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I.)Urbanistická analýza řešeného území

1) Zhodnocení dříve zpracované ÚPD

Studii Upřesnění OV – dostavba volných ploch pro účely soukromého podnikání v Ostrově zpracoval ing.arch.Karel Zoch 12.1990 a jsou zde vymezeny jednak plochy pro drobnou občanskou vybavenost a dále také pro výstavbu podzemních garáží v části nového Ostrova. Ve studii jsou plochy řešeny vyčerpávajícím způsobem. Vzhledem k dostatečným prostorům v rámci stávajících komunikací zatím nebylo potřeba dále se zabývat mimoúrovňovým parkováním, ale v dnešní době jsou již tyto prostory zaplněny parkujícími auty a pro navrhovanou bytovou a občanskou zástavu se již musí počítat s výstavbou parkovacích stání v rámci nových objektů a pokud bude počet aut ve městě dále růst, bude nutné uvažovat také o mimoúrovňovém parkování. Zářným příkladem toho stavu je připravované pokračování Lidické ulice, kde se plánuje saturace potřeb parkování obyvatel stávajících domů na pozemcích, kde by se měly stavět nové obytné objekty, tedy na úkor jiných stavebníků, což je zásadně špatně.
Z hlediska navržených ploch pro OV se jednalo o plochy vesměs při stávajících komunikacích v místech větších proluk ve stávající obytné zástavbě na úkor obytné zeleně. V době vzniku studie, kdy byl velký tlak na uspokojení potřeb rozvoje drobného podnikání, byl tento postup opodstatněný a také některé lokality byly využity k výstavbě nových objektů drobné OV. V dnešní době jednak již není tak velká potřeba ploch pro drobné podnikání, změnil se také pohled na priority využití obytných ploch mezi domy ve prospěch respektování stávající většinou kvalitní vysoké zeleně. Také z urbanistického hlediska je preferována konsolidovaná výstavba spíše na volných plochách s vazbou na urbanistickou hierarchizaci městských ploch místo divokého zahušťování stávající dobové zástavby s většinou nevalným architektonickým výsledkem.

Závěrem lze říci, že z dnešního pohledu není vhodné dále počítat s využitím ploch vymezených ve zmíněné studii.
2) Zhodnocení realizovaných dostaveb OV

Pro výstavbu drobných převážně obchodních zařízení byly využity plochy především podél Hlavní třídy – cukrárna U veverek, lékárna a prodejna zbraní s pohřební službou, ve vazbě na náměstí budova Komerční banky a v ulici U nemocnice veterinární ordinace. Z urbanistického hlediska byla doplněna parterová OV na relativně volných plochách, což je dobře. Z hlediska podmínek pro bydlení v sousedních objektech se ukázal problém s minimálními odstupy nových objektů od stávajících domů, což ovlivňuje podmínky bydlení v bytech v 1.podlaží, kterým nové objekty částečně zaclánějí. Z hlediska architektonických kvalit nových objektů se ukazuje, že i takovéto objekty lze úspěšně začlenit do zóny „SORELY“, pokud jsou řešeny citlivě s použitím původních architektonických článků  (lékárna, zbraně, banka). V případě cukrárny a veterinární stanice jde o ukázky nezvládnutého architektonického výrazu, které demonstrují spíše obtíže takové výstavby. U objektu veterinární stanice je patrné i prostorové narušení uliční fronty a právě tento příklad vyvolává oprávněné pochybnosti o dalším využívání takovýchto volnějších ploch. Touto výstavbou byla zcela devastována obytná zeleň sousedního domu a byla by škoda tuto chybu opakovat i v dalších lokalitách.
3) Analýza hierarchizace prostorů z hlediska pohybu obyvatel v řešeném území

Pro správné situování objektů občanské vybavenosti je potřeba vymezit vhodné společenské prostory z hlediska těžiště návštěvnosti. Jsou to především hlavní městské komunikační osy a náměstí, prostory s největší četností pohybu obyvatel. Do takových prostorů je pak vhodné umisťovat zařízení OV s největší četností návštěvnosti. 

