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1 VymezenireSeného uzemi

Uzemi uréené k feeni je soudasti katastralniho Gzemi Ostadov a Horni Sucha. Nachazi se na zépadnim
okraji mésta. Jedna se o nejvétsi rozvojové Uzemi v Liberci navrzené v Gzemnim planu. Celkova vyméra
feSeného Uzemi 63,2 ha. Z tohoto dlvodu je nezbytné poftidit studii, ktera izemi podrobné zanalyzuje,
navrhne zakladni principy dalsiho rozvoje a urci priority. Rozsah GUzemi umoznuje navrh riznorodého
feSeni novych urbanistickych struktur.

Uzemni plan Liberec (dale jen ,,UPL“) vymezil v Fedeném Uzemi vedle souboru nékolika rozvojovych
ploch pro bydleni a smisené funkce také plochy pro realizaci novych verejné prospésnych staveb a
rozvoj verejné infrastruktury.

Ve vykresu €. 1 uzemniho planu Liberec jsou v feSeném Uzemi vymezeny tfi Uzemni studie OstasSov -
bydleni I, Ostadov - bydleni Il a US 13 Pro dalsi rozvoj v dané lokalité bude nezbytné provést komplexni
analyzu, ktera popise stavajici stav lokality, jeji hodnoty a potencial budouciho rozvoje.

2 Ucéel a cile uzemni studie

Uzemni studie bude slouZit jako strategicky rozvojovy dokument. Studie umozni koordinovat zaméry
v fe$eném Uzemi a zajistit jeho postupny rozvoj. Uzemni studie zhodnoti soulad s Gzemnim pldnem a
pripadné bude pokladem pro jeho zménu ve vybranych ¢astech.

Cilem Uzemni studie je na zdkladé podrobné multioborové analyzy vypracovat kvalitni koncepéni
materidl, ktery rozpracuje zakladni kostru verejné infrastruktury, etapizaci a rozdéli tzemi do nékolika
celkd, kterym urc¢i zakladni pravidla (kapacity, hodnoty, ..) pro zastavbu. Pokud bude feSeni
jednotlivych dil¢ich celkd vychdazet z koncepce vzniklé na zakladé komplexni analyzy Uzemi, bude
mozné navrhnout optimalni feSeni lokality. Kazdy dilci celek bude svym feSenim provazan s ostatnimi
a jednotlivé zény budou ve vysledku tvofit jeden funkéni celek s dostatecné kvalitni verejnou
infrastrukturou.

Nova vystavba by méla zajistit nejen dostatecny pocet byt rozmanité typologie, ale zarover nabidnout
pracovni prileZitosti a verfejnou vybavenost.

Uzemni studie podrobné rozpracuje umisténi sbérné obvodové komunikace do Uzemi. Tato
komunikace podmiruje dalsi rozvoj uzemi.
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Analyza feSeného tzemi v SirSich souvislostech

Analyza podrobné rozpracuje jednotlivé niZze uvedené body. Vysledkem spoluprace odbornikd bude
multioborova analyza z rdznych hledisek urbanismu, demografie, dopravni a technické infrastruktury,
ochrany pfirody, atd.

1.

w

10.
11.
12.
13.

Sirsi vztahy - Sirsi vazby v rdmci mésta a krajiny, spojeni s dnesSnim lokdlnim centrem Ostasova u
Skoly, dopady planované vystavby na okoli

soucasny stav v Uzemi jeho silné a slabé stranky

identifikace hodnot Uzemi

rozvojovy potencidl v nové urbanizovanych uzemich navrienych dzemnim planem, stanoveni
celkové kapacity feseného tzemi

demografickd analyza stavajicitho poctu obyvatel a analyza mozného nardstu poctu obyvatel,
stanoveni minimalni a maximalni rozvojové varianty, kterd bude nasledné provazana s navrhem
verejné infrastruktury v zemi

soucasny stav vefejné infrastruktury a zhodnoceni potieby navrhu verejné infrastruktury
(nedostatky v technické infastruktufe, nekapacitni komunikace, nedostatek mist v MS a ZS, atd.)
dopravni koncepce - stavajici dopravni obsluha Uzemi, stav mistnich komunikaci a jejich kapacita,
napojeni na MHD, stavajici prostupnost tzemi

