Mésto
pfimo navazuje. Okoli stanice metra
Stodulky je déle rozvijeno jako tézisté
aktivit obyvatel, kromé obchod(, gas-
tronomickych podnikl a provozoven
sluzeb zde vzniklo velké administrativ-
ni centrum nabizejici stovky pracovnich
mist. Na hlavni ndmésti nad vestibulem
metra navazuje déle na zépad velkory-
sa hlavni pési osa, kterd tézisté aktivit
napojuje na jednotlivé obytné lokality.
V rdmci nich je navrzené rozmisténi za-
kladniho obcanského vybaveni. V sou-
Casné dobé je tésné pred dokoncenim
nova mateiskd Skola a pred zahajenim
je vystavba centralni zakladni Skoly pro
1152 zaka. Ulicni sit navazuje na plvod-
ni koncepci Jihozdpadniho Mésta a je
také koncipovana tak, aby z mist byd-
listé byly péSky v fadu jednotek minut
bezpecné dostupné kazdodenni aktivity
obyvatel (obr. 12-14).

S rozvojem automobilismu a plosnym
rGstem zastavby mést podiizenym
cestovani na del3i vzdalenosti se ndm
postupné casto oddalily kazdodenni
zdroje a cile cest obyvatel. Zvykli jsme si
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Zdroj: IPR Praha
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Obr. 14: Urbanisticka studie Zapadniho Mésta v Praze — urbanisticka situace

dojizdét z mista bydlisté do zaméstnani,
ale i za kazdodennimi potfebami, jako je
vzdélavani, ndkupy, lékafska péce, kultu-
ra, sport a volnocasové aktivity, ale také
tfeba co-workingové prostory ¢i parky.
Obyvatelé mést travi spoustu casu ces-
tovanim, a mésta se proto stavaji ener-
geticky velmi néro¢nymi, zatizenymi
emisemi z dopravy, hiife odolnymi ke
klimatické zméné a ekonomicky néro¢-
nymi na provoz.

Smyslem konceptu mésta kratkych
vzdalenosti je mimo jiné decentralizace
a polycentricita. Rozvoj mést a prede-
véim metropoli, véetné jejich zdzemi,
na principu sité obytnych sousedstvi
usporadanych okolo mensich lokélnich
center s koncentraci zakladnich potreb
obyvatel v pési dostupnosti maximalné
15 minut od mista bydlisté a propoje-
nych vzéjemné, jakoZ i s celoméstskym
centrem, kapacitni vefejnou hromad-
nou dopravou. Jak zminil pfi své na-
vtévé Prahy v roce 2022 Carlos Moreno
v rozhovoru pro IPR Praha: ,Polycentrické
meésto md zajistit viem obyvateliim stejné
moZnosti bez nutnosti dojizdéni. V soucas-
nosti napfiklad lidé z centra maji daleko
vétsi vybér spolecenskych aktivit, zatimco
obyvatelé periferii za nimi musi tfeba ho-
dinu cestovat.”

Koncept mésta kratkych vzdalenosti
ziskal na vyznamu v obdobi pandemie
covid-19, a to napfic celym svétem.V Ev-
ropé se na podkladé tohoto konceptu
rozviji vedle Pafize, kde od roku 2015

Obr. 15: Aspern Seestadt, plan vyuziti ploch

Obr. 16: Aspern Seestadt, urbanisticka situace

plsobi Carlos Moreno jako zvlastni
zmocnénec starostky v oblasti chytrych
mést (smart cities) a kde aktivné pro-
sazuje koncept mésta kratkych vzdale-
nosti pfi rozvoji metropole, také treba
Viden, Milan ¢i Barcelona.

Jednim z pfiklad( samostatné mést-
ské Ctvrti, zalozené na konceptu mésta
kratkych vzdélenosti v kombinaci s ino-
vativni koncepci udrzitelné mobility,
je Seestadt Aspern na severovychod-
nim okraji Vidné, na kone¢né zastavce

I BT A

Obr. 17: Aspern Seestadt, stav vystavby v roce 2025
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linky U2. V roce 2002 bylo rozhodnuto
pfeménit byvalé letisté Aspern na no-
vou méstskou ¢tvrt. V mezinarodni sou-
tézi zvitézil architekt Johannes Tovatt se
svym tymem, ktery nasledné vypracoval
Uzemni plan na celou ¢tvrt, ktery dodnes
slouzi jako podklad pro urbanisticky
rozvoj tohoto prakticky sobéstatného
mésta (obr. 15). Na plose 240 hektart se
okolo centrélniho jezera a navazujiciho
parku postupné rozrlsta nejvétsi obytna
rozvojova oblast v Evropé. Tézisté tvore-
né kancelafskymi budovami a sluzbami
pro obyvatele je situovano ke dvéma
stanicim metra, kterd napojuji rozvojové
Uzemi na centrum Vidné (obr. 16, 17).