V řešeném území jsou to především Mírové náměstí, Hlavní třída, komunikace tyto prostory spojující ( Masarykova ul.) a komunikace vedoucí z těchto prostor k dalším důležitým cílům – Staré město, Krušnohorská ul., plánované velké veřejné objekty – sportovní hala, plavecká hala, středoškolský areál.
Z tohoto pohledu je nabídka potenciálních míst pro výstavbu nové OV poměrně malá a některé volné plochy jsou mimo těžiště společenského pohybu ( ul.U nemocnice, částečně i plocha u zimního stadionu).
4) Analýza systémů městské zeleně

Z hlediska umístění OV je dalším důležitým prvkem který do výběru lokalit vstupuje systém městské zeleně a to jak jeho lineární prvky – alejová uliční zeleň, tak plochy parků a obytné zeleně v obytných zónách. Oba tyto systémy jsou pro utváření příjemného milieu města podstatné a více méně by měly mít z hlediska plošného záběru přednost, měly by být charakterizovány jako nezastavitelné plochy zeleně. Při konkrétním posuzování jednotlivých lokalit pro případnou zástavbu v prolukách stávající struktury zástavby obytných domů se ukazuje, že dnes již toto hlediska převažuje nad požadavky rozvoje výstavby a proto byly odmítnuty lokality vybrané ve studii arch.Zocha. Na relativně volných plochách z hlediska zástavby vyrostla kvalitní vnitrobloková zeleň, která dnes dostává přednost před případnou zástavbou ( vnitrobloková zeleň za ZUŠ, vnitrobloková zeleň mezi ul.Štúrovou a Luční, proluky v Májové ul., proluky v Komenského ul., proluka v Tylově ul. za Domem kultury).
Na některých plochách byl založen park, nebo se jeho založení připravuje ( Družební – Zahradní vedle 1.ZŠ, Družební ul. proti jídelně, prostor mezi Domem kultury a ČSOB) a u těchto ploch má opět přednost funkce zeleně před zástavbou.
5) Vyhodnocení urbanistických možností a zásad pro umístění OV

Z provedené analýzy vyplývají omezené možnosti výběru nových ploch pro výstavbu OV v rámci již zastavěného území. Hlavní tř. je již téměř zaplněná, v těžišti společenského pohybu pak zůstávají některé plochy podél Masarykovy ul. Další zajímavou lokalitou jsou plochy u zimního stadionu, kde se počítá s asanací všech řadových garáží a s výstavbou nových obytných objektů. Zde je potřeba zvážit též možnosti dalšího využití a začlenění objektu autoservisu, které se zdají být značně omezené. Celé širší území si zasluhuje podrobnější řešení se všemi návaznostmi a s komplexním náhledem na funkci jednotlivých prostorů a hmotové uspořádání. V současnosti  řešené parciální zájmy podél pokračování Lidické ul. ( dokumentace ke stavebnímu řízení) mohou toto zajímavé a z hlediska dalšího rozvoje města důležité území znehodnotit.
Dalším prostorem pro umístění OV jsou plochy v území mezi Jáchymovskou ul. a vlečkou řešené RP, které jsou optimální třeba pro umístění většího objektu - hotelu nebo administrativní budovy.
II. ) Koncepce řešení
1) Výběr jednotlivých lokalit pro umístění OV a návrh zástavby
Ve studii bylo vybráno 9 lokalit pro výstavbu blíže nespecifikované OV s různou hladinou zástavby.
Lokalita č.1
Jedná se o výstavbu na p.p.č. 500/16 na rohu Masarykovy a Lidické ul., na kterou již byla zpracována zastavovací studie. Lokalita je vhodná pro výstavbu obytného objektu s parterovou občanskou vybaveností, nutností zde budou parkovací stání pod objektem.
Pozemek je ve vlastnictví města Ostrov.

