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zadani Uzemni studie

,US02“

Jihlava — Hruskové Dvory

Jedna se okrajovou ¢ast mésta, plvodni sidlo venkovského charakteru a na né navazujici vyznamnou
rozvojovou lokalitu o rozloze 16,88 ha uréenou pro bydleni v rodinnych ibytovych domech, jejiz
vyuziti Uzemni pldn podminuje zpracovanim Uzemni studie.

Navzdory blizkosti centra mésta, neni tato lokalita z centra mésta pfiliS dobfe dostupna. Naopak ma
dobrou dostupnost do pramyslovych zén v severni ¢asti Jihlavy. Lze proto ocekavat, Ze poptavka po
bydleni bude zejména z fad zaméstnancl téchto zoén. V ¢asti urcené uzemnim planem pro vystavbu
rodinnych dom( se predpoklada kompaktni forma zastavby fadovymi RD.
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1) cile a ucel uzemni studie

Hlavnim cilem Gzemni studie (dale jen ,US“) je provéfit moZnosti vyuZiti zastavitelnych i stabilizova-
nych ploch v souladu s pozadavky platného Uzemniho planu Jihlava (déle jen ,,UP“). V US bude fe$ena
zejména urbanistickd koncepce feSeného Uzemi, usporadani jeho jednotlivych funkénich slozek,
vCetné prostorového usporadani Uzemi a verejné infrastruktury.

Ucelem US je ziskani podkladu pro kvalifikované rozhodovani o zménach v Gzemi a pro stanoveni
postupu pfi vystavbé v této lokalité.

US bude zpracovéna jako tizemné planovaci podklad podle § 25 a pro rozhodovani v Gzemi podle
ustanoveni § 30 zakona ¢. 183/2006 Sb. o Uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon),
v platném znéni.

Zpracovani US bude zaji$téno osobou opravnénou k vykonu odbornych &innosti ve vystavbé podle
zakona ¢.360/1992 Sb., o vykonu autorizovanych architektl a o vykonu autorizovanych inzenyr(
a technikd ¢innych ve vystavbé.

US bude zpracovéna v souladu s timto zaddnim a v maximdlni mife v souladu s platnym UP, pfipadny
namét na zménu UP je vSak mozny. Bude-li v nékteré ¢asti nutnd zména UP, bude US rozdélena na
¢ast, kterd je v souladu s platnym UP a lze ji zaevidovat, a na ¢ast, kterd bude podkladem pro zménu
uP.

2) vymezeni feSeného uzemi

Re$enym Uzemim je €ast mésta Hruskové Dvory vrozsahu stdvajici obytné a rekreacni zastavby
a zastavitelnych ploch HD-BI-1, HD-RZ-101, HD-SM-1, HD-SM-2, HD-SM-201 a HD-ZP-101 vymezenych
v platném UP, jeho rozloha je cca 64 ha.

Redené Uzemi leZi ve spravnim Uzemi statutdrniho mésta Jihlavy, v k. 4. Hruskové Dvory, pfiblizné
3,5 km severovychodné od centra mésta.

US bude v nezbytném rozsahu fesit i Uzemi mimo Uzemi vymezené v Uzemnim pldnu k fedeni studii

US02 tak, aby byly zajiStény potfebné navaznosti na okolni zastavbu, infrastrukturu a krajinu.




3) pozadavky na urbanistickou koncepci

Soucasné Hruskové Dvory jsou tvoreny zbytky starsi venkovské zastavby, které byly postupné bez
jasné koncepce doplfiovany novou zastavbou rodinnych a pozdéji i bytovych dom(l. Zejména bytova
zastavba vznikla v tomto stoleti vykazuje velmi nizké urbanistické kvality. Ze severozapadu navazuje
na Hruskové Dvory rozsahld primyslova zdéna. Celd ¢tvrt postrada centrum, obcanskou vybavenost
a kvalitni verejné prostory. Vramci mésta md pomérné izolovanou polohu a Spatnou dopravni
dostupnost.

