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Abstrakt:

Bakalafska prace je zaméfena na vypracovani uzemni studie lokality Dubinské
Kastanky v souladu s tzemné planovaci dokumentaci. K dosazeni stanoveného cile
byla provedena podrobna analyza feSeného uzemi, véetné nadvaznosti na své blizké
i vzdalené okoli. Ze zjisténych informaci byly stanoveny limity tzemi, hodnoty Gzemi
a problémy v Uzemi. Zjisténé analytické podklady se staly, s podminkami uzemniho
planu, doporu¢enymi FeSenimi a technickymi normami, zakladem pro zpracovani
variant navrhd nové GUzemni studie. Porovnanim a vyhodnocenim téchto variant
navrhll bylo vybrano nejvhodnéjsi feSeni. Vybrana varianta byla dale zpracovana
v rozsahu Uzemni studie.

ResSena lokalita Dubinské Kastanky se nachazi v mésté Dobfis pobliz Zelezniéni
traté, v zastavéném stabilizovaném GUzemi a je vyuZzivana k vyrobé a skladovani.
Plvodné celistvy vyrobni komplex je v sou€asnosti rozdélen na nékolik oddélenych
a samostatnych vyrobnich a skladovacich celkd rdznych provozoven. Tato
roztfisténost vnesla do Gzemi problémy zejména s dopravnim napojenim
jednotlivych vyroben a tim i zvySenou dopravou vedenou nevhodné oblasti
rodinného bydleni. DalSi problémy pfinéSi ,ostrd“ hranice mezi plochami uréenymi
pro vyrobu a skladovani a plochami rodinného bydleni, dale nevhodné vyuZivani

pozemku lesa, ktery k areélu patfi, také nefunkéni FeSeni Zelezni¢nich prejezdu a
pFechodu v ulici Dubinské Kastanky a nefeSena likvidace destovych vod.

Bakalafska prace provéfila nékolik moznych variant nového usporadani tzemi.
Jejich vzajemnym porovnanim, vyhod a nevyhod, byl k dalSimu postupu vybran
navrh femesiného parku s dopliikovymi sluzbami a zazemim, ktery byl zpracovan
v rozsahu Uzemni studie.

Kliéova slova:

Uzemni studie, vyrobni areal, femesliny park, Dobfi§, Stara Hut, Dubinské KaStanky

Abstract:

The thesis focuses on development of territorial study of Dubinské KaStanky in
consistency with territorial planning documentation. A detailed planning analysis was
executed in relation to the mentioned region including close and remote regions.
Limits of the territory are based on the collected information, as well as territory
value and problems in the territory. Identified analytical materials have become, with
the terms of the zoning plan, recommended solutions and technical standards, the
basis for development of design variations of the new territorial stady. The best
solution was chosen by evaluation and comparison of the given variation. The option
has been further elaborated in the rande of territorial stady.

vrw

The mentioned location Dubinské Kastanky is located in the city Dobfi$ near the rail
road tracks, in an urban stabilized area and is used for production and storage.
Originally integral production complex is currently divided into several separate and



independent production and storage units of various establishments. This
fragmentation brought problems, especially with transport connections of individual
plants and thus increased traffic which led inappropriately through family housing
areas. Another problem arose with “sharp” borders between areas dedicated to
production and storage and family housing areas. Furthermore, inadequate usage of
the forest land which belongs to the complex as well as non-functional railway
crossing and street crossing in Dubinské Kastany street and unresolved disposal of
rainwater.

The thesis is mainly focused on the substantive solotions for analysis nad design
part, the graphics outputs and thein accompanying text. The work clearly pursues
the objektive and brings about signifiant author’s contribution in the propred
solutions and developing territorial study.

Key words:

territorial study, variantion of the terrritorial study, production facility, hand-park,
Dobfi§, Stara Hut, Dubinské Kastanky
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1. Uvod

Uzemni studie je, dle Zakona &. 183/2006 Sb. Stavebni zakon, v pozdé&j$im znéni,
uzemné planovaci podklad. Ovéfuje moznosti a podminky zmén v Uzemi; slouzi
jako podklad pro pofizovani politiky GUzemniho rozvoje, Uzemné planovaci
dokumentace, jejich zmén a pro rozhodovani v Gzemi. Navrhuje, provéfuje a
posuzuje mozna feSeni vybranych problému, ktera by mohla vyznamné ovliviiovat
nebo podmiriovat vyuZiti a uspofadani tzemi nebo jejich vybranych ¢asti.

Ve mésté Dobfis se nachéazi nékolik lokalit byvalych pramyslovych a vyrobnich
arealll, které postupem Casu ztratily lesk z dob minulych a marné cekaji na své
znovu oZiveni. Lokalita Dubinské Kastanky je jednim ztakovych Uzemi. Mnoho
podobnych arealll se jiz stalo problémovou, nefungujici ¢asti mést, nebot jejich
vyvoj probihal bez koordinace a planovani €i nefungoval vibec a vedl ke vzniku tzv.
brownfields. Pro feSeni tohoto jevu neexistuje Zadné obecné vychodisko. Je nutné
pFistupovat k problémum jednotlivych areald individualné. Prvnim krokem k nalezeni
novych, nebo také stavajicich hodnot v Uzemi, je vypracovani Gzemni studie, ktera
provéfi moznosti promény takového Uzemi.

Nyni pouze Caste¢né vyuzivana vyrobni a skladovaci z6na Dubinské Kastanky
skryva hodnoty a potencial, ktery lze dale dobfe vyuZit. Tato prace obsahuje
nejvhodnéjsi a zaroven inovativni navrh promény tohoto mista. Pro zmény v Gzemi,
nejsou dullezité pouze prFinosy revitalizované lokalité, ale soucasné feSeni jiz
nastalych problému( v Gzemi a hledani novych pfinost pro SirSi okoli. Problémova
mista, limity a hodnoty Gzemi byly nejprve identifikovany pomoci analyz. Nasledné
byla vypracovana Uzemni studie. Prace seznamuje s celym procesem promeény

vyrobniho aredlu tzemni studii na femesliny park.

2. Cile
Cilem prace je vypracovani uzemni studie lokality Dubinské Kastanky v souladu

s Uuzemné planovaci dokumentaci. Zakladnimi milniky pro dosaZeni cile jsou

vypracovani analyzy tzemi a navrhu zemni studie.

3 Metodika
Pro vypracovani Uzemni studie bylo nutné seznamit se s danou lokalitou, déle
vypracovat navrh Uzemni studie a poté tento navrh zpracovat v rozsahu tUzemni

studie.



Analytickd Cast byla zpracovana vrozsahu analyzy SirSich vztah(, historické
analyzy, pfirodni analyzy, analyzy dopravni infrastruktury, analyzy technické
infrastruktury, analyzy vlastnickych pomérd v Uzemi, analyzy Gzemniho planu a
doplfujicich informaci ziskanych osobni prohlidkou. Ze zavéra téchto analyz byly
vymezeny limity Uzemi, hodnoty Uzemi a problémy v Uzemi. Kazda z analyz byla
doplnéna grafickou pfilohou znazorfiujici zjiSténa fakta.

Navrh uzemni studie byl pfedevSim tviréim procesem s velkym autorskym vkladem.
Pfi tvorbé nového navrhu byla zohlednéna predchozi zjisténi z analytické Casti,
poZadavky Uzemniho planu, dale byla respektovana doporuéend konstrukeni feSeni
a normové pozadavky. Vzhledem k veliké rozmanitosti mozného feSeni vzniklo vice
variant navrht. Navrhy byly zpracovany v grafické podobé a doplnény textovou
Casti. Z navrzenych FeSeni bylo nutné vybrat tu nejvhodnéjsi variantu pro dalsi
zpracovani v rozsahu Uzemni studie. Vybér varianty byl proveden na zakladé
posouzeni vyhod a nevyhod jednotlivych navrha.

Uzemni studie byla zpracovana dle vybrané nejvhodnéjsi varianty v kombinaci
s podklady z analytické Casti v podrobné&jSim méfitku a normovych poZadavku.
Uzemni studie obsahuje feSeni funkéniho vyuziti, dopravni infrastruktury, technické
infrastruktury, zelené a dale je doplnéna o vykresem fez( a perspektivy. Jednotliva
feSeni byla zpracovana graficky a doplnéna textovou ¢asti.

Predpokladany vlastni pfinos v bakalarské préaci je zejména v tvur€i Cinnosti pfi
zpracovani navrhd nového feSeni Uzemi a zpusobu FeSeni jednotlivosti v zemni
studii, které predpokladaji komplexni znalosti této problematiky ve vSech
souvislostech.

Grafické vystupy byly zpracovany pomoci pocitaCovych programt Auto CAD 2012
CZ a CorelDRAW X5. Pro prevod z digitalni podoby formatl .dwg, byl pouzit

program PDFCreator, ktery umozfiuje jednoduchy pfevod do formatu .pdf a .jpg.



4 Literarnireserse

4.1 Legislativa

4.1.1 Uzemni studie

.Jzemni studie navrhuje, provéruje a posuzuje mozna rfedeni vybranych problémd,
pfipadné Uprav nebo rozvoj nékterych funkénich systémd v tzemi, napriklad verfejné
infrastruktury, Uzemniho systému ekologické stability, které by mohly vyznamné
ovliviiovat nebo podmiriovat vyuZiti a usporadani Uzemi nebo jejich vybranych
¢asti“. (Z. 183/2006 Sb.) ,Uzemni studii Ize provéfovat a posuzovat jakékoliv zména
v Uzemi bez vétSiny formalnich naleZitosti*. (Gzemni studie) Uzemné& planovaci
podklady jsou tvofeny Uzemné analytickymi podklady a Gzemnimi studiemi: ,ovéruji
moznosti a podminky zmén v Gzemi; slouzi jako podklad k porfizovani politiky
uzemniho rozvoje, Uzemné planovaci dokumentace, jejich zméné a pro rozhodovani
v Gzemi". (Z. 183/2006 Sb.) Uzemni studie je tedy vhodnym néstrojem pro
zpracovani nového uspofadani Uzemi s &aste€né vymahatelnymi legislativnimi

zavazky a dusledky.

4.1.2 Nastroje uzemniho planovani
Zakladnimi dokumenty, které komplexné monitoruji stav Uzemi a jeho vyvoj, jsou

Uzemné analytické podklady (dale jen UAP), které jsou povinné neustale pofizovany
pro celé Gzemi celé CR. UAP jsou podkladem pro pofizovani politiky Gzemniho
rozvoje (dale jen PUR), pro pofizovani Gzemné planovaci dokumentace (déle jen
UPD), v&etné jejich aktualizaci a zmén. Déle jsou podkladem pro vyhodnocovani
jejich vlivu na udrzitelny rozvoj, posuzovani vlivu zameérd na Zivotni prostiedi a
v neposledni fadé jsou podkladem pro rozhodovani stavebnich Gfadd v obcich,
které nemaji pofizeni Gzemni plan (dale jen UP).

Pofizovani UAP a jejich prabézna aktualizace je povinna jak pro obce s rozsifenou
pusobnosti (dale jen ORP), tak pro kraje. UAP jsou tedy pofizovany ve dvoji
podrobnosti. Krajské Ufady pofizuji UAP v podrobnosti nezbytné pro zpracovani
zasad Gzemniho rozvoje (dale jen ZUR) a Gfady Gzemniho planovani v podrobnosti
pro zpracovani Gzemnich plan( a regulaénich plant (dale jen RP). Udaje o Gzemi
zahrnuiji informace o stavu Gzemi, o pravech, povinnostech a omezenich v Uzemi, o
zadmérech na provedeni zmén v Gzemi a formalni data o jejich pofizeni, zpracovateli
a nabyti platnosti. Udaje pofizovateli pfedava tzv. poskytovatel. Poskytovateli UAP
jsou organy verejné spravy, nebo jim zfizena pravnicka osoba, vlastnici dopravni i
technické infrastruktury. Podklady jsou dodavéany v digitalni podobé&, bezodkladné
po jejich vzniku & zjisténi. UAP obsahuji podklady pro a) rozbor udrzitelného

rozvoje Uzemi , které se skladaji z vyhodnoceni stavu a vyvoje Uzemi, dale z hodnot
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Gzemi, limitd vyuziti Gzemi a vyhodnoceni zamért na provedeni zmén v Uzemi, b)
rozbor udrzitelného rozvoje Uzemi , ktery se skldd& z vyhodnoceni udrzitelného
rozvoje Uzemi (SWOT analyza), dale z vyhodnoceni vyvazenosti vztahu Gzemnich
podminek a uréeni problému k feSeni v UPD. (Z. 183/2006 Sb.) Vyuzivani informaci
UAP je nejsnadngj3i a nejvyuzivangjsi zpusob ziskavani podkladd pro projektovou
uzemné planovaci ¢innost projektanta pfi tvorbé& uzemné planovaci dokumentace a
Uzemni studie, také proto, Ze Udaje se zvefejfiuji zpusobem umozniujici dalkovy
pfistup. Rozborem UAP, doplnénym dalSimi analyzami a osobni opakovanou

navstévou feSeného Uzemi Ize ziskat velmi pfesny obraz o stavu Gzemi.

4.1.3 Uzemni plan
,Uzemni plan stanovi zakladni koncepci rozvoje Gzemi obce, ochrany jeho hodnot,

jeho plosného a prostorového usporadani, usporddani krajiny a koncepci verfejné
infrastruktury; vymezi zastavéné uUzemi, plochy a koridory, zejména zastavitelné
plochy a plochy vymezené ke zméné stavajici zastavby, k obnové nebo
opétovnému vyuZziti znehodnoceného Uzemi, pro vefejné prospésné stavby, pro
verejné prospésna opatfeni a pro Uzemni rezervy a stanovi podminky pro vyuZiti
téchto ploch a koridord“. (Z. 183/2006 Sb.)

,Uzemni plan v souvislostech a podrobnostech Gizemi obce zpfesriuje a rozviji cile a
Ukoly Uzemniho planovani v souladu se zasadami Uzemniho rozvoje kraje a
s politikou Uzemniho rozvoje*. (Z. 183/2006 Sb.) ,Uzemni plan je zavazny pro
porizeni a vydani regula¢niho planu zastupitelstvem obce, pro rozhodovani v Gzemi,
zejména pro vydavani uzemnich rozhodnuti tzemniho rozvoje“. (Z. 183/2006 Sb.)
.Podkladem pro zadani Uzemniho planu jsou Gzemné analytické podklady,
doplAujici prazkumy a rozbory, popripadé tzemni studie®. (Vyhl. 500/2006 Sb.)
Uzemni plan je tedy velmi Gginnym nastrojem pro regulaci vyvoje v Gzemi obci a
mést. Jeho podfizenost Uzemné planovaci dokumentaci vy35iho stupné je logicka a
zasahy nadmistniho vyznamu maji prednost pfed potfebami samotnych obci.
Platnost tohoto uzemné planovaciho dokumentu je v podstavé zavazujici va¢i vSem
Ucastnikliim zasahujicim do dzemi. Uzemni  studie je  jednim
z nejkomplexnéjSich podkladd pro tvorbu Gzemniho planu, nebot navrzené smény,
Gzemni studii, jsou podrobeny rozboru a ovéfeni riznych mozZnych feSeni a ve

vysledku svym provedenim doporucuji to nejlepsi feSeni.

4.1.4 Mapové podklady
-Mapovymi podklady pro zpracovani Uzemné analytickych podkladd a Gzemné

planovaci dokumentace jsou katastralni mapa, Statni mapa, Zakladni mapa Ceské

republiky a Mapa Ceské republiky; Pro Gcely tzemniho planovani je mozné mapovy



podklad doplnit na zakladé skutecnosti zjisténych vlastnim prdzkumem Gzemi“.
(Vyhl. 500/2006 Sb.) ,P/i tzemné planovaci ¢innosti se jako mapovy podklad dale
vyuZivaji technické mapy, pokud je méa pofizovatel k dispozici“. (Vyhl. 500/2006 Sb.)
Dostupnost vySe zminénych mapovych podkladd je ve vSech pfipadech moznéa
dalkovym pfistupem, pfes internet a zvySuje to jejich atraktivitu. Stavajici legislativa
pfirozené pripousti doplnéni oficialnich podkladd vlastnimi prazkumy, pozorovanim
a vlastnim zjisténim. Takovéto doplnujici informace jsou &asto hodnotné, nebot

nemusi byt vZzdy postiZitelné béznymi analytickymi postupy.

