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PRUVODNI ZPRAVA

1. DUvody pro poftizeni a ucel zpracovani tzemni studie

Uzemni studie Fesi plochu o rozloze 2,67 ha pro vystavbu rodinnych domd v Hornim
Podluzi. Uzemni studie je zpracovana na zékladé podminky stanovené ve Zméné €. 5 tzemniho
planu Horni Podluzi, kdy je moziné plochu bydleni venkovského charakteru 75.11 vyuzit
k zastavbé, az po zpracovani Uzemni studie a jejim zaneseni do evidence Uzemné planovaci
¢innosti.

Cilem uzemni studie je navrhnout vhodné urbanistické feseni 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

koncepcneé feseného 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 25.11 o rozloze 2,67 ha se nachazi v severovychodnim sektoru obce Horni
Podluzi, ve velmi hodnotném pfirodnim prostfedi ve svahu orientovaném na jih s vyhledy na
vrcholy LuZickych hor. Redené uzemi je dopravné napojeno z jihu prostfednictvim stavajici
Ucelové asfaltové komunikace, kterd se nedaleko napojuje na silnici 111/2643. Re$ené Uzemi

muZe byt napojeno na sité technické infrastruktury.

3. Limity v feSeném uzemi
V feSeném Uzemi jsou evidovany nasledujici limity vyuziti Gzemi:
- vyznamny krajinny prvek (na zdpadni hranici reSeného tzemi),
- Natura 2000 - Ptaci oblast,

- Uzka pfijezdova komunikace.
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4. Urbanisticka koncepce

Navrh urbanistické koncepce vychazi z umisténi reSeného Uzemi v ramci obce Horni
Podluzi. Re$ené Uzemi se nachazi v severovychodnim okraji sidla, na jiznim svahu s vyhledy na
vrcholy LuZickych hor. Lokalita mize nabidnout bydleni ve velmi kvalitnim pfirodnim prostredi,
které |ze oznadit za nadstandartni.

Regené Gzemi navazuje z jihu na stavajici zastavbu rodinnych domd, ze zépadu s hranici
reSeného Uzemi sousedi krajinnd zelen a dale na zapad jsou plochy urcené k budouci vystavbé.
Ze severu a z vychodu je resené uzemi lemovano plochami zemédélskymi.

Uzemni studie navrhuje parcelaci na 14 stavebnich pozemk(i pro realizaci 14
individualnich rodinnych domu. Stavebni pozemky jsou usporadany tak, aby budoucim
stavebniklm zajistovaly dostatek soukromi. VSechny pozemky jsou situovany zplsobem, ktery
umoznuje mit zahradu a pobytové mistnosti na jizni (slunec¢né) strané. Vyméry pozemkl se
pohybuji od 1 494 m2 do 2 171 m2.

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

Urbanisticky charakter lokality je dan také velikosti jednotlivych stavebnich pozemkd,
které budou tvoreny prfevdiné zahradami a ddle Sirkovym usporadanim nové ulice. Ulice se
sklada z obousmérné mistni komunikace, lemované pruhy verejnych prostranstvi, pro vysadbu
stromoradi a trvalych travnich porostl po obou stranidch komunikace a dale jednostranného
chodniku. Navrzena komunikace je slepa, ukoncéena kruhovym obratistém pro nakladni auta
(napt. pro hasice, pro popelare). Uprostfed kruhového obratisté je vefejné prostranstvi.