Konceptem mésta kratkych vzdalenosti
chce svlj rozvoj ridit také Praha, ktera
posiluje roli lokalnich center (subcenter)
a systematicky podporuje a pfipravuje
vznik novych lokalnich center, zejména
v mistech nejvétsich prazskych transfor-
macnich uzemi, jako jsou Smichov City,
Bubny-Zatory, Nakladové nadrazi Zizkov
¢i Bohdalec-Slatiny. K napInéni koncep-
tu mésta kratkych vzdalenosti maji pfi-
tom u nas blizko zejména mensi mésta,
s pfirozené kompaktnéjsi strukturou za-
stavby. Velmi zajimava je proto sonda
do pfipravy rozvoje Uzemi Nové Doliky
ve Slaném, kde je vyuzity princip mésta
kratkych vzdalenosti.

Veronika Sindlerovd

Priprava rozvoje izemi
Nové Doliky ve Slaném

a vyuziti principt

mésta kratkych vzdalenosti

Uvod

Slany je mésto s pfiblizné 16 500 obyva-
teli na severozapadnim okraji prazského
metropolitniho regionu. Ma zachovalé
historické jadro, dobré vazby na Prahu
(predevsim diky castému autobuso-
vému spojeni) i na Kladno a nachazi se
zde pomérné rozsahla priimyslové zéna,
znama zejména diky spolecnosti Linet.
Mésto ma velkoryse zajisténou verejnou
vybavenost rlznych typ(, predevsim
sportovisté, coz ziejmé souvisi s historic-
kou pfitomnosti vojenské posadky. Pro
feSené Uzemi na zdpadnim okraji més-
ta, seviené mezi dvéma zastavénymi

Uuzemimi, vznikla uz v roce 2017 Gzemni
studie (US). Ta véak méstu z vice divod(
nevyhovovala, proto se mésto rozhod-
lo pofidit novy dokument. Nové uzem-
ni studie, jejiz zpracovani stale probiha,
se stala zakladem, kolem néhoz vznikla
fada dalsich dokument( a konkrétnich
aktivit mésta zaméfenych nejen na Uze-
mi Novych Dolik(i. Obecnym cilem je
vytvorit obytnou ctvrt se zakladni vyba-
venosti, kterd pomUze pokryt deficit slu-
Zeb v husté osidlené zapadni ¢asti mésta
a zéroven posili propojeni s pfiméstskou
krajinou vyznamnou pro cely Slany. N&-
sledujici text je zaméfen na aktudini stav
pfipravy rozvoje tohoto Uzemi a pfede-

vsim na to, jak se v projektu uplatiuji
principy mésta kratkych vzdalenosti.
Soucasné ¢lanek ukazuje, Ze v pfipadé
Novych Dolikli nejde pouze o navrh bu-
douci zastavby, ale o pribézné ovéro-
vany proces propojujici Uzemni studii,
participaci, krajinné intervence, doprav-
ni provéreni i ndvazné strategické a eko-
nomické rozhodovani mésta.

Procesni stranka

Déni kolem Novych Dolikli je moz-
né zasadit do 3irsiho ramce strate-
gického planovani mésta. Mésto si
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LEGENDA VYKRESU SIRSICH VZTAHU
I:l fesené uzemi

MESTO A VEREJNA PROSTRANSTV
== == hranice spravnich jednotek
stévajici zastavba

nova zastavba

pramyslové zény
obcanska vybavenost
vzdélavaci zafizeni
spravni zarizeni
kulturni zafizeni
zdravotnické zafizeni
sportovni zafizeni

fopapRw

komeréni zafizeni (obchody)