US navrhne podobu ¢asti mésta v souladu s aktudlnimi poznatky tvorby mést a principy udritelného
rozvoje. Umérné podrobnosti studie budou zohledn&na témata kvality vefejnych prostord a jejich
pobytové kvality, podpora udrzZitelnych forem dopravy, r(izné formy bydleni (bezbariérové,
komunitni...), ¢i vyuZzivani destovych vod, solarni energie apod.

Prevazujici funkce bydleni bude doplnéna nabidkou obcanské vybavenosti a pracovnich pfileZitosti
(komunitni centrum, komercni sluzby). Bude navrZeno centrum cCtvrti v pfimé vazbé na zastavky
MHD. Navrzend, maximalné 4 podlaini, zastavba bude zaloZena na blokové struktufe a bude
definovat uli¢ni a vnitroblokové prostory.

Nezastavény prostor bude jasné rozdélen na soukromy, verejny, pfipadné polosoukromy nebo
poloverejny tak, aby nedochdazelo ke vzniku nevyuzitelnych zbytkovych mist.

Verejnd prostranstvi nebudou jen koridory dopravni atechnické infrastruktury c¢i zbytkovymi
prostory, ale budou koncipovana jako atraktivni mista pro setkadvani, vychazky, traveni casu
a posilovani socialniho pilife udrzitelného rozvoje — bude uprednostnéna kvalita nad kvantitou.

Urbanistické feseni nebude vytvaret zbytkova , hlucha” mista bez socialni kontroly.
Intenzita a zpUsob zastavéni budou stanoveny tak, aby:

e zabirana plda, jakoZto neobnovitelny zdroj, byla efektivné vyuZzita,

e vzniklo kvalitni obytné prosttedi s dostupnou vybavenosti,

e Dbylo zajisténo vsakovani destovych vod,

e byly v souladu s platnym UP,

e Dbylo dosazeno prlimérné hustoty obyvatel alesporn 100 obyv./ha.



Vyse uvedené pozadavky budou aplikovdny nejen na novou vystavbu, ale pfimérené i pro stavajici
zastavbu, kde US stanovi napf. moZnosti dostaveb, poZadavky na umisténi a podobu staveb,
revitalizaci verejnych prostor( a nova propojeni.

US zohledni pfipadnd vydand Gzemni rozhodnuti a stavebni povoleni.

US stanovi charakter a podobu zelené v plose HD-ZP-101 (v pofizované zméné tzemniho planu by
méla byt plocha zelené pfirodniho charakteru zménéna na verejnou zelen).

US se bude zabyvat tématem rozhrani sidla a nezastavéného Uzemi a zaclenéni nové zastavby do
krajiny, v¢. ovlivnéni panoramatu a dalkovych pohledd.

Navriené feSeni zohledni a do nové urbanistické struktury vhodné zakomponuje stavajici vzrostlé
stromy a Umérné podrobnosti studie bude navrh predchazet riziku zasahu do jejich korenového
systému a zméné vodniho rezimu v okoli.

Navrh bude zohledrfiovat konfiguraci terénu a bude pfedchazet vzniku utilitdrnich opérnych zdi
a svah(.

US stanovi etapizaci vystavby v Gzemi tak, aby nedochazelo ke vzniku izolovanych zastavénych Gzemi
a naopak dochazelo k postupnému ucelovani tvaru zastavéného Uzemi a v kazdé etapé byla zajisténa
obsluha Uzemi vefejnou infrastrukturou (véetné napt. existence kvalitnich vefejnych prostranstvi
a obsluhy MHD).