verejnd prostranstvi a mista setkavani, prirozené centrum méstské ¢asti, potencial vzniku nového
lokalniho centra — analyza vhodné polohy

krajina - mista krajinného razu, vazby v krajiné, vyskyt zvlasté chranénych druhl, vyhledy
a pruhledy, historické cesty, voda v krajiné

stavajici zastavba a priklady mozné typologie zastavby pro nové urbanizovana uzemi
majetkopravni vztahy - majetek mésta ve vztahu k pfilezitostem v Gzemi

limity a bariéry v Uzemi

ochrana pfirody — s ohledem na rozsah zdméru bude provedeno hodnoceni podle § 67 zdkona
€. 114/1992 Sh. o ochrané pfirody a krajiny
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4.1
1.

4.2

Navrh koncepce rozvoje

Pozadavky na soulad s dokumenty mésta

,Uzemni plan Liberec”, Gplné znéni po vydani zmén je dostupné na webovych strankach mésta:
https://www.liberec.cz/mesto-liberec/platny-uzemni-plan/, ¢asti uzemni studie, které nebudou
v souladu s platnym UPL, budou jednozna&né oznaéeny jako podklad pro zménu Gzemniho plénu.
Uzemni studie provéri, na zakladé peclivé analyzy a ndvaznosti na $irsi okoli, nastaveni izemniho
planu v feSeném Uzemi.

,,Uzemni studie krajiny pro spravni obvod ORP Liberec” (dale jen Gzemni studie krajiny)
kompletni dokumentace je dostupna na: https://www.liberec.cz/uzemni-studie-krajiny/

,Zasady SML pro vystavbu ve mésté”,

které byly schvaleny 16. Radou mésta dne 18. 8. 2020 usnesenim ¢. 761/20. (dostupné na www:
https://www.liberec.cz/cz/obcan/urad/odbory-magistratu/kancelar-architektury-
mesta/dokumenty/zasady-sml-pro-vystavbu-ve-meste.html)

»Manual vefejnych prostranstvi pro mésto Liberec — méstské povrchy”,

ktery vydala Kanceldf architektury mésta Liberec a ktery byl schvalen Zastupitelstvem mésta
Liberec ushesenim ¢.178/2021 dne 24. 6. 2021, dostupné na:
https://www.liberec.cz/cz/obcan/urad/odbory-magistratu/kancelar-architektury-
mesta/dokumenty/manual-verejnych-prostranstvi-pro-mesto-liberec-mestske-povrchy.html
Generel cyklistické dopravy — Liberec

(dostupné na: https://www.liberec.cz/cz/magistrat-radnice/odbory-magistratu/odbor-hlavniho-
architekta/oddeleni-urbanismu-architektury/dokumenty/generel-cyklistice-dopravy-liberec.html
Strategické rozvojové dokumenty mésta

(dostupné na: https://www.liberec.cz/cz/radnice/strategie-projekty/strategie-mesta/

Pozadavky na urbanistické feseni

navrh sidelni struktury bude zahrnovat rozmanity mix stavebni typologie (bude kombinovat bytové
domy, radové domy, rodinné domy), kterd bude urcovat hierarchii verejnych a poloverejnych
prostor a méfitko jednotlivych ulic, rizné druhy typologie citlivé navazi na plvodni zastavbu a
krajinné prvky, at jiz plvodni nebo nové

navrh nové sidelni struktury bude dbdat na prostupnost krajinou pro pési, cyklisty a podpofi
v maximalni mife modrozelenou infrastrukturu, biodiverzitu i moznost rekreac¢niho vyuziti, budou
navrzeny plochy pro zahradky nebo moznost komunitniho péstovani plodin

navrh bude respektovat tvar terénu a bude minimalizovat naroky na jeho Upravy, zdstavba by méla
byt adaptovana do kontextu krajiny a okoli bez narok( na masivni presun zemnich hmot

navrh pojmenuje charakter a identitu typologie staveb, doloZi prostorové struktury formou
referencnich pfrikladl, stavby musi respektovat rdz okolni krajiny, kontext a méftitko tradicni
urbanistické zastavby

vzhledem k rozsahu muze byt Gzemi rozdéleno na mensi celky — zény, ve kterych budou stanoveny
principy a pozadavky pro jejich budouci postupny rozvoj ve stanovenych etapach

kazdy funkéni celek bude mit definovany charakter — navrZenou vyskovou hladinu, intenzitu
zastaveéni, atd.