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

Uzemni studie navrhuje prostorovou regulaci staveb na viech stavebnich parcelach. Na
stavebnich parcelach, které maji stanovenou stavebni ¢aru (¢. 6 — 15) budou umistény stavby
rodinnych dom 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

— 45°. Ddle budou mit stavby rodinnych domuU na pozemcich €. 6 - 15 pomér kratsi stény ku
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delSi sténé 1:2 a mensi (napfr. 1:3, 1:4, 1:5). Je tfeba se vyvarovat pomérim stén, které se blizi
tvaru Ctverce napr. 3:4. Jedna se o stavebni parcely, které definuji charakter lokality pfi
dalkovych pohledech z Luzickych hor. Na stavebnich parceldch 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 ¢.1,3,4a5
budou mit stavby rodinnych doml také jedno nadzemni podlazi a podkrovi (obytné di
neobytné) se sedlovou stfechou se sklonem 35 —45°. Dale budou mit stavby rodinnych doma
pomeér kratsi stény ku delsi sténé 1:2 a mensi (napt. 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 lze postavit jeden individualni rodinny dim. Dvojdomy,
trojdomy, fadové domy apod. zde nejsou povoleny.

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

vefejnych prostranstvi je 1 337 m?.

5. Podminky pro umisténi a prostorové usporadani verejné

infrastruktury

5.a) Dopravni infrastruktura

Uzemni studie navrhuje dopravni napojeni viech stavebnich pozemk prostfednictvim
obousmérné mistni komunikace o Sifce 6 m, ktera bude doplnéna pasy zelené o Sifce 2 m po
obou stranach komunikace a jednostrannym chodnikem o Sifce 2 m.

Navrhova mistni komunikace je obousmérna a slepa, ukoncena obratistém pro nakladni
automobily (napf. pro hasice, pro popeldre) v severni ¢asti feSeného Uzemi.

Navrhova komunikace se na jihu feSeného Uzemi napojuje na stavajici Ucelovou
komunikaci. Uzemni studie doporuéuje roziteni stavajici t¢elové komunikace na parametry

mistni komunikace.
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Auta budou parkovdna na pozemcich stavebniki. Na kazidé stavebni parcele budou
vyhrazena min. 2 parkovaci mista pro osobni automobily. Tato podminka znamenad, Ze na
kazdé stavebni parcele bude vyhrazen prostor pro zajeti a zaparkovani dvou osobnich
automobilG. Uzemni studie nespecifikuje povrch parkovacich ploch, mdze se jednat napf. o
travni porost, kde mohou byt v pfipadé potfeby odstavena min. 2 osobni auta. Auta navstév

Ize parkovat na ulici pfed viezdem na pozemek, na ktery navstéva prijede.

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 feSeného

Uzemi.

Vodovod
Zasobovani pitnou vodou bude probihat napojenim na verejny vodovod ¢i individudiné.
Stavajici vodovodni fad se nachazi jizné od fe$eného Uzemi u Zeleznice. Uzemni studie

navrhuje prodlouzeni vodovodniho rfadu 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 navrhuje stavebni pozemky pro 14 rodinnych domd, ve kterych miize
bydlet cca 40 novych obyvatel.

Primérnd denni ndvrhovd potreba vody pro resené tuzemi celkem

1201 * 40 osob = 4,8 m*/d

Pramérnd denni potfeba vody celkem Q, = 4,8 m*/d = 0,2 m3/h = 0,055 I/s

Maximdlni denni potfeba vody Qm = 1,5 x Q, = 7,2 m*/d

Maximdlni hodinovd potfeba vody Q»= 1,8 x Qm = 0,54 m3/h
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Kanalizace

Uzemni studie navrhuje odkanalizovani rodinnych domi do obecni splagkové kanalizace,
kterd se nachazi jizné od reeného Uzemi. Uzemni studie navrhuje gravitaéni kanalizaci ke
vsem stavebnim parceldam. Kanalizace bude realizovana tak, aby poklopy na mistni komunikaci

byly umistény, bud uprostied komunikace, nebo uprostred jizdniho pruhu.

Destové vody

Destové vody budou zasakovany v misté jejich vzniku, budou-li to dovolovat lokalni a
podloZni poméry. Na stavebnich pozemcich budou destové vody zasakovdny 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 pasech po obou stranach komunikace.

Plynovod

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

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

Elektrickd energie

Uzemni studie umoZfiuje 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
Gzemnich a stavebnich Fizeni se spravcem sité (CEZ Distribuce a.s.).