4.2 Analyzy uzemi

4.2.1 Posouzeniuzemi
Analyza SirSich vztah G zkoumd& souvislosti v méfitku obci ¢i regiond a jejich

vzajemnych vztahu, kterymi se navzajem ovliviiuji. Takovy pohled je dulezity
napriklad z hlediska vyjizdky €i dojizdky do zaméstnani nebo za vzdélanim apod.
Podkladem pro zpracovani analyzy SirSich vztaht jsou mapy v méfitkach 1:100 000,
1:50 000 nebo 1:20 000, informace ze statistik aj.. Grafick4 ¢ast byva zpracovana
jako mapa s vyjadifenim vztaht feSené obce s okolim a byva doplnéna informacemi
o vzdalenostech k nejblizS§im ovlivnénym ¢&i ovliviiujicim centrdm. V textové Casti
jsou tyto vlivy a vztahy popsany v€etné popisu Udaju statistik o vyjizdce a dojizdce.
Historicka analyza Uzemi ma velkou vypovidaci schopnost o vyvoji sidel i krajiny a
0 mozném trendu dalSiho vyvoje. Zachycuje vykyvy v rozvoji Uzemi, zjistuje jejich
davody i dusledky. Byva zpracovavana dle historickych map, dostupné literatury a
nejriznéjSich vyobrazeni Uzemi (obrazy, gobeliny, rytina apod.) a v pfipadé
podrobného rozboru i nedavné minulosti, lze vyuZit informaci od pamétnika, z
fotografii a pohlednic a dalSich zdroju. Graficka Cast je tvofena mapou, ktera
zachycuje, riznymi barevnymi odstiny, stavby a cesty v jednotlivych obdobich
historie. Textova €ast byva tvofena ¢asovou osou s popisem jednotlivych udalosti,
které ovlivnily vyvoj Uzemi, v€etné komentare autora, ktery popisuje pficiny a
dasledky téchto udalosti.

PFirodni analyza izemi popisuje stav pfirodnich prvkd v izemi, jak z hlediska jejich
pozice, tak z hlediska jejich druhu ¢&i kvality a vlivu nebo navaznosti na lokalitu.
Vzhledem k poZzadavku na ochranu pfirody jsou zjisténé prvky Casto limitujici i pro
dalSi rozvoj v izemi a jejich vyznam nelze podcenovat. Navic ve vétSiné pfipadl jde
0 prvky, pro které se vztahuje ochranné pasmo, a to je také nutné pfi planovani
zmén v uUzemi respektovat. Informace o pfirodnich prvcich jsou ziskavany
z nejraznéjSich mapovych podklada, vcetné leteckych snimkd a terénnim

prizkumem. V grafické ¢asti této analyzy jsou zakresleny jednotlivé plochy, ¢i body



pfirodnich prvkd vyskytujicich se na uzemi, v€etné jejich popisu a vymezeni
ochranného pasma. Textova ¢ast obsahuje podrobnéjSi popis jednotlivych prvkid a
vlivu, ktery maji na tzemi.

Analyza dopravni infrastruktury  je rozborem dopravni obsluZznosti daného Uzemi.
Vypovida o polohovém rozmisténi dopravni sité pro motorova vozidla, pro cyklisty,
pro pési, pro Zeleznici a jiné dopravni prostfedky, v€etné doplrikovych ploch (napf.
parkovani, odpocivadla apod.), dale urCuje jejich kategorie a oznaceni. Na Uzemich
v blizkosti letisté jsou zde navic popsany jednotlivé vzletové a pfiletové koridory.
Jako podklady pro zpracovani této analyzy jsou vhodné nejrtznéjSi mapové
podklady, pfi podrobnéjSi analyze Uzemi je téz vhodny terénni prazkum, ktery
provéfi zejména pési a cyklistické cesty, které mapy €asto neobsahuji. Graficka
Céast vykresluje jednotlivé polohy dopravnich cest a graficky odliSuje jejich funkci a
kategorii. V textové Casti jsou jednotlivé dopravni cesty popsany, vcéetné
objektivniho komentare autora o problémovych Usecich a kfizovatkach.

Analyza technické infrastruktury  vypovida o poloh&ch, dimenzich a ochrannych
pasmech jednotlivych siti technické infrastruktury, jako jsou napfiklad elektfina,
vodovod, kanalizace, plynovod, komunikaéni rozvody, koridory komunikaénich
paprskid apod.. Tyto Gdaje jsou zjiStovany na zékladé vyjadreni k existenci siti od
jednotlivych vlastnik(, nebo spravcu siti technické infrastruktury, ktefi zakresli
polohu sité, v&etn& hloubky uloZeni jeji dimenzi a ochranné pasmo. V pfipadé
uzavienych samostatnych aredld postavenych pfed rokem 1989, napfiklad
pramyslovych podnikd, jsou rozvody €asto nedohledatelné, nebot dokumentace
k nim neexistuje, nebo neni kompletni. V grafické ¢asti jsou vykresleny a barevné
odliSeny veskeré sité v Uzemi. V textové Casti jsou popsany dimenze a ochranna
pasma jednotlivych siti, véetné jejich provozovatelu ¢i vlastniku.

Analyza vlastnické infrastruktury vypovida o rozloZeni jednotlivych vlastnikd
pozemkl v Uzemi a odhali vlastniky s velkym podilem pozemkud v Gzemi. Takové
informace Ize v Uuzemnim planovani vyuZzit v ramci projednavani a prosazovani
zajmu v Uzemi a v optimalizaci nastaveni hranic jednotlivych opatfeni. Vlastnicka
struktura je zjisténa dle informaci o pozemcich a jejich vlastnicich z volné
pfistupného na informaéniho portalu &eského dfadu zeméméficského a
katastralniho. Graficka ¢ast obsahuje katastralni mapu s vybarvenymi plochami
jednotlivych parcel, pficemz kazdy vlastnik je odliSen jinou barvou. Textova Cast
vyjmenovava jednotlivé vlastniky a jejich parcely vcetné vymér. (Gruberova),

(Herzog, 2014), (pfirodni prostredi)



4.2.2 Zhodnoceni azemi
Na zékladé provedenych analyz Ize stanovit limity, které omezuji ¢i reguluji mozné

zasahy v Gzemi, jako jsou napfiklad ochrannd pasma, koridor radioreléového
paprsku, USES, pamatkové a archeologicky chranéna Gzemi apod. Graficka ¢ast
vyjadfuje veSkeré znamé limity a omezeni v Uzemi. V textové €asti jsou jednotliva
omezeni popsana v&etné stanoveni podminek, které jsou chranéna.

Déle Ize z provedenych analyz urcit hodnoty Uzemi , které rozdélujeme na kulturni,
pfirodni a civiliza¢ni. Nalezené hodnoty jsou podstatné pro navrhovani, nebot je
vhodné co nejvice vyuZit jejich potenciél a jejich vyznam navrhem zduraznit, vyuZzit
¢i rozsifit. V grafické ¢éasti je znazornéno, kde se hodnoty nachazeji, jaky rozsah a
vyznam pro Gzemi maji. V textové Casti jsou nalezené hodnoty popsany vcéetné
jejich dulezitosti a zpasobu ochrany.

Problémy v Uzemi je nutné nejprve urit, poté zdavodnit a nakonec znazornit.
Soucasti Uzemné analytickych podkladd je i rozbor udrzitelného rozvoje Gzemi. A
pravé soucasti tohoto rozboru je ur€eni problémU k feSeni v Gzemné planovacich
dokumentech. Problémy, nebo-li zavady lze délit na urbanistické, dopravni a
hygienické. Nalezené problémy mohou dale vytvaret stfety mezi sebou navzajem,
nebo vytvaret stfety s limity vyuziti Gzemi, €i jiné ohroZeni, napfiklad rizikovymi

prirodnimi jevy, nebo povodnémi. (Hurnikova), (Hurnikova, 2012), (limity)

4.3 Navrhovani uzemi

4.3.1 Plochy pramyslu
Vyrobni areal , téZ vyrobni zona: ,je vSeobecné vysvétlovan jako uceleny soubor

kompaktnich univerzalnich objektd vhodnych pro lehkou, hygienicky nezavadnou
vyrobu s Gc¢elné vyrfeSenou dopravou a velkym podilem zelené mezi jednotlivymi
objekty. Provoz v téchto zonach je kompletné situovan uvnit? objektd, jez jsou
zpravidla bez oplocenych dvord, s moznosti volného pohybu navstévnikd. Vyrobni
zona je tedy ucelenym komplexem prumyslu a sluzeb s fadou integrovanych funkci
odborného charakteru“. (primyslové zoény) Je vhodné upfesnit, Ze této definici
ovSem neodpovida anglicky vyraz Brownfields, kterym v pravém slova smyslu
chidpeme pozemek, stavbu, nebo zénu, kterd je nevyuzivana, nebo je vyuzivana jen
CasteCné a dochazi k jejimu chéatrani. Tedy Brownfields je Uzemim, které neni
mozné bez problém( uzivat, bez procesu jeho regenerace. Primyslové arealy jsou
téz definovany Uzemnimi plany, vymezenim ploch funk&niho vyuZiti vyroba a
skladovani, nebo pramyslova vyroba, vyroba a sluzby, neruSici vyroba, sluzby a
obchod apod. Pramyslovym arealem Ize také rozumét védeckotechnicky park.

(czechinvest)



Pramyslové arealy jsou rozdéleny dle pozadavki na velikost Gzemi: strategické
primyslové zony - 200 ha, nebo 100 ha v zastavéném Uzemi; primyslova zona
stfedniho charakteru - 10 ha, nebo 5 ha v zastavéném Uzemi. Pomérné velké
mnozstvi opusSténych zon pfevySuje stavajici poptavku. ZvySeny pocet zon, nez bylo
potfeba, byl pfi planovani v obdobi komunismu i letech minulych povaZzovan za
spravny postup pro zajisténi konkurenceschopného prostredi. Lze pfedpokladat, Ze
tato konkurence pfi vybéru navrhovanych rozvojovych zén uz zafungovala a v
dalSich letech dojde k redukci poctu a rozloh zén, které nebyly Guspésné. Piiklady
takového postupu jiz existuji. Neplati to zcela a nékteré zény dosud nevyuzité
mohou byt jedté¢ v dalSim obdobi vyuzZity, napf. vlivem dostavby dopravni
infrastruktury. (pramysl CR, 2011)

Snizovani ploch a mnozstvi pramyslovych aredall je predvidatelné z ekonomickych
ddvodd, nebot zabor Uzemi a jeho zablokovani bez moznosti efektivniho vyuziti je
nezadouci, Uzemi je mozno vyuzit pro jiné efektivngjsi ucely. Pfikladem je mnoho
velkych nebo i strategickych zo6n, které jsou bez vyuZiti, jiz neni hlavnim
pozadavkem takovou oblast obsadit jedinym majoritnim vlastnikem, spiSe dochazi
k rozdélovani zon a jejich vyuZivani jinymi investory za dosazenim cile co nejvétsi
obsazenosti ploch. (pramysl CR, 2011)

Dulezity je i pohled z urbanistického hlediska, ktery apeluje na omezovani nového
vymezovani ploch pro prumyslové zoény, zejména z duvodu zachovani relativné

pFirodni priméstské krajiny. (pramysl CR, 2011)

4.3.2 Promény priumyslu
JAredly velkych promyslovych zavodd nélezi bohuZel zpravidla k nejméné

prozkoumanym a nejméné zdokumentovanym castem mést. VétSina pruzkumd a
Uzemné planovacich zdmérd konci u hranice zavodového Uzemi, nebot’ jeho
zastavba a vnitimi prostorové vztahy jsou povaZovany za autonomni systém®.
(Stédry, 2001)

Trendem poslednich desetileti je zavirani, nebo alespon snizovani tradi¢ni vyroby
v prumyslovych lokalitdch v zastavénych ¢astech mést a tim dochazi ke vzniku tzv.
Brownfields. Takova Gzemi jsou ve hledacku nejraznéjSich developerl, zejména
diky velké zastavéné Ci zastavitelné ploSe, ktera byva dobfe dopravné napojena i
zdroje technické infrastruktury byvaji dostate¢né dimenzovany a ¢asto se nachazeji
v blizkosti méstskych center. Revitalizaci takovychto oblasti Ize vyrazné zasahnout
do celistvosti, funk&nosti a charakteru izemi a proto je kazdému takovému projektu
(zdméru) vénovana patficna pozornost. Takové plochy se stavaji pfedmétem zajmu

nejriznéjSich skupin, které sleduji a prosazuji své zajmy. Jde o ekonomické zajmy



vlastnikd, investora, provozovatelld a rucitelt, dale zastupcl mést a statni spravy,
zastupcl ekologickych hnuti, skupin chranicich pamatky, ale i odborna vefejnost
z fad architekt(, urbanistll a tzemnich planovadd. Casto jsou zajmy téchto skupin
rznorodé a protichudné a i proto se revitalizace brownfields stava tématem SirSich
diskusi a planovani byva obtizné a komplikované. (pramysl CR, 2011)

Trendem poslednich let je: ,Vznik dalSich vyjimecénych industridlnich budov,
vyrobnich hal ¢i logistickych a skladovacich areald - potazmo architektury, kterd
bude pozitivné ovlivriiovat okoli a stane se impulsem pro dalSi architektonicky rozvoj
v riiznych lokalitach Ceské republiky“. (katalog, 2011)

V soucasné dobé neexistuje jednotny pristup k architektufe primyslovych staveb a
portfolio ¢eskych realizaci:,... prezentuje vSechny pozice soucasné architektury od
minimalismu pres ,zeleny” pfistup, klasickou high-tech architekturu az po ,kapotaz“.
(katalog, 2011)

ZvysSeny zajem o estetické vyznéni a prezentaci podniku doklada nasledujici
zkuSenost: ... pfilemna setkani s osvicenymi investory, ktefi nevnimaji pouze
finanéni efekt své cinnosti..., ... podpofili i estetickou a kulturné-spolecenskou
nastavbu svych industridlnich opusd“. (katalog, 2011), svéd¢i o posunu v mysleni
investora.

Revitalizaci 1ze chapat jako oZiveni a vylepSeni &tvrti pro kvalitngjsi socialni a
ekonomické vyuziti. Pfeména nevyuzivanych areall na administrativni, obchodni €i
obytné prostory vnasi do ¢asto upadajicich lokalit novy Zivot diky zvySenému poctu
obyvatel, firem a zejména novych aktivit. Vznika nova image Gzemi, ktera ne vzdy
musi vychéazet z historickych vazeb a souvislosti, a ¢asto vznikd az po odstranéni
stavajicich staveb na tzv. ,zelené louce".

Konverze Gzemi je proces, pfi kterém nejsou odstrafiovany budovy, ale méni se
jejich acel a funkéni vyuZiti. Budova ¢&i soubor budov je zachovan, opraven a
modernizovan. Takovy pfistup je Setrny k primyslovému dédictvi a nepozbyva
pavodni industrialni atmosféry mista. (wikipedie)

Provedenych realizaci novych promén plvodné prumyslovych areall Ize nalézt
velké mnozstvi, jak v Ceské republice, tak v zahraniéi. Takové realizace se stavaji
Castym tématem rozsahlych diskuzi jiz v dobé projektové pfipravy, ale zejména
v dobé uvedeni do Zivota. V sou€asnosti Ize pfestavby Brownfields hodnotit i zpétné
a ziskavat tak cenné ponauceni, zda zamér odpovida vysledku.

Nové vyuZiti aredlu je pFedevsim otazkou podnikatelského zaméru investora
vramci vymezenych Uzemnich a jinych omezeni a finanéni pfipravenosti pro

budouci investici. Sledovanim vyvojovych trendd a hledanim v nich novych



prileZitosti a odhalovani riziky a hrozeb se zabyva marketingovy vyzkum . (Zagek,
2010)

Provedenim marketingového vyzkumu pro konkrétni podnik by charakter arealu bylo
jisté konkrétnéjsi.

,Druhy zén pro podnikéni: 1) Pramyslové zony - soubor pfevazné zpracovatelskych

druhd pramyslu. 2) Podnikatelské zény smiSeného typu - soubor kombinace ¢innosti

vyrobni, servisni a skladové s obchodnimi. Predpoklada pramysl ekologicky

bezproblémovy. 3) Podnikatelské inkubatory - podporuji zacinajici malé firmy a to

nabidkou vyhodného prondjmu ploch, poradenskych a marketingovych sluzeb.
Predpoklada se rozvoj a vznik technologickych center a védeckotechnickych parkd.

4)Védeckotechnicky park - zaklddané sddrazem na inovacni aktivity a

védeckovyzkumnou ¢innost. Vyroba se p/ipousti pouze na zakladé Spickovych

technologii. 5) RemesIné parky a dvory - jsou zakladany pro malé a stfedni firmy

zpravidla na ndjemném principu®. (Stédry, 2001)

4.3.3 Stavby pro vyrobu
»Industridlni stavby maji spoustu specifik a omezeni danych nejrdznéjSimi pfedpisy,

které se snazim vyuZivat ve svdj prospéch. ldedlni je z omezeni vytvo/it vyhodu a
zaroveri naprosto zakladni véc, protoZze vSe musi byt naprosto funkéni a
provozuschopné.” (katalog, 2011) Ztéchto duvodl je velmi obtizni navrhovani
vyrobnich zén tzv. ,na slepo” i z ohledem na neustaly technicky pokrok, ktery muze
zdsadné zménit poZzadavky na rozméry a tfeba i napojeni technické infrastruktury
vyrobnich prostor.
.Malé podniky jsou takové, ve kterych prfevazuje femeslny charakter vyroby, stfedni
podniky jsou pfechodnym typem a mohou dle situace prebirat vlastnosti malych
nebo velkych primyslovych podnikd”. (Stédry, 2001)
PFi obecném projektovani staveb pro vyrobu je vhodné vychazet z predpokladu
platnych pro univerzalni provozovnu.
Konstrukéni poZadavky halovych systému pro malé a stfedni vyrobni podniky dle
Stédrého:

* nejmensi nadjemni jednotkou - 150 aZ 200 m?,

* rozpony konstrukciod 6 x 6 m do 12 x 12 m,

e rozpony lodi od 12 m do 18 m, jednopodlazni systémy az do 24 m,

e konstrukéni vyska podlaZzi sluzby 3,6 resp. 3,3 m,

» konstrukéni vySka podlazi etazovych systému od 3,6 do 5, 4 m,

e konstrukéni vyska halové stavby od 4,5 do 6,0 m,
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* hloubka objektu min 10,8 m.