bude stanovena kapacita jednotlivych celkd

Uzemni studie provéfi nastaveni funkénich ploch uzemniho planu a navrhne vhodny mix funkci
vedouci k posileni identity srlstajicich Ctvrti, v Sirsim kontextu, funkce bydleni, bude doplnéna
o obchody a sluzby a dalsi vefejnou vybavenost dle provedené analyzy (MS, ZS, rekreace, vyroby
s pridanou hodnotou ...), Uzemni studie integruje vhodnou typologii, funkci i strukturou, navrZenou
sbérnou komunikaci, jejiz charakter umozni atraktivni pobyt pro vSechny druhy dopravy, véetné
pési a cyklo, provéri jeji ochranné pasmo, zafazeni tfidy komunikace, navrhne krajinnou Upravu
komunikace a zdstavbu s ohledem na jeji vyznam pro feSené misto i cely charakter v SirSim Guzemi


https://www.liberec.cz/mesto-liberec/platny-uzemni-plan/
https://www.liberec.cz/cz/obcan/urad/odbory-magistratu/kancelar-architektury-mesta/dokumenty/zasady-sml-pro-vystavbu-ve-meste.html
https://www.liberec.cz/cz/obcan/urad/odbory-magistratu/kancelar-architektury-mesta/dokumenty/zasady-sml-pro-vystavbu-ve-meste.html
https://www.liberec.cz/cz/magistrat-radnice/odbory-magistratu/odbor-hlavniho-architekta/oddeleni-urbanismu-architektury/dokumenty/generel-cyklistice-dopravy-liberec.html
https://www.liberec.cz/cz/magistrat-radnice/odbory-magistratu/odbor-hlavniho-architekta/oddeleni-urbanismu-architektury/dokumenty/generel-cyklistice-dopravy-liberec.html
https://www.liberec.cz/cz/radnice/strategie-projekty/strategie-mesta/

9. vramci studie bude u jednotlivych zén vyfeSeno také napojeni na dopravni a technickou
infrastrukturu, vnitfni dopravni a technicka infrastruktura, poZzadavky na verejna prostranstvi,
zelen a ob¢anské vybaveni — toto bude provazano s etapizaci vystavby

4.3 Pozadavky na verejna prostranstvi

1. udzemni studie provéfi navrh Uzemniho planu, analyticky prokaze dopady vsech navrzenych
vefejnych prostranstvi na plvodni zdstavbu Ostasova a Horni suché a odUvodni jejich koncepci
vefejnych prostranstvi, vramci hierarchie verejnych prostranstvi bude koncepci feseno
dominantni centrum lokality a dalsi navazujici vefejnd prostranstvi

2. struktura verejnych prostranstvi bude zakladem pro budouci vystavbu a vytvofi pfijemné obytné
prostiedi

3. navrh by mél umoznit aktivni trdveni volného casu, vybizet k pobytu a podpotit komunitni Zivot
v lokalité

4. daraz bude kladen pohyb pésich a cyklistd v lokalité

5. vytvoreni mist pro tfidéni odpadu

4.4 Pozadavky na modrozelenou infrastrukturu

1. vsouladu se schvdlenym ,Manualem verejnych prostranstvi pro mésto Liberec - modrozelena
infrastruktura” budou navrzeny zakladni principy prace destovou a to jak ve vefejném prostoru,
tak v na soukromych pozemcich

2. na vefejnych prostranstvich vytvofit vhodné klima pro pobyt — adaptacni opatfeni na zménu
klimatu

4.5 Pozadavky na obcanské vybaveni

1. na zakladé provedené analyzy bude navrieno verejné obcanské vybaveni (matefska a zakladni
Skola, domov pro seniory, ...) i komercni vybaveni

4.6 Pozadavky z hlediska ochrany ptirody a krajiny

1. pracovat s poZzadavky uUzemni studie krajiny, feSend lokalita patfi dle Uzemni studie krajiny
do Uzemi se zvySenym stupném ochrany krajinného razu (pasmo ll), kde jsou definovany ochranné
podminky v souvislosti se zasahy do jednotlivych znakd a hodnot krajinného razu (viz cast
Preventivni hodnoceni krajinného razu), lokalita je soucasti krajinného okrsku Machnin — OstasSov
(02_1_A), kde jsou jednotliva doporuceni k ochrané krajinnych hodnot podrobnéji rozpracovana,
doporucéujeme se témito podminkami fidit, zejména:

