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A. ZAKLADNI UDAJE

1. Duvody pro porizeni Uzemni studie

Hlavnim divodem pro zpracovani Studie zastavby Chrastavy, lokalita 80.A dle
schvaleného UPO obce, pfipravit lokalitu k vyfeSeni vazeb uvnitf piestavbové zény s
charakterem bydleni venkovského typu (B) a vazeb na stavajici infrastrukturu obce a
na uzemni plan obce. Jedna se prfedevSim o feSeni uzemné technickych,
urbanistickych a architektonickych podminek vyuziti Uzemi. Studie zastavby
navazuje na koncepci stavajiciho schvaleného Uzemniho planu obce Chrastava v
této Casti a ktera zajistuje v ramci studie s vymezeni funkénich ploch. Pro dofeSeni
vazeb a provéfeni spravného vymezeni ploch bydleni v této lokalité bylo zadano
zpracovani Uzemni studie soukromym investorem ing. Josefu Kopalovi pro jeji
dofeSeni a napojeni na IS navrzeni rozparcelovani lokality, v€etné dopravniho
feSeni lokality s napojenim na stavajici IS a komunikace obce vtéto Casti a
v souladu se stavebnim zakonem. Projednana uzemni studie, po té kdy pofizovatel
schvali moznost jejiho vyuziti podle § 25 stavebniho zakona, bude vloZena do
evidence uzemné planovaci Cinnosti a bude slouZit jako podklad pro rozhodovani
v uzemi.

2. Zakladni cile studie

Cilem této studie v zadaném prostoru je predevSim vytvofeni predpokladd a
podminek pro umoznéni zastavby a dostavby lokality nejen rodinnymi domy s
charakterem bydleni venkovského typu, ale i vzhledem k moZzZnosti vyfeSeni technické
infrastruktury s napojenim na vefejné inzenyrské sité, feSeni dopravni obsluznosti
uzemi, respektovani vazeb na okolni krajinu a jeji specifika, v€etné stavajici zastavby
a zastaveb povolenych.

Pro tento zamér je nutno:
Stanovit regulacni prvky pro vystavbu v uzemi a limity jeho vyuziti
Organizac¢né zajistit soulad vSech vazeb a predpokladl v uzemi

V pripadé lokality 80.A to znamena:
Zachovat a zhodnotit pozice vyznamnych pfirodnich prvkd a chranit je
pfed neuvazenou a neumérnou stavebni ¢innosti:
a) Vytvofit urbanisticky koncept dostavby pro danou
lokalitu b) Vymezit plochy zelené rekreaCni
c) ZlepSovat podminky pro volny pohyb v urbanizovaném uzemi
Doprava: - vhodné navrhnout obsluznost lokality a pfedevSim pfijezdové
komunikace, dole pod lokalitou 80,A Pobfezni ulice az k méstské COV a
asfaltova stavenistni komunikace nahofe lokality, zatim v majetku RSD, obé& s
vazbou na dopravni infrastrukturu v této lokalité 80.A

3. Podklady a zhodnoceni drive zpracované dokumentace

,Zadani studie zastavby lokality UPO Chrastava 80.A - Pobfezni ulice, smiené aktivity"
Pro zpracovani této studie objednatel a dale pak zpracovatel pfedal zpracovateli
v lokalité 80.A - aktivity pod silnici 1/35 od Odboru vystavby a planovani MU Chrastavy:

1) Schvaleny Uzemni plan obce Chrastava z roku 2014

Vyjadfeni SCVK Vratislavice n/N ze dne 6.02.2019

Vyjadieni SCE Distribuce z hlediska napojeni

Projektova dokumentace a rozhodnuti o povoleni stavby skladovaciho objektu pro

schvalené povolené DSP firmy Alfavaria z roku 2014

PD pro budouci vystavbu RD a hosp. objektu pro manzelé Stehlikovi v dané oblasti na



p.p.C. 118/5, 121/25 a 118/5, v k.u. Dolni Chrastava

2) Mapové podklady v digitalni formé obsahujici snimek pozemkové mapy a
vySkopis stavajiciho stavu

