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PRUVODNI ZPRAVA

1. DUvody pro pofizeni a ucel zpracovani Uzemni studie

Uzemni studie fedi plochu o rozloze 2,67 ha pro vystavbu rodinnych dom@ v Hornim
Podluzi. Uzemni studie je zpracovdna na zakladé podminky stanovené ve Zméné
¢. 5 uzemniho planu Horni Podluzi, ktera stanovi, Zze je mozné plochu bydleni venkovského
charakteru 75.11 vyuzit k zastavbé, az po zpracovani Uzemni studie a jejim zaneseni do
evidence Uzemné pldnovaci ¢innosti. Uzemni studie byla aktualizovdna v ¢ervnu 2024, dle
soucasnych zaméru obce a investoru.

Cilem uzemni studie je navrhnout vhodné urbanistické feSeni dané lokality, aby se
pfirozené integrovala do ptdorysu sidla. Uzemni studie stanovuje podminky funkéniho
a prostorového usporadani uUzemi tak, aby byly vytvoreny predpoklady pro realizaci

koncepcéné reSeného prostoru sidla.

2. Vymezeni reSeného uzemi

Redené Uzemi se nachazi v severnich Cechach v obci Horni Podluzi, kterd lezi cca 5 km
zapadné od mésta Varnsdorf. Re$ené Gzemi je vymezeno parcelnimi &isly uvedenymi na
predchazejici strané a je zakresleno ve vykresové ¢asti této uzemni studie.

Regend plocha Z5.11 o rozloze 2,67 ha se nachazi v severovychodnim sektoru obce
Horni Podluzi, ve velmi hodnotném pfirodnim prostfedi ve svahu orientovaném na jih
svyhledy na vrcholy LuZickych hor. Re$ené Uzemi je dopravné napojeno z jihu
prostfednictvim stavajici ucelové asfaltové komunikace, ktera se nedaleko napojuje na silnici

111/2643. Resené Uzemi mGZe byt napojeno na sité technické infrastruktury.

3. Limity v FeSeném uzemi
V feSeném Uzemi jsou evidovany ndsledujici limity vyuziti Uzemi:
- vyznamny krajinny prvek (na zapadni hranici reSeného Uzemi),
- Natura 2000 — Ptaci oblast,

- Uzka prijezdovd komunikace.
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4. Urbanisticka koncepce

Navrh urbanistické koncepce vychazi z umisténi feSeného Uzemi v ramci obce Horni
PodluZi. Re$ené Gzemi se nachazi v severovychodnim okraji sidla, na jiznim svahu s vyhledy
na vrcholy LuZickych hor. Lokalita mdzZe nabidnout bydleni ve velmi kvalitnim pfirodnim
prostredi, které lze oznacit za nadstandardni.

Regené Uzemi navazuje z jihu na stavajici zastavbu rodinnych dom(i, ze zépadu s hranici
feSeného Uzemi sousedi krajinna zelenn a ddle na zdpad jsou plochy uréené k budouci
vystavbé. Ze severu a z vychodu je feSené tuzemi lemovano plochami zemédélskymi.

Uzemni studie navrhuje parcelaci na 16 stavebnich pozemk( pro realizaci 16
individualnich rodinnych domd. Stavebni pozemky jsou usporadany tak, aby budoucim
stavebnikim zajistovaly dostatek soukromi. VSechny pozemky jsou situovany zplsobem,
ktery umoZniuje mit zahradu a pobytové mistnosti na jizni (slunecné) strané. Vymeéry
pozemku se pohybujiod 1220 m2 do 2 171 m2.

Urbanisticky charakter lokality je na jednotlivych stavebnich pozemcich definovan
vymezenim stavebnich car, stanovenim maximalni vysky zdastavby, stanovenim podilu
zastavénych ploch apod. Veskera zavazna regulativa Uzemi jsou uvedena v kapitole €. 10.

Urbanisticky charakter lokality je dan také velikosti jednotlivych stavebnich pozemka,
které budou tvofeny prevazné zahradami a dale Sitkovym usporadanim nové ulice. Ulice se
skladad z obytné zony, lemované pruhy verejnych prostranstvi, pro vysadbu stromoradi a
trvalych travnich porostd po obou stranach obytné zény. Navrienad obytnda zéna je slepa,
ukonéena kruhovym obratistém pro nakladni auta (napf. pro hasie, pro popelare).
Uprostied kruhového obrati$té je verejné prostranstvi. Uzemni studie pFipousti také realizaci
obratisté ve tvaru T. Obé mozna rfeseni jsou znazornéna v grafické ¢asti dokumentace.

