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Diplomova prace je zamérena na aktualni problematiku venkovskych brownfields po
zemédélské vyrobé. Predmétem resSeni je Uzemi byvalého JZD v katastralnim Uzemi obce
Jenstejn nachazejici se v atraktivni lokalité severozapadni Casti prazské suburbie. Soucasti
reSeni je i celkovy rozvoj vesnice s ohledem na méritkové i spolecenské problémy soudobé
vesnické vystavby.

POPIS LOKALITY

Obec Jenstejn (ném. Jenstein, také Jenzenstein nebo Genzenstein) se nachazi v okrese
Praha-vychod, kraj Stfedocesky. Rozklada se asi Sestnact kilometr( severovychodné od centra
Prahy a sedm kilometr( jihozapadné od mésta Brandys nad Labem-Stara Boleslav. Sousedi
s obcemi Podolanka (na zapadé), Drevcice (na severu), Svémyslice (na vychodé), Radonice
(na jihu) a s prazskym katastralnim GUzemim Vinor (na jihozapadé).

Obec se sklada ze dvou &asti - Jenstejna a necelé 2 km vzdalenych Dehtar. V obci
Jenstejn Zije celkem 900 obyvatel (stav k 1.4. 2011). V tomto poctu je vSak zahrnuto i cca 160
obyvatel nejvétSiho Domova seniord v okrese Praha-vychod, kvdli cemuz ma Jenstejn nejvyssi
vékovy priimér v okrese.

Jenstejn leZi asi 1 km za severovychodni hranici hlavniho mésta Prahy pfi staré silnici z
Prahy do Mladé Boleslavi . Jezdi sem dvé autobusové linky PID cislo 367 (Cerny Most - Brandys
nad Labem) a 378 (Letfiany - Radonice). Do Dehtar pak jezdi autobus Cislo 376 (Letfany -
Brandys nad Labem).

Statistické udaje

Pocet Casti:2

Nadmorska vyska: 240 m n. m.

Pocet obyvatel: 900 (stav k 1.4. 2011)
Posta: Ano - Jenstejn PSC 250 73
Zdravotnické zarizeni: Ne

Policie: Ano - spolecné s obci Radonice
Skolka: Ve vystavbé

Skola: Ne

Vodovod: Jenstejn- ano, Dehtary - ne
Plynofikace: Jenstejn- ano, Dehtary - ne
Kanalizace (COV): Jenstejn - ano, Dehtary - ne

Méstecko Jenstejn bylo zaloZzeno soucasné s malym, vodou chranénym hradem v prvni
poloviné 14.st. Jencem z Janovic (odtud nazev “Jenclv kdmen” = “Jencenstein”), dvorskym
mistosudim v letech 1336-1361. Samotny hrad byl vSak dostavén patrné az za Pavla z VIasimé,
notare kralovské komory, ktery jej koupil kolem r. 1368. K tomuto roku je také prvné jmenovan
Pavlem z Jenstejna (“Paulus de Jenczenstein”). Roku 1376 se pfipominaji jeho synové Martin,
Jan, Vaclav a Pavel z Jenstejna, z nichz Jan se stal se roku 1380 tretim prazskym arcibiskupem

prazskym arcibiskupem po svém stryci Janu Ockovi z Vlasimi. Jan nechal rodové sidlo velko-
ryse a nakladné prestavét. Vzniklo tak kompaktni reprezentativni sidlo, které si nijak nezadalo
s podobnymi stavbami vysoké Slechty. Jan z Jenstejna vSak byl velmi Spatny politik. V roce
1390 o hrad a okolni zbozi v dlsledku roztrzky s kralem Vaclavem IV. priSel. Hrad obsadil
krallv podkomofi (od r. 1387), dobrodruh Zikmund Huller (skoncil nakonec v rukou kata) a
samotny Jan z Jenstejna, pokofeny a donuceny k abdikaci (1396), zemrel v naprosté chudobé
a zapomenuti v roce 1400 v Rimé. Potom se majitelé hradu rychle stfidali.

Konecné jeho posledni majitel Jan Dobrichovsky z Dobfichova, ktery hrad ziskal v r. 1560,
ho doslova propil a kdyZ potom r. 1583 zemfel, zabrala hrad, v té dobé nazyvany zamkem, pro
dluzné pokuty Dobrichovského Ceska komora a pripojila jej v r. 1587 ke komornimu panstvi
brandyskému. V jeho ramci ztratil smysl, nebyl od té doby obyvan a rychle chatral, takze
uz po deseti letech, r. 1597, oznamoval brandysky hejtman Kaspar z Milstejna komore, Ze
Jindrich Homut z Harasova na Radonicich Zadal “o stary krov s jinejm dfivim v pustém zamku
Jenstejnském”, ale dodaval, Zze “nad tymz zamkem pfi vézi jesté kus krovu cihelného okolo
15 pard krokvi stoji, s tramy, prednicemi, hambalky ...”, a snad povazoval tehdy jesté opravu
budovy za moznou. K Zadné opravé vsak nedoslo, protoze zapis z r. 1608 oznacuje Jenstejn
jako “zamek stary a zpustly”.