4) pozadavky na umisténi a prostorové usporadani staveb

US stanovi koncepci prostorového usporadani tzemi a zakladni prostorové jednotici pozadavky tak,
aby zastavba plsobila harmonicky. Bude fesena zejména:
e navaznost na okolni zastavbu a krajinu,
e zdasady architektonického a urbanistického reseni,
e umisténi a prostorové usporadani staveb, zejména:
o uliéni ¢ara,
o stavebni ¢ara a stavebni hranice,
o pravidla pro polohové a vyskové umistovani domu na pozemcich,
o tvar aorientace domd,

o zpuUsob zastreseni (typ stfechy, v¢. orientace jejich hiebene, sklonu stfesnich rovin, max.
vysky nadezdivky, max. pfesah stfechy, zpUsob osvétleni podkrovi, barva, material atd.),

o maximalni (v pfipadé potfeby i minimalni) vyska staveb,
o parter budov ve vazbé na verejna prostranstvi,

o zasady pro umistovani apodobu vedlejsich staveb, garazi aodstavnych stani pro
automobily,

o zasady pro balkony a lodZie (napf. pravidla pro jejich zasklivani),
e zdasady pro umistovani pfipojkovych skfini,
e zasady oploceni pozemkd,
e zasady préace s terénem (podoba a max. vysSka opérnych zdi a svah).
VySe uvedena pravidla budou pfimérené stanovena i pro stavajici zastavbu.

5) pozadavky na reSeni verejné infrastruktury

US navrhne optimélni umisténi apodobu vefejnych prostranstvi avefejné zelend. Vefejna
prostranstvi s vysokou pobytovou kvalitou budou tvofit ucelenou sit zajistujici pohodlnou pési



prostupnost Uzemi, pfi ndvrhu nesmi vzniknout zbytkovd mista. Bude definovdno centrum ctvrti.
Nedilnou soucdsti kompozice namésti a ulic budou stromy (aleje, stromoradi, skupiny ¢i solitéry), pro
jejich vysadbu budou navrieny dostatecné nezpevnéné plochy a prokorenitelné prostory.

US stanovi zékladni charakteristiku ploch s prevazné vegetaéni naplini:

e Plocha HD-ZP-101 v severnim cipu reSeného Uzemi ma zprostfedkovat nenasilny prechod
intravilanu mésta do volné krajiny. V pfipravované zméné UP by méla byt tato plocha zelené
pfirodniho charakteru zménéna na méstskou zelen, proto by jeji navrzena koncepce méla
umozfiovat i potencidlni intenzivné&jsi rekreacni vyuZiti. V rdmci US bude formulovan namét
na zakladni ¢lenéni plochy tak, aby byla zajisténa potfebnd provozni napojeni na okoli.
NavrZena koncepce dané plochy zohledni poZadovanou funkci rekreacni, ale také hygienickou
a izolacni ve vztahu k ptilehlé primyslové zoné.

e Plocha HD-SM-201 v jihozapadnim cipu feSeného Uzemi predpoklada intenzivnéjsi provozni
zatéz i pozadavek na plnéni vice funkci, zejména rekreace a aktivit rGznych vékovych skupin
uzivateld. US ma provéfit potenciadl prostoru poskytnout uZivatellim vice programovych
moznosti prostfednictvim staveb obcanské vybavenosti napf. s kulturné spolec¢enskou naplni.

US navrhne optimalni umisténi odpovidajici ob&anské vybavenosti (prostory pro obchody a sluzby,
MS s kapacitou 50 déti, bydleni pro seniory atd.).

US navrhne optimalni napojeni Ffeseného Uzemi na komunikaéni systém mésta a systém obsluhy
Uzemi. Daraz bude kladen na feSeni verejné, pési a cyklistické dopravy.

e Bude navrZena obsluha reseného Uzemi MHD tak, aby:

o uzemi bylo moiné obslouZit jednou logicky trasovanou linkou vedenou v Useku
Masarykovo ndmésti (Centralni dopravni terminal) — Hruskové Dvory (véetné obsluhy
obytné zastavby) bez zavlek( a rGznych variant trasy; v Useku od Hruskovych Dvorl
se predpoklada pasmovy provoz (nékteré spoje budou koncit v Hruskovych Dvorech,
nékteré budou pokracovat stfidavé do prlmyslové zény, Hencova nebo Heroltic),
navrZené feSeni musi umoznit plynuly prijezd vSech variant linky;

o umisténi zastdvek co nejvice vyhovovalo potfebam cestujicich acelé zastavéné
a zastavitelné Uzemi bylo pokryto systémem zastdvek v dochazkové vzdalenosti max.
350 m (jen ve zcela vyjimecnych pfipadech max. 500 m) — dochazkova vzdalenost
bude zohledriovat navrienou uliéni sit apési trasy (nejen kruznice) abude
dokladovano ve vykrese dopravni infrastruktury;

o centrum ctvrti bylo v bezprostfedni vazbé na zastavky MHD.

