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PRUVODNI ZPRAVA

1. DUvody pro poftizeni a ucel zpracovani tzemni studie

Uzemni studie fedi plochu o rozloze 1,06 ha za G&elem vystavby tii bytovych domd
v Hornim Podluzi. Uzemni studie je zpracovana na zakladé podminky stanovené ve Zméné
€. 5 uzemniho planu Horni Podluzi, kdy je mozné plochu smiSenou obytnou Z5.9 vyuzit
k zastavbé, az po zpracovani Uzemni studie a jejim zaneseni do evidence Uzemné planovaci
¢innosti.

Cilem uzemni studie je navrhnout vhodné urbanistické reSeni dané lokality, aby se
pfirozené integrovala do pddorysu sidla. Uzemni studie stanovuje podminky funkéniho
a prostorového usporadani uzemi tak, aby byly vytvofeny predpoklady pro realizaci

koncepcné reseného prostoru sidla.

2. Vymezeni feSeného uzemi

Redené Uzemi se nachazi v severnich Cechach v obci Horni Podluzi, ktera leZi cca 5 km
zapadné od mésta Varnsdorf. Reené Gzemi je vymezeno parcelnimi &isly uvedenymi na
predchazejici strané a je zakresleno ve vykresové Casti této Uzemni studie.

Regend plocha Z5.9 o rozloze 1,06 ha se nachazi v centru obce Horni PodluZi na svahu
orientovaném na jih s vyhledy na vrcholy LuZickych hor. Re$ené Gzemi je dopravné napojeno
po vychodni i po zdpadni strané prostfednictvim stavajicich komunikaci, kterd se nedaleko

napojuji na silnici 11/2643. Reené Gzemi mGZe byt napojeno na sité technické infrastruktury.

3. Limity v feSeném uzemi
V feSeném Uzemi jsou evidovany nasledujici limity vyuziti uzemi:
- venkovni vedeni elektrické energie VN, véetné ochranného pasma,
- sdélovaci kabel, véetné ochranného pasmo (1,5 m na kazdou stranu),
- plynovod, véetné ochranného pasmo (1 m na kazdou stranu),
- ochranné pasmo Zeleznicni drahy,

- Natura 2000 — Ptaci oblast.
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4. Urbanisticka koncepce

Navrh urbanistické koncepce vychazi z umisténi reSeného uzemiv centru obce v blizkosti
obecniho Ufadu, matefské $koly a Zelezni¢ni zastavky. ReSené Gzemi se nachazi na mirném
jiznim svahu s vyhledy na vrcholy LuZickych hor.

Jizni hranici reSeného Uzemi lemuje Zeleznice, z vychodu a ze severu se nachazi rodinné
domy s plochami zemédélskymi, ze zapadu se nachazi plochy zemédélské a nedaleko jeden
rodinny dlim. Obecni Grad, Zelezni¢ni zastavka a materska Skola se nachazeji do 100 m jizné
od rfeSeného Uzemi.

Uzemni studie navrhuje v fe$eném Gzemi umisténi t¥i bytovych domd. Urbanisticky
charakter lokality je definovan vymezenim stavebnich car, zastavitelnych ploch, stanovenim
maximalni vySky zdstavby a také vymezenim ploch s rlznym funkénim vyuZitim. Veskera
zavazna regulativa Uzemi jsou uvedena v kapitole ¢. 10.

V feSeném Uzemi jsou navrieny stavebni parcely pro umisténi tfi bytovych domu.
Vsechny domy jsou umistény v severni ¢asti feSeného Uzemi, dale od Zeleznice. Bytové domy
budou umistény svou delSi sténou na stavebni ¢are. Bytové domy je mozné realizovat pouze
v ramci stavebnich parcel. Maximalni vyska zastavby je stanovena na dvé nadzemni podlazi a
podkrovi (obytné i uzitné). Tato vyskova hladina odpovida charakteru okoli zastavby v centru
sidla. Nizsi bytové domy jsou povoleny. Jsou zakdzany rovné a pultové stfechy. Navrh bytovych
domU bude respektovat okolni zastavbu a bude vychazet z principl mistni tradi¢ni lidové
architektury, aby byly domy vhodné zaclenény do urbanistické struktury sidla. Projektova

dokumentace pro stavebni povoleni musi byt schvdlena autorizovanym architektem.