Posledni ranu dostal hrad ve ftficetileté valce, pravdépodobné v roce 1640, kdy vojska
Svédského generdla Banera, vydrancovala a vypalila méstecko Jenstejn a spolecné s nim
vypalila i opustény zamek.



Po tficetileté valce zlstaly v Jenstejné nadlouho pouze vypalené, zpustosené a lidu-
prazné grunty, podle brandyského urbare z r. 1651 “tvrz Jenstejn ... byvala cihlami pfikryta a v
ni pokojliv nemnoho. Stoji na skale, okolo ni prikop dosti hluboky vodou napustény, pres néj
byval most drevény, a to jiz vSechno zpustlo a tak zpustlé stoji.”

Opusténé statky byly znovu osazeny az v létech 1655-1660. V té dobé byl Jenstejn povysen
na méstecko a byla mu pfiznana prava trhova. Jesté na zacatku 20. stol. byl Jenstejn uvadén
jako méstecko. Tohoto prava vsak nikdy nevyurzil.

Po vzniku republiky v roce 1918 a po 1. pozemkové reformé ve dvacatych letech vzniklo v
Jenstejné mnoho malych hospodarstvi a desitky femeslnickych domkd. Nasilna kolektivizace po
Unoru 1948 a léta socialistického budovani nadlouho prerusila priznivy vyvoj obce. Obec byla
dokonce zafazena mezi obce “na doZiti”, tj. bez moznosti vystavby novych domd, v podstaté
byla uréena k zaniku. V blizkém chranéném udoli Vinorského potoka byla zfizena ohromna sk-
ladka, kam bylo vyvezeno 1200 vlak{ odpadu z prazskych podnik{, popilek ze slévaren, kira
z pily, umélohmotny odpad vseho druhu, zbytky kabeld, civky od kabell, pneumatiky i odpad
z budovani metra.

Po roce 1989 reSi nové vedeni obce napravu ekologickych a urbanizacnich skod, budu-

je se zakladni infrastruktura, opravuji se domy. Obec se postupné vzpamatovava ze Skod
utrpénych v minulych letech, vyuziva priznivé polohy v blizkosti hlavniho mésta a zacina se
zarazovat mezi moderni perspektivni obce.
Jenstejn se nachazi v mirné zvinéné zemédélské krajiné v Polabi v priimérné nadmorské vysce
232 m. V nezastavéné Casti katastru obce prevazuje orna plda. Od hradu na zapad k Podol-
ance se tahne Uzké, asi 10 m hluboké udoli, v némz Jenstejnsky potok spojuje nékolik rybnikd;
po okrajich udoli vystupuji na povrch piskovcové skaly. V dolni ¢asti je dno udoli porostlé
listnatym lesem. Jenstejnsky potok se u Podolanky viéva do Vinorského potoka, ktery pak
tece pres Drevcice k severovychodu a v Brandyse nad Labem se vléva do Labe. Jenstejnem
prochazi Cervena turisticka znacka z Vinore, ktera dale pokracuje po polich na severozapad do
Nového Brazdima.

V zafi roku 2007 byla zahajena realizace obytného souboru Novy Jenstejn. Toto sesku-
peni residencnich staveb se sestava prevazné z fedovych rodinnych a malych bytovych domd,
mensinu tvori samostatné stojici rodinné domy. V soucasné dobé je hotova zhruba polovina
planovaného souboru, v niz se ovSéem nenachazi navrhované sluzby, ¢imz celé Uzemi znacné
trpi. Jiz ted’ se pocet obyvatel v obci témér zdvojnasobil.

Ve zficeniné hradu sidli od roku 1977 Oblastni muzeum Praha-vychod a je véetné hradni
véZe pristupné verejnosti.

Ve vesnici se nachazi domov senior(l s pIné vyCerpanou kapacitou 166-ti klientd (diky
tomuto domovu ma obec nejvyssi vékovy prlimér v okrese).

Kvdli prudkému nardstu déti predskolniho véku obecni rada rozhodla o zahajeni vystav-
by nové skolky, ktera bude stat na kraji zastavby v Novém Jenstejné a uvedena do provozu
bude v zari 2012.

Obec ma dale Sbor dobrovolnych hasi¢d s cisternou (parkuje v pronajaté hale byvalého
JZD), obecni postu, knihovnu, dvé pohostinstvi, antukové hristé na kterém trénuji predevsim
Uspésni nohejbalisté, louku v pfijemném Udoli Vinofského potoka pro konani nejriiznéjsich
akci (Den Zemé, O pohar starosty obce, Jenstejnské slavnosti, Louceni s prazdninami, Lampi-
onovy privod, Paleni ¢arodejnic).