Lokalita č.2

Jedná se o výstavbu na p.p.č.499/11, 499/10, 499/12,a 500/17, z toho p.p.č.499/10 a 499/12 jsou ve vlastnictví ČR ( Úřad pro zastupování ČR), ostatní pozemky jsou ve vlastnictví města Ostrov. Lokalita je vhodná pro parterové zařízení OV s možností výškového členění do úrovně sousedící budovy 1.ZŠ. Zde je nutné respektovat stávající hřiště a z hlediska navazujících prostor zde není možné zřídit samostatné parkoviště.

Lokalita č.3

Lokalita zahrnuje p.p.č.224/11 a 224/31 v majetku města Ostrov a jedná se o výstavbu  kryté pěší plochy podél stanovišť autobusů s možností vložení buněk trafiky apod. zařízení v rámci lehké zastřešovací prosklené konstrukce.

Lokalita č.4

Lokalita zahrnuje p.p.č.224/522, 224/521 a 500/14 v majetku města Ostrov, jedná se o plochu při křižovatce Jáchymovské ul. s Hlavní tř. V Územním plánu je zde navržena plocha pro dopravu ( autobusové nádraží), ale z hlediska celoměstského významu jde o plochu strategickou a dominantní. Prostor jednak otevírá Hlavní tř. a zároveň je dominantní z pohledu hlavního vjezdu do města. Z hlediska výškového uspořádání jsou možnosti variabilní, může zde být parterový objekt ale také výšková dominanta s celoměstským významem. Možnosti prostoru jsou ve studii prověřeny v 6 variantách zahrnujících všechny hmotové možnosti. Ve všech variantách je vytvořena nová spojovací komunikace mezi ul.Družební a ul.Jungmanovou, společenský prostor ve vazbě na pěší osu od autobusové zastávky a parkoviště s kapacitou 32+4 stání.
Varianta 1
Ve variantě 1 je navržen 3-4 podlažní objekt „L“ tvaru opisující vnější hranici plochy.

Varianta 2
Ve variantě 2 je navržen objekt jako městská dominanta s organickou strukturou hmotového ztvárnění s vertikálně ustupujícími podlažími měňavkovitého půdorysu krytá dynamickým pláštěm s výškou až 8 podlaží – BLOB.
Varianta3
Ve variantě 3 jsou navrženy 2 objekty, výškový objekt dominanty se segmentovitou půdorysnou stopou a k němu se přimykající objekt parterové vybavenosti s dynamickým střešním pláštěm tvarovaným jako nafouklá plachta. Je respektován stávající vzrostlý solitérní strom.

Varianta 4
Ve variantě 4 jsou navrženy 2 objekty obdobně , jako u varianty 3, dominantní objekt je však navržen  ve formě válcovité věže s výškou až 8 podlaží.

Varianta 5
Ve variantě 5 je navržen objekt parterové vybavenosti s měňavkovitým půdorysem a s dynamickým střešním pláštěm tvarovaným jako nafouklá plachta. Půdorys respektuje stávající dominantní solitérní strom.

Varianta 6
Ve variantě 6 je navržen jednoduchý 3-4 podlažní objekt obdélníkového půdorysu, který by spíše dotvářel stávající zástavbu a opět respektuje stávající dominantní solitérní strom.

Lokalita č.5

Lokalita 5 zahrnuje p.p.č.480/6 a 2635 v majetku města Ostrov.V této lokalitě je možnost zástavby dána funkčním využitím objektu dnešní Speciální školy, která má být přesunuta do nové přístavby škola J.V.Myslbeka. Pokud j tomu dojde a stávající objekt bude využit k jiným než edukačním účelům, je možné část plochy dnešní školní zahrady využít pro výstavbu OV a doplnit tak uliční zástavbu v Masarykově ul.. Při tvarování 2-3 podlažního objektu do tvaru „L“ je možné vytvořit malý společenský prostor  i parkoviště s kapacitou 24+2 stání.