5. Podminky pro umisténi a prostorové usporadani verejné

infrastruktury

5.a) Dopravni infrastruktura

Uzemni studie navrhuje ,,obytnou zénu,“ kterd propoji stavajici i¢elové komunikace pro
motorova vozidla na vychodé a na zapadé. Obé tyto komunikace jsou v soucasné dobé pfilis
uzké a nesplnuji platné dopravni normy. Z tohoto divodu navrhuje Uzemni studie rozsireni

obou téchto komunikaci. Komunikace na zapadé bude rozsifena na p.p.¢. 313/12, ktery se
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nachazi mimo fesené Uzemi (pozemek se nachazi tésné za hranici feSeného Uzemi na zapadé).
Jedna se o obecni pozemek. Komunikace na vychodé bude rozsifena dle grafické ¢asti uzemni
studie v ramci feSeného Uzemi. Obytnd zéna bude na zac¢atku a na konci oznacena dopravnim
znacenim. Obytna zdna je charakteristickd spolecnym prostorem pro pési, cyklisty a motorova
vozidla. Auta zde smi jezdit max. rychlosti 20 km/h a prednost pred auty zde maji pési.
V obytné zéné je povoleno parkovani pouze na vyznacenych mistech. V obytné zoné je
vymezeno ke kazdému bytovému domu 9 parkovacich mist. Celkem 18 parkovaci stani pro dva
bytové domy na zapadé. Uzemni studie vychazi z informaci obce, kterd zde predpoklada
realizaci 4 bytl v jednom bytovém domé. Pokud by se obec rozhodla realizovat vice bytu
v bytovém domé, je tfeba vymezit umérné vice parkovacich mist v obytné zéné. Napf. pfi
realizaci 6 bytl vjednom bytovém domé je treba vymezit min. 12 parkovacich stani (2
parkovaci stani na jeden byt). Vice parkovacich stani bude, v pfipadé potreby, vymezeno
v ndvaznosti na obytnou zonu z jizni svétové strany nasledujicim zpGsobem: 3 parkovaci mista
— 2 metry verejné prostranstvi — 3 parkovaci mista — 2 metry verejné prostranstvi.

Bytovy dlim na vychodé ma zazemi pro parkovani vymezeno severné od domu.

Uzemni studie navrhuje také trasovani chodnikl, které je mozno v rdmci Gzemnich
a stavebnich Fizenich upravit dle potreby.

Regené Uzemi zasahuje ochranné pasmo Zelezni¢ni drahy. Dva zapadni bytové domy se
nachdzeji v ochranném pasmu drahy. V dalSim stupni projektové pripravy bude prokazano
neprekroceni maximalni ptipustné hladiny hluku v chranénych vnitinich prostorech bytovych

domd.

5.b) Technicka infrastruktura

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

- kanalizaci,

- el. energii,

- plynovod.
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VSechny vySe zminéné sité technické infrastruktury se nachazeji v blizkosti feSeného

Uzemi.

Vodovod
Zasobovani pitnou vodou bude probihat napojenim na vefejny vodovod. Stavajici
vodovodni fad se nachazi jizné od Feseného Uzemi u obecniho Gfadu. Uzemni studie navrhuje

prodlouzeni vodovodniho fadu do reSeného uzemi.

Vypocet potreby vody

Uzemni studie uvaZuje s potfebou vody na 1 obyvatele 120 I/os/den. Priimérny pocet osob na
obydleny byt je 2,8. Uzemni studie uvaZuje s vyuZitim stavebnich pozemki pro 18 bytii ve tfech bytovych
domech, ve kterych muze bydlet cca 50 novych obyvatel.

Primérnd denni navrhovd potreba vody pro resené tuzemi celkem

1201 * 50 osob = 6 m?/d

Pramérnd denni potfeba vody celkem Q, = 6 m?>/d = 0,25 m*/h = 0,069 I/s

Maximdlni denni potfeba vody Qm = 1,5 x Q, = 9 m*/d

Maximdlni hodinovd potfeba vody Q,= 1,8 x Qn = 0,675 m3/h

Kanalizace
Uzemni studie navrhuje odkanalizovani bytovych dom@ do obecni splaskové kanalizace,

ktera se nachazi jizné od reSeného Uzemi u obecniho Gradu.