- Novou zastavbu ¢lenit do mensich blok(, které od sebe budou oddéleny vegetacnimi prvky a to
nejen liniovymi. NavrZzenou zastavbou a celkovym uspofadanim navazat na strukturu OstaSova a
Horni Suché a nevytvaret novodobé urbanistické prvky typické pro méstsky typ zastavby.
Nevhodné je pravidelné usporadani.

- Vybudovat sit stezek, které v lokalité umoini pohyb péSich pripadné cyklistd tak,
aby byla zachovéana prostupnost krajiny.

- Definovat typické znaky zastavby a urbanistické struktury, které budou vyZadovany pfti individualni
vystavbé. Nepfipustit méritkové vybocujici objekty (pfipadné ve vybranych mistech jejich navrh
radné odlvodnit).

- Podpofit vyznam pfirodnich prvkd a struktur krajiny (stavajicich i novych). To se tyka jak vzrostlé
zelené, tak travnatych ploch a luk, vodnich prvk( a dalSich prvkdi modrozelené infrastruktury.
Nepfipustit v nich umisténi inzenyrskych siti, které by narusovaly jejich celistvost a ekologickou
stabilitu  (napf. budoucimi rekonstrukcemi a zkapacitiovanim). V podrobnéjsim meéfitku
doporucujeme, aby byly soucasti studie pricné rfezy komunikaci, ze kterych bude zfejmé, Ze
nedochazi k takovému konfliktu s vysadbami vzrostlé zelené.

- Vymezenim dostate¢ného mnozstvi rliznych vegetacnich prvkd podpofit zasakovani vody v krajiné.



2. ve vymezeném Uzemi se nachdzi vodni tok FrantiSkovsky potok se stanovenym zaplavovym
uzemim, které je tfeba respektovat

3. je nutno zachovat prlchodnost Uzemi pro zvér, tedy vyhnout se situaci, kdy ploty ohranicujici
zahrady jednotlivych nemovitosti v celé oblasti na sebe navazuji, a vznika rozsahla prekazka pro
pohyb zvére

7 PoZadavky na feSeni dopravy

vse dllezité je dostupné pésky nebo s vyuzitim verejné dopravy

navrh v potfebné podrobnosti upfesni a zapracuje verejné prospésné stavby dopravni
infrastruktury, verejné prospésné stavby musi byt souladu s uUzemnim planem nebo byt
zapracovany do podkladl pro jeho zménu

bude zajisténo, aby byla lokalita napojena na systém hromadné dopravy osob (MHD Liberec, vlak)
studie stanovi poZadavky na reseni dopravy v klidu s dlirazem na minimalizaci ploch povrchovych
parkovist

4,
1. navrh vyfesi dopravni koncepci véetné feseni cyklistické dopravy a prostupnosti Uzemi pro pési
2
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4.7.1 Sbérna obvodova komunikace

6. Uzemni studie integruje vhodnou typologii, funkci i strukturou, navrzenou sbérnou komunikaci,
jejiz charakter umozni atraktivni pobyt pro vSechny druhy dopravy, véetné pési a cyklo. Provéri jeji
ochranné pasmo, zafazeni tfidy komunikace a navrhne krajinnou Upravu s ohledem na jeji vyznam
pro fesené misto i sbérny charakter v SirSim Gzemi

7. sbérné obvodové komunikace bude rozpracovana v ramci koridoru vymezeného Uzemnim planem
—navrh principialné navazZe na jiz zpracovany usek ,,Ovérovaci studie sbérna obvodova komunikace
v Useku mezi kiizovatkami ulic Obchodni x Pod Strani a prelozky ul. Svermova“

8. sbérnou obvodovou komunikaci resit komplexné po strance dopravni, urbanistické i krajinarské,
cilem je, aby komunikace a jeji napojeni nejen splfiovalo funkci pro automobilovou
a bezmotorovou dopravu, ale také aby byla vhodné umisténa v reliéfu terénu, dobfe zaclenéna
do urbanistické struktury mésta a soucasné byla fesena citlivé vzhledem k priméstské krajiné.