3) Zadani uzemni studie z listopadu 2018
Projekéni podklady a studie zastavby pro dilCi lokality
Vypis hlavnich a dot&enych vlastnik( v feSeném uzemi

4. Vyhodnoceni splnéni zadani a projednani
V navrhu uzemni studie jsou zapracovany a splnény poZadavky zadani.

Vyhodnoceni splnéni pozadavku je reSeno nasledné

1) Navrh zastavby je na rozvojovych plochach pro bydleni rodinnych domud. Ve studii je

orientacné stanoven rozsah stavajici a navrhované zastavby. Plocha pro lokalitu 80.A

se méni v rozsahu funkéniho vymezeni ploch Uzemnim planem. Navrh byl zpracovan

na zakladé vyjadfeni majoritniho majitele pozemk( v této Casti lokality 80.A pana

Kupského a pana Du$ana Stehlika maijitele p.p.¢.121/25, 780/6 a 118/5, v k.u. Dolni

Chrastava, ktefi jsou objednateli vypracovani studie dle zadani mésta. ReSeni vychazi z

konzultaci a jednani s nimi a vsouladu se zadanim mésta Chrastavy. Pro bydleni

rodinnych domu v této lokalité je vymezena plocha 2,3549 ha, z celkové plochy lokality

3,2533 ha, na které se predpoklada vystavba max. 14 rodinnych dom{ s napojenim na

mistni komunikaéni sit’ a infrastrukturu.

VyfeSeni dopravni obsluZznosti lokality - v navrhu studie jsou zapracovany

pozadavky dopravni a technické infrastruktury - propojeni mistnich komunikaci p.p.C.

814/1 a 124/1 podél toku Jefice a propojeni oficielni komunikace RSD na vrchni strané

pozemku s p.p.6. 771/1, vS8echny v majetku obce. Vzhledem k budoucimu bydleni

rodinnych doma uvnitf oploceného pozemku v majetku pana Jana Kupského, Pobfezni

29, 46331 Chrastava,nebude provedeno feSeni péSich komunikaci — jak ve vazbé na

obsluzné komunikace, tak i s ohledem na stavajici dopravni feSeni. Totéz bude

provedeno u nepfedané stavajici komunikace ve vrchni Casti lokality ve
vrchni Casti lokality s propojenim dosud nepfedané a nezkolaudované

komunikace RSD s p.p.&. 771/1.

3) Budou respektovany prvky systému zelené ZR a nezastavitelné plochy ze zadani -
v navrhu pak je feSeno vyuziti téchto ploch pro potfeby relaxace a jako parkova
zelen v Castech parcel v majetku pana Kupského.

4) Navrh parcelace a zastavby respektuje poZzadavek na minimalni plochu na vystavbu RD
1000 m2 s maximalni zastavénosti do 25% pozemk( a vzdalenost hranice zastavby
minimalné 6,0m od budoucich komunikaci a 5m od sousedni hranice pozemku.

5) V souladu je i feSené mozné napojeni na pési a cyklostezku v Pobfezni ulici smérem na
Bily Kostel.
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5. Vyhodnoceni souladu s cili Uzemniho planovani

V této uzemni studii jsou zahrnuty jednotlivé prvky, které zabezpedi trvaly soulad vSech
pfirodnich civilizaCnich a kulturnich hodnot v Uzemi se zfetelem na péc¢i o Zivotni
prostiedi a ochranu jeho hlavnich slozek (pudy, vody a ovzdusi).

6. Zpusob zpracovani studie
l. Textova a tabulkova dast
. Graficka céast

Zpusob zpracovani dokumentace:

ZpUsob zpracovani navrhu je digitalni, digitalni ¢ast je uspofadana podle
vykresu v grafické pfiloze.

Uzemni studie je zpracovana digitdln@ ve formatu dwg nad vektorovym
katastralnim a vySkopisnym mapovym podkladem v méfitku 1:1000 a 1:5000.
Bude pfredana objednateli méstu Chrastava 3x v klasické (papirové) formé a
navrh 1x v digitalnim formatu PDF, textova ¢ast ve formatu Word.