KRAJINA

zeleny prstenec parki a lesoparki (stav/potencial)
zelené osy

ficni sediment

udolnice

aleje a stromofadi v nové cturti

DOPRAVA

dalnice DT ve stopé stavaijici silnice 1/7
silnice Ltfidy

silnice II. tfidy

silnice lI. tridy

P parkovaci plochy

0 Zeleznicni stanice

zeleznice

G) autebusové nadrazi
. zastavka autobus/vliak
trasy autobusovych linek

cyklotrasa - hlavni
cyklotrasa - doplikova

INFORMACE O OKOLI
vrstevnice (po 1 m)
lesy
pole
louka, pastvina
mokrady, raseliny
rekr. pfirodni plocha ( zahrada, sad, vinice, chmelnice)
hibitov
parky a lesoparky
vodni plochy
vodni toky
vedeni VN

Poloha fe$eného Uzemi v rdmci mésta (vyrez)

Zdroj: Zpracovatelsky tym US
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v poslednich letech nechalo zpraco-
vat analyzy rliznych aspektd svého
fungovani a na jejich zakladé usiluje
o aktivni fizeni svého rozvoje. Tyto
analyzy ukazuji, Ze mésto postup-
né roste, a i v kontextu vyvoje Pra-
hy a dalsich sidel v jejim zazemi ma
potencial k dalSimu rdstu. Zaroven
z nich vyplyva, ze pro dlouhodobou
udrzitelnost stavajici vefejné vybave-
nosti potfebuje mésto relativné vy-
soky narust poctu obyvatel.

Regené Uzemi je k zastavbé uréené
dlouhodobé - jde o klin zemédél-
ské krajiny vbihajici do zastavéného
Uzemi mésta a soucasné jde z velké
casti (byt ne vyhradné) o pozemky
ve vlastnictvi mésta. Samotnd uzem-
ni studie navazuje na navrh vzesly
z mezinarodni architektonicko-ur-
banistické soutéze konané v roce
2023.V té zvitézilo konsorcium ate-
liérd Cityférster a atelier gram, které
nasledné zahdjilo praci na Uzemni
studii, kterd probihd dodnes. Vznik
samotné Uzemni studie je nicméné
propojen s dalsimi procesy a studie
je tak chdpana jako hlavni soucast
celé palety nastroj, s nimiz mésto
pracuje. Soucasti zpracovani studie
je samostatné fesena rozsahla parti-
cipace rozvoje Uzemi s vefejnosti od
faze zadani soutéze dale. Rlzné faze
navrhu tak byly opakované predkla-
dany vefejnosti v rdmci nékolika par-
ticipacnich setkani, formou vystavy
v méstské galerii, opakované také na
méstskych slavnostech a v 1été 2025
pak pfimo v Uzemi v rdmci fady akci
konanych v prostoru ,Dolik’, ktery
vznikl jako docasnd intervence pfi
ulici Petra Hrubého. Tato intervence
pfitom nebyla jen doprovodnou ak-
tivitou, ale ddlezitou soucasti celého
procesu — umoznila pfenést debatu
o budouci ¢tvrti pfimo do mista, ové-
fovat vyuziti Uzemi v méfitku kaz-
dodennosti a vytvofit srozumitelny
kontakt vefejnosti s jinak abstrakt-
nim planovacim dokumentem. Uz
soucasti zadani pro zpracovatelsky
tym US je podrobné zpracovani ¢as-
ti vefejnych prostranstvi v Uzemi, sa-
mostatné pak bylo zaddno zpraco-

vani studie zakladniho masterplanu
zemédélského pFiméstského parku.
Zpracovani US v izemi dale predcha-
zelo vydani stavebniho povoleni pro
zamér vystavby tfi bytovych domd,
u néjz se podafilo dosahnout doho-
dy na pfepracovani projektu. Zpraco-
vatelsky tym US byl v tomto pfipadé
pfizvan developerem ke zpracovani
nové hmotové studie zajistujici sou-
lad upraveného projektu s koncepci
celého Uuzemi.* Soubézné se zpraco-

vanim studie mésto zarover ovéfu-
je nékteré souvislosti Uzemi také ve
spolupraci se studenty. Na Fakulté
stavebni a Fakulté dopravni CVUT
v Praze byly zpracovany studentské
projekty zaméfujici se na zeleznic-
ni stanici Slany a obecnéji na feseni
problému odfiznuti zapadni casti
mésta od centra bariérou zeleznice.
Na Fakulté architektury CVUT v Praze
pak v ramci studijniho modulu Pro-
storové planovani vznikla diplomova

