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ÚVOD:
Prostředí utvářené výstavbou je odrazem vývoje společnosti, její úrovně. Statutární město Jihlava má zájem na zvyšování kvality života svých občanů prostřednictvím zvyšování kvality prostředí, ve kterém žijí, proto se snaží vytvořit předpoklady pro kvalitní výstavbu.

Výstavba a využití území jsou obecně dány Politikou architektury, stavebním zákonem, cíli a úkoly územního plánování a Územním plánem města Jihlavy, který určuje zastavitelné plochy, podmínky prostorového uspořádání a urbanistickou koncepci.

Urbanistická koncepce bude ve vybraných rozvojových plochách zpřesněna zpracováním územních studií. Územní studie nastaví základní regulativy využití území – uspořádání objektů, výška zástavby, uliční čára, stavební čára, vymezení veřejných prostranství atd.
Kvalitní urbanistické řešení zástavby v rozvojových plochách je základem úspěšné strategie rozvoje města. Představy investorů a města nejsou vždy totožné, proto byl zpracován tento „manuál“, který by měl zjednodušit a urychlit proces přípravy investičních záměrů. Důraz je kladen především na hodnotný urbanistický návrh zahrnující řešení veřejných prostranství a veřejné infrastruktury. 
POSTUP:

Před zahájením projekčních prací mají investoři možnost záměr konzultovat na úřadu územního plánování (dále jen ÚÚP), který stavební záměr projedná v pracovní skupině pro výstavbu zřízené Radou města Jihlavy a zformuluje podmínky a požadavky pro danou lokalitu za odbory Magistrátu města Jihlavy a statutární město Jihlava (dále jen město).

Konkrétní urbanistický návrh (investiční záměr) bude předán na ÚÚP ve strojově čitelném formátu a projednán v pracovní skupině pro výstavbu, která zformuluje konkrétní připomínky k urbanistické studii za město a magistrát. 
Investoři musí na základě § 1746 odst. 2 a násl. zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů, a na základě zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon), ve znění pozdějších předpisů v souvislosti s podáním žádosti o vydání územního rozhodnutí a s průběhem územního řízení dle § 86 odst. 2 písm. d) a § 88 stavebního zákona, s přihlédnutím k příloze č. 13 k vyhlášce č. 500/2006 Sb., o územně analytických podkladech, územně plánovací dokumentaci a způsobu evidence územně plánovací činnosti uzavřít s městem plánovací smlouvu (nebo jinou smlouvu) o změně stávající veřejné infrastruktury nebo o vybudování nové. Statutární město Jihlava je připraveno veřejnou infrastrukturu přebírat od ostatních osob pouze po splnění požadavků příslušných budoucích správců s ohledem na stav těchto věcí v okamžiku jejich přebírky. 

ZÁSADY:
I. urbanistický návrh

1. projektová dokumentace musí být v souladu s platným územním plánem, a pokud je zpracovaná, i s podrobnější územně plánovací dokumentací – regulačním plánem, nebo územní studií 
2. projektová dokumentace musí řešit širší vztahy, především návaznost na okolní zástavbu nebo krajinu a prostupnost území
3. projektová dokumentace musí s ohledem na cíle a úkoly územního plánování vycházet z kvalitního urbanistického návrhu s důrazem na vhodné uspořádání a kontext zástavby, optimální míru zastavění lokality a trvale udržitelný rozvoj území 

4. projektová dokumentace musí v souladu se stavebním zákonem, platným územním plánem a charakterem lokality vytvářet kvalitní veřejná prostranství s dostatkem funkční zeleně, u větších záměrů může být vznesen požadavek na vybavenost, např. dětská hřiště, mobiliář atd.
5. parametry a umístění veřejné infrastruktury a její navázání na již existující nebo plánovanou infrastrukturu viz bod. III.
II. regulační prvky

1. projektová dokumentace musí jednoznačně stanovit koeficient zástavby, určit poměr zastavěných, zastavitelných a nezastavitelných ploch, u nezastavitelných ploch určit minimální výměru a parametry zeleně
2. projektová dokumentace musí jednoznačně stanovit umístění staveb na pozemku a jejich odstupy 

3. projektová dokumentace musí jednoznačně stanovit uliční a stavební čáru 
4. projektová dokumentace musí jednoznačně stanovit minimální a maximální výšku zástavby