10.

11.

12.

13.

14.

15.

4.8

4.9

Navrh sbérné obvodové komunikace bude proveden do aktudlniho 3D modelu z leteckého

snimkovani (3D lidarova data format .laz poskytne objednatel).

studie navrhne podrobné feseni komunikace s dirazem kladenym na:

- smérové vedeni,

- vysSkové reseni,

- Sitkové usporadani,

- zasazeni do terénu,

- feSeni zelenég,

- urbanistické a architektonické reseni,

- tvar a umisténi kfiZzovatek vcetné provéreni kapacity na zakladé intenzit dopravy
z matematického modelu (kfizovatkové intenzity dopravy poskytne objednatel), preferovany
jsou urovnové ktizovatky zaclenéné do sidelni struktury

- ndvrh feseni pro vSechny druhy dopravy, v¢. MHD, pési a cyklistické dopravy,

- reSeni inZzenyrskych siti, prelozky, kfizeni atd.,

- odvodnéni komunikace a hospodafeni s destovou vodou (principy modrozelené
infrastruktury).

Trasa bude navrZena tak, aby bylo dosazeno optimalniho ekonomického feseni s pfihlédnutim

k dlouhodobé Zivotnosti komunikace tak, aby nebyla v kratké dobé moralné zastarald. Dlrraz bude

kladen na prostorovy Ucinek trasy, tj. bude sledovano nejen zaélenéni komunikace do krajiny, ale

sledovana bude i plynulost trasy (vyvazenost smérovych obloukd, délky mezi pfimych Usek(, vazba
na vyskové reSeni apod.), s prihlédnutim k minimalnimu objemu zemnich praci, tj. snaha vést trasu
pokud mozZno po terénu v mirnych zarezech a ndsypech.

Komunikace bude slouzit pfedevSsim pro mistni cilovou dopravu a obsluhu pfilehlych

stabilizovanych a rozvojovych ploch podle platného izemniho planu mésta.

Cilem studie je, aby byla komunikace béZnou ,Zivou” méstskou ulici zachovat silni¢ni estetiku tak,

aby se téleso komunikace nestalo dominujicim prvkem Uzemi, uvaZovat s psychologii fidi¢l a s tim

spojenymi naroky na vlastni trasu a jeji okoli.

Navrzené feseni musi respektovat potfeby provozu letisté Liberec (problematika , klamavych

svétel” atd.).

V ndvrhu budou feSeny principy modrozelené infrastruktury. PoZadovadno je pfirodné blizké

hospodareni s destovou vodou se zapojenim vhodnych typl vegetace. Navrh vegetace bude

integralni soucasti fesSeni profilu komunikace.

Pozadavky na reSeni technické infrastruktury

Uzemni studie navrhne koncepci technické infrastruktury (zdsobovani vodou, odkanalizovani,
distribuci elektrické energie, pfipadné zasobovani plynem)

zasobovani vodou fesit napojenim na verejny vodovodni fad, likvidaci odpadnich vod fesit
napojenim na verejnou kanalizaci zakoncenou centralni Cistirnou odpadnich vod a likvidaci
destovych vod fesit zasakovanim v misté, Jakakoliv jina feseni jsou méné vhodna a v pripadé, ze
je bude uzemni studie navrhovat, je nezbytné, aby nemoznost vyuZiti optimalnich reSeni prokazala
objektivnim a hodnovérnym vyhodnocenim

budouci potfeby technické infrastruktury budou provazany s podminkami pro vystavbu a ndvrhem
etapizace

Pozadavky na navrh etapizace

budou stanoveny podminky pro budovani verejné infrastruktury (dopravni a technicka
infrastruktura, obcanské vybaveni a verejna zelen)

vystavba obytné zastavby, ale i realizace dalSich funkci v Uzemi, bude principidlné podminéna
vybudovanim verejné infrastruktury (podminéné investice)

zastavba bude rozvijena postupné na zakladé etapizace, ktera stanovi predpokladany postup
uzemni studie vymezi dilci celky, jejichz realizace je na sobé nezavisla



5. kaidy celek bude mit stanovené vlastni podminky pro realizaci (zejména prehled podmiriujicich
investic, u kterych bude stanovena vzajemna Casova provazanost)

