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1 Uvod

Nazev: ZADANI UZEMNI STUDIE - NOVE CENTRUM mésta Marianské lazné
Objednatel: Mésto Marianské Lazné
Zpracoval: Parking Centrum s.r.o ve spolupraci s Méstskym urfadem Marianské Lazné

Stavebnim ufadem - Oddélenim uzemniho planovani

Autori I

Porizovatel: Méstsky ufad Marianské Lazné, Odbor stavebniho uUfadu, oddéleni izemniho
planovani

Datum

2. Davody pro pofizeni iUzemni studie a jeji cile

Uvodnim podnétem pro pofizeni uzemni studie byl zameér meésta na vybudovani noveé radnice a stim
souvisejicich sluzeb v lokalité centralniho parkovisté. Nasledoval zamér mésta na vybudovani bytovych
domd s dostupnym bydleni v lokalité TreSriovka. Jiz z minulych navrh( vyplynula potfeba vytvoreni
dopravniho propojeni mezi ulici Husova a Hlavni tfidou, zachovani a rozvoj parkovacich kapacit. Nelze
opomenout také potfebu vytvoreni nového méstského vefejného prostoru zejména pro ob¢any mésta
a zajisténi vazeb do blizkych park( (arealu kolem nemocnice - aredl pro zdravotni a socialni sluzby) a

sportovniho arealu ploché drahy.

S ohledem na budouci vyznam teto lokality, ktery t€Zi zejmeéna z jejiho umisténi (spojnice Usovice, Vora,
Hamrniky, Marianské Lazné, blizkost vlakového i autobusového nadrazi) je tfeba vyuziti dzemi
navrhnout nejen s ohledem navlastni zamér, ale také s ohledem na blizké a Sirsi vazby, coz je divodem
pro pofizeni této Uzemni studie.

Cilem Uzemni studie je ovéfit maximalné efektivni a ekonomické vyuZiti potencialu pifedmeétného uzemi
se zamérenim na vybudovani moderniho, jedine¢ného a atraktivniho nového méstského centra mésta
Marianské Lazné. Dlraz bude kladen na kvalitu vefejného prostoru provozu, prostupnost a udrZitelnost
Uzemi, ato i ve vazbé na potfebnou technickou a dopravni infrastrukturu. Zameérem je vyuziti veSkerych
aktualnich modernich trend( urbanizace modernich méstskych center a zaroven respektovani vztahu
Sirsiho okoli a statusu mésta — UNESCO. Vysledny navrh musi umoznit rozvoj Uzemi v kratkém Case a
s realnymi naklady.

Uzemni studii bude pofizovat Méstsky Ufad Marianské Lazné, stavebni Ufad, oddéleni Uzemniho
planovani, ktery spliuje kvalifika¢ni poZzadavky pro vykon Uzemné planovani ¢innosti podle § 25 zakona
€.283/2021 Sbh. ve znéni pozdejsich predpisa.

Uzemni studie nemusim byt vsouladu splatnym Uzemnim pldnem mésta Maridanské Lazné.
Predpokladame vsak zapracovani vysledkd Uzemni studie do nové pofizovaného Uzemniho pléanu
Marianské Lazné, tak aby mohlo nasledné dojit k pfipadné realizaci zamér( ve studii obsazenych.
Pravdépodobné vSak nedojde k Uplné ¢asoveé koordinaci mezi kone¢nym vysledkem Uzemni studie a
navrhem Uuzemniho planu, budou tak zapracovany doté doby znamé zavery.

Uzemni studie bude po provereni moznosti jejiho vyuZiti pofizovatelem vloZzena do narodniho geoportalu
Uzemniho planovani, toto vloZeni je podminkou jejiho vyuZiti.



V pfipadé ne Uplného souladu s novym Uzemnim planem se tak stane podkladem pro zménu nového
Uzemniho planu a pro rozhodovani v Gzemi.

3. Vymezeni reSeného uzemi tzemni studie

Resené Uzemi se nachazi ve spravnim Uzemi mésta Maridnské Laznég, v katastralnim Gzemi Usovice a katastralnim
Uzemi Marianské Lazné. Vzhledem k tomu, Ze soucéasti feSeni jsou i vazby na Uzemi nékolika sméry je vymezena
(orientacni) hranice 8irsiho zajmového Uzemi a (zavaznd) hranice feSeného Uzemi) viz. obr.

a0

gené uzemi

Dle stavajiciho UPmML zahrnuje fe$ené Uzemi nasledujici funkéni plochy:

Funkéni plocha Sm 2 - 151 - smiSené GUzemi méstské, které je uréeno pro bydleni, sluzby, vefejné stravovani, vefejné
ubytovani, kulturu, maloobchod a nakupni centra.

Pfipustné jsou zde stavby bytovych domd, stavby pro administrativu, spravu, Skolstvi, zdravotnictvi a stavby pro sport,
zafizeni drobné vyroby a sluZeb, které nenarusuji poZadavky na bydleni nad pfipustnou miru.