B. RESENi UZEMNi STUDIE

B.1 Urbanisticka koncepce

r -

1. VYMEZENi RESENEHO UZEMi

Resené Uzemi se nachazi v zapadni &asti obce Chrastava v katastralnim obvodu
Dolni Chrastava. Podle uzemniho planu sidelniho utvaru je tato lokalita v navrhové
gasti oznadena 80.A. ReSené Uzemi v k.0. Dolni Chrastava (vyznadeno hranici
feSeného Uzemi) je vymezeno zjihu p.p.C. 124/1 (ost.komunikace), ulice
Pobrezni, dale pak p.p.¢. 814/1 (ost.komunikace), ktera navazuje na ulici Pobfezni a
stadi se na zapad. Ze severu je to dosud nepfedana asfaltova komunikace od RSD,
ktera navazuje na p.p.C. 777/1, asfaltovou komunikaci, ktera je vychodni hranici a
spojnici tunelu pod dalnici s Pobfezni ulici.

2. SPECIFICKE CHARAKTERISTIKY RESENEHO UZEMi

Charakteristickym rysem feSeného uzemi je pfechod mezi zastavitelnym uzemim
obce na jizni ¢asti nad Pobfezni ulici a nezastavénou Casti pfechazejici do volné
krajiny na severu.

- Z hlediska morfologického je uzemi svazité od severniho okraje hranice dalnice
k jihu ulici Pobfezni. Nadmofska vyska se pohybuje v rozmezi cca mezi 260 m n
m. (ve stfedni ¢ast pozemku) po 340 m n m. (na severnim okraji ).

- Z hlediska kulturné historického zde byla pouze rozptylena zastavba
venkovského typu, nejsou zde pamatkové chranéné objekty a tudiz netvofi limity pro
jeho dalSi stavebni rozvoj, neni zde ani divod k archeologickému prazkumu.

3. ZAJMOVE UZEMi, SIRSi VZTAHY

ReSené Uzemi navazuje na stavajici zastavbu podél hlavni komunikace silnice
[ll.tFidy €.27241 smérem k feSené lokalité. Lokalita splfuje z hlediska SirSich vztahu
pozadavky kladené na bydleni. Obytna Cast lokality je umisténa v relativné klidném
pfirodnim prostfedi podél hlavni komunikace této Casti obce, pfitom je mozné
napojeni na technickou a dopravni infrastrukturu v této Casti obce. Z hlediska
vyznamu pro obec je lokalita vnimana jako rozSifeni obytné zény obce v této Casti
jako nastup do venkovské krajiny a do rekreaéni zény. ReSené Uzemi rozdéluje
vedeni VN.

Z pohledu verejné ob¢anské vybavenosti:

a. - VieSeném uzemi je Skola v dostupné vzdalenosti na nameésti mésta, vCetné
predskolniho zafizeni pro novou zastavbu bude slouzit stavajici zakladni
Skola i Skolka s dochazkovou vzdalenosti do 1000 m. Tyto zafizeni maji
dostate¢nou kapacitu.

b. - V feSeném uzemi neni stfedni Skola, budou vyuzivany Skoly v jinych
blizkych méstech (Liberec a.p.).

c. - Obchodni zafizeni a sluzby— stavajici vybavenost je v lokalnim centru
Chrastavy

d. —Zdravotnické zafizeni — stavajici zafizeni je v lokalnim centru Chrastavy.

Z hlediska pfistupnosti uzemi je lokalita pfistupna pomoci stavajicich komunikaci




a nové navrzenych komunikaci a dopravné napojitelna jak na Pobfezni ulici, tak
na stavajici mistni komunikace. Cetnost dopravy se zastavbou fe$eného uzemi
zvySi minimalné — pro kazdou ulici o cca 20 prijezdi za den. Hromadna
doprava osob je a bude zabezpeCovana autobusovymi linkami kraje vedenymi v
hlavni silnici €.35.