4.3.4 DopravnireSeni
~Specialni objekty pro nakladani a vykladani zboZi z nakladnich automobild maji

mnoho rudznych forem. Tou nejjednodussi podobou jsou nakladaci a vykladaci
rampy, tvofici funkéni soucést objektd.” (Kotas, 2007)

Bezpodmine&nou podminkou dobfe fungujiciho vyrobniho ¢i primyslového arealu je
jeho idealni poloha v kontextu kvalitniho a kapacitniho dopravniho napojeni. Velkou
vyhodou pro samotny komplex, ale i celé izemi je co nejkratSi vzdalenost os pfipoje
na dalnici, nebo rychlostni komunikaci. (Kotas, 2007)

Parkovani nakladnich automobild a parkovani osobnich automobild podrobné feSi
norma CSN 78 6056. V obecngjsi roving tuto problematiku Fe$i publikace
zpracovavajici pfehledy norem a byvaji pouzivanou pfiru¢kou projektantt, jsou to
Navrhovani staveb, Neufert Emrst, CONSULTINVEST 2000, Praha a Dopravni
systémy a stavby, Kotas Patrik, Nakladatelstvi CVUT 2007.

Dle vySe uvedenych zdroju, je doporucené stanoveni poloméru otaceni, u
pfijezdové komunikace, v pfevdzné vyrobni oblasti, pro nakladni soupravy,
stanovena na 12 m.

Dle €SN 73 6110 - Projektovani mistnich komunikaci, jsou Gdaje pro odstavné a
parkovaci plochy: ,u podnikd, zavodd, vystavnich a veletrznich hal uvedeny pouze
orientacné a musi byt upraveny podle mistnich podminek, jako je vzdalenost

zastavek nebo stanic hromadné dopravy, vicesménny provoz atd.“. (CSN 73 6110)

4.3.5 Reseni technické infrastruktury
Dle CSN 73 6110 - Projektovani mistnich komunikaci: ,se podzemni vedeni

technického vybaveni uloZena v prostoru mistnich komunikaci navrhuji podle CSN
73 6005, CSN 73 7505, CSN 75 5630, CSN 75 6230 a prfipadné dalsich predpisd-.
(CSN 73 6110) Je tedy ziejmé, Ze podrobna Fedeni vedeni jednotlivych siti je
zalezitosti specialistd a odbornikd, ktefi znaji normova omezeni a doporuceni,
kterym predchazi obtizny prlizkum stavajicich rozvod, jejich polohy a dimenzi.

Dle (Jetel) existuji Ctyfi postupné principy feSeni technické infrastruktury: 1.
Rozhodnuti o geometrické strukture, 2. Rozhodnuti o zpusobech ukladani IS, 3.
Rozhodnuti o zakladnich parametrech a 4. Zajisténi koordinace v zastaveném
azemi*.

Zpusoby uloZeni, odstupové vzdalenosti siti aj. jsou stanoveny normou CSN 73

6005 - Prostorové usporadani siti technického vybaveni.
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4.3.6 Likvidace destovych vod
K navrhu vsaku je nutné znat koeficient vsaku, zastavénou plochu haly a velikost

zpevnéneé plochy. Na zakladé téchto informaci bude navrZzen pocet vsakovacich
moduld. ,Pak staci vykopat dostatecné velikou jamu, na dno nasypat cca 10 cm
Stérkovpisku, poloZit geotextili a na ni vsakovaci moduly, dale zajistit odvétrani,
objekt zabalit geotextili a obsypat Stérkem, nakonec vSe zahrneme zeminou*.
(glynwed)

Odparovéani deStové vody z vegetacni stfechy, ma na problematiku jeji likvidace
zasadni vliv. Vegetacni stfecha (téZ zelen& stfecha) je klasicky feSenou plochou
stfechou, ktera je navic vybavena vrstvou proti prorastani kofend, hydroakumuléni
vrstvou a vrstvou zeminy pro rust vegetace nejriznéjSiho typu. Z takovychto stfech
odtékd jen asi 10% vody, ktera na stfechu spadne. Existuji i zelené stfechy, které
Zadny odtok nemaji. Realizaci zelené stfechy se problémy s likvidaci deStovych vod
snizi na 0 az 20%, v porovnani se stfechami z pevné krytiny s pfimym odtokem.
(tzb-info)
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5 Analyticka cast
V této Casti byla provedena a zpravovana Setfeni stavajiciho stavu Gzemi, jeho

charakteristiky a byly provedeny odborné analyzy. Z vyhodnoceni a shrnuti téchto

Setfeni byly zpracovany vystupy analyz.

5.1 Charakteristika izemi mésta Dobris a uzemi Dubinské
Kastanky
Dubinské KasStanky se nachéazeji v severni ¢asti DobfiSe a mésto DobfiS se nachazi
ve StfedoCeském kraji, okrese Pfibram, cca 30 km jizné od Prahy a cca 15 km
severné od Prfibrami. DobfiS leZi pfi trase rychlostni komunikace R4 vedouci
z Prahy do Pfibrami, téz jizné v podhufi Brd, u tfi rozlehlych rybnikl PapeZz, Koryto a
Hut'sky rybnik, které jsou napajeny Trnovskym potokem.
Dobfi§ je méstem tvofici mistni regionalni centrum, které poskytuje sluzby a
pFileZitosti okolnim venkovskym oblastem, je obci s rozSifenou plasobnosti (ORP).
Pocet obyvatel je 8 802, katastralni plocha je 5342 ha. Obec zaznamenéava trvaly
narlst obyvatel, jak z pfirozeného pfirGstku, tak ze salda migrace obyvatel, pro rok
2013 v celkové vySi 53 obyvatel. V Dobfisi je pomérné vysoka nezaméstnanost a to
9,89%, presto je zde 402 dosaZitelnych uchazecu o praci (4,57%). Technicka
vybavenost obce je odpovidajici jeji velikosti, nechybi zde vefejny vodovod a
kanalizace, COV, plynovod, hasiésky zachranny sbor, oddéleni policie CR i méstské
policie. Kulturni vyziti v mésté nabizi knihovna, muzeum, galerie, stfedisko pro volny
Cas déti a mladeze, sakralni stavby aj. V Dobfisi jsou tfi materské Skoly, tfi zakladni
Skoly a jedna zékladni uméleckd Skola. Sport a rekreaci v mésté nabizi atleticky
stadion, vefejné hfisté, télocvicna, zimni stadion aj. V DobfiSi jsou bohaté
zastoupené zdravotnické sluzby, kromé& ambulantni pé¢e, nemocnice a zachranné
sluzby. V ramci socialni oblasti je zde domov pro seniory a dvé nizkoprahova
zafizeni pro déti a mladez. V oblasti hospodéafské Cinnosti je zde 1 801 podnikatell
fyzickych osob, 286 subjektd pravnickych osob, ztoho 842 subjektd bez
zaméstnancl, 161 mikropodnikd (1-9 zaméstnancut), 30 malych podnikd (10 - 49
zaméstnancu), 12 stfednich podnikd (50 - 249 zaméstnancu) a jeden velky podnik
(vice nez 249 zaméstnancul) (wWww.czs0.cz).
Reené Gzemi Dubinské Kastanky se nachéazi pfi severnim okraji mésta DobFi§
v blizkosti Zelezni¢ni traté. Zahrnuje pét vyrobnich a skladovacich aredlu, které
dfive tvofily jediny celek pramyslové zény a zaujimaji plochu 5,75 ha. Tato
roztfisténost vnasi do lokality mnohé problémy, a to zejména s dopravnim

napojenim, které zatéZuje okolni plochy zastavby pro rodinné bydleni, nebot’ arealy
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jsou v soucasnosti ¢aste¢né provozovany. Uzemi Dubinské Kastanky nelze dale
rozSifovat, protoZe je omezeno Zeleznici, lesem, hlavni silnici a zastavbou rodinnych
domu. Pozemek je pozvolna svaZzity s pramérnym sklonem 2 - 6% od severu k jihu.
Volné prostranstvi tvofi zejména zpevnéné plochy s asfaltovym povrchem. Stavby
jsou vyrobniho charakteru halového typu se sedlovymi stfechami s mirnym sklonem.
Budovy jsou udrzované, ale bez tendence o zlep3eni estetického vzhledu. Uzemi je
celkové vyrobniho, neosobniho charakteru, s nedostatkem zelené a nedofeSenou

dopravni obsluznosti jednotlivych areald.

5.2 Popis soucasného stavu uzemi Dubinské Kastanky

Uzemi Dubinské Kastanky, je rozdéleno ulici, lemovanou ,kaStanovou* aleji,
s poetickym nazvem Dubinské KasStanky, téméfr na dvé poloviny. Zapadni Cast je
soucasti mésta Dobfis a bezprostiedné k ni patfi. Vychodni ¢ast spravné spada pod
obec Stara Hut, ale je od Zivota i zastavby obce oddélena rychlostni silnici R4 a
nékolika poli. ReSena lokalita je vymezena, od zapadni strany, ulici Prazska, od jihu
Zelezniéni regiondlni trati Dobfis - Vrané nad Vitavou, severni hranice je vymezena
hranicemi pozemk( vyrobni zény a zastavby s rodinnymi domy a od vychodu je
lokalita vymezena vychodni hranici pozemku parcelni Cislo (dale jen parc.€.) 230/1,
k.0. Stara Hut, kterd tvofi pfedél mezi pozemkem lesa a polem. Celkova plocha
feSeného Uzemi je 5,75 ha.

Lokalita se sklada z péti rdznych vyrobnich ¢&i skladovacich aredld, jak je patrné z
vykresu Stavajici stav (pfiloha €. 1). Jednotlivé vyrobni arealy jsou oznaceny
pismeny A az E. Kazdy areal je samostatné oplocen a ma vlastni vjezd a vchod.
Aredl A se nachazi v jizni ¢asti u zapadni hranice a jsou zde postaveny tfi budovy.
Prvni budova A.1 je ubytovna pro délniky. Jde o stavbu pfizemni se sedlovou
stfechou. Zastavéna plocha je 540 m®. Druh& budova A.2 je autoopravna. Stavba je
halového typu z ocelové konstrukce s plechovym oplasténim o zastavéné ploSe
560 m°. Treti stavbou A.3 je pFistreSek Gerpaci stanice s jednim stojanem pro
doplfiovani pohonnych hmot o zastavéné plose 60 m?. Tento aredl je dopravné
napojen dvéma vjezdy. Jizni vjezd je z pfijezdové cesty napojujici se na ul. PraZzska.
Severni vjezd je nepouZivan a je zavren vraty, jeho napojeni je mozné prejezdem
pres chodnik na ul. Prazska. Zpevnéné plochy jsou asfaltované, nezpevnéné plochy
jsou zatravnéné. Areal se mirné svazuje od severu k jihu s pfevySenim cca 5 m.
Areal B se nachdzi v jizni ¢asti zapadné od ul. Dubinské Kastanky. Na jeho ploSe je
postaveno Sest budov. Pozemek se svazuje od severu k jihu s pfevySenim cca 5 m.
B.1 je budova byvalé vratnice, kterd je bez uZitku, jde o zdény pfizemni objekt o

zastavéné ploSe 45 m?. Objekty B.2 a B.3, jsou postaveny shodnym konstrukénim
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systémem, a to z ocelovych nosné konstrukce s vyzdivanymi sténami. Jde o vyrobni
a skladovaci haly vzduchotechniky, kde je jejich vychodni ¢ast postavena do dvou
nadzemnich podlazi, kter4 jsou uZivana k administrativnim uGceldm. Celkova
zastavéna plocha jedné haly je 1170 m? a jsou zastfeSeny sedlovou stfechou. U
haly B.3 je navic pfistavéna nakladova rampa o plose 190 m°. Budova B.4 a B.5
jsou ur€eny pouze pro skladovani, bez zazemi pro zaméstnance. Maji sedlovou
stfechu a jsou pfizemni. Hala B.4 m& zastavenou plochu 560 m? a je postavena
z ocelové nosné konstrukce s vyzdénymi sténami a pfistavénou rampou o ploSe 50
m?. Hala B.5 je nejstarsi stavbou v aredlu, je zdéna a ma zastavénou plochu 540
m?. Budova B.6 je dvoupatrova o zastavéné plose 165 m?. Prvni nadzemni podlaZi
je ur€eno pro skladovani a druhé pro administrativu. Stavba ma sedlovou stfechu.
Budovy B.1 aZ B.5 jsou postaveny podélné s vrstevnicemi a vhodné vyuzivaji
prevySeni terénu tak, aby ze severni strany byl vstup do budovy mozny pfimo
z pfilehlého terénu a u jizni strany jsou umistény nakladové rampy pro snadnou
vykladku / nakladku z pfistaveného nakladniho automobilu. VeSkera plocha tohoto
arealu je vyasfaltovana, kromé uzkého pasu podél ulice Dubinské Kastanky, ktery je
zatravnén. Areal je dopravné napojen z pfijezdové cesty u jiho-vychodniho rohu na
ulici Prazska a dale u jiho-zapadniho rohu na ulici Dubinské Kastanky.

Aredl C je nejvétsi a jako jediny je umistén vychodné od délici ulice Dubinské
Kastanky. Pozemek je trojuhelnikového tvaru, je svazity od severu kjihu s
pfevySenim cca 5 m. Pozemek je téméF cely vyasfaltovany, kromé tfi zatravnénych
pruhd podél obvodu pozemku. Stavba C.1 je nejnovéjSi stavbou v celém arealu a
jednéa se o pristfeSek s ocelové konstrukce oplastény ze stran a ze zadu plechem,
celd predni strana je oteviena. Stfecha je jako jedind pultovd. C.2 a C.3 jsou
postaveny z ocelové nosné konstrukce s vyzdénymi sténami a sedlovou stfechou.
Ve vychodni ¢asti je stavba feSena do dvou nadzemnich podlaZzi, kterd slouzi jako
administrativni ¢ast. Diky orientaci budov vuci svahu jsou stavby postaveny na
masivnich vyrovnavacich soklech. Zastavéna plocha budovy C.2 je 1040 m? a
rampa ma plochu 85 m?. Objekt C.3 mé& zastavénou plochu 1255 m? a rampa je o
plose 135 m? Do aredlu je zavedena Zelezniéni vleéka, ktera je podél svého konce
v délce cca 50 m vybavena nakladaci / vykladaci rampou. Vlecka je funkéni
schopna provozu. Cely aredl je dopravné napojen jedinym vjezdem u jiho-
zapadniho rohu, pfejezdem pultovou se spadem k ulici. Vnitfni skladovaci plochy
jsou rozdéleny do jednotlivych drovni dle klesajiciho terénu. Zastavéna plocha
pristfesku je 560 m?® Skladovaci a vyrobni haly pfes ulici Dubinské Kastanky na

pfijezdovou cestu vedouci na ulici Prazska.
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Aredl D je umistén v severni ¢asti a pfiléha od vychodu k ulici Dubinské Kastanky a
od severu k zahradam rodinnych domu. Pozemek je mirné svazity s pfevysSenim
0.75 - 1,25 m od severu k jihu. Aredal je téméF cely vyasfaltovany, kromé ostrivku
vzrostlych stromd v jiho-vychodnim koutu pozemku. Budova D.1 je halou po
skladovani elektro materialu, je jednopodlazni se sedlovou stfechou z ocelové
konstrukce s vyzdénymi sténami o zastavéné plose 580 m® Budova D.2 je mala
zdéna stavba slouzici jako sklad o zastavéné plose 25 m? D.3 je administrativni,
pfizemni, zd&ny objekt se sedlovou stfechou o zastavéné plose 330 m?. Aredl je
dopravné napojen jedinym vjezdem pfimo na ulici Dubinské Kastanky a pak na ulici
Nad Prachandou, kter4 vede pfes obytnou oblast rodinného bydleni v rodinnych
domech.