LEGENDA HLAVNIHO VYKRESU

D fedené tzemi
- ; X T . iy
L _ ) koordinované Gzemi zaméru Kralovsky vriek

— == linie fezu Gzemim

VEREJNA PROSTRANSTVI
namésti
zpevnéné plochy
nezpévnéné/mlatove plochy
plochy hfisté/pisciny
cyklostezka

parkové plochy
pobytova louka
‘i vegetacni plochy ve vefejném prostoru
prilehy
udolnice
okolni parky
novy strom

stavajici stromy

stala vodni plocha
poldry

KRAJINA

pole
komunitni zahradky
ploty

E moZna pozice budov
BOl.a identifikace stavebniho bloku
P01  identifikace nestavebniho bloku

A vstupy do objektu
A vjezdy do objektu

PODLAZNOST
1-2 podlazi
3-4 podlazi
5-6 podlazi

- 7 avice podlazi

soukromé zahradky
vnitrobloky

INFORMACE O OKOLI

vrstevnice (po 1 m)
stavajici zastavba

zeler ve vefejném prostoru
soukromé zahrady

hriste

pole

Hlavni situace z hrubopisu Uzemni studie (vyrez)

4V tomto bodé doslo k postaveni ¢asti zpracovatel(i US do citlivé pozice, kdy se soucasné pfedpokladalo hajeni zajma mésta a z&jm( developera.
Bylo tedy nutné nastavit transparentni a pevné mantinely vymezuijici, kdy je tento stiet zajmu jesté mozné ustat tak, aby vysledkem byl co nejlepsi

vystup pro viechny strany.
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prace ukazujici mozné fedeni zcela
nového uzemniho planu mésta vcet-
né podrobného provéreni variant
zlepseni napojeni Slaného na Prahu
po Zeleznici. Zpracovani Uzemni stu-
die bylo zéaroven tésné provazano
také s pfipravou dopravniho mode-
lu Slaného a se zpracovanim parko-
vaci politiky mésta — k obojimu po-
drobnéji viz déle. V rdmci hrubopisu
uzemni studie je soucasné jiz pred-
jimdna nutnost zpracovani zmény
uzemniho planu v feSeném uUzemi.
Priprava rozvoje Uzemi tedy neni
otazkou jednorazového zpracova-
ni Uzemni studie a nasledné linear-
ni realizace predloZzeného planu, ale
dlouhodobym zpétnovazebnim pro-
cesem, do néhoz vstupuje fada ak-
térd a rGznych typl nastrojl. V dobé
psani tohoto textu je zpracovan hru-
bopis Uzemni studie, ktery je dale
dopracovavan do podoby podkladu
pro navazujici rozhodovani mésta.
Bezprosttedné budou ndasledovat
kroky zaméfené nejen na projekéni
dopracovani, ale také na ovéreni pro-
veditelnosti a priorit: vyhodnoceni
ekonomického posouzeni pracovni
skupinou mésta a formulace porad-
niho stanoviska pro dalsi rozhodova-
ni samospravy. Paralelné se pfipravu-
je také rozpracovani studie Novych
Doliki 2035, ktera ma pomoci urcit
priority nejblizsich krokl a provérit,
které ¢asti navrhu lze realizovat v do-
hledné dobé.

Navrzena zastavba

Rozvoj uzemi Nové Doliky se sou-
stiedi predevsim na plochu SM1
(11,27 ha), kterd je podle aktuadlni-
ho Uzemniho planu nejvétsi zasta-
vitelnou plochou ve mésté. Cilem
je vytvofit novou ctvrt pro pfiblizné
2 500 obyvatel a soucasné nové cen-
trum pro zadpadni ¢ast mésta, kterd
dnes trpi nedostatkem rliznych typU
vybavenosti. V hrubopisu uzemni
studie je navrzen vznik cca 1 170 by-
tovych jednotek rliznych typologii.
Zékladem je blokova zastavba by-
tovych dom( s podlaznosti 4-8 NP
lemujici Uzemi po obvodu. Podél

