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Řešené území

Rozsah řešeného území vyplývá ze zadání objednatele, které odpovídá lokalitě Z 8, specifikované schváleným územním plánem sídla Vestec. Toto území je ze severu, západu a východu limitováno defakto stávající zástavbou a jejími přilehlými pozemky, z jihu pak plánovaným parkem. 

Cíl navrhovaného řešení 

Cílem řešení je z věcného hlediska návrh parcelace pro komunikace, veřejnou zeleň a stavební pozemky na výstavbu rodinných domů a z toho vyplývající trasování hlavních vedení inženýrských sítí.

· Navržené řešení bude vycházet ze schváleného územního plánu a budou respektovány vazby na stávající a plánovanou dopravní infrastrukturu.

· Výměry vzniklých stavebních parcel budou minimálně 1000m2 tak, aby byl dán předpoklad pro reálné dosažení jejich nižší zastavěnosti a to nadzemními objekty cca 20% a celkově se zpevněnými plochami pak 30%.

· Příčný profil obslužných komunikací bude rozšířen oproti minimálnímu normovému požadavku o parkovací pruh s podélnými stáními pro osobní auta kombinovaný s liniovou doprovodnou stromovou zelení. 

· Do urbanistického konceptu budou zahrnuty plochy pro dětská hřiště a krátkodobou relaxaci. 

Z hlediska procesního bude vytvořen podklad pro zpracování regulačního plánu zóny a dalších stupňů projektové dokumentace.

Navrhované řešení

Půdorysný tvar řešeného území – zóny Z 8 předurčil i pásové řešení stavebních parcel podél rozhodné obslužné komunikace. Obslužné komunikace jsou řešeny jako obousměrně průjezdné bez slepých větví, které by musely být opatřeny obratišti. 

Zóna je dopravně napojena protaženou  hlavní ulicí, která je podle územního plánu dále řešena jako paralelní komunikace s hlavní silnicí Praha-Benešov, s budoucím propojení obce Vestec a Jesenice. Navržená trasa respektuje historickou trasu původní cesty.  Křížem je navržena již zmíněná hlavní trasa obslužné komunikace, která je záměrně směrově zalamovaná, aby byl eliminována její pocitová délka. Toto zalamování má za účel i spontánní působení na snížení průjezdových rychlostí v obytné zóně. 

Příčný profil hlavní přístupové komunikace (Vestec-Jesenice) je zvolen komfortnější a to s oboustrannými chodníky o šířce 2,5 m, oboustrannými „zelenými“ pruhy širokými rovněž 2,5 m pro výsadbu stromové zeleně a podélná parkovací místa a dále s obousměrnou vozidlovou komunikací o šířce 6,0 m. Celková návrhová šířka této komunikace je 16 m a v této šíři je počítáno s protažením její trasy směrem do Jesenice. 

Obslužné komunikace jsou řešeny jako obousměrné s jednostranným chodníkem širokým  2,5 m a jednostranným parkovacím pásem s liniovou zelení širokým rovněž 2,5 m. Chodník je situován na stranu s výrazně vyšším počtem vstupů a vjezdů na stavební parcely. Celková šířka obslužné komunikace je navržena 11 m.

Řešení počítá i s dopravní obsluhou plochy pro budoucí výstavbu občanské vybavenosti při západní koncové poloze řešeného území. Předpokládá se, že zde plánovaná zástavba bude obsluhována především z komunikace odpojené z budoucího kruhového objezdu, umístěného jižněji, takže nyní řešená komunikace bude z hlediska dopravního zatížení pouze propojením lokálního významu. 

Pro snazší a kratší přístup do budoucího parku je navržena příčná pěší komunikace vedená prolukami mezi parcelami a procházející jedním z dětských hřišť.

Ke zvolenému komunikačnímu systému jsou situovány jednotlivé stavební parcely pro výstavbu rodinných domů. Převaha parcel je dopravně obsluhována ze severní strany, menší počet pak ze strany západní, jižní a východní, což je příznivé pro vlastní řešení jednotlivých staveb. 