Areal C je umistén v severni ¢asti a navazuje na areal D. Pozemek je mirné svazity
s prevySenim 2 - 3 m. Podél severni hranice a ¢asti vychodni a zapadni hranice
sousedi se zahradami rodinnych doma. Jeho jizni ¢ast zapadni hranice sousedi
s pozemkem kolem bytového domu. Severni Cast pozemku za budovami je
zatravnéna, ostatni plochy jsou asfaltované. Budova E.1 je pfizemni z ocelové
konstrukce s vyzdénymi sténami a slouzi jako vyrobni hala elektro vyrobku a
administrativnim zazemim v jeji zapadni &asti. Zastavéna plocha je 770 m?. Stavba
E.2 a E.4 jsou skladovaci pfizemni haly z ocelové konstrukce s vyzdénymi sténami
a sedlovymi stfechami. E.2 m& zastavénou plochu 150 m* a E.4 ma zastavénou
plochu 210 m®. Objekt E.3 je vyuZzivan vyrob& a montaZi elektro vyrobkd. Hala je
z ocelové nosné konstrukce se zdénymi sténami a sedlovou stfechou o zastavéné
plose 475 m® Budova E.5 je zdénym skladem o zastavéné ploSe 20 m®. Aredl je
napojen prejezdem pres pozemek kolem bytového domu na ulici PraZska.

Ulice Dubinské Kastanky tvofi nasilny, ale zklidhujici pfedél mezi zapadni a
vychodni ¢&asti. Ulice je lemovana oboustrannou kasStanovou aleji se vzrostlymi
stromy. Stfedem ulice je veden 3 az 3,5 m Siroky pas rozpadajiciho se asfaltu, misty
uz pouze Stérku s Castymi vymoly. Pfi stranach jsou pasy travhaté zelené se
stromorfadim. Pfejezd pies Zelezni¢ni vleCku neni nikterak feSen a nad Uroven
vozovky vyc¢nivaji celé koleje. Pfejezd pfes regiondlni trat’ je feSen v arovni horniho
lice koleji, ale pouze navazkou hliny, ktera je rozjeZzdéna a proto je nefunkéni. Oba
prejezdy / pfechody jsou hechranéné.

Posledni &asti feSeného Uzemi je pozemek umistény nejvice na vychod. Jedna se o
pozemek lesa, na kterém je zeleri znacné zanedbavana a rostou zde pouze kfoviny
a pér vzrostlych stromd. Pozemek je oplocen ze vSech stran kromé pfiléhajici strany
k arealu C. Reliéf pozemku tvofi jakysi ostroh, nebo spiSe vyvySeninu terénu, ktera

tvofi horizont (hfeben) a na jizni strané pak prudeji klesa. Tento horizont zarover
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pfirozené tvofi hlukovou bariéru mezi zastavénou ¢asti a blizkou rychlostni silnici
R4. U severni hranice pozemku je umisténa stozarova trafostanice VN, ktera déle
rozvadi elektricky proud do aredld. U severo-zdpadniho rohu pozemku je &erna
skladka stavebniho odpadu.

Jednotlivé arealy se od sebe svym charakterem pfili§ neliSi. Budovy jsou udrZzovany
ve funk&nim stavu, ale z hlediska estetického dojmu jsou nevyrazné a podtrhuji svij
Ucel, ktery v kontrastu se stromovou aleji vytvari spiSe negativni dojem. Nepfiznivé
pusobi téz velké asfaltované plochy, které jsou jiz misty poSkozené a nekvalitni.
Oploceni je z velké &asti plechové nepruhledné a v ulici Dubinské Kastanky vytvari
stisnéna mista bez rozhledu. Celkova dopravni kapacita hlavniho vjezdu a napojeni
na ulici Prazska je dostacujici a funkéni.

Obr.¢. 1 Jizni ¢ast ulice Dubinské Kastanky - pohled jiznim smérem od vyrobni zény
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Obr.¢€. 2 Jizni ¢ast ulice Dubinské Kastanky pohled k severu

Obr.¢. 3 Zelezniéni pFejezdy vlecky a regionalni trati
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18



7 w7z

Obr.¢€. 5 Vychodni ¢ast aredlu - pohled na praceli hal
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Obr.¢€. 8 Zapadni ¢ast aredlu - pohled mezi haly

Obr.¢. 9 KFfiZzeni Zelezniéni vle€ky s ulici Dubinské Kastanky
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Obr.¢€. 10 Vychodni ¢ast aredlu - celkovy pohled
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Obr.¢€. 11 Vychodni ¢ast aredlu - plechovy pfistfeSek

3

Obr.¢. 12 Lesni pozemek s halou v pozadi

21



Obr.¢. 13 Lesni pozemek s ¢ernou skladkou stavebniho odpadu
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Obr.¢. 15 Lesni pozemek - oploceni jeho vychodni hranice
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Obr.¢€. 16 Severni ¢ast ulice Dubinské Kastanky - pohled k areélu
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Obr.¢€. 18 Vychodni ¢ast areélu s nakladovou rampou vlecky

5.3 Analyzy uzemi

Pro spravné a uplné zjiSténi stavajiciho stavu lokality byly provedeny nésledujici
analyzy a osobni prlizkum uUzemi. Pro dostateéné posouzeni stavu Uzemi byly pro
tuto praci provedeny nasledujici analyzy: analyza SirSich vztahd, historicka analyza,
pfirodni analyza, analyza dopravni infrastruktury, analyza technické infrastruktury,
analyza vlastnické infrastruktury v Gzemi, analyza GUzemniho planu a osobni

prizkum uzemi.

5.3.1 Analyza SirSich vztahu

Grafickou &ast analyzy $irSich vztah(i obsahuje pfiloha &. 2 Sirsi vztahy | v méFitku
1:50 000 a pfiloha &. 3 Sirsi vztahy Il v mé&Fitku 1:20 000.

Vykres Sir3i vztahy | (pfiloha €. 2) v méfitku 1:50 000 znazorfiuje, na podkladové
mape, vzdalenosti do okolnich spadovych center a dobu dostupnosti dopravnimi
prostfedky a vymezuje hranice obci dotéenych feSenym Guzemim a dale byl doplnén

vrw

schématem vyjizdéni a dojizdéni obyvatel DobfiSe. NejvyraznéjSi vliv na obec
Dobfi§ m& Hlavni mésto Praha, kterd je vzdalena 47 km a dopravni dostupnost
autem po rychlostni silnici R4 je cca 0:46 a vlakem 1:35. DalSim blizkym centrem je
mésto Pribram, které je vzdalené 19 km a doba dostupnosti autem je 0:17 po
rychlostni silnici R4. V okoli DobfiSe se nachazi nékolik obci, pro které je Dobfis
blizkym centrem nadfazeného charakteru, jedna se o obce Hostomice vzdalené 10
km, obec Novy Knin vzdalené 10 km a MniSek pod Brdy vzdaleny 15 km. Z vykresu

je patrné, Ze hlavni a nejvyznamnéjSi dopravni tepnou spojujici nejblizSi centra je
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rychlostni silnice R4 a Ze Dobfi$ je s Prahou téZ spojena Zeleznici. Ze schématu
vyjizdéni a dojizdéni do zaméstnani je zfejmé, Ze hlavni vyjizdka za zaméstnanim
je do Hlavniho mésta Prahy a dale do Pfibrami. Naopak dojizdéni do DobfiSe je
v nejvétsi mife od zapadu z Hostomic a od vychodu z Nového Kninu a také v mensi
mife od severu z MniSku pod Brdy.

Druhy vykres Sirsi vztahy Il (pfiloha &. 3) znazorfuje na podkladové mapé 1:20 000
hlavni dopravni sméry a napojeni obce, hlavni trasy nadzemnich vedeni energii,
vymezuje centrum, autobusové a vlakové nadrazi a oblasti vyrobniho charakteru dle
uzemniho planu mésta DobfiS a obce Stara Hut. Z vykresu je ziejmé, Ze hlavni
dopravni napojeni mésta DobfiS je z rychlostni silnice R4 na sjezdech EXIT 27,
ktery mésto pripojuje od severu, od Prahy a EXIT 32, ktery mésto pfipojuje od jihu,
od PFibrami. Skrz centrum mésta je od zapadu, od Hostomic na vychod, do Nového
Kninu, vedena silnice Il. tfidy €. [114]. PobliZz centra zacina silnice II. tfidy &. [119],
ktera vede k jihu smérem do Sedlan. Zelezniéni regionalni trat Dobfis - Vrané nad
Vitavou se nachdazi v severo-vychodni ¢asti mésta, kde se také nachazi viakové
nadrazi. Z vykresu je patrné i umisténi sousedici obce Stard Hut, ktera se nachazi
vychodné od rychlostni silnice R4 a s DobfiSi je spojena silnici [114] a regionalni
trati. Centrum mésta Dobfi§ se nachazi ve stfedu mésta pobliZz silnice [114] a
zaroven pfimo na namésti je umisténo i autobusové nadrazi. Ve vykresu jsou
vymezeny plochy primyslu a vyroby a je tak zfejmé, Ze v DobfiSi je nékolik
vyraznych center primyslu jednak v jiho-zapadni ¢asti a zejména v severni Casti
v okoli Zelezni¢ni stanice a v nejsevernéjSim cipu mésta. DalSi pramyslova zona se
nachazi v zapadni ¢asti obce Stara Hut.

Mésto DobfiS je mistnim centrem pro okolni obce, vyborné dopravné dostupné,
predevsim ve sméru sever jih, ale i zapad vychod a nabizi i Zelezni¢ni dopravu. Lze
konstatovat, Ze Dobfi§ nenabizi dostatek pracovnich pfilezitosti pro mistni
obyvatele, ktefi dojizdi za zaméstnanim, ale zaroven nabizi pfiblizné stejné
mnozZstvi pracovniho uplatnéni pro dojizdéjici obyvatele z okoli mésta. Je zde tedy
potenciél pro rozvoj a vytvareni pracovnich pfileZitosti. V oblasti je velké mnozZstvi

primyslovych zén a Ize predpokladat, Zze nedojde k jejich dalSimu rozvaiji.

5.3.2 Historicka analyza

Historicka analyza byla provedena rozborem historickych a starSich mapovych
podkladu tak, Ze do podkladové katastralni mapy, v méfitku 1:5 000, byla postupné,
stejnym barevnym odstinem, vybarvovana ta mista (pozemky), kter4 byla ve
shodném Casovém obdobi zastavéna, jak je znazornéno v pfiloze &. 4 Historicka

analyza. Pro tuto préci byly pouZzity tyto mapové podklady: z roku 1837 Cisarsky
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otisk (stabilni katastr), Treti vojenské mapovani z let 1870 - 1880, mapa Topo S-
1952 1:25000 z roku 1953, mapa Topo S-1952 1:100 000 z roku 1964 a tfi letecké
mapy zlet 2003,2006 a 2011. Dale byly doplnény dil¢i poznatky o pfesném
datovani vystavby Zeleznice regionalni traté zroku 1897, vystavby podnikové
Zelezni¢ni vle€ky z roku 1970 a vystavby rychlostni silnice R4 z roku 1983.

Z vykresu je zfejmé, Ze stavajici sit komunikaci je nejstarSi ¢asti feSeného Uzemi a
byly provozovany jiz pfed rokem 1837. Déale v obdobi mezi lety 1837 az 1880 byla
postavena prvni primyslova zoéna, ktera v nasledujicich letech zanikla. Hlavni
impuls pro zastavovani této oblasti byla stavba Zeleznice, ktera byla zprovoznéna
vroce 1897 a nasledné v jejim okoli smérem kjihu a k severu, vznikly prvni
primyslové oblasti, které si svij charakter zachovavaji do dnes. S touto vystavbou
na prelomu 19. a 20. stoleti zanikly dvé komunikace vedouci od zapadu k vychodu a
jedna diagonalni komunikace vedouci od severo-vychodu k jiho-zapadu. Pfed
rokem 1953 téz vznika parcelace a prvni stavby rodinnych domu v oblasti severné
nad feSenou lokalitou Dubinské Kastanky a vychodné od ulice Prazska. A také velka
lokalita rodinného bydleni v jizné od vlakového nadrazi a zapadné od ulice Prazska.
V obdobi mezi roky 1953 a 1964 byla postavena prvni Cast arealu Dubinské
Kastanky. Rychlostni silnice R4 byla v okoli DobfiSe uvedena do provozu v roce
1983. V obdobi mezi léty 1964 a 2003 byly zastavény rozsahlé plochy navazujici na
zastavéna uzemi, vzniklo nékolik vyrobnich aredld a velké mnozstvi ploch pro
bydleni. Mezi roky 2003 a 2006 byl postaven supermarket u hlavni kfizovatky pobliz
vlakového nadrazi a jeden vyrobni aredl na severu obce. Rozsahla primyslova
zastavba na zelené louce probéhla v letech mezi 2006 a 2011, kdy byl postaven
vyrobni komplex na severu obce pobliz rychlostni silnice R4 a zaroven byla
zahuSténa zéastavba rodinného bydleni navazujici severné na lokalitu Dubinské

Kastanky.

Dle literarnich pramen( v roce 1720 Dobf#i$§ zachvatil velky poZzar a zni¢il 1/4 mésta
a zamek, navic se celd Evropa zmita v morové epidemii. PoZzar pomohl stavebnimu
rozmachu ve mésté. Obnovily se obytné domy a doS3lo k pfestavbé zamku.
Soucasné stim doSlo k dobrému nastartovani technického rozmachu spojeného
s vystavbou novych vyroben a provozu.

V 18. stol. v Dobfisi vznikd primyslova vyroba - Zelezarny, parni pila, pivovar,
lihovar a dalSi menSi tovarny. Koncem 18. stol. Doch&zi obecné k vSeobecnému

rozkvétu spole¢nosti diky Primyslové revoluci.
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V 1. pol. 19. stol. je ve mésté postavena postovni stanice, telegrafni Gfad. Je do
DobfiSe delegovano sidlo okresniho soudu, okresni samospravy, berniho Ufadu -
coz je projevem jiz dobfe fungujiciho mésta s oblastni nadfazenosti.

V 2. pol. 19. stol. ve mésté vznikaji nejriznéjsi spolky podporujici kulturni déni a je
zaloZzena Skola stfedoSkolského stupné a gymnazium. V roce 1865 je zahdjena
vyroba rukavic. Hlavnim zdrojem obZivy je zemé&délstvi, rukavickarstvi, kovovyroba,
zpracovani dfeva a femeslnické prace. Vroce 1897 je do mésta dovedena
Zeleznice z Prahy, kterd v Dobfisi kon€i. V3eobecnd snaha obyvatel byt blize
k zaméstnani podnitila stavebni ¢innost v Dobfisi a mésto se rozrostlo a pfibylo téz
mnoho novych obyvatel. Dobfis§ zagina téZit z dobré dopravni dostupnosti a své
polohy vi¢i Praze.

Pocdatkem 20. stol. byl zbudovan vefejny vodovod, kanalizace a elektrifikace
s vlastni vyrobnou v dobfiSské elektrarné na pile. V roce 1938 je otevifeno noveé
Masarykovo sanatorium.

Bé&hem 2. Svétové valky je DobfiSsky zamek zabran nacisty a stava se sidlem
fiSského protektora. Do 2. Svétové valky velké mnoZstvi Zivnosti a tovaren vlastnila
pocetna Zidovskd komunita, kterd podniky vedla k UspéSnému rozvoji.
V mezivale¢ném obdobi méla Dobfis 3,9 tis. obyvatel.

V povale¢ném obdobi dochazi k novému dynamickému rozmachu vyroby. V DobfiSi
postupné vznika velky tovarni komplex Rukavic¢karskych zavodu uréeny pro pokryti
potfeb statd RVHP a centralniho planovani. Béhem kratké doby je zde zaméstnano
pfes 4 200 pracovnikd a v DobfiSi je rychle vystavena c&tvrt fadovych domu
v blizkosti zavodu a nékolik panelovych domu. Dale zde prosperuje kovovyroba a
velk4 pila. Dale byla vystavéna velka centralni kotelna a Dobfi§ bé&éhem obdobi
komunismu dosahuje po&tu osmi tisic obyvatel.

Po roce 1989 v DobfiSi dochazi k zdsadnim zménam, zejména postupnym krachem
Rukavi¢karskych zavodu pfijde o zaméstnani pres 4 tis. zaméstnancl, ostatni
vyrobni aredly musi také postupné sniZovat své kapacity a lze predpokladat, Ze
kupni sila obyvatel velmi klesla. Déle prestala fungovat centrélni kotelna a odpojené
domy byly plynofikovany. Existenénim vychodiskem pro mnohé obyvatele je
dojizdka za zaméstnanim do Prahy. Nasledné také dochazi k modernizaci
rychlostni silnice Praha - Pfibram a Dobfi§ se stava atraktivnéjSi pro svou
logistickou polohu, kterou v poslednich letech jesté vice podpofila stavba jizniho
meéstského okruhu Prahy. V DobfiSi vzniklo nékolik novych vyrobnich zavodd a
primyslové zoény se orientuji do prostoru blizko exitd z délnice a pfijezdim do

meésta. Po obvodu mésta bylo realizovano nékolik mensich developerskych projektd
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vystavby rodinnych domu. V okoli pivovaru bylo postaveno nékolik bytovych domu.
V okoli centra je nékolik potravinovych supermarketu.

Rozvoj mésta v poslednich letech probih&a zodpovédné a vyvazené.