5. projektová dokumentace musí jednoznačně navrhnout střešní krajinu, orientaci střech, jejich maximální a minimální sklon
6. dále je potřeba stanovit hustotu osídlení celého souboru – generuje požadavky na dopravu, veřejné prostory a vytváření městského prostředí

III. veřejná infrastruktura
1. veřejná prostranství
a) projektová dokumentace musí v souladu se stavebním zákonem, platným územním plánem a charakterem lokality vytvářet veřejná prostranství, která budou předpokladem pro příjemný život v dané lokalitě
b) návrh veřejných prostranství musí řešit především: orientaci budov do veřejného prostoru, charakter uličního profilu, zapojení parteru a zeleně
2. veřejná zeleň
Všechny zastavitelné plochy ve městě mají územním plánem danou minimální výměru zeleně. Konkrétní náplň a charakter zelených ploch musí reagovat na typ zástavby, ve kterém se nachází a okolní prostředí. Návrh zelených ploch bude součástí projektu a bude projednán ve stejném režimu.

A. návrh zeleně
a) navržená zeleň musí splňovat plošné požadavky vycházející z územního plánu
b) navržená zeleň musí být řešena v kontextu s urbanistickou koncepcí celé lokality 
c) pro realizaci zeleně bude vypracován osazovací plán, který bude předem projednán a odsouhlasen budoucím správcem zeleně (OŽP, Magistrát města Jihlavy)
d)  parametry veřejné zeleně v obytných souborech
Je nutné rozlišovat 2 typy rozvojových ploch 

1) území určené k hromadnému typu bydlení

2) území učené k individuálnímu typu bydlení

1) hromadný typ bydlení  

Vzhledem k povaze zástavby (bytové domy) je vyžadováno pro zdejší obyvatele vytvoření společného souvislého prostoru veřejné zeleně, a to o velikosti min. 300 m2 na každých 100 obyvatel. Upřednostňuje se, aby tato plocha neobsahovala zpevněné povrchy a měla pouze hlavní cestní síť logicky propojující bytové domy či jiné obytné celky. Existence inženýrských sítí v plochách není přípustná. V odůvodnitelných případech může tvořit max. míra výměry ochranných pásem inženýrských sítí v těchto plochách 25% výměry těchto jednotlivých ploch.

· V případě záměru zakládání liniové výsadby  stromů (uliční stromořadí) u hlavních komunikací (komunikace, bez jejichž využití není možná dopravní obsluha pro většinu zdejších obyvatel) jsou - z důvodů zajištění dobrého kořenícího prostoru a ochraně podkladových vrstev komunikací  - požadovány pásy široké min. 3 m včetně obrub. V těchto pásech je možná pokládka inženýrských sítí pouze při jedné z jejich hran, a to do vzdálenosti max. 750 mm od ní. V případě vedlejších komunikací je přípustné vytvoření zelených pásů o min. šířce 2 m včetně obrub. V těchto pásech je pak možné pouze založit trávník nebo vysadit keře.
2) individuální typ bydlení

Zde je nutné rozlišovat výměry rozvojových ploch a přistupovat rozdílně k plochám
s realizací několika desítek rodinných domů a k plochám s výstavbou jednotek RD. Pro velké celky platí výše uvedené vyjma vytváření společného prostoru veřejné zeleně. Malé celky do cca 10 – 15 RD, kdy má investor (developer) pouze omezené možnosti k tvorbě veřejných prostranství, je preferencí města nepřebírat nezpevněné plochy a tzv. předzahrádky přenechat majitelům jednotlivých RD. 

B.   realizace zeleně
a) celý osazovací plán bude předem konzultován a odsouhlasen budoucím správcem zeleně (OŽP, Magistrát města Jihlavy)

b) správce zeleně při realizaci výsadeb požaduje dodržení standardu SPPK A02 001:2013 – Výsadba stromů

c) Výsadby 
· stromů: 

· Velikost sazenic stromů - obvod kmínku v rozmezí 12-14 cm nebo 14-16 cm.

· Nenavrhovat výsadby stromů, které by bylo nutné udržovat tvarovacím řezem.

· K výsadbám stromů nenavrhovat zavlažovací sondy.

· Výsadby stromů neprovádět do ochranných pásem inženýrských sítí a rozhledových trojúhelníků nebo do dalších ploch, kde je toto zakázáno ČSN nebo jiným předpisem.