e Bude zohlednéna tunelova varianta jihlavského Zelezni¢niho trianglu (bezdvratové zapojeni
Zeleznicni traté z Trebice do Zst. Jihlava mésto) dle Studie proveditelnosti vysokorychlostni
felezni¢ni traté Praha — Brno — Bfeclav (tzn. odli$né od trasy v UP).

e Budou zohlednény pé&si a cyklistické stezky navriené v UP. Pfipadné navriené jednosmérné
ulice budou pro cyklisty prajezdné v obou smérech. Ve vsech ulicich, které nebudou navrzeny
jako zklidnéné (zéony 30, obytné nebo pési zény), bude navrzeno cykloopatieni odpovidaji
charakteru dané ulice (cyklostezka, cyklopas, cyklopruh).

e Parkovani aodstavovani vozidel bude feseno predevSim mimo verejnd prostranstvi ulic
a namésti.

US navrhne mista napojeni na stavajici technickou infrastrukturu a koncepci a zakladni trasy vedeni
inzenyrskych siti pro obsluhu Uzemi. Studie provéri moznosti napojeni budouci zastavby na soustavu
zasobovani teplem v souladu s Uzemni energetickou koncepci mésta Jihlavy. Bude uvedena bilance
predpokladanych potieb jednotlivych médii. Budou zohlednény stavajici inZenyrské sité. V pfipadé
navrhu jejich preloZzek bude uveden odhad predpokladanych nakladl. Bude feSeno vyuziti Ci
vsakovani destovych vod bez odvodu do kanalizace.



US navrhne optimalni umisténi mist pro sbér tfidéného i komunalniho odpadu v souladu s platnym
Planem odpadového hospodarstvi. Pro sbér tfidéného odpadu se predpokladd zfizovani stanovist
s polopodzemnimi kontejnery.

Pro charakteristické uli¢ni profily budou zpracovany pricné fezy dokladujici vzajemné nekolizni
usporadani dopravni a technické infrastruktury a prokotenitelnych prostor( pro stromy.

Umérné podrobnosti US budou uvedeny bilance poctu bytl, poctu obyvatel, poctu odstavnych
a parkovacich stani, vyméry souvislych verejnych prostorl mimo komunikace, celkové vyméry
zastavénych a jinak zpevnénych ploch a ploch nezpevnénych.

6) pozadavky na obsah a formu zpracovani tzemni studie

US bude v priibéhu zpracovéni konzultovana s objednavatelem na minimalné 3 vyrobnich vyborech,
verejném setkani a zavérecné prezentaci:
e 1. vyrobnivybor — vstupni jednani, pfedani podkladd, uptesnéni pozadavki a cild studie;
e 2.vyrobnivybor — projektant predloZi koncept feSeni ve variantach (variantni feSeni se
predpoklada zejména pri navrhu obsluhy GUzemi MHD — vedeni trasy a umisténi zastavek
a umisténi nového lokalniho centra), vybér varianty (kombinace variant) k dalSimu
rozpracovani;

e verejné setkani (planovaci) — predstaveni a hodnoceni variant;

e 3.vyrobnivybor — rozpracovana vybrana varianta (kombinace variant), upfesnéni obsahu
vysledné dokumentace;

e predstaveni findlniho navrhu.

Pozadovany obsah tzemni studie:

Uzemni studie bude ¢lenéna na textovou a grafickou ¢ast, bude odevzddna v 4 kompletnich
vyhotovenich (vytisténé + 1 x na CD / DVD / USB disku).