Rodinné centrum Jenstejnsky trpaslik ma sidlo v Novém Jenstejné a porada nejriiznéjsi
akce.

Dale zde ma sidlo nékolik firem podnikajicich v nejriiznéjsich odvétvich (stavebnictvi,
zahradnictvi, pljcovna tézké techniky, software, Ucetnictvi).

Jak se zZije v podhradi

JENSTEIN = Viesnifks, kterd ma haet aikolik nej. 1efi v ni nejvB 3 domn seniori v okeece
Fraha-vychod, a tim s¢ také sial Jendtein obcd 8 nejivyisim vCKovim primérem obyvatel.
A nawvic je 1o jeding obec v regionu, § hraden primo ve Svem conlru, ledy viasting jcaom
ziiceninow, ale zato s péknon vid, kierd je navic pfistupnd & je 2 nif ptkny v¥hled do okoli.
K Jenstelnu jekid part dva kilometry vadidlend viska Debdry.
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Na navsi stoji venkovni kaple, primo pred ni je ale postaveny novéjsi pamatnik padlym
ve svetovych valkach.

OBRAZ MISTA )

Vesnice Jenstejn lezi v rovinaté krajiné stfednich Cech. Stredovéky hrad stoji na zacatku
Uzkého udoli Radonického potoka, které se zarezava do roviny okolni krajiny. Hrad je dominan-
tou okoli. Do sidla je mozné prijet od zapadu (z cisarskeé silnice na Brandys) po cesté (vedouci
chvili lesem) na hrané Udoli potoka. Od jihu z Radonic po silnici se segmenty plvodni aleje
ovocnych stromdl, kde navstévnika vitaji rozpadlé stavby JZD. Nebo od severu, odkud je vstup
do Uzemi nejzajimaveéjsi. Clovek jede mezi poli nad néz ¢ni pouze véz hradu. Poté prichoziho
prekvapi pravotociva zatacka a klesani. Horizont se ztraci v prikrém zarezu a levotociva
zatacka. Nahle se ocitame v samotném stfedu obce na jejim nejrusnéjsim misté, pred hospo-
dou. Kousek dal v nasem sméru lezi prostorna naves klidngjsiho charakteru s venkovni kapli
(pred niz obec po druhé svétové valce postavila pomnik padlym se dvémi tijemi po stranach).
Tato doba totiz poboZnosti neprala. Zapadnim smérem od navsi prochazime Uzkymi ulickami
blizkého okoli hradu, kde konci zeleny vegetacni klin tdoli, ktery dosahuje az k samotnému
centru obce. Na hrazi rybnika roste stara lipa, pod niz je lavicka. Kousek dal vidime Gtulnou
louku, kde je poradano jarni paleni Carodejnic a letni micové turnaje na antuce. Smérem na
jih prochazime hlavni ulici Nového Jenstejna, ktara prozatim nikam nevede (konci hromadou
suti). Bez vzrostlych strom{ plsobi ulice stroze. Pfi navratu zpét do vsi odbocujeme na zahu-
menni cestu, ktera nas vede okolo zachovalych krasnych stodol na vnitfni strané a plevelem
zarostlych kravinli na strané vnéjsi. Od zahumenni cesty se oddéluje cesta polni s naznakem
plvodni aleje, kterd plyne po mirné terénni viné smérem dold ke koriskému vybéhu u lesa
a dal do Radonic. Kousek dal zahumenni cesta nahle konéi, neobjima celé centrum vsi, jak
bychom ocekavali. Celkovy obraz sidla Ize bez mapy ziskat téZce. Ona okrouhlice, ten jasny
zapamatovatelny tvar neni jiz prili§ patrny ani pfi pohledu z hradni véze. A protoZe jsme na
roving, jediny zplsob jak do sebe tento tvar pfijmout, je si jej nékolikrat projit. Vesnice ma
velmi uzavirenou formu, vstupy do ni jsou tfi: ze zapadu, jihu a severu.

KONCEPT

Zdevastované Uzemi byvalého JZD je pro obec pritézi, ale mélo by byt chapano také jako
prilezitost. Zemédeélské brownfields se fadi mezi problémy ryze byvalého vychodniho bloku.
Vznikaly jako dlsledek ekonomickych zmén po politickych prevratech na konci osmdesatych let.
Odklon od statem dotovanych podnikd obfich rozmérd ukazal v podminkach trzni ekonomiky
jejich neudrzitelnost. VétSina zemédeélskych druzstev zkrachovala a jejich stavby (postaveny
na poli bez ohledu na plivodni pozemkoveé Clenéni) chatraji. Podle ABC modelu (Svobodova,
Véznik; K problematice zemédélskych brownfields v Ceské republice — pripadova studie kraje
Viysocina) patfi z hlediska potencialnich investorll do nejméné atraktivni skupiny C, ackoliv
poloha Jenstejna je z tohoto hlediska relativné prizniva (10 minut autem z Prahy).