Destové vody

Destové vody budou zasakovany v misté jejich vzniku, budou-li to dovolovat lokalni a
podloZni poméry. Destové vody ze stavebnich pozemk( budou zasakovany pomoci
vsakovacich nadrzi nebo jimany do retencnich nadrzi pro jejich dalsi vyuziti. VSak vody je
mozné realizovat také na verejnych prostranstvich. Destové vody nebudou svadény do
kanalizace. Podél mistnich komunikaci budou destové vody zasakovany po stranach

komunikaci.

Plynovod

Uzemni studie navrhuje napojeni na plynovod, ktery prochazi fesenym Gzemim.
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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 pristupnych mistech. Konkrétni zplsob napojeni bude resSen v ramci
Uzemnich a stavebnich Fizeni se spravcem sité (CEZ Distribuce a.s.).

V pfipadé potieby je mozné umistit novou transformacni stanici na verejna prostranstvi.

Doporucené umisténi je jihovychodni nebo jihozdpadni roh feSeného Uzemi.

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

v ramci Uzemnich a stavebnich fizeni.

5.c) Obcanské vybaveni

Uzemni studie umoZfiuje realizaci obéanské vybavenosti pouze v 1. nadzemnim podlazi
bytovych domi. Realizace obcanské vybavenosti vramci bytovych domuU se nyni

nepredpoklada.

5.d) Vefejna prostranstvi
Uzemni studie navrhuje rozsahla vefejna prostranstvi v okoli bytovych domd. Vefejna
prostranstvi nebudou zastavéna, je na nich mozno umistit mobiliar, lavicky, chodniky atd. (viz

kapitola 10).

6. Podminky pro ochranu hodnot a charakteru uzemi

Zastavba na Fedené plose bude respektovat stanovené regulativy v kapitole 10. Uzemni

studie zajiStuje ochranu hodnot a charakteru reSeného Uzemi.

7. Podminky pro vytvareni priznivého zivotniho prostredi

Destové vody budou jimany pro pozdé;si vyuZiti nebo zasakovany v misté jejich vzniku,

budou-li to dovolovat lokalni a podloZni pomeéry.
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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 domd ze svétlych odstind 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.

Regené Uzemi zasahuje ochranné pasmo Zelezniéni drahy. Dva zdpadni bytové domy se
nachazeji v ochranném pasmu drahy. V dalSim stupni projektové pfipravy bude prokazano
neprekroceni maximalni pripustné hladiny hluku v chranénych vnitfnich prostorech bytovych

domd.

9. Vymezeni verejné prospésnych staveb a verejné prospésnych
opatreni

Uzemni studie nenavrhuje 74dné vefejné prospéiné stavby ani 74dna vefejné prospéina

opatreni.

UZEMN/ STUDIE PLOCHY SMISENE OBYTNE Z5.9 V HORN{M PODLUZ| -8-




ré ré

10. Podminky plosného a prostorového usporadani

STAVEBNI PARCELY

Hlavni vyuZiti

bytové domy

Pripustné vyuZiti

verejna prostranstvi a verejna zelen

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

zahrady a sady

nezbytna dopravni infrastruktura

nezbytna technicka infrastruktura

Podminéné pripustné vyuZiti

obc¢anska vybavenost za podminky, Ze negativni vlivy neprekrodi pripustné hygienické
limity

zahajeni stavebniho fizeni za podminky, Ze predlozena projektova dokumentace bude
schvalena autorizovanym architektem

vystavba v ochranném pasmu drahy je pfipustna za podminky, Ze v dalsim stupni
projektové pripravy bude prokazano neprekroceni maximalni pfipustné hladiny hluku
v chranénych vnitfnich prostorech bytovych doma

Nepfripustné vyuZiti

stavby a zarizeni, které nesouvisi s hlavnim, pfipustnym a podminéné pripustnym
vyuzitim