Hlavni trasa lokality bude vedena ve sméru zapad — vychod, propojujici tuto
obytnou zdénu obce, ulice Pobfezni.

Cyklistické trasy jsou napojeny na sou€asnou vybudovanou cyklostezku

4. OBECNE ZASADY URBANISTICKE KONCEPCE

Pozadavky vyplyvajici z izemniho planu obce

Zavaznou Uzemné planovaci dokumentaci vy$$iho stupné je schvaleny Uzemni
plan Chrastava. Navrhované vyuziti feSeného Uzemi rozviji koncepci platného
uzemniho planu i nového konceptu a je v souladu s rozvojovymi plochami
funkéné vymezenymi uzemnim planem a dale je rozpracovava. Jsou zde plochy pro
bydleni i plochy rekreacni a urbanizované zelené .

Zakladni principy reSeni

Zakladnim principem feSeni je stanoveni regulaCnich pravidel u jednotlivych
funk&nich ploch s jasné definovanymi stavebnimi objekty umozriujicimi variantni
feSeni — stavebni cary, vysky, objemy, pfi dodrzeni navrzenych kompozi¢nich
principl — dopravni trasy, pésSi osy, rytmus bloku a systém infrastruktury.

Uzemni studie respektuje koncepci navrzenou v navrhu UP Chrastavy a
dale ji rozpracovava. Zakladem koncepce urbanistického feSeni je rozdéleni feSené
zastavitelné plochy mezi nizkopodlazni zastavbu pro bydleni v rodinnych domech) a
plochu vymezenou jako urbanizovanou rekreacni zeleri. Obé Casti jsou navzajem
prostorové oddéleny. Hlavni kompozi¢ni osu tvofi nova mistni obsluzna komunikace
vedena zhruba stfedem lokality, orientovana zhruba sever — jih je obousmérna a
propojuje vSechny budouci pozemky lokality s mistni komunikacni siti. Soucasti
novych komunikaci je i prostor pro nadoby na tfidéné odpady a parkovaci plochou
pro odvoz téchto nadob.

Plochy pro bydleni
Zakladnim urbanistickym zamérem je nova zastavba pro rodinné domy, ve vazbé na
pavodni zastavbu v misté lokality a navazujicich ulic. Plvodni zastavba zlstane

v sou¢asném charakteru, byt s bytovym fondem v rdzném technickém stavu. Nové
rozvojové plochy pro bydleni ( p.p.C. 124/4, 132/1, 137/1, 137/5 a 138/8 ) v majetku
pana Kupského a ( p.p.C. 97/3,97/4, 116/3 118/5 121/5 a 780/6 ) v severovychodni

Casti v majetku jinych osob) jsou vymezeny predevSim severné a severovychodné
od stavajici obytné zastavby. V této ¢asti ma bydleni rozhodujici podil a vyznam, i

kdyz je pfipustny i podil jinych Cinnosti, pfedevSim doplnujici povoleny skladovy areal

firmy ALFAVARIA. Tento prostor bude dostavén rodinnymi domy jak podél stavajicich
obsluznych komunikaci, tak i podél novych komunikaci. Rodinné domy budou jak

izolované s velikosti parcel od 1 000m2 do 1582 m2. Navazujicim urbanistickym

zamérem bude i pfechod mezi bydlenim v novych rodinnych domech a souCasnym
bydlenim v rodinnych domech.

Funkéni slozky Gzemi

Uzemni studie prebira funkéni vyuziti ploch v rozsahu fe$eného Uzemi z izemniho
planu. Vymezuje v ném uUzemi zastavitelné a uzemi nezastavitelné. Hlavni funkce
v Uzemi zastavitelném jsou popsany v nasledujicim textu podle této struktury:

Plochy pro bydleni charakteristika a hodnoceni stavu
Jako plochy pro bydleni jsou vymezeny plochy, ve kterych ma bydleni rozhodujici



podil a vyznam. Podle podilu jinych €innosti i podle charakteru zastavby jsou tyto
plochy zafazeny do funkCnich typa:(vyskytujici se v FfeSeném uzemi). Do této
kategorie jsou zafazeny ruzné urbanistické formy bydleni v rodinnych domech (RD)
se zahradou urCenou péstovani ovoce a zeleniny ai k rekreaci. U této kategorie
zpravidla nejsou do parteri dom( umistovany plochy nebytovych funkci