Navrh feSeni Uzemi studie vychazi z principt vystavby mistni lidové architektury, ktera
je v dané oblasti reprezentovana stavbami orientovanymi Stitem do ulice, se sedlovou
strechou se sklonem 40 - 45°. Charakteristickym rysem staveb je obdélnikovy pladorys s
pomérem stran 1:2 a mensim (1:3, 1:4 atd.).

Uzemni studie navrhuje prostorovou regulaci staveb na viech stavebnich parceldch. Na
stavebnich parceldch, které maji stanovenou stavebni ¢aru (¢. 6 — 17) budou umistény stavby
rodinnych domU svou kratsi sténou na stavebni ¢are (Stitova orientace do ulice) a budou mit

jedno nadzemni podlazi a podkrovi (obytné ¢i neobytné) se sedlovou stfechou se sklonem 35
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— 45°. Dale budou mit stavby rodinnych dom{ na pozemcich ¢. 6 - 17 pomér kratsi stény ku
delsi sténé 1:2 a mensi (napf. 1:3, 1:4, 1:5). Je tfeba se vyvarovat pomérim stén, které se
blizi tvaru Ctverce napt. 3:4. Jedna se o stavebni parcely, které definuji charakter lokality pfi
dalkovych pohledech zLuzickych hor. Na stavebnich parcelach v pfimém sousedstvi
kruhového obratisté (¢. 1, 3, 4 a 5) nejsou definovany specifické podminky umisténi stavby
hlavni na pozemku. Z hlediska prostorového usporadani na stavebnich pozemcich €. 1, 3, 4
a 5 budou mit stavby rodinnych dom0 také jedno nadzemni podlaZi a podkrovi (obytné ci
neobytné) se sedlovou stfechou se sklonem 35 — 45°. Dale budou mit stavby rodinnych
dom0 pomeér kratsi stény ku delsi sténé 1:2 a mensi (napf. 1:3, 1:4, 1:5). Stavby na téchto
pozemcich budou svym umisténim respektovat charakter ulice, tzn. neumistovat stavby
hlavni na konce zahrad (na vychod nebo na zapad) smérem do volné krajiny.

Na kazdé stavebni parcele Ize postavit jeden individualni rodinny dim. Dvojdomy,
trojdomy, radové domy apod. zde nejsou povoleny.

Uzemni studie vymezuje nékolik vefejnych prostranstvi, jejich celkovy soucet vymér
splfiuje § 7 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuZivani Gzemi, v platném
znéni. Verejna prostranstvi jsou vymezena podél navrzené mistni komunikace, uprostred
kruhového obratisté a jako vstup do krajiny na severu reSeného uzemi. Celkova vymeéra

vefejnych prostranstvi je 1 293 m?.

5. Podminky pro umisténi a prostorové usporadani verejné

infrastruktury

5.a) Dopravni infrastruktura

Uzemni studie navrhuje dopravni napojeni véech stavebnich pozemk( prostfednictvim
obousmérné obytné zény o Sifce 8 m, ktera bude doplnéna pasy verejnych prostranstvi
a zelené o Sifce 2 m po obou stranach obytné zény.

Navrhova obytna zéna je obousmérna a slepa. Obytnd zéna umoziuje hru déti na ulici
a pruUjezd aut rychlosti do 20 km/h. V ramci obytné zény jsou vymezena parkovaci stani.
Odstavovani vozidel je v obytné zoné pripustné pouze na téchto vyznacenych parkovacich

stanich. Tato stani jsou uréena predevsim pro navstévy.
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Auta budou parkovana na pozemcich stavebnik(. Na kazdé stavebni parcele budou
vyhrazena min. 2 parkovaci mista pro osobni automobily. Tato podminka znamena, Ze na
kazdé stavebni parcele bude vyhrazen prostor pro zajeti a zaparkovani dvou osobnich
automobili. Uzemni studie nespecifikuje povrch parkovacich ploch, miize se jednat napt.
o travni porost, kde mohou byt v pfipadé potfeby odstavena min. 2 osobni auta.