stfedni zelené osy jsou rozmisténé
solitérni,viladomy” se 4-5 NP a v né-
kolika lokalitach uzemi dopliuje spe-
cifickd typologie ,townhous(’, tedy
funkcné fadovych rodinnych domu
organizovanych vertikadlné kombi-
nujicich nékteré prvky individudlni
zastavby s prvky hromadné zastav-
by.> Ve vychodni ¢asti uzemi je kolem
malého centralniho namésti navrzen
vyssi podil dalSich funkci - prede-
vsim obchod v parteru, supermarket
v pfizemi,mobility hubu” a pfipadné
i podil drobné administrativy. V za-
padni ¢asti je navrzen aredl zaklad-
ni a materské Skoly. Kapacita uzemi
je viak z hlediska smysluplnosti vy-
stavby nové 3kolni budovy hrani¢ni®
a otazka vyuziti tohoto Uzemi zfejmé
zGstane oteviena. Misto klasické Sko-
ly zde muze vzniknout napf. mensi
Skolni zafizeni pracujici s alternativ-
nimi prvky nebo jind funkce, napf.
dlim s pecovatelskou sluzbou. Matef-
ska Skola vzhledem k velikosti uzemi
vznikne v kazdém pripadé. Oteviena
zGstava moznost kombinace vétsiho
zafizeni s mensi détskou skupinou,
coz mUze byt dlilezité zejména v prv-
nich fazich rozvoje Uzemi. Umisténi
pozemku pro vefejnou vybavenost
na okraji feSeného Uzemi (nicmé-
né stidle v dochazkové vzdélenosti
k centru izemi) se ukazuje z hlediska
této flexibility jako velmi vyhodné.

Provazani s krajinou

Studie navrhuje otevieni zatrubné-
né meliorace v udolnici a vytvoreni
kaskady suchych poldr( a reten¢nich
nadrzi v centralnim parku. Tento de-
centralizovany systém minimalizuje
odtok destové vody do kanalizace
a vyuziva pfirozenou filtraci vege-
taci. Vznikda tak zelend osa, kterd je
klicovou soucasti nadvrhu. Podél této
osy je uspofadand koncepce celé
¢tvrti a zaroven pljde o prvek s ce-
loméstskym vyznamem, ktery pro-
poji centrum mésta s planovanym
zemédélskym pfiméstskym parkem
na zdpadé. Krajinnd vrstva navrhu
pfitom neni jen doplrikem urba-
nistického fedeni, ale jeho rovno-

cennou soucasti. Dllezitou roli zde
hraje i spoluprace s krajinafskym ar-
chitektem Stépanem Spoulou, ktery
se podili na formulaci vztahu nové
zastavby, vodniho reZimu a nava-
zujici pfiméstské krajiny. Podrobné
projekéni feSeni tohoto prvku je tak
jiz zasmluvnéno v ramci zpracovani
uzemni studie jako samostatna cast
prace, aby nezlistalo pouze nikdy ne-
naplnénou vizi do stale se vzdalujici
budoucnosti. Obdobné procesné se
pfistupuje k pfipravé zemédélského
pfiméstského parku, ktery bude na-
vazovat na zastavbu na zédpadé a vy-
plni vétsi ¢ast prostoru mezi koncem
zastavby, dalnici D7 a silnici 1/16. Az
za délnici k obci Tufany pak zasahu-
je tzv. zajmové Uzemi tohoto parku,
jehoz tésnéjsi integraci k méstu ma
dle Uzemni studie (i dle zadani studie
k tomuto parku) zajistit zvétseny pro-
pustek v udolnici a nové vybudova-
na lavka ve stopé historické cesty na
Studenéves.