O historii samotného aredlu literarni prameny nepiSi. Dle vypravéni spravce, byl
areal vystavén a dlouha léta vyuZivan jako pilafsky zavod pro zpracovani kulatiny.
Po roce 1992 doslo k jeho rozprodeji. V nasledujicich letech se zde mnoho nového
nestalo a dochazelo ke stfidani najemnikd a viastnika. Areal je nyni vyuzivan pouze

castecné.

5.3.3 Prirodni analyza
Pfirodni analyza byla zpracovana dle uUzemnich plant, leteckych ortofoto map,
katastru nemovitosti a osobniho prizkumu. Analyza byla zpracovana na vykresu

v v

Pfirodni analyza | v méfitku 1:5 000, ktera je pfilohou €. 5 a na vykresu Pfirodni
analyza Il v méfitku 1:1 500, ktera je pfilohou &. 6. Vykresy byly zpracovany do
podkladové mapy katastru nemovitosti, kde byly barevné rozliSeny jednotlivé plochy
rdznych druhud zelené v&etné ochrannych pasem.

Z vykresu Pfirodni analyza | (pfiloha €. 5) v méfitku 1:5000 lze konstatovat, Ze
pramyslové zony v feSené oblasti jsou témér bez jakékoliv zelené. U nové vzniklych
vyrobnich aredll jsou patrna opatfeni v podobé past ochranné a izolaéni zelené.
Zastavéna Uzemi rodinnymi a bytovymi domy jsou obklopena zeleni soukromich
zahrad. V zastavéné oblasti se téméF nevyskytuji plochy vefejné zelené. Plochy
mimo zastavéna Uzemi jsou trvale travnim porostem, doprovodnou zeleni, ornou
pudou a lesnimi plochami. Ze severu navazuje rozsahly les. Lokalita Dubinské
Kastanky je z vychodni strany obklopena lesem, ktery pak dale navazuje jizné na
dalsi lesni plochy. PFiléhajici les ovdem znamky lesa pfFilis8 nevykazuje, plocha je
zarostla kfovinami a ojedinéle se zde vyskytuje i vzrostly strom, pozemek je navic
oplocen. Jako vyznamna liniova zelen, byla identifikovana alej Dubinské Kastanky,
ktera tvofi oboustrannou doprovodnou zeleri ulice se vzrostlymi stromy.

Vykres Pfirodni analyza Il (pfiloha &. 6) v méfitku 1:1 500 znézorfuje podrobnéji
feSenou lokalitu Dubinské KaStanky, kde jsou ziejmé jednotlivé plochy zelené
primyslovych areald, které nejsou velké a vefejné zelenég, ktera je pouze v ulici
Dubinské Kastanky. Analyza je také doplnéna schematickym rozmisténim
vzrostlych stromu rostoucich mimo les, €imz nazorné dokresluje skutecny stav
v uzemi. Z vykresu je patrné i ochranné padesati metrového pasmo lesa, které

zasahuje velkou mérou do feSeného uzemi.

28



Pfirodni analyza odhalila podstatny nedostatek zelené v pramyslovych a vyrobnich
arealech a také nedostatek verejné zelené v celé oblasti. Nevyhovujici je i zplsob
hospodafeni s na lesnim pozemku ve vychodni ¢asti aredlu a neopodstatnéné je i

jeho oploceni a zamezeni vefejnému pfistupu.

5.3.4 Analyza dopravni infrastruktury

Vykres Analyzy dopravni infrastruktury | v méfitku 1:5 000, ktera je pfilohou &. 7 a
vykres Analyzy dopravni infrastruktury 1l v méfitku 1:2 000, ktery je pfilohou €. 8,
byly zpracovany na podkladové mapé katastru nemovitosti za pomoci informaci
z Uzemnich plant a dalSich vefejné pristupnych mapovych podkladl. Vykresy
vypovidaji o dopravnim feSeni celé lokality z hlediska motoroveé, Zelezniéni a
cyklistické dopravy a vykresy jsou doplnény o turistické trasy a navrhy novych tras.
Vykres Analyzy dopravni infrastruktury | (pfiloha €. 7) v méfitku 1:5 000 znazorfiuje
veSkeré komunikace dle hierarchie od rychlostni komunikace R4, pres silnici Il. tfidy
[114], silnice llI. tfidy [11628] a [11423], mistni komunikace Ill. tfidy, GCelové
komunikace vefejné i soukromé, mistni komunikace IV. tfidy D2 i D1, cyklotrasy
stavajici i navrzené a turistické stezky. Podstatnou pro celé Uzemi je Zeleznice se
svou regionalni trati Dobfi§ - Vrané nad Vitavou a arealovou vleckou. Vykres
znazorfuje i zastavky autobusu, vlakové nadrazi a parkovisté.

Vykres Analyzy dopravni infrastruktury Il (pfiloha €. 8) v méfitku 1:2000 podrobnéji
znazornuje feSeny areal a blizké okoli. Vykres blize specifikuje vjezdy do arealu,
dopravni obsluznost aredlu v€etné komunikacnich tras. Dale jsou zfejma ochranné
pasmo Zeleznice (60 m) a ochranné pasmo silnice II. a Ill. tfidy (15 m). Ulici
Dubinské Kastanky je navrZzena nova cyklotrasa.

Dopravni vybavenost celého Uzemi je velmi dobra a zajiStuje prostupnost ve v3ech
smérech, podstatné je blizké napojeni na rychlostni silnice R4, na které navazuji
silnice 1I. a lIl. tfidy. ReSena lokalita je dobFe vybavena zastavkami autobusové i
Zelezniéni dopravy, které se nachazeji v dochazkové vzdalenosti. Navrzena
cyklotrasa odpovida atraktivité ulice Dubinské KasStanky. Nevhodné je feSené
dopravni napojeni vyrobnich areali D a E, které vedou pres oblasti uréenymi pro

bydleni a jsou tedy problematické.

5.3.5 Analyza technické infrastruktury

Grafickd Cast je zpracovana v pfiloze €. 9 ve vykresu Analyza technické
infrastruktury v méfitku 1:2 000, kterd je zpracovana na podkladové mapé katastru
nemovitosti na zakladé informaci z Uzemnich pland, z dzemné analytickych

podkladi a vyjadreni k existenci siti vlastnikd &i spravcd jednotlivych siti. Rozvody
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vedené v arealu Dubinské Kastanky jsou ve spravé vlastnika, ktery ovSem k nim
nema dokumentaci a jejich trasy jsou nejasné.

V oblasti jsou vedeny sité telekomunika¢niho kabelu, nadzemniho i podzemniho
veden VN 22 KkV, stfedotlaky plynovod, vefejny vodovod, vefejna gravitaéni
kanalizace a paprsek smérového radioreléového spoje.

Z vykresu je ziejmé, Ze oblast je dobfe vybavena vSemi uvedenymi rozvody a
dimenze pro rozvoj tohoto Uzemi jsou dostateCné. V celé oblasti neni zavedena
kanalizace pro likvidaci deStovych vod, které neni dovoleno do vefejné splaskové

kanalizace vypoustét.

5.3.6 Analyza vlastnickych pomért v tizemi

Analyza vlastnickych pomér( v izemi je zpracovana ve vykresu Analyza
vlastnickych pomeéra v méfitku 1:2 000, ktery je prilohou €. 10, ktera na podkladové
mapé katastru nemovitosti znazorfiuje barevnymi odstiny jednotlivé vlastniky
pozemku.

Stavajici rozdéleni lokality na mensi arealy A az E odpovida vlastnické strukture,
kromé& nékolika vyjimek, které jsou FeSeny najemnim vztahem. Celistvost
jednotlivych aredld je pozitivni podminkou pro mozna jednani o slouceni &i
vzdjemném propojeni areall. Vyhodnou, ktera zaru€uje ochranu stromové aleje
v ulici Dubinské Kastanky, je, Ze vlastniky této komunikace jsou mésto DobfiS a

obec Stara Hut.

5.3.7 Analyza uzemniho planu

Analyza uzemniho planu byla provedena v grafické podobé ve vykresu Analyza
uzemniho planu v méfitku 1: 2 000, kterd je pfilohou €. 11. Byl zpracovan dle
Uzemniho planu Dobfige a dle Uzemniho planu Stard Hut. Re$ena lokalita je
rozdélena ulici Dubinské KaStanky a regionalni trati do dvou katastralnich a
spravnich Gzemi. Zapadni ¢ast pfinalezi méstu Dobfis, vychodni ¢ast spravuje obec
Stara Hut. V legendé vykresu jsou jednotlivé zdroje od sebe oddéleny, nebot’ oba
Uzemni plany pouzivaji rdznou terminologii a zkratky k oznaceni stejnych ploch a
v textové Casti se v detailech liSi. Lokalita Dubinské Kastanky je z vétSi Casti
zahrnuta do ploch funkéniho vyuziti VL lehky pramysl - vyroba a skladovani a
severni ¢ast je urCena pro funk&ni vyuziti VD drobna vyroba, sluzby, na kterou dale
na sever navazuje Bl bydleni v rodinnych domech, z vychodu je areal vymezen
plochami NL lesni plochy, které jsou jiz zaroven za hranici zastavéného Uzemi.

Aredl je z jihu vymezen plochami DZ doprava drazni.
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Definice ploch dle tzemniho planu:

VL — vyroba a skladovani — lehky priimysl

Charakteristika : plochy lehké vyroby jsou Uzemim vyuZitym pro vyrobu, vyrobni
sluzby, stavebni vyrobu, skladovani a manipulaci s materialy, které zpravidla nejsou
pfipustné v jinych funk&nich plochach, maji znaéné naroky na pFepravu, ale
negativnimi vlivy svych provozl nad pfipustnou mez nepfesahuji hranice arealu.
Ur€ené vyuziti: stavby a zafizeni pro lehkou vyrobu a vyrobni sluzby; stavby a
zafizeni pro skladovani, manipulaéni plochy; prekladisté, stanovisté kontejneru;
stavby a zafizeni pro stavebni €innost a vyrobu stavebnich hmot, stavebni dvory;
stavby a zafizeni pro servisni a opravarenské sluzby; stavby a zafizeni pro obchod
— prodejni sklady, vzorkové prodejny; stavby a zafizeni pro komunalni provozy,
dopravni a technické sluzby.

PFipustné vyuZziti: stavby a zafizeni pro administrativu jako sou¢ast arealu; stavby
a zafizeni pro stravovani zaméstnancl; zafizeni zdravotnicka pro potreby
zaméstnancUl; stavby a zafizeni pro socialni a hygienické zazemi zaméstnancu;
stavby a zafizeni pro vyzkum, zkuSebnictvi a projekci jako soucast aredlu; stavby a
zafizeni technického, technologického a provozniho vybaveni aredld; stavby a
zafizeni pro nakladani s odpady; ucelové komunikace pro motorova vozidla, pési a
cyklisty; mistni obsluzné komunikace; stavby a zafizeni hromadné dopravy;
odstavné a parkovaci plochy pro osobni a nakladni automobily a speciélni vozidla;
garaze jednotlivé i hromadné, sluzebnich a nékladnich automobill a specialnich
vozidel; Cerpaci stanice PHM jako soucast aredlu; izolacni zelen; vefejna zelen;
vefejna prostranstvi.

NepFipustné vyuziti: stavby pro vyrobu pramyslovou (s ruSicim vlivem na okoli);
stavby pro obcanské vybaveni nadmistniho vyznamu; stavby pro bydleni (s
vyjimkou bytd sluzebnich a ubytovani — za predpokladu splnéni hygienickych
pozadavkl na tyto stavby a zafizeni); stavby a zafizeni pro sport a rekreaci; stavby
a zafizeni pro Skolstvi, socialni péci, zdravotnictvi, kulturu; stavby pro zemédélstvi.
Podminky prostorového uspo Fadani: koeficient zastavéni plochy: max. 0,5;
koeficient nezpevnénych ploch: min. 0,2; vySka zastavby: 2 nadzemni podlazi, max.

vySka 12m.

VD - plochy vyroby a skladovani - drobna a remesina vyroba

Charakteristika: plochy vyrobnich sluzeb jsou Uzemim vyuZitym pro femesinou Ci
pfidruZzenou vyrobu a vyrobni i nevyrobni sluzby v malém rozsahu produkce i
vyuzivanych ploch, nemaji velké naroky na prepravu a negativni disledky provozu

nepresahuji hranice jednotlivych aredld, resp. vyrobnich objekta.
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Uréené vyuziti: plochy a zafizeni typu drobna a femeslna vyroba svym
charakterem umoznujici polohu v sidlech; dalSi sluzby, pokud nevyZaduji obsluhu
téZkou dopravou a na hranicich arealu nemaji negativni hygienické vlivy na okoli;
stavby a zafizeni vyrobnich sluzeb a femesiné vyroby (drobna primyslova vyroba,
pfidruZzena zemédélsk& vyroba, apod.); stavby a zafizeni pro obchod jako soucast
arealu; stavby a zafizeni pro skladovani a manipulaéni plochy - v€etné sbérnych
dvoru; stavby a zafizeni pro servisni a opravarenské sluzby, autobazary,
autopujcovny; stavby a zafizeni pro komunalni provozy; sklady a kombinované
provozy mensiho rozsahu; komeréni ob&anska vybavenost a sluzby.

PFipustné vyuZziti: stavby a zafizeni pro administrativu jako sou¢ast arealu; stavby
pro stravovani zaméstnanc(; stavby a zafizeni pro hygienické a socialni zazemi
zaméstnancll; stavby a zafizeni technického a provozniho vybaveni; stavby a
zafizeni pro nakladani s odpady; ucelové komunikace pro motorova vozidla, pési a
cyklisty; mistni obsluzné komunikace; stavby a plochy hromadné dopravy; odstavné
a parkovaci plochy osobnich a nakladnich automobilt; gardze pro sluzebni,
nékladni a specialni vozidla; fadové garaze osobnich vozidel, hromadné
vicepodlazni garaze; zahradnictvi; izolacni zelefi; vefejna zelen; vefejna
prostranstvi; pohotovostni byty; obchody a pohostinstvi.

Nepfipustné vyuZiti: bydleni (pouze vyjime¢né - dopliikove); zafizeni socialni
péce, luZzkova zdravotnicka zafizeni; jakékoliv €innosti vyZadujici obsluhu téZkou
dopravou nebo cinnosti, které by svymi negativnimi hygienickymi ¢&i jinymi vlivy
obtéZovaly okoli; plochy a zafizeni pro individuélni rekreaci.

Podminky prostorového uspo Fadani: koeficient zastavéni plochy: max. 0,45;
koeficient nezpevnénych ploch: min. 0,25; vySka zastavby: 2 nadzemni podlaZzi,
max. vySka 12m.

ReSené Gzemi odpovida stavajicim stavem funkénimu vyuZiti dle Gzemnich plan
plochami uréenymi k vyrobé, skladovani, drobné vyrobé a sluzbam. Stavajici
usporadani vyrobnich areald neodpovida pozadavkim prostorového usporadani
Uzemnich pland, nedodrzenim minimalniho koeficientu nezpevnénych ploch, ktery je

stanoven a 0,2 a 0,25.

5.3.8 Osobni priuzkum

V rdmci opakovaného osobniho prazkumu dané lokality byly zjistény dalSi
informace, které nebyly pfedchozimi analyzami zaznamenény. Jde o zjiSténi ¢erné
skladky v severo-zdpadnim rohu lesniho pozemku a o problematické kfizeni ulice

Dubinské Kastanky s regionalni trati a vieckou.
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Cerna skladka stavebniho materialu se sklada z fragmentd cihelného a zejména
betonového zdiva, paneld a skruzi, které nemaji nebezpecny charakter, kromé
nebezpeci zranéni pfi jejich pfekonavani. Pravdépodobné jde o stavebni odpad
z demolice monolitické stavby. Dle odhadu se jedna o skladkovany material o
objemu 70 aZ 120 m®. Zelezni¢ni piejezd regionalni traté je bez jakéhokoliv
zabezpeceni a pro projizdéjiciho cyklistu je pomérné nebezpecny, nebot viak pred
timto prejezdem nikterak nesignalizuje svuj prijezd. Oba prejezdy jsou ve Spatném
technickém stavu a prejezd pres vlecku neni na kole vibec mozny, protoze koleje

vystupuji celé nad aroven vozovky. Cyklista je zde nucen sesednout a kolo pfenést.

5.4 Vystupy z analyz uzemi

Zpracované analyzy a jejich zhodnoceni bylo shrnuto v tfech nasledujicich

vystupech: limity zemi, hodnoty Uzemi a problémy v GUzemi.

5.4.1 Limity izemi

Zjisténé limity Uzemi jsou zpravovany na vykrese Limity Gzemi v méfitku 1:2 000,
ktery je pfilohou €. 12, a jsou znazornény na podkladové mapé katastru nemovitosti.
V tomto pfipadé jsou specifikovany ochrannym pasmem nadzemniho vedeni VN,
které ¢€ini 7 m, dale ochrannym pasmem lesa, které ¢ini 50 m, ochrannym pasmem
regiondlni traté, které je 60 m a ochrannym pasmem silnice Il. tfidy, které je 15 m.
DalSim limitujicim prvkem v Gzemi je radioreléovy paprsek, ktery probihd nad
zapadni Casti aredlu ve vySce 69 m od terénu.