Velikost parcel je volena tak, aby v nejatraktivnější poloze u budoucího parku byly výměrově největší a směrem k zastavěnému území jsou navrženy parcely menší výměry.  Rozdíly ve výměrách však nejsou značné rozsahu. Kromě jedné parcely ve stávající západní pozemkové enklávě mají nejmenší parcely výměru 1100 m2 a největší pak 1500 m2.  

Do půdorysu lokality jsou včleněny tři plochy pro dětská hřiště. Největší je navrženo do kontaktní polohy se stávající bytovou výstavbou, další dvě pak do plánované zástavby rodinných domů. Předpokládají se hřiště pro děti nižší kategorie, jejichž provozování navykazuje zvýšenou hlučnost a jiné nagativní vlivy, kde se uvažuje i kratší interval pobytu a předpokládá se zde prakticky trvalá kontrola ze strany dospělých osob. 

V případě, že se v budoucnu prokáže, ža tato hřiště nejsou dostatečně využívána, což může nastat především po realizaci velkého pásového parku, potom i plochy těchto hřišť mohou být překvalifikovány na stavební parcely. 

Z hlediska funkčního využití řešeného území a typologického druhu realizovaných staveb v lokalitě se v souladu s územním plánem předpokládá výhradně výstavba rodinných domů. Není uvažováno s výstavbou občanské vybavenosti, neboť tato bude směřována do plánovaného centra obce. 

Z hlediska architektonického řešení jednotlivých rodinných domů jsou řešitelem studie preferovány maximálně dvoupodlažní objekty kvadratické hmoty, řešené v přírodních materiálech. Předpokládá se jejich minimálně nízkoenergetický standard. V dané lokalitě by neměly být kombinovány různé formy zastřešení, jako je rovná, pultová, sedlová, valbová či mansardová  střecha. Podrobněji a závazně budou podmínky zastavění řešeny v regulačním plánu zóny. Stejně tak bude upřesněno procento zastavění nadzemními a pozemními objekty. 

Velikost navržených stavebních pozemků umožňuje výsadbu poměrně masivní zeleně jako plynulý přesah respektive organické prolnutí parkové zeleně do přilehlých zahrad. Zde by stálo za úvahu druhově a kompozičně sjednotit výsadbu, jak na ploše parku, tak na sousedních parcelách. 

Z hlediska formy realizace s ohledem na dosažení kompatibilního architektonického rázu zástavby se jednoznačně jeví jako nejvýhodnější a nejvíce zaručující kvalitní výsledek  developerský způsob vedení projektu. 

S tím souvisí i logická a komplexní výstavba inženýrských sítí jako nezbytná technická příprava území. Navržený zástavbový koncept umožňuje přípravu technické infrastrruktury řešit naprosto standardním způsobem. 

Příčné rozdělení lokality hlavní komunikací umožňuje navrženou zástavbu bez větších provozních problémů realizovat ve dvou etapách. 

Dosažené kapacity 

Počet navržených parcel …............................. 36

Počet dětských hřišť …....................................   3

Počet veřejných parkovacích stání ….............  37

Doporučení 

Na základě dosavadních zkušeností řešitele a s ohledem na atraktivní polohu lokality vůči hlavnímu městu a nadstandardní velikosti navržených pozemků se doporučuje  zvážit, zda dosud deklarované požadavky na procento zastavění v řešeném území není příliš limitující a omezující a zda v důsledku nebude degradovat výslednou bonitu zástavby v proporci k nabízeným velikostním parametrům parcel. 

V rámci schvalování zásad následného regulačního plánu by bylo přínosem věnovat pozornost vedlejším stavbám na řešených pozemcích a zvýšeným nárokům na dopravu v klidu. 

Poznámka

Architektonické řešení jednotlivých rodinných domů v grafické části studie – Vizualizace je vzhledem ke stupni dokumentace pouze velmi orientační a schematické bez uvedení detailů, které ve fázi zpracovávání elaborátu nemohou být známy. 
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