Dopravni reseni

Zakladni predpoklad zpracovani -
dopravni model mésta

Jiz v posledni fazi architektonicko-
-urbanistické soutéze doslo k for-
mulovani problému nedostatku dat
o (pfedevsim automobilové) dopra-
vé na strané mésta. Nékterad zasadni
rozhodnuti tykajici se koncepce ¢tvr-
ti tak bez tohoto datového podkla-
du neméla pevnou oporu. Kratce po
zacatku praci na Uzemni studii tedy
bylo zadano zpracovani prvniho do-
pravniho modelu Slaného. Piestoze
primarnim cilem bylo ziskat podklad
pro rozhodnuti v oblasti Novych Do-
likG, model byl koncipovan tak, aby
byl vyuzitelny i pro dalsi rozhodova-
ni ve mésté a aby mohl byt pribézné
rozvijen s rdznymi dodavateli. Sou-
¢asti zadani tedy byl pozadavek na
zpracovani modelu v u nds nejbézné-
ji vyuZivaném softwaru (tedy PTV Vi-
sum) a také predani vsech dat mode-
lu méstu. Klicovym vystupem prace
na modelu bylo zpracovani fady scé-
nard usporadani uzemi Novych Doli-

Tato specificka typologie je vkladem nizozemské ¢asti zpracovatelského tymu.
6Jizné od feSeného Uzemi se nachazi velka zakladni $kola slouzici v soucasnosti nejen zapadni ¢asti Slaného, ale také nékolika okolnim obcim.
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D fesené Gzemi
- " PR . .
L _ _ koordinované izemi zdméru Kralovsky vrsek

= ==linie fezu tzemim

CLENENI UZEMI

stavebni blok

nestavebni blok

rozhrani regulace zastavby v bloku

mozna pozice budov
BO1l.a identifikace stavebniho bloku

40stani pocet parkovacich stani bloku
P01  identifikace nestavebniho bloku
PARKOVANI V UZEMI
P parkovaci plochy
P parkovaniv platformé
12  podet parkovacich stani na ulici

REZIMY KOMUNIKACI S PROVOZEM AUT. DOPRAVY
stav/navrh

komunikace - rezim 90 km/h

* komunikace - reZim 50 km/h

komunikace - rezim 30 km/h nebo zéna 30

" komunikace - reZim obytna zéna

= komunikace - rezim obytna zéna (bez vjedzu AD)
* komunikace - rezim pési zona

komunikace - cyklostezka

komunikace - parkova cesta

A vstupy do objektu
vjezdy do objektu

VEREJNA DOPRAVA
— délka nastupni hrany - nové autobusové zastavky

19

== délka nastupni hrany - docasné autobusové zastavky

VEREJNE PROSTRANSTVI
zpevnéné plochy
nezpévnéné/mlatoveé plochy
plochy hristé/pisciny
cyklostezka
parkove plochy
vegetacni plochy ve verejném prostoru
prilehy
udolnice
nove stromy
stald vodni plocha
poldry

INFORMACE O OKOLI
vrstevnice (po 1 m)
stavajici zastavba
zelen ve vefejném prostoru
soukromé zahrady
hristé
pole
lesy

Dopravni situace z hrubopisu Uzemni studie (vyiez)

ka. Ty potvrdily vhodnost feSeni na-
vrzeného v soutézi a zaroven ukazaly
nékteré prvky, které bylo vhodné do
navrhu doplnit — prfedevsim realizaci
kratkého lokalniho ,obchvatu” za-
stavby severné od feSeného Uzemi
a zaroven ponechani neprljezdnos-
ti ulice Kybalova na jeho severnim
okraji. Jiz v pribéhu zpracovani mo-
delu ho mésto zacalo vyuzivat i pro
provérovani dil¢ich uprav v dalsich
¢astech mésta zcela bez vazby na ob-
last Novych Dolikd.

Ctvrt kratkych vzdalenosti

Zékladni koncepce uzemi vychazi
z modelt ¢tvrti, v nichz je kazdoden-
ni dostupnost sluzeb, vybavenosti
a vefejnych prostranstvi uréujicim
principem a dopravni feSeni je tomu-
to cili podfizeno. Automobilovy po-
hyb ve vefejnych prostranstvich pro-
to neni zcela vyloucen, ale je omezen
na uroven, kdy jeho negativni vliv
na kvalitu vefejnych prostranstvi z{-
stdva zdsadné redukovan. V zahra-
ni¢nim kontextu jsou tak vzorem
Ctvrti jako Vauban ve Freiburgu im
Breisgau v Némecku nebo videriské

urovnich, v fadé pfipadl predevsim
v sidlistni vystavbé druhé poloviny
20. stoleti, ale (spise v mensim mé-
fitku soubord staveb) i u nékterych
novéjsich realizaci. Z vétsich celku
vyuzivajicich u nas tyto principy je
mozné zminit pfipravovany projekt
rozvoje tzv. Papirdku v Liberci, na
némz se ¢ast zpracovatelského tymu
uzemni studie také podili. V oblasti
Novych Dolikli k tomuto cili sméfuje
nékolik nastroju, které jsou popsany
v nasledujicim oddilu.