Nejvyraznéji do feSeného Uzemi zasahuje ochranné pasmo regionalni traté, které
saha do velké &asti jizni poloviny areélu a ochranné pasmo lesa, které zasahuje do
vychodni &asti aredlu. Z téchto ochrannych pasem vyplyva povinnost rozhodovat
v Uzemi pouze se souhlasem pfislusného spravniho organu, nikoliv pfimé omezeni
ve vystavbé & zménach v Uzemi. DalSi limity jsou stanoveny obecné platnymi
normami, vyhlaSkami a zékony, napfiklad Zakon 183/2006 Sb. Stavebni zakon,
Vyhlaska 501/2006 Sb. O obecnych pozadavcich na vyuzivani zemi, CSN 73 6005

Prostorové usporadani siti aj.

5.4.2 Hodnoty uzemi

Hodnoty Uzemi jsou zpracovany ve vykrese Hodnoty Uzemi v méfitku 1:2 000, ktery
je pfilohou €. 13 a je zpracovan na podkladové mapé katastru nemovitosti.

Zjisténé hodnoty Uzemi pfirodniho typu byly zjistény dvé, a to alej Dubinské
KaStanky a lesni plocha ve vychodni ¢asti feSeného Uzemi. Déle byla zjiSténa
hodnota Gzemi civilizacniho typu, a to Zelezni¢ni vleCka, kterd vede podél jizni

hranice aredlu, jiné vyznamné hodnoty nebyly v tzemi zjiStény.
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Alej Dubinské Kastanky vytvéafi pfijemnou atmosféru a vnasi vyraznou masu zelené
do nepfijemné pulsobicich asfaltovych plocha a primyslové zastavby. Vzajemné
zapojené koruny strom, a to i pre$ Sifku ulice, vytvareji pfijemny koridor vhodny pro
rekreacni UcCely €i cyklotrasu. Vyjimec€né plsobi i zachovalost a celistvost celé aleje.
Lesni plocha je vsouCasné dobé& velmi zanedband s omezenim vstupu, ale
hodnotna je jeji poloha vtésné blizkosti zastavby rodinného bydleni a na
vyvySeném horizontu, ktery umoZziuje rozhled do krajiny. Jako celek navazuje na
dalsi zalesnéné pozemky smérem k jihu. Tento pozemek je hodnotou, kterou lze
v budoucnu zuZitkovat pro prospéch blizkého okoli jeho zpfistupnénim a ma
potenciél stat se atraktivnim bodem pro SirSi okoli napfiklad stavbou rozhledny
apod. Funkéni Zelezniéni areélova vie€ka je v soucasné dobé spiSe vyjimkou, nebot
nové pramyslové aredly, v nedavné dobé, vznikaly na tzv. zelené louce a jsou
bezvyhradné orientovany na kamionovou dopravu. Obecnym trendem nejen v CR,
ale i jako jednou z prioritnich os EU je soustfedovani nakladni dopravy na vice
environmentalné Setrné zplsoby, coz je napfiklad Zelezniéni doprava. Lze tedy
oCekavat zvySeny zajem o0 moZznost napojeni vyroby na Zelezni¢ni dopravu.
Vybudovéani nového Zelezni¢niho napojeni je velmi ndkladné a proto je hodnotné

fungujici vle€ku zachovat a pfi zménach v Uzemi pocitat s jejim vyuzitim.

5.4.3 Problémy v uzemi

Vykres Problémy v Uzemi v méfitku 1:2 000, je pfilohou €. 14 a znézornuje, na
podkladové mapé katastru nemovitosti, zjiSténé problémy v Uzemi vyplyvajicich
Z pfedchozich analyz a znalosti Uzemi.

Zjisténych problém( je osm, jedna se o problematickou likvidaci deStovych vod ze
zpevnénych ploch a stfech, déle o nechranény Zelezni¢ni pfejezd regionalni traté, o
nefunkéni Zelezniéni prejezd areélové viecky, o ernou skladku stavebniho odpadu,
o ruSici, problematické zasobovani nakladni dopravou vyrobnich areall D a E, o
zamezeni vstupu na pozemek lesa a jeho nevhodné obhospodarovanou zelen, o
stfet provozu vyroby s bydlenim a o nedostacujici vybavenost, severni lokality pro
bydleni, plochami pro verejnost.

DesStoveé vody nejsou v sou¢asné dobé nikterak feSeny. Svody ze stfech vodu volné
vypoustéji na zpevnéné plochy, po kterych voda stékd po spédnici a v prostoru
Zelezni€ni vlecky, kde pfi deStich vtomto misté vznikd velkd vodni plocha.
Naakumulovana deStova voda se castecné vsakuje do malého pruhu zelené a
casteCné odtéka do povrchové stoky, ktera neni udrZzovana. Pfi plném vyuZivani
Zelezni¢ni vle€ky by podméacené podloZi mohlo zpusobit problémy a mohlo by

vle¢ku poskodit.
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PFi zprovoznéni navrhované cyklotrasy ulici Dubinské Kastanky je pravdépodobné,
Ze frekventovanost chodcl a cyklistd v této ulice stoupne a zajisténi kfizeni s
regiondlni trati bezpecnym chranénym pfejezdem bude nezbytné, tak jako
nekomplikovany prejezd koleji, ktery v sou¢asné dobé neni feSen zejména u kfizeni
ulice s arealovou vleckou.

Skladka stavebniho materialu na pozemku lesa v sou¢asné dobé nepfinasi zadny
problém, nebot les neni vefejné pfistupny a neni zde skladovan nebezpecny odpad,
ale takova skladka vyluduje spravné uZzivani lesa a je nutné ji odstranit. Lesni
pozemek je nepfistupni diky draténému oploceni, které je nebezpeéné zvéfi, ktera
zde Zije. Les dle platné legislativy ma byt volné pfistupny. Hospodareni se zeleni na
tomto pozemku je ponechano bez zasahu, a proto zelefi neodpovida charakteru
lesa.

Na sever od arealu se rozklada oblast pro bydleni v rodinnych, ale i v bytovych
domech a neni vybavena prostornéjsi vefejné pfistupnou plochou, nebo détskym
hfistém apod. Takovy nedostatek vefejného prostranstvi zamezuje setkavani
obyvatel, které je z mnoha divodu prospésné a je vzdy pfinosem jeho podpora.
Velkym problémem je dopravni napojeni vyrobniho arealu D a E, které vede pres
Uzemi uzivana k bydleni. Neni vyjimkou, Ze z&sobovani téchto arealld probiha
kamionovou dopravou s navésy, které se obtizné v obytnych oblastech proplétaji a
otaCeji, tim dochazi i k poSkozeni konstrukci vozovek a obrubnikl, ke zvySené

prasnosti a akustickému zatiZzeni okoli.

35



6 Navrh uzemni studie

Pfi tvorbé nového navrhu Uzemni studie byly respektovany zejména poZadavky
vyplyvajici z tzemnich plant, dale normové pozadavky, doporuc¢ena konstrukéni
feSeni pro stavby vyrobnich aredlid a v neposledni fadé poznatky z pfedchozich
analyz a jejich vystup(.

Faktory, které byly pfi navrhovani kazdé z variant nutné respektovat byly tyto:
sklonitost terénu, zachovani aleje Dubinské KaStanky bez z&sahu a navic
z vychodni strany rozSifit nezpevnénou plochu zelené o minimalné dva metry,
zruSeni stavajicich vjezdd do vyrobnich areald D a E, vytvofeni pruhu izolaéni
ochranné zelené podél hranice aredlu s pozemky pro bydleni, vytvofit plochu
vefejné zelené pro hristé a détské hristé, nezasahovat vystavbou do pozemku lesa,
navrhnout vhodné vyuZiti pozemku lesa, zachovat pouZitelnost areélové viecky pro
prepravu, parkovaci stani feSit pfistupné z chodniku, parkovani fesit tak, aby nebyl
chodnik pfFejizdén, provoz arealu zpfistupnit ndkladni dopravé s polomérem otaceni
minimalné 12 m (kamionova doprava s navésy), narozi chodnikd navrhovat
s minimalnim polomérem 1,5 m, navrhnout dostate¢ny pocet parkovacich stani pro
osobni automobily, zajistit obsluznost vyrobnich hal nakladni dopravou, vyfeSit
bezpe€nou, logickou a plynulou pési prostupnost arealu, zvySit mnoZstvi
nezpevnénych ploch, zachovat stavajici zelen, zvySit atraktivitu aredlu jak pro
zameéstnance, tak pro podnikatele a navstévniky a zejména feSit Uzemi tak, aby
novy navrh nevedl ke vzniku novych problém( v Gzemi.

Nékteré z téchto faktortl dovedly navrhy k nékolika ustalenym konkrétnim FeSenim,
ktera vyhovovala ve vSech ohledech, ale jiné nabidly pomérné volny tvarci pfistup
k celému feSeni a proto postupné doslo k vytvoreni vice variant navrhl. Z vétsiho
mnozstvi variantnich FeSeni Uzemi se vykrystalizovaly tfi zékladni varianty
postavené na odliSnych hlavnich mySlenk&dch nového uspofadani tzemi, které byly
zpracovany do vykresové dokumentace v méfitku 1:1 000. Vykresy zachycuji
rozmisténi budov a vstupl ¢i vjezdu do nich, dopravni feSeni pro motorova vozidla,
chodniky pro chodce, parkovaci stani pro osobni automobily, plochy ochranné
zelené, plochy zelené se schematickym rozmisténym stromu rostoucich mimo les,
vrstevnice, plochu hfisté a détského hfisté a schematické FeSeni vyuZziti pozemku
lesa. Z takto zpravovanych vykresu variant navrha bylo zfejmé celkové FeSeni a bylo
tyto varianty mozné navzajem porovnat a vybrat tu nejvhodné&jSi pro zpracovani
Uzemni studie.

Varianta ,A" byla inspirovana myslenkou v co nejvétsi mife zachovat stavajici stav,

budovy a rozdéleni aredlu, jak je zfejmé z vykresu Varianta ,A“, ktery je pfilohou €.
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15. Varianta ,B" pfedkladd na daném uUzemi kompletné novy navrh pro vyuZziti

jedinym, nebo majoritnim vlastnikem sreZzimem uzavieného velkého provozu
s vlastnim zdzemim, jak je vidét na vykresu Varianta ,B“, ktery je pfilohou ¢. 16. A

tfeti varianta ,C", navrhuje zfizeni nového rozsahlého Femeslného parku se

zazemim, ktery je znazornén na vykresu Varianta ,.C*, ktery je pfilohou &. 17.

6.1 Varianta A

Tento ndvrh FeSi Uzemi pfi maximalnim zachovani stavajicich budov a stavajicich
vlastnickych poméri bez omezeni stavajici produkce a vyroby. Tim ovSem byly
zna¢né omezeny moZznosti feSeni vySe uvedenych problému. Jako zasadni se
ukézalo zruseni hranic mezi jednotlivymi vyrobnimi celky a navrh nového funkéniho
dopravniho propojeni, které celkové rozvolnilo prostor mezi budovami a vytvofilo
plochy pro parkovani, chodniky a zelen.

Do aredlu byl zachovan jediny dobfe fungujici vjezd, ktery se nachazi u jiho-
zapadniho koutu aredlu. Podél vieCky vede hlavni spojovaci komunikace mezi
zapadni a vychodni Casti aredlu. K této hlavni komunikaci byly prvni odbockou
pfipojeny vychodni budovy A.1 az A.3 (ubytovna, autoopravna a Cerpaci stanice),
dalsi odbocka sméfuje k severu ¢aste¢né soubézné s ulici Dubinské Kastanky, kde
pFipojuje budovy A.4 a A.5, dale se tato pfipojovaci komunikace staci pfimo vzhuru
ke zbyvajicim budovam v severni ¢asti zapadniho arealu. Tato pfipojka byla feSena
jako obousmeérna, ale obsluzné komunikace k halam A.5 az A.7 byly feSeny jako
jednosmérné okruhové, coz vytvorfilo prostor pro nezpevnéné plochy zelené a
najezdové oblouky komunikaci. Dale na hlavni komunikaci, které vede podél vliecky
az k ndkladové rampé ve vychodni &asti, jsou napojeny okruhové jednosmérné
odbocky, které zajisti obsluznost vS8ech vychodnich hal. Timto zpidsobem feSeni
dopravy bylo nutné odstranit stavbu plechového halového pfistfeSku B.3 a do
vzniklého prostoru mezi komunikacemi byly umistény nové haly B.4 a B.5 urlené
pro vyrobu a skladovani s administrativni ¢asti a zazemim pro zaméstnance. Pro
lepSi vyuZzitelnost vleCky byla navrZzena nova hala B.6, ktera stoji vjeji tésné
blizkosti. Pro nefunk&nost a zvySeni estetického dojmu z arealu byla odstranéna
stavba byvalé vratnice B.17. U kazdé z hal jsou zfizena nova parkovaci stani pro
zameéstnance i navstévniky a je maximalizovana plocha zelené. Trasy pro pési jsou
navrzeny po chodnicich, které areal napojuji z ulice Prazska ve dvou mistech, ato u
jizniho a severniho konce zapadni hranice arealu a obdobné ve stejné linii propojuji
aredl zapadni s vychodnim kfizenim s ulici Dubinské Kastanky. Chodniky na sebe
dale plynule navazuji tak, aby se chodec bezpelné dostal ke kazdé hale a

parkovisti. Podél severni hranice byl navrzen GUzky pruh ochranné izolacni zelené.
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V severnim cipu vychodni ¢asti bylo navrzeno hfisté a détské hristé, které je volné
pFistupné zaméstnanclm i verejnosti. Na pozemku lesa byla navrZzena okruhova
pé&si nezpevnéna cesta, ktera na jihu navazuje, pfechodem pfes regionalni trat, na
turistickou stezku a navic propojuje celou lokalitu novym smérem k obci Stara Hut.

V nejvysSim misté pozemku lesa byla navrZzena rozhledna, ktera bude poskytovat

panoramaticky pohled do Sirokého okoli téméF ve vSech smérech.

6.2 VariantaB

Toto feSeni pfedklada na vymezeném Uzemi novy navrh pro vyuZziti vSech pozemku
jedingm, nebo majoritnim vlastnikem. Takovy zamér predpoklada jeden velky
uzavreny provoz, ktery Ize dobfe Fidit a kontrolovat. Pfedpoklada objemnéjsi stavby
vyrobniho charakteru, ale také vétSi naroky na zajisténi dopliikovych funkci a
sluZzeb, jako je administrativa, vyvoj, stravovani, udrzba, parkovaci stani pro
zameéstnance apod. Také dimenze dopravni obsluznosti musi vyhovovat
pozadavkim vétSi frekvence kamionové dopravy.

Zakladni koncepce tohoto feSeni spodiva v umisténi parkovisté pro zaméstnance
C.1 pred brany provozu, dale ve vytvofeni svou samostatnych oplocenych areall
uzavienych jedinym vjezdem s vratnici a zfizeni komfortniho pruhu ochranné
izolac¢ni zelené podél severni hranice aredlu o minimalni Sifce 7 m. Halové vyrobni
objekty jsou vybaveny vykladacimi rampami uzpusobenymi kamionové dopravé
S navésy.

Parkovisté pro zaméstnance je feSeno jako jednosmérné s vjezdem od pfijezdové
cesty u jiho-zapadniho rohu aredlu a vyjezdem u severo-zdpadniho rohu aredlu na
ulici Prazskéa. Parkovaci plocha je rytmicky rozdélena ostrivky zelené a navazuje na
chodnik vedouci k vratnicim do aredlu.

Oba aredly jsou dopravné napojeny na hlavni dvouproudou U&elovou komunikaci,
ktera vede z ulice Prazska podél Zelezni¢ni vlecky k ulici Dubinské Kastanky, kterou
kfizuje a napojuje zde vychodni areal. Zapadni areal je napojen odbockou k severu
za viezdem na parkovistg.