Neni pfipustné zde umistovat stavby a zafizeni pro drobnou vyrobu, socialni péci a sport

Sm2 =volna a blokova zastavba.



Predbézna rozloha reSeného Uzemi 7,8 ha.

V navrhu nového Gzemniho planu Maridnské Lazné je pracovano s lokalitou obdobné&. Navrh UP ML véak jiz plochu
centralniho parkovisté ¢leni podrobnéji, a to na plochy pro parkovani, pro vefejné prostranstvi a pro samotnou
meéstskou zastavbu. Ani tento ndvrh vSak neni pro zpracovani Uzemni studie zavazuijici.

4. Pozadavky na obsah reseni

PoZadavky na feSeni Uzemi vychazi zejména ze skutecnosti, Ze se jedna o lokalitu budouciho centra mésta Maridnské
Lazné. Jedna se o nejvyznamnéjsi rozvojové Uzemi ve mésté a je nutné zpracovat vysoce kvalitni Uzemné planovaci
podklad v podrobnéjsim detailu neZ detail, ktery miZe obsdhnout standardni Uzemni plan. Zpracovani takového
podkladu je bezpodmine&né nutné pro dalsi rozhodovani a koordinaci zamérd v lokalité.

V soucasné dobé& mizeme lokalitu definovat jako:

- bez méstského charakteru, slouzici pro dopravu a dopravu v klidu
- rozvojové Uzemi s nutnosti stanoveni koncepéniho feSeni

Soucasti tzemni studie bude dopracovani dopliiujicich prizkum( a rozbord v méfitku izemni studie, a to s ohledem
zejména na:

- zmapovani udaji o uzemi — doplnéni daji obsazenych v Gzemné analytickych podkladech, zejména kompletni
technické infrastruktury, ochrannych pasem

- ovérenivlivu zpracovanych projektd a studii. (viz. pfiloha)

- zmapovani limitl vyuZiti Gzemi, probléma a stiet v Gzemi a vytvofeni tak komplexniho problémového vykresu

Uzemni studie bude zpracovana v nasledujicich diléich etapach:

e a-Prizkumy arozbory

e b-Navrh Uzemni studie

e c-Projednani Uzemni studie
e d-Cistopis Uzemni studie

U faze a, b, d bude lhita pro dodani stanovena dodavatelem, u faze ¢ stanovuje lh(tu pro dodan zadavatel, a to
v délce 9 tydn(i od protokolarniho pfedéni Navrhu Uzemni studie bez vad a nedodélkdl.

Navrh uzemni studie bude Fesit zejména:

- koncepcifunkéniho a prostorového uspofadani zastavby méstského charakteru s ohledem na maximalni
vyuziti prostoru a zachovani jeho SirSich vazeb, zejména:

e koncepci struktury a charakteru zastavby

e koncepcifeSenivefejného prostoru

e koncepcizelené a sadovych Uprav

e koncepcidopravy a dopravy v klidu, zdvaznym pozadavkem je umisténi 350 PS

e propojeni a upfesnénivazeb s okolnimi stabilizovanymi ¢astmi mésta

e komfortni prlichodnosti a pfistupnost a dopravni obsluha, véetné péSich tras a napojeni na

cyklistické trasy

® navaznost na systém meéstské hromadné dopravy (pfipadné zmény trasy linek MHD).



e souvisejici technickou infrastrukturu — provéreni stévajicich inZenyrskych siti a jejich kapacitnich
moznosti, véetné potfeby a moznosti pfipojeni aredlu na tyto inZenyrské sité, a to véetné adekvatniho
odvodnéni aredlu, feSeni moznosti nalozZeni se stavajicim parovodem a podobné.

e postup realizace zastavby v Uzemi (etapizaci)

e koncepci ndvrhu modrozelené infrastruktury

e pfipadnou potifebu vefejné prospésnych staveb, opatfeni a asanaci

e ovérenirealnych bilanci ploch (zastavéné plochy, zpevnéné plochy, plochy zelené a vefejného
prostranstvi, HPP apod.

e navrh optimalniho funkéniho mixu - sluzby, obchod, administrativa, bydleni

e v pfipadé potieby variantni feSeni

5. ZpUsob zpracovani dokumentace:

Uzemni studie bude zpracovéna v rozsahu a podrobnosti odpovidajici charakteru a méfitku tohoto druhu Gzemné
planovaciho podkladu.

Uzemni studie bude vyhotovena v elektronické verzi ve strojové gitelném formatu, véetné prostorovych dat rovnéz ve
vektorové formé dle §59 odst. 1 stavebniho zdkona ve spojeni s vyhlaskou ¢. 157/2024 Sb. pfilohy ¢.25 o iUzemné
analytickych podkladech, Uzemné planovaci dokumentaci a jednotném standardu v planém znéni.

ZpUsob zpracovani Uzemni studie, a to jak textu, tak grafické ¢asti musi byt s ohledem na jeho uZivatele co
nejsrozumitelnéjsi, pfehledny a jednoznacny, aby vylu€oval mozna nedorozumeéni, rozdilné vyklady a uplatfiovani.