4.10 Zhodnoceni podminujicich investic

1. bude vytvoren prehled podminujicich investic nezbytnych realizovat pred zapocetim vystavby
s dlirazem na feSeni technické a dopravni infrastruktury

2. vysledné feseni by mélo byt s ohledem na ekonomiku projektu realizovatelné, pfipadné budou
nékteré ¢asti navrzeny variantné

4.11 Vyhodnoceni souladu navrzené koncepce s izemnim planem Liberec

1. Studie provéfi nastaveni Uzemniho planu

2. Casti, kterych se bude tykat zmé&na Gzemniho plénu, budou jednoznaéné vymezeny s odGvodnénim
pozadované zmény. Zmény se mohou tykat jak textové, tak grafické ¢asti. V jednotlivych zénach
bude provéren soulad zejména s funkénim vyuzitim, charakterem Gzemi, stanovenymi koeficienty
(Kn a Kz) a maximalni pfipustnou vySkou — ¢asti, které budou vyZzadovat zménu, budou zobrazeny
v samostatném vykresu. Studie ovéri, zda navrhované zmény Gzemniho planu nevyvolaji zmény
mimo feSené Uzemi a pfipadné tyto Sirsi souvislosti budou doplnény.

3. V Uzemijsouvymezeny verejné prospésné stavby, které budou v pfislusnych plochach a koridorech

zpfesnény, pfipadné navrzena jejich Uprava jako podklad pro zménu uzemniho planu.




5 Pozadavky na obsah izemni studie

5.1 Textova cast

Analyticka cast

Navrh urbanistické koncepce

Regulativy - podminky plosného a prostorového usporadani
Navrh feseni dopravni infrastruktury

Navrh feseni technické infrastruktury

Navrh vefejnych prostranstvi a zelené

Navrh obcanského vybaveni

Etapizace a ekonomické zhodnoceni

Soulad s Uzemnim planem

5.2 Graficka cast

Analyticka ¢ast (schéma, problémovy vykres) dle zpracovatele
Situace Sirsich vztahud M 1:5000
Hlavni vykres véetné regulaci M1:1000
Vykres dopravy M1:1000
Vykres inZenyrskych siti M1:1000
Vykres vefejnych prostranstvi a modrozelené infrastruktury M1:1000
Vykres etapizace M1:1000
Vzorové pficné fezy komunikaci

Axonometrie/hmotova struktura

Detaily jednotlivych feseni

TIOMMOO®>

STIOMMUOON®R

Méfitko mlze byt s ohledem na Citelnost vykresu zvoleno podrobné;jsi. Rozsah textové i grafické cCasti
mUzZe byt po dohodé s porizovatelem upraven, pfipadné rozsifen (napf. o architektonickou studii,
prostorové schéma, vykres regulativ(, vizualizace, fezy Gzemim...).

5.3 Sbérna obvodova komunikace

A. Vykres sbérné obvodové komunikace v méfitku 1:200.

B. Vykres krajinafsko-architektonické situace pro sbérnou obvodovou komunikaci v
métritku 1:200.

C. Vizualizace tfi lokalit zndzoriujicich fesené uzemi a principy feSeni (lokalizace bude
upfesnéna po vzajemné dohodé).

D. Umisténi trasy komunikace do 3D modelu (podklad zajisti zadavatel). Zakres feseni do
fotografie (video neni zadavatelem poZadovano).

E. Vystupem bude zaborovy elaborat, véetné popisu poZzadavkl na majetkopravni
vyrovnani.

F. Vystupem bude orientaéni propocet predpokladanych nakladii

6 Pozadavky na rozsah zpracovani uzemni studie a dalsi technické pozadavky
Uzemni studie bude zpracovana v souladu s poZadavky zdkona ¢. 283/2001 Sh. a jeho vyhlaskami,
zejména budou dodrzeny poZadavky na strojoveé Citelny format izemni studie dle pfilohy €. 25 vyhlasky
¢.157/2024 Sb.

6.1 Rozsah zpracovani
Hrubopis ke konzultaci: 1 x v digitdIni podobé na digitalnich nosic¢ich nebo na cloudovém ulozisti

Cistopisy: 1 x v digitalni podobé na digitalnich nosi¢ich a 1 x ve standardnim papirovém provedeni
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