Obytna zona je ukoncenda obratistém pro nakladni automobily (napf. pro hasice, pro
popelafe) v severni ¢asti Feeného Uzemi. Uzemni studie pfipousti realizaci dvou variant
obratisté:

- kruhové obratisté,

- obratisté ve tvaru , T”.

Obé pripustné varianty jsou zakresleny v grafické ¢asti dokumentace,

.r

Navrhova obytnd zdéna se na jihu feSeného Uzemi napojuje na stavajici Ucelovou

komunikaci. Uzemni studie doporuéuje rozsifeni stavajici uc¢elové komunikace na parametry

mistni komunikace za hranici reseného Gzemi.

5.b) Technicka infrastruktura

Uzemni studie navrhuje napojeni na nasleduijici sité technické infrastruktury:
- vodovod,

- kanalizaci,

- el. energii,

- plynovod.

Vsechny vyse zminéné sité technické infrastruktury se nachazeji v blizkosti resSeného
Uzemi.

Vodovod

Zasobovani pitnou vodou bude probihat napojenim na verfejny vodovod i
individudlné&. Stavajici vodovodni Fad se nachazi jizné od fe$eného Uzemi u Zeleznice. Uzemni

studie navrhuje prodlouzeni vodovodniho fadu do feseného Gzemi.
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Vypocet potreby vody

Uzemni studie uvaZuje s potfebou vody na 1 obyvatele 120 |/os/den. Priimérny pocet osob na
obydleny byt je 2,8. Uzemni studie navrhuje stavebni pozemky pro 16 rodinnych domd, ve kterych
miuZe bydlet cca 45 novych obyvatel.

Priimérnd denni ndvrhovd potreba vody pro fesené uzemi celkem

1201 * 45 osob = 5,4 m*/d

Priimérnd denni potfeba vody celkem Q, = 5,4 m*/d = 0,225 m’/h = 0,0625 I/s

Maximdlni denni potfeba vody Q.= 1,5x Q, = 8,1 m’/d

Maximdlni hodinovd potfeba vody Q,= 1,8 x Q,, = 0,6075 m’*/h

Kanalizace
Uzemni studie navrhuje odkanalizovani rodinnych domd do obecni splaskové
kanalizace, kterd se nachazi jizné od fe$eného Uzemi. Uzemni studie navrhuje gravitacni

kanalizaci ke vSem stavebnim parcelam.

Destové vody

Destové vody budou zasakovany v misté jejich vzniku, budou-li to dovolovat lokalni a
podlozni poméry. Na stavebnich pozemcich budou destové vody zasakovany pomoci
vsakovacich nadrzi nebo jimany do retenénich nadrzi pro jejich dalsi vyuziti. Destové vody
nebudou svadény do kanalizace. Podél navriené mistni komunikace budou destové vody

zasakovany v zelenych pdsech po obou stranach komunikace.

Plynovod

Uzemni studie navrhuje napojeni na plynovod, ktery se nachézi cca 40 m jizné od

feSeného Uzemi. Nové vedeni plynovodu je umisténo na verejné pfistupna mista.

Elektrickd energie

Uzemni studie umoziiuje napojeni stavebnich pozemk(l na sit elektrické energie. Nové
rozvody elektrické energie budou realizovany jako podzemni a budou vedeny mimo stavebni
pozemky na verejné pfistupnych mistech. Konkrétni zplsob napojeni bude fesen v ramci

Uzemnich a stavebnich fizeni se spravcem sité (CEZ Distribuce a.s.).
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V pfipadé potreby je moiné umistit novou transformacni stanici na verejné
prostranstvi na severu reSeného Uzemi tak, aby byla zachovdna moZnost prUjezdu

zemédélské techniky na pole.

Uzemni studie navrhuje trasovani vodovodu, kanalizace a plynovodu (viz graficka ¢ast
dokumentace). Vedeni siti technické infrastruktury je mozno upravit dle aktualni potreby

v rdmci Uzemnich a stavebnich fizeni.