Lokalita č.6

Lokalita 6 zahrnuje p.p.č.481, případně i st.p.č.2122 v majetku města Ostrov. Jedná se o plochu v Družební ulici přimykající se k tribuně fotbalového hřiště. Jedna z možností zástavby představuje výstavbu nového objektu, který by zahrnovat tribunu a vytvářel možnosti pro využití území i do Družební ulice buď v parteru, nebo i ve více podlažích. Jedná se však o náročnou lokalitu, předpokladem by bylo i přeložení kanalizace, která je vedena pod tribunou a odstranění rostlého terénu. Pro lokalitu je navrženo rozšíření stávajícího parkoviště na kapacitu 33+2 stání a zřízení dalšího parkoviště s kapacitou 20+1 stání podél chodníku.
Lokalita č.7

Zástavba lokality 7 je řešena na p.p.č.224/340 v majetku města Ostrov a zahrnuje jednoduchý 1-2 podlažní objekt umístěný podél Lidické ul.vedle trafostanice naproti „výškovce“. Jedná se více méně o jedinou lokalitu vhodnou pro výstavbu drobnějšího zařízení, objekt by mohl pohledově uzavřít zázemí sousedící restaurace „U rába“ s fitcentrem. Bylo by však nutné přeložit stávající el.vedení.

Lokalita č.8

Lokalita 8 zahrnuje p.p.č.802/3, 224/36, 802/1 v majetku města Ostrov a v Územním plánu je navržena jednak pro zařízení dopravy – parkoviště a dále pro rozvoj OV. Jedná se o poměrně rozsáhlou plochu, avšak mimo těžiště pěších tahů v ul. U nemocnice. Plocha umožňuje výstavbu většího sdruženého objektu o 1-3 podlažích se zázemím parkoviště s kapacitou 58+4 stání. Jedná se o největší a relativně nejjednodušší plochu pro výstavbu OV v Ostrově.
Lokalita č.9

Lokalita 9 zahrnuje pro případnou výstavbu nové OV p.p.č.363/1, rozšířená plocha by zahrnovala i st.p.č.2734, což je stávající objekt bývalých šaten fotbalového klubu, který by bylo nutné asanovat. U této lokality je třeba zvážit možnosti využití i p.p.č.224/505 a 224/96 v majetku města Ostrov a asanaci objektu st.p.č.2945 v majetku ČR (Úřad pro zastupování ČR) – dnešní autoservis. Na řešené území navazují plochy stávajících řadových garáží navržené k asanaci a pozemky pro rozvoj bydlení podél prodloužení Lidické ul. Z urbanistického hlediska je třeba řešit tuto lokalitu komplexně jako jedno provázané území. Jedná se o prostor, kde bude nová výstavba zprostředkovávat přechod od stávající 6ti podlažní bytové zástavby nad Lidickou ul. Do zóny rodinného bydlení Ostrov východ. Z hlediska rozsahu a významu se jedná o jednu z nejdůležitějších rozvojových lokalit města a z tohoto pohledu je zde i velmi problematické další setrvání objektu autoservisu. 
Ve studii je tato lokalita řešena v širším záběru i s plochami pro výstavbu obytných  domů ve 2 variantách. Objekty OV jsou řešeny jako parterové o 1-2 podlažích, plocha po autoservisu je řešena pro kombinované objekty parterové vybavenosti a bydlení a plochy pro bydlení jsou řešeny bez regulativů, pouze je znázorněno urbanistické řešení plochy s kaskádovitým výškovým uspořádáním obytných domů od 5ti do 3 podlaží. Lokalita je řešena ve 2 variantách.
Varianta 1
Varianta 1 je řešena s menší hustotou zástavby s vložením parkoviště s kapacitou 32+2 stání a částečně parterovou vybaveností na plochách po autoservisu.
Varianta 2

Varianta 2 je řešena s větší hustotou zástavby bez parterové vybavenosti na plochách po autoservisu – pouze objekty bydlení s parkováním pod objekty.

2) Stanovení regulativů pro jednotlivé lokality

Lokalita č.1
Regulační čára je vymezena v rámci volných ploch a nezasahuje do vedení sítí technické infrastruktury. Vytváří předpoklady pro výstavbu sdruženého objektu pro bydlení a parterovou vybavenost s parkováním pod objektem a výškou 3-5 podlaží.