Zaprvé se jedna o vyuziti principu
pfiblizovani cilCi a zdrojl cest v ramci
uzemi. To neni koncipované jako mo-
nofunk¢ni. Predevsim v jeho vychod-
ni ¢asti se uvazuje s koncentraci rdiz-
nych typ0 hlavné komercni, ale z¢asti
i dalsi vybavenosti (a tedy i pracov-
nich pfrilezitosti), zatimco v jeho z&-
padni ¢asti je vymezena plocha pro
vétsi vefejnou vybavenost typu za-
kladni Skoly (viz vyse). Vybavenost
i pracovni mista v Uzemi pfitom bu-
dou zajistovat castecnou sobéstac-
nost nejen samotného feSeného
Uzemi, ale zvysi také nezdvislost na
dojizdce i pro sousedni husté obyd-
lené Uzemi na severu, jihu a vychodé.

Zadruhé je celd oblast koncipova-
na jako neprljezdna pro automo-
bilovou dopravu - hlavni obsluha
se bude odehravat na stavajicich
komunikacich po obvodu, dovnitf
uzemi bude mozné vjet, ale ne ho
projet skrz, centralni zelena osa pak
pohyb automobild viibec neumozni.
V tomto ohledu byl zasadni vystup
dopravniho modelu, ktery ukézal, ze
uzemnim pldnem uvazovand nova
komunikace probihajici na zdpadnim
okraji Uzemi, kterd by tvofila bariéru
mezi navrhovanou ¢tvrti a pfilehlym
parkem, neni pro fungovani nové
¢tvrti nutna. V uzemi tak zlstane pfi-
tomna pouze cilova doprava.

Treti bod souvisi s rozmisténim par-
kovacich kapacit. Pouze bloky roz-
misténé po obvodu Uzemi budou
vybaveny vlastnimi parkovacimi ka-
pacitami, pficemz vjezdy do nich bu-
dou jen z obvodovych komunikaci ¢i
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umisténé alespon co nejblize okra-
ji reSeného Uzemi. U blokl v jadru
uzemi se navrh parkovacich stani ne-
predpoklada viibec, naopak ve trech
cipech Uzemi je vymezen prostor
pro vystavbu tzv. mobility hubl -
tedy v zasadé parkovacich dom
integrujicich i dalsi funkce’ — které
budou moci slouzit pro pokryti pfi-
padné poptavky po parkovani presa-
hujici dostupné kapacity realizované
v ramci objektl. Konkrétni nastaveni
parametr(l regulace v rdmci zmény
uzemniho planu a uUprava systému
kontribuci méstu tak, aby umozno-
valy realizaci navrzeného systému
parkovani, je klicovou soucasti ak-
tualné probihajici faze zpracovani
Uzemni studie i obecnéji pfipravy
rozvoje Uzemi.

Ctvrty bod se tyka kapacit parkovani
v obecnéjsim smyslu a vychazi z pred-
pokladu, Ze pokud jsou v izemi dodr-
Zzovany obecné principy mésta krat-
kych vzdalenosti, tlak na vlastnictvi
automobilu se snizuje a pfilis vysoky
pozadavek na realizaci parkovacich
stani mGze pUsobit kontraproduktiv-
né. Slany v soucasnosti v rdmci Uzem-
niho planu uplathuje pozadavek na
realizaci 1,5 parkovaciho stani na byt
na celém Uzemi mésta. Jde tak o po-
zadavek vice nez dvakrat prevysujici
aktualné platnou Upravu danou vy-
hlaskou €. 146/2024 Sb. V rdmci zpra-
covani Uzemni studie se nicméné po-
dafilo dosahnout konsenzu na tom,
Ze takto vysoko nastavené pozadav-
ky by vedly ke snizovani atraktivity
uzemi (z hlediska finanéni naro¢nosti
vystavby a z hlediska atraktivity ve-
fejnych prostranstvi v Uzemi), jehoz
rozvoj mésto potiebuje zajistit a sou-
¢asné by zhorSovaly dopravni situaci