Na ploSe zapadniho arealu jsou umistény Ctyfi budovy. Budova A.1 bude zajiStovat
doplikové funkce a sluzby pro takto rozsahly vyrobni areal. Byla do ni umisténa
vratnice, administrativni ¢ast s vedenim podniku, vyzkum a vyvoj (laboratore,
vyvojové centrum), podnikova prodejna (showroom), podnikova jidelna s kantynou a
podnikovy lékaf. Hala A.2 byla uréena pro skladovani a vyrobu se zdzemim
zaméstnancl a Ctyfmi nakladovymi rampami pro kamionovou dopravu. Hala A.3
byla navrZzena pro skladovani a vyrobu se zazemim pro zaméstnance a je pfistupna

pouze z jizni strany, na kterou navazuje manipulacni plocha A.6, ostatni strany haly
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jsou obklopeny plochou travnaté zelené v min. Sifce 3 m, tak aby bylo mozné
z tohoto mista provadét udrzbu a opravy haly. Hala A.4 je urCena pro udrzbu
technického vybaveni, podnikového areélu a dopravniho parku podniku, vcetné
zazemi pro zaméstnance a patfi k ni manipula¢ni plocha A.5. Ve vychodni &asti
podniku jsou postaveny tfi budovy a velkd manipulaéni plocha. NejmenSi ze staveb
je objekt B.1, ktery byl navrZzen jako vratnice. NejvétSi halou podniku je budova B.2,
ktera bude slouZit pro skladovani a vyrobu v&etné zazemi pro zaméstnance. Hala je
vybavena osmi zasobovacimi rampami pro kolmé stani kamiond u jeji zapadni
strany na manipulacni ploSe B.5. Do haly byl zjizni strany navrzen dobry pfistup
z nékladové rampy Zelezniéni vle€ky. Hala B.3 je ur€ena pro skladovani a vyrobu se
zdzemim pro zaméstnance, s moznosti kamionového zasobovani u tfi Sikmych
ramp. Na halu od severu navazuje velka manipulac¢ni plocha B.4

Dopravni feSeni zapadni &asti podniku je FeSeno jednoduchou dvouproudou
okruhovou komunikaci okolo stfedové haly A.2. Z této komunikace Ize dobfe uzivat
parkovaci stani pfed administrativni budovou A.1 i pohodiné provadét zasobovani
z jizni strany haly A.2 a volné pfistupné jsou i manipulaéni plochy A.5 a A.6, a to vSe
pod kontrolou prujezdem jedinou vratnici. Do stfedu vychodniho areélu je dovedena
dvouprouda pfijezdovd komunikace, kterd se na svém konci déli na dvé
jednosmérné okruzni komunikace kolem hal B.2 a B.3. Z hlavni komunikace Ize
pohodIné obslouZit zasobovani obou hal i manipulaéni plochy B.4 a také vjizdét na
parkovisté osobnich automobil u severni strany haly B.2. v pruhu pozemku mezi
hlavni pfijezdovou komunikaci a podnikovou vle¢kou byla navrZzena parkovaci stani
pro kamiony.

v s v3

Chodniky pro péSi umoziuji bezpeCny a plynuly pfistup zaméstnancd do
jednotlivych hal , a to vZdy pfes vratnici.

Ochrannd izola¢ni zeleh je umisténa podél celé severni strany jak zapadni, tak
vychodni ¢asti podniku. Aredlova zelen je umisténa spiSe sporadicky, do ostrivku
mezi parkovacimi stanimi a do oblouk komunikaci.

V severnim cipu vychodni ¢asti bylo obdobné jako z varianty ,A“ umisténo hfisté a
détské hristé s volnym vstupem a stejnym zplsobem byl feSen i pozemek lesa ve

vychodni ¢asti aredlu.

6.3 VariantaC

Tento navrh byl inspirovan myslenkou vytvofeni femesiného parku s dopliikovymi
sluzbami. Podnétem pro takové feSeni byla zvySena poptavka po mensich a stfedné
velkych vyrobnich prostorech se zajisténou infrastrukturou a Gdrzbou s mozZnosti

ristu a dobrou dopravni dostupnosti zacinajicimi, malymi i stfedné velkymi
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podnikatelskymi subjekty, vSeobecna potfeba sdruZovani podnikatelskych subjektl
za uCelem zvySeni konkurenceschopnosti, poptavka po moZzZnosti prezentace a
prodeje zboZzi pfimo od vyrobcu ze strany kupujicich, poZzadavek na zvySeni nabidky
odbornych pracovnich mist v misté a také absence femesiného parku v DobfiSi i
SirSim okoli. Takovyto zamér predpoklada vystavbu mensich vyrobnich hal s dobfe
zajisténou moznosti zasobovani nékladnimi automobily, s moZnosti dobrého
pFistupu nejen zameéstnancu, ale i zakaznikud, dale prfedpoklada dostate¢nou davku
atraktivity a estetické presentace celého arealu a vybaveni dalSimi doplikovymi
sluzbami jako jsou napfiklad podnikové prodejny (showroomy), administrativni
prostory, stravovaci zafizeni a jiné drobné sluzby.

Koncepce tohoto navrhu je postavena na umisténi atraktivnich objektd podél rusné
ulice Prazska, tyto budovy budou ureny pro prodejny, které budou navstévovat
zékaznici, ktefi budou parkovat v jejich blizkosti. Dale od silnice budou umistény
mensi vyrobni haly s moZznym zasobovanim z nakladovych ramp orientovanych po
svahu k jihu a pfistupnych zaméstnancim a navStévnikim z arovné parkovacich
stani na severni strané hal. Konstrukce hal bude umozZznovat jejich propojovani a
rlznou variabilitu dle poZadavku podnikatele. Soucasti arealu budou razné veliké
vyrobni prostory.

Podél ulice Prazska byly navrZzeny dvé budovy A.1 a A.2, které maji pro femesliny
park zajiStovat doplrikové funkce, zejména obchod v prostorach pfizemi ve velkych
a atraktivnich prodejnach (showroomech) doplnénych stravovacim zafizenim. Ve
druhém nadzemnim podlazi budou umistény administrativni prostory a dalSi drobné
sluzby. V zapadni ¢asti arealu jsou dale umistény ¢Etyfi budovy uréené pro vyrobu a
skladovani. Budova halového typu A.3 je rozdélena do Sesti samostatnych
provozoven se zazemim pro zaméstnance a k jihu navazujicim dvorkem. Budova
halového typu A.4 je rozdélena do deviti samostatnych provozoven se zazemim pro
zaméstnance a s rzné velkymi dvorky smérfujicimi k jihu. Hala A.5 je uréena pro
vétSi vyrobni podnik a sdruzuje vsobé prostory pro vyrobu a skladovani,
administrativni ¢ast a zazemi pro zaméstnance. Déle je mozné provadét zasobovani
Z jizni strany kamionovou dopravou z péti Sikmych ramp. Objekt A.6 rozdélen na
dvé provozovny a je uréen pro vyrobu a skladovani se zdzemim pro zaméstnance.
Tato hala je pfistupna pouze z jizni strany, ostatni strany jsou obklopeny arealovou
zeleni, kterd navazuje na ochrannou a izola¢ni zeleh. Ve vychodni ¢asti areélu jsou
umistény tfi budovy. Prvni z nich budova B.1 je urena pro vyrobu a skladovani se
zdazemim pro zaméstnance. Jeji nakladové rampy jsou orientovany k jihu pfimo
k Zelezni¢ni vle€ce, kterou mohou pfi zasobovéani dobfe vyuZivat. Hala je rozdélena

na deset samostatnych provozoven. Hala B.2 téZ ur€ena pro vyrobu a skladovani se
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zdzemim pro zaméstnance. Je rozdélena na tfi samostatné provozovny a je od jihu
vybavena tfemi nakladacimi rampami se Sikmym stanim. Posledni budovu je B.3
hala urCend pro vyrobu a skladovani se zazemim pro zaméstnance. Hala je
rozdélena na dvé samostatné provozovny pfistupné pouze do jihu, na severni
stranu byl umistén pruh arealové zelené, ktery navazuje na ochrannou izolaéni
zelen.

Dopravni obsluznost arealu byla navrZzena dvéma hlavnimi vjezdy jednim u jiho-
zapadniho rohu napojenim na ulici Prazskd a jednim u severo-zdpadniho rohu
napojenim na ulici Prazska. V jizni ¢asti od vijezdu podél Zelezni¢ni vlecky je vedena
hlavni komunikace, ktera kFiZi ulici Dubinské Kastanky a pokracuje stale dal az za
konec vlecCky, kde se staci k severu a okruzné se vraci kolem haly B.1 zpét. Z této
hlavni pfipojovaci komunikace jsou v zdpadni €asti arealu vedeny dvé odbocky
smérem k severu. Prvni vede hned za budovami A.1 a A.2, je zobou stran
obklopena parkovacimi stanimi, druha vede soubéZné s ulici Dubinské KasStanky,
odboCuje mezi haly A.3 a A.4 a mezi haly A4 a A5, jesté jako jednosmérna
komunikace pokracuje severné nad halou A.5 k manipula¢ni ploSe pfed halou A.6,
kde se opét napojuje k severnimu vjezdu. Podél severnich stran hal jsou umisténa
parkovaci stani pro zaméstnance a zjiznich stran je umoznén pfijezd pro
zasobovani.

Komunikace pro péSi jsou vedeny bezpecné a plynule chodniky podél hlavnich
vjezdu k severnim strandm hal podél parkovacich stani a déle do vychodni Casti
dvéma prechody pfes ulici Dubinské Kastanky zase ke vSem tfem objektim.
Aredlova zelefi byla umistnéna do ostravkd u parkovacich stani, do oblouku
komunikaci, do pruhu podél dvorkd a byla navrzena nova stromova alej v prostoru
mezi jizni komunikaci a Zelezni¢ni vleCkou. Pfi severnim okraji arealu byla umisténa
ochranny izolaéni zelen, jak v zapadni, tak vychodni &asti.

Obdobné jako ve variantach ,A" a ,B“bylo v severnim cipu vychodni ¢asti umisténo
hfisté a détské hristé a plocha lesa byla zpfistupnéna okruhovou pési komunikaci

doplnénou stavbou rozhledny.

6.4 Posouzeni variant a vybér nejvhodnéjSiho navrhu uzemni
studie

Pro dalSi postup, bylo nutné jednotlivé varianty posoudit a vybrat znich tu

nejvhodné&jsi. VSechny tfi varianty byly shodnym zpasobem feSeny v severnim cipu

vychodniho areélu umisténim hfisté a détského hfisté s volnym pfistupem. Dale

bylo shodné navrZzeno feSeni lesniho pozemku, okruhovou péSinou napojenou

Vv jizni ¢asti na turistickou stezku a trasu vedouci do sousedni obce a navrZzenou
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stavbou nové rozhledny. Détské hrfisté je velkym pfinosem pro celou lokalitu
pFilehlych rodinnych doma, na které navic v nedavné dobé navézala nova zastavba,
jak rodinnych domu, tak nékolika mala bytovych domu bez jakéhokoliv vefejného
prostoru. HFisté bude vyuZivano jak mistnim obyvatelstvem, tak je vhodné i pro
aktivity dojizdéjicich sportovcu z SirSiho okoli, nebot’ jiné sportovisté se v severni
¢asti DobfiSe nenachazi. Propojeni lesniho pozemku péSinou a zejména stavba
noveé rozhledny bude mistni atrakci poskytujici panoramaticky rozhled do Sirokého
okoli. Tento navrh ma znaény potenciél vytvofit v zde vyznamné a atraktivni misto.

Tyto shodna feSeni do hodnoceni variant nebyla zahrnuta.

6.4.1 Posouzeni varianty ,A“
Vyhody

+ levnéjSi realizace

+ Zadné demolice

+ zachovan provoz pfi realizaci
Nevyhody

- Uzky pruh ochranné izola¢ni zelené
- malé vyuZiti Zelezni¢ni viecky

- velké mnozstvi zpevnénych ploch
- maly pocet parkovacich stani

- bez inovativniho pfinosu

- vice spravcu areélu

Tato varianta, zachovavajici stavajici budovy, zdanlivé vyieSila vzniklé problémy
v Uzemi, ale kromé propojené vnitroarealové dopravni obsluZznosti, stavby tfi novych
hal a celkového zvySeni estetického vzhledu nenabidla pfili§ nového. Tyto zmény
nevyvolaji Zzadny efekt pro své okoli, kromé& snizeni dopravni zatéZe v ulicich Nad
Prachandou a Dubinské Kastanky. Jedinym inovativnim prvkem, ktery by mohl
lokalitu pozdvihnout, jsou nové haly B.4 a B.5, ale Ize pfedpokladat, Ze by ke
Zlep3eni situace doslo pouze ve vychodni ¢asti arealu. Aktivita (Zivot) této lokality by
byl pravdépodobné dale zakonzervovan v zabéhanych kolejich neosobni, chladné,

vyrobni a skladovaci zony.

6.4.2 Posouzeni varianty ,B“
Vyhody
+ vyborné vyuZziti viecCky

+ dobré feSeni dopravni obsluznosti
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+ dobra sprava arealu

+ sniZzeni nezaméstnanosti

Nevyhody

- rozdélenost aredlu na dva, dvé vratnice

- nabidka vhodnéjSich mist

- malé mnoZstvi zelené

- nadmérné mozné zvysSeni dopravy a zatéze pro okoli
- komplikované splnéni podminek tzemniho planu

- podminénou kompletni demolici

Tento navrh, vyrobniho arealu pro jediného vlastnika, pfindsi komplexni fe3eni
vSech vzniklych problémua v Uzemi a nabizi prosperitu, pracovni pfilezitosti a
celkové nastoli z6né fad a uniformitu. Uzemi pfeméni na dobfe fungujici, ale
uzavienou, nepropustnou a separovanou oblast, fungujici jaksi pouze pro sebe.
Dal3i a zasadni nevyhodou je obtizné spinéni podminek vyplyvajicich z tzemniho
planu, zejména ustanoveni, Ze: ,negativnimi vlivy svych provozd nad pfipustnou
mez neprfesahuji hranice aredld” a neprekrocitelna podminka nepfipustného vyu?ziti:
,Stavby pro vyrobu prdmyslovou (s rusicim vlivem na okoli).“ Spravnym zvolenim
druhu vyroby a technologickych zafizeni by ke konfliktu s Uzemnim planem
nemuselo dojit, ale takové predjimani zna¢né redukuje mozné podnikatelské vyuZiti

vrw

a zajem o tuto lokalitu. Mésto Dobfi$ disponuje nékolika primyslovymi zénami, které

%

nejsou zcela vyuzivany a pro takovyto zamér by byly vhodnéjsi.

6.4.3 Posouzeni varianty ,C“

Vyhody

+ rentabilni podnikatelsky zamér

+ snizeni nezaméstnanosti

+ tvorba Zivého vyrobniho a obchodniho centra
+ inovativni FeSeni vyroben se zazemim

+ zvySeni ob&anské vybavenosti v lokalité

+ dostatek parkovacich stani

+ zvySeni konkurenceschopnosti mésta i podnikd
+ moznost etapizace

Nevyhody

- podminéno kompletni demolici

- dva vjezdy do areélu
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Tato varianta, realizace femesiného parku se zazemim, vytvari v lokalité velky
potencial pro oZiveni a prosperitu celé oblasti. Nové FeSeni v podstaté vytvari
pulzujici centrum vyroby a obchodu. Ve svych dasledcich pfinaSi takovyto navrh i
zlepSeni socialnich aspektt, napfiklad snizenim nezaméstnanosti, nabidkou
kvalifikovanych pracovnich mist, nabidkou prostor pro zacinajici podnikatele a
mistem setkavani nejen vyrobcl (obchodnikl), ale také nakupujicich. Takovy to
zamér ma i své vyhody v roviné hospodarské, nebot mize snadno dochazet ke
spolupraci vice vyrobcu a tim zvySit svou konkurenceschopnost. Mohou vyuzZivat
spole¢né podnikové prodejny tzv. showroomy, tim budou mit blize k zakaznikiim a ti
zas k vyrobclm, coz je trend soucasné doby. Variabilita hal umozni mozny rast
jednotlivych vyrobcu, aniz by museli ménit misto svého plsobeni atd. Nova
vybavenost vefejné pristupnymi sluzbami dale pfinasi Cisté praktické vyhody pro
stavajici okolni zastavbu. Takto prosperujici centrum, miZze vytvofit vyhodu nejen
pro vyrobce, ale i pro celé mésto Dobfi§ a jeho image. DalSi vyznamnou vyhodou
tohoto zdméru je mozZn4 etapizace, a to s ohledem i na stavajici provozovny, které

se mohou postupné transformovat a pfesouvat ze starych objektd do novych.

6.4.4 Vyhodnoceni variant

Z vySe uvedeného vyplyva, Ze varianta ,A“ nedostate¢né fesSi vzniklé problémy
v Uzemi, varianta ,B“ je pro svij charakter do tohoto Uzemi nevhodna a pouze
varianta ,,C" svych zamérem naplfiuje oCekavané feSeni vzniklych problému a navic

pfinédSi nové vyhody. Pro dalSi zpracovani byla vybrana varianta ,,C“.
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7 Uzemni studie

VySe uvedenym postupem a provedenymi variantami byly provedeny navrhy a
ovéreni moznosti vyuZiti lokality Dubinské Kastanky. Koncepce Uzemni studie tedy
vychazi z vykresu Varianta ,C*, ktery je pfilohou &. 17. Uzemni studie pro tGzemi
Dubinské Kastanky byla navrZzena pro realizaci femesiného parku s doplfikovymi
sluzbami a zadzemim. Tento zamér je prospé3ny nejen pro feSeni stavajicich
problému v uzemi, ale také pro SirSi okoli a ve svych dlouhodobych disledcich i pro

celé mésto Dobfis.

7.1 Funk¢ni vyuziti

Plochy feSeného Gzemi byly rozdéleny dle odliSného funkéniho vyuZziti tak to:
komer¢ni vybavenost, vyroba a skladovéani, aredlova komunikace, pési komunikace,
parkovani, manipula¢ni plocha, skladovaci plocha propustna, ochranna zelen,
doprovodna zelen, vefejné pfistupna zelen, lesni plochy, hfisté, drazni doprava a
rozhledna, jak Ize vy€ist z vykresu Funkéni vyuZiti, ktery je pfilohou €. 18.