Lokalita č.2

Regulační čára je vymezena v rámci volných ploch a nezasahuje do vedení sítí technické infrastruktury. Vytváří předpoklady pro výstavbu sdruženého objektu pro vybavenost a výškou 2-3 podlaží. Je respektováno stávající hřiště, v Lidické ul. regulační čára navazuje na uliční čáru sousední trafostanice. V lokalitě nejsou podmínky pro vytvoření parkovacích stání.
Lokalita č.3

Regulační čára je vymezena v rámci volných ploch a nezasahuje do vedení sítí technické infrastruktury. Vytváří předpoklady pro výstavbu přízemní  kryté pěší plochy podél stanovišť autobusů s možností vložení buněk trafiky apod. zařízení v rámci lehké zastřešovací prosklené konstrukce. 
Lokalita č.4

Regulační čára je vymezena v rámci volných ploch a nezasahuje do vedení sítí technické infrastruktury. Vytváří předpoklady pro výstavbu sdruženého objektu pro vybavenost a výškou 2-10 podlaží. Je vytvořena nová spojovací komunikace mezi ul.Družební a ul.Jungmanovou,  V lokalitě je řešeno parkoviště s kapacitou 32+4 parkovacích stání.

Lokalita č.5

Regulační čára je vymezena v rámci volných ploch a nezasahuje do vedení sítí technické infrastruktury. Vytváří předpoklady pro výstavbu sdruženého objektu pro vybavenost a výškou 2-3 podlaží.  V lokalitě je řešeno parkoviště s kapacitou 24+4 parkovacích stání.

Podmínkou využití lokality je změna funkční náplně stávajícího objektu Speciální školy na needukační funkci bez nutnosti školního pozemku.

Lokalita č.6

Regulační čáry jsou vymezeny 2, menší v rámci volných ploch  nezasahuje do vedení sítí technické infrastruktury, větší pak zasahuje do stávající kanalizace a zahrnuje i možnost včlenění nebo přestavby stávající tribuny fotbalového stadionu. Vytváří předpoklady pro výstavbu sdruženého objektu pro vybavenost a výškou 2-3 podlaží. V lokalitě je řešeno parkoviště s kapacitou 20+1 parkovacích stání a dále je řešeno rozšíření stávajícího parkoviště na kapacitu 33+2 stání na druhé straně Družební ul.
Lokalita č.7

Regulační čára je vymezena tak, že zasahuje do vedení sítí technické infrastruktury. Vytváří předpoklady pro výstavbu  drobného objektu pro vybavenost a výškou 1-2 podlaží. V lokalitě nejsou podmínky pro vytvoření parkovacích stání. Pro realizaci zástavby je nutná přeložka kabelu el.vedení.

Lokalita č.8

Regulační čára je vymezena v rámci volných ploch a nezasahuje do vedení sítí technické infrastruktury. Vytváří předpoklady pro výstavbu  většího sdruženého objektu pro vybavenost a výškou 1-3 podlaží. V lokalitě je řešeno parkoviště s kapacitou 58+4 parkovacích stání

Lokalita č.9

Regulační čáry jsou vymezeny 2, menší v rámci volných ploch  nezasahuje do vedení sítí technické infrastruktury, větší pak zasahuje do stávajících sítí a zahrnuje i možnost asanace stávajícího objektu bývalých šaten fotbalového klubu. Vytváří předpoklady pro výstavbu  2 objektů pro vybavenost a výškou 1-2 a 1 objektu sdružené vybavenosti a bydlení o výšce 2-4 podlaží. V lokalitě je řešeno parkoviště s kapacitou 20+2 parkovacích stání pro objekty OV a dále je řešeno parkoviště na kapacitu 12+1 stání pro sdružený objekt, kde bude parkování obyvatel řešeno pod objektem. Pro výstavbu bytových domů ve studii regulační podmínky řešeny nejsou, návrhy umístění a kapacity parkovišť jsou orientační.
PAGE  
9