5.c) Obcanské vybaveni

Na stavebnich pozemcich je mozné vramci rodinného domu realizovat obc¢anskou
vybavenost za podminky, Ze nesnizi kvalitu Zivotniho prostfedi a pohodu bydleni na
sousednich parcelach. Tim je mysSlena nadmérna dopravni zatéz, hluk, vibrace, znecisténi,
zapach apod. Uzemni studie nenavrhuje z4dné dalsi podminky pro umisténi a prostorové
usporadani obcanského vybaveni nad rdmec regulativi Zmény ¢. 5 uzemniho planu Horni

Podluzi.

5.d) Verejna prostranstvi
Uzemni studie navrhuje EtyFi vefejna prostranstvi, jejich? celkovy souget vymér spliiuje
§ 7 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzZivani tzemi, v platném znéni.
Verejnd prostranstvi jsou vymezena podél navriené obytné zény, po obou stranach,
uprostied kruhového obratisté a jako vstup do krajiny na severu reSeného uzemi. Celkova

vyméra vefejnych prostranstvi je 1 337 m?.

6. Podminky pro ochranu hodnot a charakteru Gzemi

Zastavba na fe$ené plose bude respektovat stanovené regulativy v kapitole 10. Uzemni

studie zajistuje ochranu hodnot a charakteru feSeného uzemi.

7. Podminky pro vytvareni priznivého zivotniho prostredi

Destové vody budou jimany pro pozdéjsi vyuziti nebo zasakovany v misté jejich vzniku,

budou-li to dovolovat lokalni a podlozni poméry.
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Uzemni studie nepfipousti realizovat takovou vystavbu, kterd bude k vytapéni vyuzivat
fosilni paliva, vyjma zemniho plynu.

Uzemni studie navrhuje realizovat stfechy dom( ze svétlych odstin(i barev.

8. Podminky pro ochranu verejného zdravi

V ramci realizace vystavby je tfeba dodrzet hygienické limity.
V pfipadé realizace obcanské vybavenosti v ramci stavby pro bydleni nesmi negativni
vlivy prekrocit pripustné hygienické limity za hranici stavebni parcely, na které je obcanska

vybavenost provozovana.

9. Vymezeni verejné prospésnych staveb a verejné prospésnych
opatreni

Uzemni studie nenavrhuje 7adné vefejné prospéiné stavby ani 7adna vefejné

prospésna opatreni.
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Vé r

10. Podminky plosného a prostorového usporadani

STAVEBNI PARCELY

Hlavni vyuZiti

bydleni v individualnich rodinnych domech

Pripustné vyuZiti

verejna prostranstvi a verejna zelen

doplrikové stavby ke stavbé hlavni (napf. pergoly, skleniky, bazény, stavby pro péstovani
plodin)

rodinna rekreace

zahrady a sady

nezbytna dopravni infrastruktura

nezbytna technicka infrastruktura

Podminéné pripustné vyuZiti

obcanska vybavenost za podminky, Ze negativni vlivy neprekrodi pripustné hygienické
limity za hranici stavebni parcely, na které je ob¢anska vybavenost provozovana

Nepripustné vyuZiti

stavby a zafizeni, které nesouvisi s hlavnim, pfipustnym a podminéné pripustnym vyuZitim

Podminky prostorového
usporadadni

Podminky ochrany Zivotniho
prostredi

maximalni vyska zastavby jedno nadzemni podlazi a obytné podkrovi

podil zastavénych ploch max. 25 %

parcelace dle grafické ¢asti Uzemni studie
(vyméry pozemka v grafické ¢asti dokumentace jsou uvedeny pouze orientacné; vyméry
pozemk( mohou byt po geodetickém zaméreni upraveny)

na kazdém stavebnim pozemku bude vyhrazeno misto pro parkovani dvou osobnich
automobill

na stavebnich parceldch €. 6-17 budou stavby hlavni umistovany kratsi sténou na stavebni
Care (Stitova orientace strechy do ulice)

na vsech stavebnich parcelach jsou povoleny pouze stavby s jednim nadzemnim podlazim
a podkrovim (obytnym ¢i uZitnym)

pomeér stén rodinného domu kratsi ku delsi sténé bude 1 : 2 a mensi (napr. 1:3,1:4)

povoleny jsou pouze sedlové strechy se sklonem 35 - 45°

max. vyska oploceni 1,7 m

destové vody budou zasakovany v misté jejich vzniku, budou-li to dovolovat lokalni
a podloZni poméry (na stavebnich pozemcich budou destové vody zasakovany pomoci
vsakovacich nadrzi nebo jimany do retenénich nadrzi pro jejich dalsi vyuziti)