V prvni Casti prace se zabyvam moznym rozvojem vesnice jako celku. Ten vzdy probihal
podél cest vedoucich do sidla. Nejdrive od hradu Udolim potoka na zapad, poté pocatkem 20.
stoleti podél nové spojnice s cisarskou silnici také na zapad a nakonec po roce 2007 podél pol-
ni cesty vedouci do Dehtar. PokraCovat v tomto duchu by se zdalo byt logické. DalSi moznosti
nabizi cesty jdouci od severu. Silnice propojujici vesnici s cisafskou cestou na Brandys a polni
cesta, Cast byvalé gotické spojnice Prahy s Labem, vedouci kolem kamenného krize. Rozvoj
podél ani jedné z nich se nezda byt vhodnym. Silnice tésné pred vesnici prekonava vyskovy
rozdil, je zarizla uzkym zarezem do okoli. Proto by se zde nestavélo dobre, navic by vesnice
priSla o zajimavy moment, o branu do centra. Rozvoj podél staré cesty neni vhodny hlavné

proto, ze nikam nevede. Tato pékna vychazkova cesta s aleji konci tésné za kamennym
kfiZzem z Sestnactého stoleti kupou hnoje. Pomérné frekventovana silnice na Radonice se zda
byt nejvhodnéjSi moznosti. Uzemi byvalého JZD je znacné zdevastované. Je pro svoje okoli
pritézi. Rekultivace a navrat pozemkl do ZPF neni nejlepsim feSenim. OvSem spolu s pritézi
nese tento brownfield i prileZitost. Jedina realna moznost zmény soucasného stavu se zda byt
odpovédné zastavéni Uzemi. Fakt, Ze rekultivuji zdevastovany areal zastavbou, ospravedIifiuje
stavéni na tomto misté. Nestavim na zelené louce (pod niz se nachazi Urodna cernozem), ale
na Uzemi s betonovymi koryty na hnojiva a myti traktord.

Zakladnim pozadavkem pfi koncipovani navrhu bylo reagovat na jeden z problémd
vétsiny obci v priméstskych oblastech - na nedostatek pracovnich prilezitosti v misté. A tak
omezit ¢i kompenzovat kazdodenni pohyb lidi za praci do mésta (naprosta vétsina obyvatel
Jenstejna pracuje v Praze). Navrhuji femeslnické dilnypro malé a stfedni podniky, které maji
formu femeslinych dvord. Klientela téchto podnikd se pohybuje vétsinou autem, ¢imz absence
bezprostredniho kontaktu s méstem nebude na zavadu. Dobra obsluznost autobusy MHD (ve
vSedni den cca kazdych 15 minut) umozni zaméstnanctim bydlicim v Praze relativné pohodiné
dojizdéni. Poloha v zdloze s sebou prinasi i nizsi najmy, coz je pro zacinajici firmy vyhodné.
Vzdalenost deset minut autem od Prahy je z hlediska poptavky vlastné jesté v Praze. Dilny
budou umistény na byvalych pozemcich JZD podél relativné rusné silnice na Radonice. Tato
poloha jim zaruci dobrou obsluznost (zasobovani) a zaroven budovy odcloni zbytek Gzemi od
silnice na zapad, ktery bude urcen k bydleni.

Obytna Cast zastavby je navrzena podél zahumenni cesty. Ta tvorila hranici obce, prechod
mezi sidlem a krajinou. Jiz vSak neslouzi k plivodnim Ucellim (jako komunikace propojuijici st-
odoly s lany pole za nimi). Navrh urcuje Ucel novy. Podélnym preklopenim plvodni zastavéné
Casti vznika novy linearni prostor s mnozstvim zelen€, jemuz primy kontakt se starou zastav-
bou svédci. Bude klidna ulici pro bydleni, prijemnym mistem pro prochazku ¢i posezeni na
lavi¢ce pod stromem.