Textova a graficka ¢ast bude opatfena podpisem autorizované osoby s otiskem autorizacniho razitka,
v€etné mista pro razitko a podpis opravnéné uredni osoby potizovatele.

Textova cast
Textova ¢ast bude vyhotovena v nezbytném rozsahu vystizné charakterizujicim navrh US ve formatu
* doc(x) a *.pdf.
Orientacni ¢lenéni textové casti (presny obsah bude dohodnut na vyrobnich vyborech):
1. Identifikacni Gdaje
2. Ugel Gzemni studie
3. VymezenifeSeného Uzemi
4. Vyhodnoceni koordinace vyuzivani feSeného Uzemi z hlediska SirSich Uzemnich vztahd, soulad
s Uzemnim planem, limity vyuZiti Gzemi
5. Popis a odlvodnéni navrhovaného reseni
a. Celkova urbanisticka koncepce
b. Koncepce verejnych prostorld a modrozelené infrastruktury
c. Koncepce dopravni infrastruktury
d. Koncepce technické infrastruktury
6. Podminky vyuziti a prostorového usporadani uzemi



10.

Vyhodnoceni souladu se stavebnim zakonem, obecnymi poZadavky na vyuZivani dzemi, s cili
a ukoly uzemniho planovani, zejména scharakterem Uzemi as poZadavky na ochranu
architektonickych a urbanistickych hodnot v Uzemi

Fotodokumentace stavajiciho stavu

Vizualizace navrhovaného feseni (min. 3 dle domluvy se zadavatelem, muiZe byt soucasti
grafické casti)

Dokladova ¢ast

Graficka cast

Grafickd ¢ast bude zpracovdna nad katastralni mapou a technickou mapou v méfitku 1:1.000 ve
formatu *.shp / *.dgn / *.dwg a *.pdf.

Orientacni ¢lenéni grafické Casti (presny obsah a méfitko budou dohodnuty na vyrobnich vyborech):
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16.

vykres SirSich vztah( (méftitko neni stanoveno)
zakres vymezeni feSeného Uzemi do ortofotomapy 1:2.000
vykres hodnot, problémd, limitl a zaméra 1:1.000
hlavni vykres — urbanistické reseni 1:1.000
regulacni vykres 1:1.000
zakres urbanistického reseni do ortofotomapy 1:1.000
vykres verejnych prostranstvi a modrozelené infrastruktury 1:1.000
vykres dopravni infrastruktury 1:1.000
vykres technické infrastruktury 1:1.000
. koordinacni vykres 1:1.000
. vykres vlastnickych vztah( 1:2.000
. vykres hierarchizace prostorl (vefejné, soukromé, pfip. poloverejné, polosoukromé) 1 : 2.000
. charakteristické uli¢ni profily (vSech ulic) 1:200
. fezy / fezopohledy (métitko neni stanoveno)
. vykres etapizace vystavby (méfitko neni stanoveno)
detaily vefejnych prostranstvi (min. 3 dle domluvy se zadavatelem) 1:200-1:500

Ve vykresech budou zobrazeny stavajici limity vyuziti Uzemi.

Podklady:

katastralni mapa

vyrez digitalni technické mapy mésta

platny Gzemni plan mésta Jihlavy + pofizované zmény UP
zadani zmén Uzemniho planu

Generel cyklistické dopravy mésta Jihlavy

Plan udrzitelné méstské mobility

drive zpracované a rozpracované Uzemni studie

vydand Uzemni rozhodnuti a stavebni povoleni

Plan odpadového hospodarstvi

digitalni 3D model mésta

Studie proveditelnosti vysokorychlostni traté Praha — Brno — Bfeclav (v rozpracovanosti) —
tunelova varianta jihlavského trianglu



Jméno, funkce a podpis opravnéné Gfedni oso='

Bc. Pavlina Razimova
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Magistrat mésta Jihlavy