nevyuzivat k vytapéni objektd fosilni paliva, vyjma zemniho plynu

krytinu stfech realizovat ze svétlych barev

PLOCHY VEREJNYCH PROSTRANSTVi

Hlavni vyuZiti

verejna prostranstvi, trvalé travni porosty

Pripustné vyuZiti

verejna zelen

mobiliar

technicka infrastruktura

Nepripustné vyuZiti

veskeré dalsi stavby a zafizeni, které nesouvisi s hlavnim a pfipustnym vyuZitim

OBYTNA ZONA

Hlavni vyuZiti

obytna zéna

Pripustné vyuZiti

dopravni a technicka infrastruktura

verejna prostranstvi a verejna zelen

mobiliar

Nepripustné vyuZiti

veskeré dalsi stavby a zafizeni, které nesouvisi s hlavnim a pripustnym vyuzitim

PLOCHY DOPRAVNI INFRASTRUKTURY — CHODNIKY

Hlavni vyuZiti chodniky
Pripustné vyuZiti dopravni a technicka infrastruktura
mobiliar

Nepripustné vyuZiti

veskeré dalsi stavby a zafizeni, které nesouvisi s hlavnim a pripustnym vyuzitim
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Zavazné podminky plosného a prostorového usporadani stanovuje také Zmeéna ¢. 5

uzemniho planu Horni Podluzi, které musi veskera vystavba v reSeném uzemi respektovat:

PLOCHY BYDLENi VENKOVSKEHO CHARAKTERU (BV)

Hlavni vyuZiti rodinné domy

Pripustné vyuZiti stavby rodinné rekreace

verejna prostranstvi a verejna zelen

doplnkové stavby ke stavbé hlavni

nezbytna dopravni a technicka infrastruktura

Podminéné pripustné vyuZiti obcanska vybavenost vramci stavby pro bydleni za podminky, Ze
nebude negativné ovliviiovat Zivotni prostfedi nadmérnym hlukem,
emisemi nebo vibracemi

drobné podnikani za podminky, Ze nebude negativné ovliviiovat
Zivotni prostfedi nadmérnym hlukem, emisemi nebo vibracemi

vyuzitelnost vSech ploch navrzenych Zménou ¢. 5 Uzemniho planu
Horni Podluzi je povolena za podminky, Ze odkanalizovani staveb bude
feSeno vsouladu splatnymi vodopravnimi predpisy; preferovat
napojeni staveb na kanalizaci svedenou do €OV

vyuZiti ploch Z5.2 a Z5.3 v ochranném pasmu silnice je pripustné za
podminky, Ze v dalSim stupni projektové pfipravy bude prokdzano
neprekroceni maximalni pfipustné hladiny hluku v chranénych
vnitfnich a venkovnich prostorech

vyuzitelnost plochy Z5.11 je podminéna zpracovanim uzemi studie

Nepfipustné vyuZiti stavby a zafizeni, které nesouvisi s hlavnim, pfipustnym a podminéné
pfipustnym vyuZzitim

Podminky prostorového usporadani | minimalni velikost pozemku pro umisténi jednoho rodinného domu je
800 m? (podminka neplati pro plochy Z5.6 a 75.12, které je moZno
vyuZit dle maximalni kapacity uvedené v kapitole c)

podil zastavénych ploch max. 25 %

maximalni vyska zastavby: 2 nadzemni podlazi

minimalné 2 parkovaci mista na jednom stavebnim pozemku

respektovat urbanisticky charakter zastavby, respektovat ulicni ¢ary
stavajici zastavby a stavebni cary stavajici zastavby; neumistovat
stavby vétsi neZ 50 m? na odlehlé konce zahrad v piipadech, kdy se
stavby na sousednich pozemcich nachdzeji v blizkosti prijezdové
komunikace (ulice)

pokud navrhovd plocha bydleni sousedi s komunikacemi
s nevyhovujicimi Sitkovymi parametry, bude plocha bydleni zmensena
tak, aby bylo vyhrazeno verejné prostranstvi pro umisténi komunikace
a chodniku o Sifce min. 8 m (celkova Sitka 8 m = Sitka nevyhovujici
komunikace + sSitka zmensené navrhové plochy)
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