V lokalité jsou tyto plochy =zastoupeny jak v navrhu Kk zastavbé (rozvojove),
tak jsou i stavajici. Vystavba na novych doplnujicich plochach, dosud nezastavénych,
které jiz jsou pfipravovany a kde existuji pfedpoklady pro napojeni na technickou
infrastrukturu. Nova zastavba musi respektovat miru hustoty zastavby, aby nevznikaly
noveé prehusténé soubory a navrzena hustota zastavby je povazovana jako
maximaini.

Plochy pro technickou vybavenost (TE, TO, RN)

Jako plochy pro technickou vybavenost uzemi jsou vymezeny plochy, které maji
dalezity vyznam pro zajisténi plné funkce a Zivotaschopnosti feSeného uzemi
pfipadné i SirSiho okoli. Podle charakteru tvofi technickou vybavenost plochy pro
kontejnery na separovany odpad, dale stavby liniové navazujici na dopravni stavby.
V souladu s platnymi vyhlaskami jsou zavazné regulativy a limity vyuziti uzemi
specifikovany vykresovou a textovou ¢asti.

Zastavitelné Uzemi obsahuje plochy zastavéné nebo k zastavéni navrzené nebo
plochy urCené pro jiné urbanistické zamery.

Plochy urbanizované zelené (ZR)

Jako plochy urbanizované zelené jsou vymezeny pomérné rozsahlé plochy, které
jsou dany stavajicim charakterem uzemi v severovychodni ¢asti

Dalsi vyznamnou Cast zelené tvori vyhrazena zelen -zahrady RD

5. ZASADY REGULACE UZEMi - REGULACNi PRVKY_ PLOSNEHO,
PROSTOROVEHO A ARCHITEKTONICKEHO USPORADANI

V souladu s platnymi vyhlaSkami jsou zavazné regulativy a limity vyuZiti uzemi
specifikovany vykresovou a textovou Casti. Zastavitelné Uzemi obsahuje plochy
zastavéné nebo k zastavéni navrzené nebo plochy uréené pro jiné urbanistické
zamery.

Obecné podminky k prostorové a plosné requlaci:

V plochach vSech funkénich typl Uzemi zastavitelného jsou pfipustné:

- nezbytné pfistupové a pfijezdové komunikace, odstavné a provozni plochy pro
pfimou obsluhu funk¢ni plochy, (zejména mistni a uCelové komunikace, parkoviste,
obrati$té, manipulaéni plochy — v kapacité potfebné pro provoz v lokalité) .

- liniové stavby technicke infrastruktury (inZenyrskeé sité jako vodovod, kanalizace,
elektrorozvody, telekomunikacni kabely)

- stavby technické infrastruktury pro pfimou obsluhu plochy (zejména malé Cistirny
odpadnich vod, pfeCerpavaci stanice kanalizace, Ilokalni prostory pro sbér
komunalniho odpadu, které svym vyznamem a velikosti neni ucelné vymezit
samostatnou funkcni plochou)

- malé vodni plochy (které svym vyznamem, velikosti a charakterem neni ucelné
vymezit samostatnou funkcéni plochou)

Rozdéleni uzemi:

Zakladnim regulativem je rozvrzeni uzemi na zastavitelné a nezastavitelné:

Uzemi nezastavitelné — jedna se o plochy urbanizované zelen& a plochy pro
feSeni dopravni obsluznosti.

Uzemi zastavitelné - obsahuje stavby na jednotlivych funkénich plochach. Stavebni
¢innost je v tomto uzemi fizena regulativy uvedenymi nize.

Uzemi zastavéné — jedna se o stavajici zastavbu, stavebni &innost je v tomto
uzemi fizena regulativy pro uzemi.  Funkéni Clenéni na jednotlivych



urbanizovanych plochach je v grafické c¢asti dokumentace vyznaceno barevnym
rozliSenim kategorie funkce a oznacenim typu tak, jak je shora uvedeno.