NAVRH

Uzemi, na ném? je projekt situovan, nema charakter potencialniho centra. Toto d@leité
zjisténi eliminovalo snahy o umist'ovani rliznych typl sluzeb. Centra se sluzbami jsou v misté
dvé: Naves Jenstejna a funkéné obdobny prostor, ktery vznikne v centru Nového Jenstejna v
dalSich etapach jeho vystavby. Ve vesnickém prostredi, kde prostory nemaji takovy naboj, jak
jsme zvykli z navrhovani mést, je tfeba postupovat obezretné. Nové uzly se sluzbami nemaji
budoucnost, kdyZ obchod na nejrusnéjsim misté obce, pred hospodou, zkrachoval. Vytvarim
dalsi vrstvu, kompaktni a jasné vymezenou vici okolni krajiné. Bydleni, které umistuji oko-
lo zdhumenni cesty, se geometrii svych pozemkl vztahuje k centru obce. Pfimou vazbu na
naves zajistuje navrzena pési cesta vedena mezi pozemky okrouhlice v misté, kde kdysi jiz
cesta vedla. Mimo zeleny prostor zahumenni cesty navrh pocita s vytvorenim trojuhelnikového
rozSireni obytné ulice, jehoz nejkratsi Celo tvori vstupni strana budov dilen. Obé funkce jsou
tak v pfimém kontaktu. Do tohoto prostoru umist'uji détské hristé a mista k posezeni. Pfimo
ze zahumenni cesty blizko prlchodu na naves Usti polni cesta do Radonic. Ta bude dopInéna
aleji ovocnych stromd. Stejné jako pési trasy vedené za poslednimi zastavénymi pozemky
(obdoba zahumenni cesty) bude rozsifovat moznosti prlichodnosti volné krajiny a kontaktu s
ni. Zapadni ¢ast navrhu a vnéjsi prstenec jizni ¢asti obsahuje domy s nejvétSimi pozemky a s
primym kontaktem s krajinou. V misté, kde se zahumenni cesta dostava do kontaktu s arealem
byvalého JZD, se zastavéna plocha rozSifuje do tohoto arealu. Od zahumenni cesty smérem
ven fidne (od fadovych dom{ pres mensi samostatné stojici po vétsi rodinné domy). Celé
Uzemi Ctvrtiny pomysiného kruhu od jihu po zapad je z komunikacniho hlediska slepé.



Polni cesta na Radonice nema potencial prijezdové komunikace. Proto je jihozapadni ¢ast
pozemku byvalého JZD ponechana bez zastavby. Ta je vztazena k ostatnim funkénim komu-
nikacim (bydleni k zahumenni cesté, dilny k silnici na Radonice). Plocha bude rekultivovana a
vyuzita k jinym nez stavebnim Gcellim (napf. cvicisté pro psy, louka, vybéh pro koné).

Domy — Koncepce domu reaguje na zakladni déivody pro bydleni na venkove.
SOUKROMI VsSechny domy vytvari usporadanim svych hmot chranény soukromy prostor, do
néhoz jsou orientovana okna obytnych mistnosti.

KONTAKT S PRIRODOU Jednopodlazni domy maji nad ¢asti ptidorysu druhé nadzemni podlazi
s terasou. To poskytuje v rovném terénu moznosti vyhledd do krajiny a zpét. Pfi pohledu na
sidlo z dalky jsou vidét skrz stihlé kostky 2.np obytnych dom0 stodoly staré vesnice. Zadni
branka vede z pozemku na pési cestu podél hranice zastavby, ktera vede aZ do lesa.
SOCIALNI PROSTREDI Kuchyné a jidelny vSech dom@ jsou orientovany do verejného prostoru
obytné ulice, domy se neuzaviraji jen do sebe. Je tak mozné mit povédomi o déni ve verejném
prostoru a snaze byt soucasti komunity. Je kladen diiraz na jasné definovany verejny prostor.
Jeho hranice je tvorena pfimo domem nebo zidkou, ktera pokracuje v roviné fasady, zadné
oplocené predzahradky, pouze zelené pasy pro vysadbu nizsi zelené a stromd.

Geometrie usporadani pozemk( a budov je podfizena radidlnimu systému Jenstejna.
Prodlouzené primky pozemk{ a staveb se potkavaji v jednom bodé v prostoru navsi. Nova
zastavba tento systém prejima. Z tézisté obce rozdéluji Uzemi Ctyfi radialy vedouci okrajem
Uzemi a dvémi cestami. Polni cestou do Radonic a historickou stopou plivodni gotické cesty
(patrna pouze v katastralnich mapach). Vytvorené segmenty jsou potom pravidelné rozdéleny.
Opsanim kruznice pres zahumenni cestu se stfedem v tézisti zjiStujeme, ze je pomérné pravi-
delnd. Zastavba od této kruznice udrzuje konstantni vzdalenost. Drobné odchylky zahumenni
cesty od pravidelnosti vytvari mirné proménlivou Sitku nové vzniklého prostoru, a tak prispivaji
k jeho vétsi malebnosti.