Podminky prostorového
usporadani

Podminky ochrany Zivotniho
prostredi

maximalni vyska zastavby dvé nadzemni podlazi a obytné podkrovi

max. pudorysny rozmér bytového domu (stavebni parcely) je 30 x 13 m

na stavebnich parcelach budou stavby bytovych dom( umistovany delsi sténou na
stavebni ¢are

zakazany jsou rovné a pultové stfechy

destové vody budou zasakovéany v misté jejich vzniku, budou-li to dovolovat lokalni
a podloZni poméry, pfipadné jimany k dalSimu vyuZziti

nevyuzivat k vytapéni objektd fosilni paliva, vyjma zemniho plynu

krytinu stfech realizovat ze svétlych barev

OBYTNA ZONA

Hlavni vyuZiti

obytna zéna

Pripustné vyuZiti

dopravni infrastruktura

mobiliar

technicka infrastruktura

Nepripustné vyuZiti

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

PLOCHY VEREJNYCH PROSTRANSTVi

Hlavni vyuZiti

verejna prostranstvi, trvalé travni porosty

Pripustné vyuZiti

verejna zelen

mobiliar

chodniky

technicka infrastruktura

Nepf¥ipustné vyuZiti

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

PLOCHY DOPRAVNI INFRASTRUKTURY — KOMUNIKACE PRO MOTOROVA VOZIDLA

Hlavni vyuZiti

mistni komunikace

Pripustné vyuZiti

dopravni a technicka infrastruktura

mobiliar

Nepf¥ipustné 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 pfipustnym vyuZitim
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PLOCHY DOPRAVNI INFRASTRUKTURY — PARKOVISTE

Hlavni vyuZiti parkovisté
Pripustné vyuZiti dopravni a technicka infrastruktura
verejna prostranstvi
mobiliar
Nepripustné vyuZiti veskeré dalsi stavby a zafizeni, které nesouvisi s hlavnim a pfipustnym vyuZitim

Zavazné podminky plosného a prostorového usporadani stanovuje také Zména €. 5

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

PLOCHY SMIiSENE OBYTNE — VSEOBECNE SMISENE PLOCHY (SO)

Hlavni vyuZiti

bydleni v rodinnych domech

bydleni v bytovych domech

obcanska vybavenost

Pripustné vyuZiti

verejna prostranstvi a verejna zelen

doplrikové stavby ke stavbam hlavnim

dopravni infrastruktura

technicka infrastruktura

Podminéné pripustné vyuZiti

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

vyuZitelnost vSech ploch navrzenych Zménou €. 5 Uzemniho planu Horni Podluzi
je povolena za podminky, Ze odkanalizovani staveb bude feseno v souladu
s platnymi vodopravnimi predpisy; preferovat napojeni staveb na kanalizaci
svedenou do COV

vyuziti ploch Z5.8 a Z5.9 v ochranném pasmu drahy je pripustné za podminky, Ze
v dalsSim stupni projektové pripravy bude prokazano neprekroceni maximalni
pfipustné hladiny hluku v chranénych vnitrnich a venkovnich prostorech

vyuzitelnost plochy Z5.9 je podminéna zpracovanim Uzemi studie

Nepfripustné vyuZiti

veskeré dalsi stavby a =zafizeni, které nesouvisi shlavnim, pfipustnym
a podminéné pripustnym vyuzitim

Podminky prostorového usporadadni

podil zastavénych ploch max. 30 %

maximalni vyska zastavby: 3 nadzemni podlazi

zakaz vystavby v zaplavovém Uzemi stoleté vody (na ¢asti ploch Z5.7, Z5.10)

vyhrazend minimalné 2 parkovaci mista na jednom stavebnim pozemku
rodinného domu; vyhrazend minimdalné 2 parkovaci mista pro jeden byt
v bytovém domé

respektovat urbanisticky charakter zastavby, respektovat ulicni Cary stavajici
zastavby a stavebni ¢ary stavajici zastavby; neumistovat stavby vétsi nez 50 m2 na
odlehlé konce zahrad v pripadech, kdy se stavby na sousednich pozemcich
nachdazeji v blizkosti pfijezdové komunikace (ulice)

pokud ndavrhové plochy sousedi skomunikacemi s nevyhovujicimi Sitkovymi
parametry, budou navrhové plochy zmenseny tak, aby bylo vyhrazeno verejné
prostranstvi pro umisténi komunikace a chodniku o Sifce min. 8 m (celkova Sirka 8
m = Sitka nevyhovujici komunikace + Sitka zmenseni navrhové plochy)
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