· Po provedení výsadeb stromů bude proveden komparativní řez a zálivka v množství 100 l na jednu sazenici.

· keřů: 

· U keřů minimální velikost (výška) sazenice 30 cm. 

· Nezakládat tvarované živé ploty.

· Keře vysazovat v dostatečné vzdálenosti od chodníků a komunikací (s ohledem na budoucí maximální velikost, které dorůstají v optimálních podmínkách).

· trávníky: 

· Na travnaté plochy vybudovat v logických vzdálenostech nájezdy pro sekačky a zároveň počítat se sběrnou plochou na posečenou trávu. Travnaté plochy budou v souladu s normou ČSN DIN 18 917 – Zakládání trávníků, ČSN DIN 18 915 – Práce s půdou.

C.   přebírání zeleně
a) Při dodržení předchozích bodů je město připraveno přijmout realizovanou zeleň do svého vlastnictví a starat se o ni. 

b) Plochy, které bude chtít investor převést do vlastnictví města, je vhodné předem specifikovat a podmínky převzetí zahrnout do plánovací smlouvy či jiné smlouvy.

c) Parametry přebírané zeleně

· Nejmenší možná výměra nezpevněné plochy, kterou lze přebrat za dodržení zde uvedených podmínek je 6 m2, přičemž nejmenší rozměr (šířka) musí být min. 1 metr. V případě, že bude investor (developer) požadovat předání menších ploch, je toto možné pouze po prokázání, že zde provedená výsadba popř. založený trávník má dlouhodobou perspektivitu růstu a udržitelnost. Tyto plochy je nutné oddělit samostatným parcelním číslem. Způsob a mechanismus přebírky bude domluven individuálně.

· Stromy:

· budou převzaty pouze provozně bezpečné stromy (tzn. že v případě potřeby na nich bude realizován výchovný, bezpečnostní, zdravotní nebo redukční řez, popř. bude instalována bezpečnostní vazba).

· Keřové skupiny: 

· budou odplevelené,

· bez proschlých větví (tzn. že bude proveden zdravotní řez),

· nebudou přebírány tvarované keře.

· Trávníky: 

· budou vysbírány kameny, popř. jiný odpad, který by činil překážku v sečení trávy,
· trávník bude přebírán nejdříve po provedené první seči.
3. dopravní infrastruktura
a) dopravní obslužnost obytného souboru

· nové obytné soubory budou napojeny na dopravní skelet města v souladu s dopravní koncepcí územního plánu, dalšími právními předpisy a s podmínkami všech dotčených orgánů (zejména OD MMJ, DI Policie ČR, HZS Kraje Vysočina, KHS Kraje Vysočina pro splnění hygienických limitů apod.) za dodržení podmínek pro zajištění bezpečnosti a plynulosti silničního provozu
· u nových obytných souborů bude podmínkou propustnost území a návaznost na okolní urbanistickou strukturu města nebo krajinu
· všechny lokality musí být napojeny na komunikační síť pro pěší, pokud tato existuje
b) parkování

· V nových obytných souborech bude vytvořeno dostatečné množství parkovacích stání v souladu s normou ČSN 736110. V odůvodněných případech, především u nové výstavby, může město požadovat počet parkovacích míst odpovídající skutečným potřebám a stupni automobilizace
· parkování pro obyvatele rodinných domů bude řešeno na vlastním pozemku, nejlépe formou vestavěných garáží  
c) parametry komunikací a chodníků

· všechny komunikace musí být řádně odvodněny

· šíře vozovek a cyklostezek musí být navrhovány a budovány dle platné ČSN 73 6110 s obratišti na konci slepých komunikací 
· povrch vozovek musí být z živičných krytů (ACO apod.) nebo u vozovek zklidněných (v odůvodněných případech) s  krytem z dlažby 

· k případným mostním objektům (mosty, lávky, propustky) v komunikacích musí být vždy doloženy mostní (evidenční) listy a 1. hlavní prohlídka, která musí proběhnout za účasti budoucího správce komunikace
· povrch parkovišť – v případě, že bude z dlažby či žulových kostek, pak budou jednotlivá parkovací stání vyznačena dlažbou, či kostkami odlišné barvy – nikoliv vodorovným dopravním značením

· šíře chodníků z důvodu strojní zimní údržby musí být min. 2,0 m – v chodnících nesmí být žádné sloupy a jiná zařízení, která by zasahovala do průchozího profilu chodníku.