Tfi navrhované typy domd se lisi velikosti pozemk( i podlazni plochou a usporadanim
tak, aby vznikla co nejrliznorodéjsi socialni struktura jejich obyvatel. Typ A a B se lisi velikosti a
navaznosti na uliéni ¢aru. Vnitfni usporadani je shodné. Denni ¢ast domu je situovana podélné
s ulici, loznicové kridlo bézi podél hranice pozemku smérem do zahrady. Druhé patro s terasou
slouzi jako pracovna ¢i rozsifeni obyvaciho prostoru pres galerii. Dim C je atriového charak-
teru. Obytné mistnosti jsou natoceny do zeleného dvora, ktery je dostatecné velky pro vysa-
zeni stromu, ale nezatézuje majitele priliSnymi naroky na péci o pozemek. Denni ¢ast domu je
smérem k verejnému prostoru ulice vertikalné rozdélena na kuchyni s jidelnou (v pfizemi a s
vazbou na verejny prostor) a obyvaci pokoj (s terasou v patfe, odkud jsou viditelné prdhledy
smérem do krajiny a na zahumenni cestu). Zadni kfidlo domu je vyhrazeno prostoram loznic.

Dilny — O poznani pragmatictéji koncipované remeslnické dilny se svoji geometrii vz-
tahuji ortogonalné k silnici na Radonice (trasa na napojeni na R10). Predpokladany rozvoj je
sméerem od vesnice podél silnice do Radonic. Nizké haly s ¢lenitymi stfechami se snazi zacho-
vat méfitko okolnich staveb. Rozdéleni do segmentl o rozmérech 20x40 metrli v modulu 6,7
m zajiSt'uje dostatenou variabilitu prostorl pro jednotlivé firmy. Tyto miry jsou zalozeny na
prmérnych hodnotach minimalnich a maximalnich podlaznich ploch malych a stfednich firem
(F. Stédry: Transformace préimyslu ve méstech; skripta CVUT). Minimalini plocha dilny — jeden
modul — ¢ini 6,7x20=133 metrl Ctverecnich. Tato vyméra vyhovuje napt. pro firmy podnikajici
v oboru krejcovstvi, vyroba a opravy nabytku, optika, farmaceuticka laboratof, zamecnictvi,
atd. Vétsi vyméry, prdmérné do 600 metrl Ctverecnich, potrebuiji firmy z oboru klempitstvi,
elektroopravny, automobilové servisy, malé tiskarny, atd. Segmenty dilen jsou k sobé sesazeny
zady, kde vytvari zasobovaci a skladovaci dvdr, ktery je mozny dle potfeb dané firmy rozsifit
na Ukor vnitfnich prostor haly. Vstupni modul je dvoupatrovy a obsahuje socialni zazemi pro

zaméstance a kancelare. Kvlli akcentu vstupu je o dva metry zapustén, coz vzhledem k
nestejnym vymeéram jednotlivych firem vytvari Zadanou nepravidelnost v uli¢ni fronté. Osvétleni
je zajisténo okny v nejvyssi casti modulu a stropnimi svétliky.

BILANCE NAVRHU:

18 x typ A (uzitna plocha 153 m?, zastavéna plocha 160 m?, pozemek 415/630 m?; 11 x typ
B (uzitna plocha 114 m?, zastavéna plocha 125 m?, pozemek 356/326m?; 18 x typ C (uzitna
plocha 116 m?, zastavéna plocha 115 m?, pozemek 214/270 m?; 58 x modul univerzalni dilny
o rozmérech 20 x 6,7 m, celkem 7772 m? dilen.
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Kolem hradu se v obrdobi vrcholného stfedovéku formuje zemédélska usedlost tvaru okrouhlice, jeji zahumenni cesta je Casti stfedovéké spojnice Prahy s Brandysem nad E
Labem. \ \ ) \ -




Pomérné stabilni struktura se poc¢atkem 20. stoleti zacina rozrlstat nejdfive o sanatorium a vilky podél cesty k nému na zapade V 50 Ietech po kolektlwzad pnbyva areaI_ JZD h\
vystaveny na jihu hned za zahumenni cestou. Vo 0\ W




V roce 2007 byla zahajena vystavba celku Novy Jenstejn. Dnes je toto dilo z poloviny dokonéeno, pocet obyvatel Jenéte'jn

vitou kultlrni pamatkou a kolem ni je vymezena ochranna zéna NKP (znaceno Zluté).
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Jenstejn leZi mezi cistfskou cestou z Karlina do Brandysa a rychlostni silnici R10 jdouci paralelné s cisa fskou cestou. Zeleznice se tomuto sméru vyhyba (Zluta linka). Prostredi
zvlasté Nového Jenstejna ovliviuji letadla pristavajici na vojenském letisti v Kbelech (bila prerusovand) v jehoz ose ¢ast obce lezi.