Dvé nejblizSi budovy umisténé soubézné s ulici Prazské byly uréeny pro komeréni
vybavenost, tedy vybavenost s prevahou zafizeni podnikatelského charakteru
(obchod, stravovani, nevyrobni sluzby apod.). Objekty byly navrZzeny jako
dvoupodlaZni s rovhou zelenou stfechou ve zvySeném architektonickém zajmu.

Ty stavby halového typu s rozdélenym provozem na malé provozovny, byly Gzemni
studii uréeny k funkénimu vyuZziti k drobné vyrobé. Objekty jsou pfizemni o svétlé
vysce vnitfniho prostoru 6 m s rovnou zelenou stfechou. Stejnym zplsobem byla
navrzena i severni hala a to pravé s ohledem na malou vzdalenost od Uzemi pro
rodinné bydleni.

Ostatni objekty jsou funk&né zafazeny do vyroby a skladovani, jde spiSe haly
s vétSimi provozovnami umisténymi v neruSici ¢asti aredlu. Tyto stavby budou také
halového typu o svétlé vySce vnitiniho prostoru 6 m a s rovnou zelenou stiechou.
Plocha vymezena pro hfisté a détské hfisté, byla navrZzena tak, aby byla volné
pfistupna zejména ze strany sméfujici k zastavbé rodinnych domd. Hfisté bylo
navrzeno o rozmérech 10 x 20 m s pfesnou orientaci sever-jin jeho kratSimi
stranami. Détské hristé vypliiuje zbyly prostor. Cela plocha bude doplnéna zeleni,
laviCkami a odpadkovymi koSi.

Pro rozhlednu byla vymezena nepatrna plocha v pozemku lesa, ale toto feSeni
pFedpoklada jistou soucinnost patficnych organa statni spravy k prosazeni realizace

takovéhoto zaméru.

45



Plochy uréené pro arealovou komunikaci, pési komunikaci, parkovani, manipulaéni
plocha a skladovaci plocha propustnd budou popsany v nasledujici kapitole 6.2
Dopravni infrastruktura.

Plochy ochrannéa zelen, doprovodnéa zelen, vefejné pfistupné zelen a lesni plochy

budou popsany v nasledujici kapitole 6.3. Zelen.

7.2 Dopravni infrastruktura

Vykres Dopravni infrastruktura, ktery je pfilohou €. 19, ndzorné ukazuje zpusob
feSeni jak motorové dopravy, tak p&si dopravy na Gzemi aredlu. Zelezni¢ni areélova
vlecka zUstala beze zmény.

Plochy arealové komunikace byly navrZzeny asfaltované zpevnéné po obvodé
ohrani¢ené obrubniky. Polomér otaCeni je 12 m a Sifka jednoho jizdniho pruhu je
3,5m. Komunikace budou doplnény dopravnim znaCenim. DeStova voda
z komunikaci bude odvadéna kanalky do drenaznich vsakovacich komor
umisténych pod parkovacimi, manipulacnimi a skladovacimi plochami a ¢aste¢né i
pod plochami zatravnéné zelené. Pfejezd ulice Dubinské KaStanky bude zklidnén
osazenim zpomalovacich prah( v obou smérech jizdy a stanovenim prednosti jizdy
Gcastnikm provozu ve sméru ulice Dubinské Kastanky.

Komunikace pro pési byly feSeny chodniky o Sifce 2 m a minimalnim polomérem
otaCeni 1,5 m. Chodniky budou vybaveny obrubniky a pfechody pro chodce budou
provedeny dle normovych poZzadavkd. Po obvodé budov A.1 a A.2, které jsou
nejblize ulic Prazska, byla navrzena péSi promenada o minimalni Sifce 6 m. Tato
promenada muze slouZit i pro umisténi stold pro stravovani. Povrchy komunikaci
byly navrzeny ze zamkové dlazby v co nejpropustnéjSim provedeni pro deStovou
vodu, v&etné podkladovych vrstev.

Pocet parkovacich stani a jejich rozméry odpovidaji normovym pozZadavkim a
zaroven s pfihlédnutim na co nejkratSi moznou dochazkovou vzdalenost. U objektl
komeréni vybavenosti bylo vymezeno Sest parkovacich stani pro invalidy.
Povrchova vrstva véetné podkladniho souvrstvi bude provedeno jako propustné pro
destoveé vody. Pod plochami pro parkovani budou umistény drenazni a vsakovaci
zafizeni, do kterych bude svadéna destova voda z vozovek.

Manipulaéni plochy byly umistény v tésné blizkosti nakladacich ramp tak, aby
nakladni automobily a nakladaci technika méla volny prostor pro manipulaci. Pod
povrchem byly navrZzeny drenazni a vsakovaci zafizeni pro likvidaci deStovych vod.
Skladovaci plochy byly umistény pouze do uzaviratelnych dvorkd vyrobnich hal tak,
aby skladovany material byl zabezpe€en a zaroven esteticky nenarusoval prostfedi

aredlu. Povrch dvork( bude proveden jako propustny pro destové vody, napfiklad
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zatravnovacimi tvarnicemi. Hloubé&ji pod povrchem budou umistnény vsakovaci a
zafizeni pro likvidaci deStovych vod.

Lesni péSi stezka bude provedena pouze ze zhutnéného Stérku bez obrubniki, tak
aby co nejméné naruSovala pfirodni charakter mista.

DalSi navrZzené dopravni opatfeni bylo osazeni chrdnéného Zelezni¢niho prejezdu
pfes regionalni trat a zprovoznéni nechranéného prejezdu pres arealovou viecku.
V misté kfizeni lesni pé&Siny s regionalni trati bude zfizen nechranény Zeleznicni
pfechod. V téchto mistech bude péSina osazena takovym zafizenim, aby v misté

pfijezdu k trati musel cyklista z kola sesednout.

7.3 Technicka infrastruktura

Reseni technické infrastruktury je znazorn&no ve vykresu Technickd infrastruktura
v méfitku 1:1 000, ktery je pfilohou €. 20. K vyrobnim halam byly navrzeny nové
rozvody elektfiny, plynovodu, vodovodu a gravitacni kanalizace, které byly napojeny
na stavajici verejné sité. Plynovod byl navrZzen jako okruhové sit, Caste¢né tak i
vodovod, ostatni rozvody byly navrZzeny vétvenym systémem. Rozvody jsou uloZeny
ve vozovkach. Pro pfipadné zvy3eni odbéru elektrické energie byla v jiho-zapadnim
koutu arealu vymezena plocha pro zfizeni nové kabelové trafostanice VN, kterou Ize
pfipojit z hlavni sité vedené v pfilehlé ulici Prazska.

Likvidace vod odvedenim do splasSkové kanalizace je nepfipustné a proto byla
navrzena opatfeni, kterda maximalizuji vsakovani pfimo v mistech dopadu vody na
povrch. Zelené stfechy, propustné povrchy parkovist a chodnikd a skladovacich
ploch zachyti podstatnou ¢ast deStovych vod. Vody z povrchi komunikaci budou
svadény do drendZznich a vsakovacich komor umisténych pod povrchem
manipula¢nich ploch, parkovist, skladovacich ploch a ¢éaste¢né i zatravnénou

zeleni.

7.4 Zelen

Vykres Zelen, ktery je pfilohou €. 21, znéazorfiuje polohu rdznych druhl zelené.

Ochrannd zelen je umisténa v pruhu minimalné 5 m Sirokém, kromé& mista pfistavku
u bytového domu, podél celé severni hranice aredlu, jak v zgpadni, tak vychodni
Céasti. Tato ochranna zeleh oddéluje vyrobni zénu od rodinného bydleni a vytvari tak
pfirozenou bariéru zamezujici nebo snizZujici negativni vlivy. Charakter této zelené
ma vytvaret nepropustnou masu, ve které budou zastoupeny jak nizké kfoviny, tak

vySSi a vysoké stromové patro.
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Doprovodna zeleri arealu vypliuje vesSkeré volné plochy ostravkd parkovist, obloukud
komunikaci, pruh podél vozovek apod. Veskeré takové plochy budou zatravnény a
v mistech, kde to bude moZné se rovnomérné vysadi stromy ¢i kfoviny

Plochy vefejné pfistupné zelené se nachazeji podél ulice Dubinské Kastanky a déale
na volnych plochach kolem hristé a détského hristé.

Charakter plochy uréené pro les nebyl navrhem zménén.

Zelené stfechy byly navrzeny u vSech budov s minimalni mocnosti zeminy 0,5 m.
Takova vrstva zeminy by méla zajistit kvalitni a dostate¢né vsakovani destovych
vod a pfiznivé podminky pro vegetaci na stfechach. PFfi mocnosti pady 0,5 m Ize
stfechy osézet i kfovinami nebo nizkymi stromky. Zelené stfechy pfinaSeji nejen

prakticky uZitek, ale dovedou esteticky zlepsit vzhled celé stavby.

7.5 Rez, perspektiva

Vykres Rez A-A, Rez B-B, ktery je ptilohou &. 22, nazorné dokresluje navrzené
feSeni. Zvykresu je patrné, Ze stavby byly navrZeny, v souladu s pozadavky
Uzemnich planu, pro vySky staveb a neprekrocily hranici 12 m. Pfiény sklon vozovky
také odpovida normovym pozadavkim pro navrh komunikaci je zde dobfe patrny
princip ndkladovych ramp u jiznich stran hal, ktery vyuziva pfirozeného sklonu
terénu. Sklon terénu také napomaha snadnému feSeni gravitacni splaskové
kanalizace.

Perspektivni znadzornéni navrzeného feSeni z pohledu stojiciho chodce je dobfe
znazornéno na vykresu Perspektiva, ktery je pfilohou €. 23. Vyobrazeny pohled je
z mista jizniho vjezdu zulice Prazskd a vlevo zachycuje budovu komeréni
vybavenosti a v povzdali vyrobni a skladovaci halu svraty pro zasobovani a
navazujici dvorky. Podél haly vede hlavni aredlova komunikace. Za halou je patrna
stromova alej ulice Dubinské Kastanky. Celkovy dojem z lokality neevokuje Sed

vyrobnich arealt a nadrozmérnych a nevzhlednych budov.
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8 Diskuse

Jako problematickou ¢ast vedouci k realizaci této Uzemni studie, vnimam vlastnické
poméry v aredlu. Ackoliv je zamér smysluplny, pfinosny a dokonce rentabilni,
nedovedu si predstavit Gspé&Snou spole¢nou iniciativu Sesti subjektd vedouci k tak
zasadni proméné Uzemi. Vyhodné by bylo vykoupeni pozemku jedinym vlastnikem,
ktery postupnou etapizaci lokalitu pfebuduje. Nebo poskytnutim néjaké pobidky Ci
invence od spravy mésta DobfiS, ktera bude motivovat vlastniky k realizaci. Vzdyt i

v

pro Dobfi$ by tento zamér byl velkym pfinosem.

Pro¢ idea femesIného parku je pravé vhodna pro tuto lokalitu v DobfiSi? Dle mého
nazoru jiné lokality v DobfiSi nejsou tak dobfe dostupné navstévnikim ani
zaméstnancim, jsou pfilis silné pramyslového charakteru, nenachézeji se v blizkosti
tak atraktivnihno méstského uzlu jako je blizka kfizovatka se supermarketem,
autobusovymi zastavkami a vlakovym nadrazim a neni do nich zavedena Zelezni¢ni
vleCka.

Pro¢ by aplikace mySlenky femesiného parku nebyla vhodna pro stavajici stav?
Myslim si, Ze z neschopnosti vytvofit mezi vlastniky dohodu a postupovat
spoleénymi silami. Jako dalSi divod je nevyhovujici feSeni stavajicich budov, které
by se stejné musely, alespon z ¢asti odstranit a postupné pfebudovat. K Uspéchu
takového zdméru je nutné vybudovat dvé komeréni budovy podél ulice PraZzska.
Pak, je tedy otazkou zda, takovyto polovi¢aty zamér muze byt investiéné rentabilni.
Navrzena Uzemni studie je feSena dvéma obousmérnymi dvouproudymi hlavnimi
viezdy. Byla by funkéni varianta sjednim vjezdem, nebo varianta se
dvéma jednosmérnyma vjezdy nebo sjednim jednosmérnym a druhym
obousmérnym? Myslim, Ze v3echny varianty by mohly byt funkéni, ovSem dva
vjezdy pfinéSeji vice vyhod, zejména s pohodinym parkovanim a orientaci v areélu.
Odpovéd na tuto otazku by vyfeSila dopravni studie zpracovana dopravnim
specialistou, kterd by vyhodnotila oCekavané dopravni zatizeni.

Navrzené hfisté se zda byt jaksi samoucelné, nema pfiliS spoleéného s vliastnim
arealem Dubinské KasStanky. Ale navrh nového hfisté, jsem povaZzoval za dobrou
pFilezitost, jak napravit chybu, ktera vznikla pfi vystavbé pomérné nové zastavby, jak
rodinnych, tak bytovych domu v blizkém okoli. Nova lokalita, ale i ta stavajici je
postavena bez jakékoliv vyraznéjsi vefejné plochy, natoz détského hfisté. S touto
problematikou souvisi i navrh nového vyuZiti lesniho pozemku, jeho zpfistupnéni

verejnosti a stavbou rozhledny.
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9 Zaveér

Resena lokalita Dubinské Kastanky se nachazi v mésté Dobfis a jde o zastupce
typické, dfive kompaktni, vyrobni zoény jediného podniku, kter4d po ,Sametové
revoluci“ byla rozdélena na pét samostatnych areall rlznych vlastnik(. Areal je jen
CasteCné v provozu a stav budov a zdzemi zvolna chatra a ztraci na atraktivité pro
své okoli i pro nové investory.

Pro Uplné a spravné seznameni s lokalitou Dubinské Kastanky byl proveden jeji
komplexni prizkum a ze zavéru analyz Gzemi byly pojmenovany konkrétni problémy
v Uzemi. NejzavaznéjSim z nich bylo vedeni nakladni dopravy pfes oblast rodinného
bydleni a stfet ostré hranice mezi plochami vyrobni zény a ploch pro rodinné
bydleni.

Nasledujici ¢asti prace byl navrh nového usporadani Uzemi v souladu s platnou
Uzemné planovaci dokumentaci, ktery vyustil ve vypracovani tfi odliSnych variant
mozného vyuZziti v zavislosti na charakteru uzivani nové vyrobni lokality. Vzajemnym
porovhanim a zhodnocenim jejich vyhod a nevyhod byla za nejlepSi vyhodnocena
varianta ,C". Tento navrh GUzemi zachovava vyrobni charakter arealu a pretvafri jej
pro funkéni vyuZziti jako Femesiny park s dopl nfujicimi sluzbami a zazemim

Navrh Femesiného parku byl dale rozpracovan vrozsahu Uzemni studie. Byly
navrzeny vyrobni a skladovaci haly s potfebnymi skladovacimi a manipulaénimi
plochami, s dostatkem parkovacich stani, s pohodlnou a logickou dopravni
obsluZznosti. Pro umisténi doplfikovych sluzeb byl aredl vybaven dvéma objekty
komeréni vybavenosti umisténymi podél rusné ulice Prazska. Tyto budovy byly
uréeny pro umisténi obchodl, nejlépe podnikovych prodejen, tzv. showroomu, se
zboZim vyrabénym pfimo v aredlu, dale prostory pro stravovani, administrativu a
dalSi drobné sluzby. Dopravni FeSeni nezasahuje do oblasti pro bydleni a areal byl
od rodinného bydleni oddélen pruhem ochranné izolaéni zelené.

Lokalita Dubinské Kastanky, s takto navrzenym feSenim, ma velky potencial stat se
novym, Zivym, pulzujicim centrum. Novy inovativni ndvrh zmén v Gzemi je navic
realizovatelny postupnou nenaro¢nou etapizaci. PfinaSi vyhody nejen pro podniky,
jejich zaméstnance a zakazniky, ale i pro SirSi okoli a pfi spravném nastaveni vSech
parametru i pro celé mésto Dobfis.

Soucésti feSené lokality byl téZ lesni pozemek, ktery byl zpfistupnén vefejnosti a
protkan pési cestou. Atraktivitu tohoto vyvySeného mista dopliuje navrZzena stavba

rozhledny s rozsahlym panoramatickym vyhledem.
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Nelze opomenout ani nové vymezenou plochu pro hfisté a détské hristé s volnym
pristupem, které doplfiuje vybavenost pfilehlé lokality okolni zastavby pro bydleni.

Tato Uzemni studie vyfeSila identifikované problémy v zemi, vyFeSila nové funkéni
vyuziti a dispozice aredlu, dle predpokladanych poZzadavkd uZivateld a navic
vytvofila pomoci inovativniho zaméru femesiného parku, uzemni pfedpoklady pro

vznik atraktivni lokality s moznym pfinosem nejen investorovi, ale i SirSi verejnosti.
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