· povrch chodníků musí být vždy zpevněný (dlažba, ACO, litý asfalt apod.)

d) podmínky převzetí staveb komunikací (dále jen komunikací) do majetku města

· podmínky převzetí komunikací do majetku města budou ošetřeny plánovací smlouvou, nebo jinou smlouvou

· komunikace budou převáděny do vlastnictví města včetně pozemků,  na nichž budou komunikace situovány, a převod bude bezúplatný, popř.  u stavby komunikace za symbolickou částku

· Před předáním komunikace bude provedena prohlídka komunikace za účasti budoucího správce. Případné závady musí být odstraněny ještě před předáním komunikace.

· součástí předání bude i předání PDSPS včetně předávacího protokolu a SoD a geodetické zaměření komunikace a odvodnění ve formátu DGN verze 7 na paměťovém médiu

· pod navrhovanými komunikacemi budou umístěny na vhodných místech prázdné chráničky pro případné budoucí umístění dalších IS.

· V rámci výstavby navrhovaných komunikací budou provedeny sjezdy od jednotlivých domů na komunikaci, resp. budou tyto komunikace upraveny tak, aby nebyla při výstavbě sjezdů nutná úprava komunikací (sklopené obruby apod.). Sjezdy na navrhované komunikace musí splňovat §12 vyhlášky č. 104/1997 Sb.

· při výstavbě IS v navrhovaných komunikacích budou pro jednotlivé domy vyvedeny přípojky mimo komunikace tak, aby při výstavbě domů nebyl nutný žádný zásah do těchto komunikací
· převod komunikací s pozemky do vlastnictví města bude proveden bez zbytečného odkladu po ukončení výstavby,  tj. po vydání kolaudačního souhlasu nebo jiného dokladu vydaného příslušným stavebním úřadem pro užívání komunikace za podmínky, že investor zaváže budoucí vlastníky k údržbě technického stavu komunikace minimálně po dobu 5 let. 
4. odpadové hospodářství viz Plán odpadového hospodářství statutárníhoměsta Jihlavy 
a) V lokalitách pro bydlení hromadné je nutné již ve fázi územního řízení vyčlenit plochy pro umístění kontejnerů na směsný komunální odpad (SKO). Optimální objem unifikovaných nádob na směsný komunální odpad je 4 - 6 l/obyvatele/den, přičemž maximální docházková vzdálenost by měla být 100 m. 
b) V lokalitách s bydlením individuálním vyčlenit plochy pro umístění nádob na směsný komunální odpad k jednotlivým domům mimo vymezený uliční prostor. Optimální objem nádob umisťovaných k jednotlivým domům je 2 l/obyvatele/den.

c) V celém nově navrhovaném území je nutné vyčlenit prostor pro účelnou síť stanovišť pro umístění kontejnerů na tříděný odpad (kontejnerové stání).  Již v této fázi, při budování technické infrastruktury, požadujeme navržení stanovišť i pro lokality s hromadným bydlením.
- sběrné hnízdo tvoří kontejnery na 1 100 l na minimálně 7 komodit.

 - na 1 sběrné hnízdo připadá maximálně 190 spádových obyvatel.

 - docházková vzdálenost je maximálně 110 m.

d) Při navrhování systému komunikací a stanovišť pro SKO i kontejnerových stání na využitelné složky odpadu je nutné, aby byl k těmto stáním zajištěn přístup pro svozovou techniku (popelářský vůz), tzn. zajištění průjezdného profilu a možnosti otočení v případě slepých ulic, především v lokalitách s plánovanou zástavbou pro individuální bydlení. Průjezdnost komunikací pro svozovou techniku požadujeme konzultovat se společností aktuálně zajišťující svoz pro statutární město Jihlava. Preference spočívají v podzemních kontejnerových stáních.
5. vodohospodářská infrastruktura 
Nově budované vodovody, kanalizace a další vodohospodářské objekty pro veřejnou potřebu budou do majetku města přebírány pouze v případě, že tyto stavby budou vybudovány v souladu s platnou legislativou, platným generelem zásobování pitnou vodou a odkanalizováním města, územním plánem města, budou majetkoprávně vypořádané a budou splňovat požadavky na provozování vodovodů nebo kanalizací pro veřejnou potřebu a dále budou vybudovány v souladu se STANDARDY pro plánování, projektování, výstavbu, zcizení, správu, údržbu a provozování vodovodů a kanalizací na území statutárního města Jihlavy. Podmínky převzetí vodohospodářské infrastruktury do majetku města budou ošetřeny plánovací smlouvou nebo jinou smlouvou.
Nově budovaná kanalizace na území města bude budována jako oddílná.
Srážkové vody budou dle § 20 odst. 5 písm. c) vyhlášky č. 501/2006 Sb., o obecných požadavcích na využívání území, v platném znění, řešeny samostatně s preferencemi:  využití, vsakování, regulo​vané odvádění do povrchových vod, a až po prokazatelném vyloučení těchto možností mohou být regulovaně odváděny do jednotné kanalizace.