v okoli feSeného Uzemi. Vysledkem
tedy je zavér, Ze po dokonéeni Uzem-
ni studie bude vhodné tento pozada-
vek v feSeném Uzemi ve formé zmény
uzemniho planu revidovat. V pribé-
hu zpracovani studie se navic ukaza-
lo, Ze stavajici zplsob definice toho-
to pozadavku je problém i z hlediska
souladu s metodikou MMR PoZadav-
ky na pocet parkovacich stdni ve vaz-
bé na tzemné pldnovaci dokumentaci
a bude tedy nutné zpUsob vypoctu
upravit pro celé uzemi mésta. Otaz-
ka regulace parkovani v rozvojovém
uzemi byla soucasné fedena i v kon-
textu nové zpracovdvané (a v tuto
chvili zatim neschvalené) parkovaci
politiky pro Uzemi celého mésta. Za-
stupci zpracovatelského tymu studie
byli tedy pfizvanii do pracovni skupi-
ny, kterd na zpracovani nové politiky
dohlizi, aby byl zajistén soulad mezi
navrzenym specifickym rezimem par-
kovacich kapacit v tzemi Novych Do-
likd a nastaveni regulace parkovani
v mésté jako celku.

Patym dilem skladacky je pak silné za-
méfeni na kvalitu vefejnych prostran-
stvi a ddraz na jejich vyuzitelnost
predevsim pro aktivni mobilitu (tedy
zjednodusené ,pro chodce a cyklis-
ty”) a pro pobytové funkce. Jednim
z dlvodU relativné vysoké hustoty
zalidnéni v nékterych ¢astech uzemi
je moznost zajistit méstu vynosy ve
formé kontribuci, které umozni reali-
zovat vefejna prostranstvi integruji-
ci prvky zelenomodré infrastruktury
s dopravnimi a pobytovymi plochami
v kvalité, kterd bude zvysovat atrakti-
vitu traveni volného c¢asu v feSeném
Uzemi a zaroven atraktivitu vyuziti ak-
tivni mobility pro dopravu do dalSich
casti mésta.

Zaveér

Text popisuje stav pfipravy rozvoje
uzemi Nové Doliky ve Slaném na jafe
2026. Poskytuje tak vhled do probi-
hajiciho projektu a usiluje o zachy-
ceni nejen cilového stavu Uzemi, ale
i fady prolinajicich se procesq, které
k nému maji vést. Projekt v rozpra-
cované fazi vzdy nese fadu nejistot,
které mohou do konecné realizace
vstoupit. V pfipadé projektu Novych
Dolik je to dobte patrné zejména na
nejistoté spojené s tim, zda a v jaké
formé nakonec v Uzemi dojde k rea-
lizaci zakladni Skoly. V nejblizsi fazi
bude proto klicové nejen dopraco-
vani hrubopisu Uzemni studie, ale
také ndvazné ekonomické posouze-
ni navrzeného fedeni a projednani
v rdmci pracovni skupiny mésta, kte-
rd ma dat samospravé kvalifikovany
poradni hlas pro dalsi rozhodovani.
Dalezitym paralelnim krokem bude
i provazani vystupl Uzemni studie
s pfipravovanou studii Nové Doli-
ky 2035, kterd m& pomoci prevést
dlouhodoby néavrh do konkrétnich
etap a postupné zaclenit jeho reali-
zovatelné ¢asti do stavajici struktu-
ry mésta a krajiny jesté pred uplnym
naplnénim celé rozvojové lokality.
Cilem této relativné slozité organi-
zacni struktury je vytvofit dostatecné
robustni a predvidatelny ramec pro
budouci rozvoj Novych Dolikl v nad-
chazejicich desetiletich.

Vice informaci o projektu naleznete
na https://www.novedoliky.cz/.

Za zpracovatelsky tym
David Pfann a Zuzana Tittl

7V kontextu Slaného pfedstavuje zasadni souvislost pro jakékoli Gvahy o parkovacich domech $patnda zkusenost s budovanim parkovacich kapacit
zalozené na realizaci zakladacového parkovaciho domu v samotném centru mésta, ktery je kvili nefunkéni technologii dlouhodobé mimo provoz.
To predstavovalo vyznamny prvek pfi viech participacnich setkanich s vefejnosti.
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