Uzemni studie bude zpracovana v poé&tu 3 tisténych paré.
Uzemni studie bude zpracovatelem priibézné, dle potfeb, konzultovana se zadavatelem, pofizovatelem a dotéenymi
aktéry v izemi (napfiklad Cesky inspektorat lazni a viidel, pamatkové ochrana, sprévci technické a dopravni

infrastruktury, s organem zivotniho prostredi atd.).

Rozsah dokumentace:

a — Prizkumy a rozbory (P + R)

Textova c¢ast - dopliujici P+R:

a) Sirsi vztahy

b) vyuziti Uzemi

c) vlastnické vztahy

d) limity vyuZiti Gzemi, véetné vedeni inZzenyrskych siti
e) hodnoty v izemi

f) problémy a stfety v Gzemi

Graficka ¢ast - dopliujici P+R:
a) Vykres majetkovych vztahti—M1:1000-1:2 000

b) Vykres vychoziho stavu (stavajici vyuZiti Gzemi, limity vyuZiti Gzemi vEetné& inZenyrskych siti, hodnoty v
uzemi)-M1:1000-1:2000

c) Problémovy vykres (problémy a stiety v izemi, poZzadavky na zmény v Gzemi, Gzemni limity vé.
zohlednéni majetkopravnich vztahd) -M1:1000-1:2 000



V odlvodnénych pfipadech je moZné jednotlivé vykresy sluc¢ovat nebo upravovat méfitka za pfedpokladu zachovani
pfehlednosti a Citelnosti.

b - Navrh Uzemni studie

Textova éast - Uzemni studie - navrh:
- Zejména:

a) Vstupniinformace (cile a i¢el Uzemni studie, vymezeni feSeného Uzemi, poZzadavky na prostorové uspofadani,
pouZité podklady pro zpracovani izemni studie, véetné dalSich vstupnich poZadavk{ dotéenych aktér v Gzemi.

b) Navrhované feSeni (zejména urbanistickd koncepce - plodné a prostorové uspofadani lGzemi, véetné
charakteru a struktury zastavby, koncepce vefejnych prostor(, zelené, koncepce dopravni — doprava motorova,
nemotorova, v pohybu v klidu, poZadavky na vefejné prospésné stavby, opatfeni a asanace.....)

c) Etapizace, varianty FeSeni

d) Predbé&ina stanoviska dotSenych organ( a ostatnich subjektl dotSenych fedenim, pfipadné vysledky
konzultaci a dalsi pfipominky, véetné pfipominek vefejnosti.

Graficka éast - Uzemni studie
- Zejména:
a) Vykres Sirich vztahti M 1 : 5000
b) Hlavnivykres—M1:1000-1:2 000 - mudZe byt rozloZzen na nékolik tematickych vykrest

c) Vykres vefejné infrastruktury — dopravni a technické =M 1: 1 000 -1:2 000

d) Vykres etapizace-M 1:1000-1:2 000

Obsah jednotlivych vykresti miZe byt upfesnén béhem pofizovani US a to s ohledem na prehlednost a vypovidajici
schopnost jednotlivych vykrest v méfitku US a s ohledem na fe$eni jednotlivych variant.

Vykresy budou zpracovany na podkladu katastralni mapy, pokud bude vhodné, budou znazornéna pro lepSi
pfehlednost parcelni ¢isla.

V oddvodnénych pfipadech je mozZné jednotlivé vykresy slu¢ovat nebo upravovat méfitka za predpokladu zachovani
pfehlednosti a Citelnosti.

c - Projednani Uzemni studie

Proces projednévani Gizemni studie bude fizen zadavatelem Uzemni studie.

Dodavatel bude:
e Na zakladeé vyzvy pfipravovat podklady pro jednani
o Nazakladeé vyzvy se Uc€astnit jednani

e Poskytovat potfebné konzultace, vysvétleni a prezentovat navrhovany urbanisticky koncept

d - Gistopis Uzemni studie

Bude dodan na zakladé vyzvy od zadavatele, nejdéle viak v terminu 9 tydntl od protokolérniho predani navrhu Uzemni
studie.

Rozsah &istopisu bude v rozsahu bodu b — Navrh Uzemni studie. Ve v§ech jednotlivych ¢astech budou zapracovany
vysledky projednani Uzemni studie.



Podklady:
e Uzemni studie Ploch& draha, Ing. arch. Svandelikova, tinor 2019
e Uzemni studie dopravniho feseni a vyuZitelnosti lokality u nemocnice, Ing. arch. Jaroslav Simek, ¥ijen 2019
e DPS -Rekonstrukce Hlavni tfidy - Il.etapa, Reinvest s.r.o., bfezen 2021
e Projektova dokumentace pro Géely vydani stavebniho povoleni pro realizaci stavby — zaméru: ,,BYTOVE DOMY
¢.7,8,9,10a 11 Marianské Lazné, TreSriovka UNIART, projektova kancelar, 11. 2024

Pfilohy:
Zadani - Stavebni program pro novou budovu méstského uradu
Vyjadreni CIL