 6. veřejné osvětlení
Svítidla musí být osazena světelnými zdroji LED a musí být vybavena univerzální přírubou umožňující uchycení jak na výložník, tak přímo na sloup.  Statutární město Jihlava bude požadovat světelně technický výpočet, který musí být součástí PD a hotové dílo musí být vždy podloženo akreditovaným závěrečným měřením parametrů osvětlení pozemních komunikací provedené dle platných norem.

7. ostatní infrastruktura
Pod pojmem ostatní infrastruktura jsou míněny rozvody energií, sdělovací kabely atd., které nebudou ve vlastnictví a správě města. Parametry a umístění ostatní infrastruktury bude řešeno v souladu s urbanistickou koncepcí a těmito pravidly.
Poznámky:
1. PŘEVZETÍ VEŘEJNÉ INFRASTRUKTURY DO VLASTNICTVÍ MĚSTA
Nedílnou součástí každého urbanistického návrhu je veřejná infrastruktura. Obvyklým vlastníkem a správcem veřejné infrastruktury je město. Statutární město Jihlava je připraveno tyto prostory a infrastrukturu za splnění požadavků příslušných odborů magistrátu města bezúplatně, popř. za symbolickou částku a majetkoprávně vypořádanou převzít do svého vlastnictví. Požaduje však v rámci územního řízení uzavřít plánovací smlouvu nebo jinou smlouvu, ve které budou po konzultaci s příslušnými odbory magistrátu dohodnuty parametry zeleně, veřejných prostranství, komunikací, chodníků, mobiliáře a další veřejné infrastruktury. S ohledem na přebírání veřejné infrastruktury do majetku města a její následnou údržbu si město vyhrazuje právo účastnit se kontrolních dnů při vlastní výstavbě.  Procesu projednání jednotlivých záměrů se za město zúčastní ÚÚP, dotčené odbory magistrátu a příslušný náměstek primátora. Při předání infrastruktury bude předána také technická mapa skutečného stavu.
2. PLÁNOVACÍ SMLOUVA
Plánovací smlouva (nebo jiná smlouva) se uzavírá na základě § 1746 odst. 2 a násl. zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů a na základě zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon), ve znění pozdějších předpisů v souvislosti s podáním žádosti o vydání územního rozhodnutí a s průběhem územního řízení dle § 86 odst. 2 písm. d) a § 88 stavebního zákona, s přihlédnutím k příloze č. 13 k vyhlášce č. 500/2006 Sb., o územně analytických podkladech, územně plánovací dokumentaci a způsobu evidence územně plánovací činnosti.

Plánovací smlouva řeší veřejnou infrastrukturu – co se vybuduje, kdo to vybuduje, kdo to zaplatí, kdo ji bude vlastnit a kdo ji bude spravovat. Rozhodnutí o uzavření plánovací smlouvy přísluší Zastupitelstvu města Jihlavy, které se svým usnesením může zavázat k tomu, že město infrastrukturu převezme a bude ji spravovat.
Investor předloží návrh plánovací smlouvy v písemné podobě na ÚÚP minimálně 30 dní před zasedáním ZM. ÚÚP návrh smlouvy projedná s příslušnými odbory MMJ a předloží ji ZM ke schválení. V případě, že nedojde ke shodě, svolá ÚÚP jednání za účasti investora, dotčených odborů MMJ a zástupců samosprávy za účelem řešení návrhu plánovací smlouvy.