PLANOVANY EXPRESNI OKRUH

Dopravni situace blizkého okoli obce, nejvétsi zménu v Gzemi zplsobi vystavba expresniho prazského okruhu
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Obec je relativné Slusné zajisténa. Nejvice chybi Skolka (jii ve vy'/stav'bé..), obchod s potravinami, hasi¢ska zbrojnice (hasici vyuZivaji pronajaté prostory v arealu JzD).



Ve vlastnictvi obce jsou v podstaté pouze pozemky pod komunikacemi (Zlutd barva), par pozemkd via
(odstiny Sedé), ktefi pozemky vétSinou pronajimaji pro zemédeélskou produkci. Tu zajist'uji tfi soukromi zemédél

. zbytek tvori mnoho soukromych vlastnikd
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Zelené udoli Vinorského potoka (v Brandyse se vléva do Labe) zasahuje az do samotného centra obce, vytvari velmi prijemné misto pro rekreaci vSeho druhu. Na soutoku
Jenstejnského a Vinorského potoka se nachazi lokalni biocentrum, Udoli Vinorského potoka tvori regionalni biokoridor. Navrh lokalniho biokoridoru s lokalnim biocentrem spojuje
zelené brehy Vinorského potoka s Dehtary. V Gzemi stoji par segment( aleji podél cest. ’




¥ -I'l ; :
Zeleny klin vinorského potoka dosahuje az ke hradu, hrad je svym prevysenim dominantou okoli, ¢tyri lokality s odliSnym charakterem (st'u-phé Sedi), 'Ces'té'Vedouci stredem
Nového Jenstejna konc¢i hromadou suti, nutna prljezdnost komunikace smérem na Dehtary, Uzemi byvalého JZD je zdevastovano (venkovsky brownfields), pri pfijezdu od

severu projizdi navstévnik terénni branou do sidla, cesta klesa pod horizont a posléze zataci a otevira se do navsi (modra barva), zachovald zahumenni cesta, ktera je témer
kompletni, krasné kamenné stodoly, naves je spise klidné&jsi, krizovatka pred hospodou (bila v ¢ervené) rusnéjsi



3| polni cesty vedouci do 'Dehtar.
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nice jako celku. Ten vzdy probihal podél cest vedoucich do sidla. Nejdrive od hradu udolim potoka
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Z&douci Upravy stavajici obce: 1 - dokonéeni zahumenni cesty; 2 - p&Si priichod skrz okrouhlici; 3, 6 - mensi rozvojové plochy, dostavba zapodatych celk; 4, 5 - vétSi rozvojové
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plochy; 7 - chybejici sluzby, nejvice materska skolka (ve vystavbe) T TN T \ P PP il
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ilustrace dilezitych mist



panoramaticky pohled na vesnici od severu



panoramaticky pohled na pole zapadné od vesnice (vlevo domov senior()



SILNE STRANKY:

-strategicka poloha v blizkosti Prahy (10 minut na metro)

-morfologie (rokle v rovinné stfedoceské krajiné)

-péSi i cykloturistika zalesnénym Udolim Vinorského potoka

-zachovano urbanisticky cenné historické jadro (tvar okrouhlice) se zahumenni cestou
-pamatkova zona okolo hradu, hrad nemovitou kultlirni pamatkou

-zachovany segmenty aleji kolem dodnes funkcnich cest

-v minulosti nestrediskova obec (vylouceni nevhodnych stavebnich zasahl — mimo JZD)
-turisticky atraktivni zficenina stfedovékého hradu s expozici muzea

-vyborna obsluha dvémi linkami autobusd MHD

-dobra dostupnost autem po R 10 (sjezd u Radonic)

-diky prirlstku obyvatel zlepsujici se sluzby (nova MS, druha restaurace, vyssi -frekvence
autobusti MHD

-socialni zivot ? (akce poradané obci, sportovni vyziti, Jenstejnsky Trpaslik)

-vysoce kvalitni zemédelska plda

-vypracovan UP obce, pfiprava projektové dokumentace pro rozvoj jednotlivych Casti obce
-vybudovana COV, rozvody plynu a obecni vodovod

-sbor dobrovolnych hasicl, policie (spolecné s obci Radonice)

-rozvojova ¢ast Novy Jenstejn je z hlediska architektury i urbanismu pomérné kvalitni (snaha
o primérenou hustotu zastavéni — vétsina fadovych domd, zachovany typické sklony strech i
hmoty, plsobi v misté povédomé)

-pfizniva migracni prognoza

SLABE STRANKY:

-chybi nékteré sluzby (obchod, |ékar, veterinar, skolka), jejichz provozovny mély byt -soucasti
Nového Jenstejna, developer je vSak zatim nevybudoval

-etapovitost nové vystavby, prostredi bude plné funkcni az po jeho dokonceni (komunikace do
Dehtar, absence strom()

-maly rozpocet, problém s prihlasovanim obyvatel k trvalému pobytu

-vysoka dojizd “ka za praci do Prahy, tzn. vyssi zatizenost komunikaci, vyssi prasnost, emise,
hluk atd.