V pfipadé potreby je moZzné umistit novou transformacni stanici na verejné prostranstvi
na severu feSeného Uzemi tak, aby byla zachovana moznost prijezdu 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.
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5.c) Obcanské vybaveni
Na stavebnich pozemcich je moZné vramci rodinného domu realizovat obcanskou
vybavenost za podminky, Ze nesnizi kvalitu Zivotniho prostfedi a pohodu bydleni na
sousednich parcelach. Tim je mySlena nadmérna dopravni zatéz, hluk, vibrace, znecisténi,
zapach apod. Uzemni studie nenavrhuje zadné dalsi podminky pro umisténi a prostorové
usporaddni obéanského vybaveni nad rdmec regulativi Zmény €. 5 Uzemniho planu Horni

Podluzi.

5.d) Verejna prostranstvi
Uzemni studie navrhuje EtyfFi vefejna prostranstvi, jejich? celkovy soucet vymér spliiuje
§ 7 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuZivani Uzemi, v platném znéni.
Verejnda prostranstvi jsou vymezena podél navrzené mistni komunikace, po obou stranach,
uprostied kruhového obratisté a jako vstup do krajiny na severu reSeného Uzemi. Celkova

vyméra vefejnych prostranstvi je 1 337 m2.

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.

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.
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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 74dné verejné prospésné stavby ani 7adnd verejné prospésna

opatreni.

UZEMNJ STUDIE PLOCHY BYDLEN{ VENKOVSKEHO CHARAKTERU Z5.11 V HORNIM PODLUZ{ -9-




ré ré

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

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

Nepfripustné vyuZiti

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

Podminky prostorového
usporadani

Podminky ochrany Zivotniho
prostredi

maximalni vyska zastavby jedno nadzemni podlazi a obytné podkrovi

podil zastavénych ploch max. 25 %

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

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

na stavebnich parcelach ¢. 6-15 budou stavby hlavni umistovény kratsi sténou na stavebni
Care (Stitova orientace stfechy do ulice)

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

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

povoleny jsou pouze sedlové stfechy se sklonem 35 - 45°

max. vyska oploceni 1,7 m

destové vody budou zasakovény 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 retenc¢nich 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

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

Nepripustné vyuZiti

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

PLOCHY DOPRAVNI INFRASTRUKTURY — CHODNIKY

Hlavni vyuZiti chodniky
Pripustné vyuZiti dopravni a technicka infrastruktura
mobiliar

Nepf¥ipustné 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 Zména €. 5

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

PLOCHY BYDLENi VENKOVSKEHO CHARAKTERU (BV)

Hlavni vyuziti rodinné domy

Pripustné vyuZiti stavby rodinné rekreace

verejna prostranstvi a verejna zelen

doplrikové stavby ke stavbé hlavni

nezbytna dopravni a technickd 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
prostredi 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 Z5.2 a Z5.3 v ochranném pdsmu silnice je pfipustné za
podminky, Ze v dalSim stupni projektové pfipravy bude prokdzano
neprekroCeni maximalni pripustné hladiny hluku vchranénych
vnitinich a venkovnich prostorech

vyuZitelnost plochy Z5.11 je podminéna zpracovanim tzemi studie

Nepripustné vyuZiti stavby a zafizeni, které nesouvisi s hlavnim, pfipustnym a podminéné
pfipustnym vyuzitim

Podminky prostorového uspordaddni | minimalni velikost pozemku pro umisténi jednoho rodinného domu je
800 m? (podminka neplati pro plochy 75.6 a Z5.12, které je moZno
vyuZzit 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 uli¢ni ¢ary
stavajici zastavby a stavebni ¢ary stavajici zastavby; neumistovat stavby
vétsi nez 50 m? na odlehlé konce zahrad v pfipadech, kdy se stavby na
sousednich pozemcich nachdazeji v blizkosti prijezdové komunikace
(ulice)

pokud  navrhovd plocha bydleni sousedi skomunikacemi
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 nevyhovuijici
komunikace + Sitka zmensené navrhové plochy)
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