-nevyuzivany areal byvalého JZD

-plan stavby expresniho méstského okruhu (mnohonasobné se zvysi hodnoty hluku, prasnosti)
-provizorni prostory pro hasice (cisterna parkuje v JZD)

z-avezené pramenisté odpadem ze stavby metra a plasty

-pomala obnova chatrajicich objektd

-nizka lokalni nabidka prace

-malé moznosti kultdirniho vyziti

-mala venkovni kaple a pamatnik obétem valek v neusporadané poloze

-podél zahumenni cesty i jinde existuji proluky

PRILEZITOSTI:

-rozvinuti potencidlu rychle rostouci vesnice

-doplInéni chybéjicich sluzeb v zavislosti na rlstu poctu obyvatel

-Ucast v programech vlady a EU na obnovu venkova, ¢erpani dotaci, kultivace verejného pro-
storu

-vytvoreni odpovidajiciho zazemi pro turisty, doplnéni systému cyklostezek a turistickych znacek
-propagace obce skrz sport (nohejbal, jsou dobfi)

-spoluprace obce pfi vytvareni komunity spolecné s nové pristéhovanymi obyvateli

-kultivace Uzemi byvalého JZD

-odpovédné zachazeni s kvalitni ornou ptdou

-obnoveni aleji podél cest

-renovace nékterého chatrajiciho domu ve staré zastavbé pro Ucely doplnéni chybéjiciho ob-
chodu

-dostavba proluk, vytvoreni kompaktniho sidla

HROZBY:

-dostavba expresniho okruhu a prekroceni norem pro hluk a emise, vyrazné zhoréeni ZP
-nedostavéni dalSich etap Nového Jenstejna, ponechani pouze jeho nepfilis dobre fungujiciho
torza

-socialni izolace jeho obyvatel

-snadné podléhani tlakdm na vyjimani ptdy ze zem. pldniho fondu

-nekoncepcni zachazeni s nezastavénnymi plochami

-zadluzenost kvili nedostatku obyvatel prihlasenych zde k trvalému pobytu

SWOT analyza



celkova situace M 1:5000



Geometrie usporadani pozemkd a budov je podfizena radidlnimu systému Jenstejna. Prodlouzené piimky pozemkd a staveb se potkavaiji v jednom bodé v prostoru navsi. Nova

vvvvvvvv

zjiStujeme, Ze je pomérné pravidelna. Zastavba od této kruznice udrzuje konstantni vzdalenost. Drobné odchylky zahumenni cesty od pravidelnosti vytvari mirné proménlivou
Sitku nové vzniklého prostoru, a tak prispivaji k jeho vétsi malebnosti.
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domy B

domy A

LEGENDA

verejna zelen

soukroma zelen

zpevnéné plochy

zatravnovaci tvarnice

pési cesta
terasy drevo

vjezd

vchod

detail obytné ¢asti navrhu M 1:500
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Dim A (M 1:200): uzitna plocha 153 m?, zastavéna plocha 160 m?, plocha pozemku 415/630 m?, obytné kfidlo rovnobézné s uli¢ni ¢arou, loznicové kfidlo orientovano smérem
do zahrady, prevyseni nad obyvacim prostorem, parkovaci stani na pozemku
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DUm B (M 1:200): uzitna plocha 114 m?, zastavéna plocha 125 m?, plocha pozemku 356/326 m?, obytné kfidlo rovnobézné s uli¢ni ¢arou, loznicové kfidlo orientovano smérem
do zahrady, prevyseni nad obyvacim prostorem, parkovaci stani na pozemku
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Dim C (M 1:200): uzitna plocha 116 m?, zastavéna plocha 115 m?, plocha pozemku 214/270 m?, obytné kfidlo rovnobézné s ulicni ¢arou, obavaci pokoj s terasou ve
2.NP,loznicové kridlo umisténo na druhém konci Uzkého pozemku, parkovaci stani na pozemku
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1.NP

Dilny (M 1:400): Nizké haly s clenitymi stfechami se snazi zachovat mérfitko okolnich staveb. Rozdéleni do segmentli o rozmérech 20x40 metrl v modulu 6,7 m zajistuje F
dostatecnou variabilitu prostord pro jednotlivé firmy. Tyto miry jsou zaloZzeny na prlimérnych hodnotach minimalnich a maximalnich podlaznich ploch malych a stfednich firem.
Minimalni plocha dilny — jeden modul — ¢ini 6,7x20=133 metr{ ¢tverecnich, maximalni plocha 800 m>.
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rozSireni ulice s détskym hristém
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polni cesta od Radonic
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pohled z hradni véze
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pohled od severu
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pohled od zapadu