Maximalni zastavéni pozemku v lokalité 20%

- Ztvarnéni objektl — tvar a sklon stfechy nejsou pro objekty rodinnych domi
specifikovany.

-Podlaznost - objekty rodinnych domu budou dvoupodlazni nebo pfizemni s obytnym
podkrovim. Stavby pro bydleni mohou byt podsklepeny — lze vyuzit u svazitého
terénu a podsklepeni fesit spiSe jako technicky suterén, garaze a pod.

- Garaz muze byt soucasti objektu (vestavéna nebo pfistavéna). Na vlastnim
pozemku bude dale min 1 odstavné stani, u objektd nad 150 m2budou min.2 stani.

b. Requla¢ni ¢ara zastavby

Udava hranici plochy ur€ené k zastavéni a polohu vystavby hlavniho objektu.
Pred regulacni ¢aru smi vystupovat balkony, arkyfe nebo jiné konstrukce pfimérené
rozsahem a tvarem, které jsou soucasti hlavniho objemu objektu.

Vzdalenost regulaéni €ary od hranice vefejného pozemku je stanovena u domd
situovanych u novych komunikaci 6m az 10m od koridoru komunikace, u dom
situovanych podél stavajicich zklidnénych komunikaci se stisnénymi poméry 6 m od
koridoru komunikace. V uzemi je limitujici hranici pro zastavbu ochranné pasmo
VN vedeni 10 m od krajniho vodiCe, které mize byt snizeno zajisténim vymény
stavajiciho vedeni VN za izolované vodi¢e na 1,5 m od krajniho vodice.
Minimalni_vzdalenost sousednich objektll 7m. Standardné je prostor vystavby
omezen ¢arou zastavby bocCni hrany domu od hranice pozemku minimalné 5m. To
vSak znamena, pokud bude vzdalenost od hranice jednoho domu 3m, musi byt
sousedni objekt vzdalen od hranice min 7m. Pro dalSi pfipady plati podminky
uvedené ve Vyhl.268 a 269/2009Sb.

- Pozemkovy koridor pro hlavni novou obsluznou komunikaci v obytné zastavbé
v pozemkach v majetku pana Kupského, se jedna o nevefejnou ucelovou
komunikaci o Sifce pruhu dole od elektronické zavory k vyhybné u budouciho RD ¢.2
v Sifce 5,0 aZz krozboCce cesty ke Kupskym a vlevo nahoru, k budoucim bude
komunikace o Sifce pruhu 6,0 m, ukonCena plochou pro otaceni vozidel pro odvoz
odpadu a pro pripad pouziti hasi¢ského auta. Stavajici komunikace pod prutahem
mésta (zatim ve spravé RSD) bude slouzit jako prfijezdova komunikace
navrhovanych 6ti RD na p.p.¢. 97/1, 97/3, 97/4 (RD 12 a13), na p.p.¢. 116/1 (RD 10
a 11) a na p.p.¢. 121/26, 121/25, 780/6 a 118/5 (RD 8 a 9) Pro upravu pfijezdové
stavajicim komunikace bude nutné projednat se stavajicimi majiteli jejich odkup do
vlastnictvi obce tak, aby umoznil vyhledovou upravu komunikace na Sifi 5,5m.

c. Pozadavky na materialy architektonického reSeni

- Pro pouzité materialy nejsou specifikovany zadné regulativy s vyjimkou zakazu
aplikace neotestovanych, zdravotné zavadnych materiall, (bez pfilozenych dokladu
o shodé&) prvka ¢&i postupld. NedoporuCujeme pouzivat hlinikova, kovova okna,
nejlépe pouzivat dfevéné prvky u obkladu, oken i dvefi.

- Oploceni pozemku podél komunikaci bude dfevéné, pfipustné je i oploceni kovove,
je pfipustna podezdivka do 0,45m, u oploceni do volné krajiny a mezi sousedy je
pripustny i pruhledny plot bez podezdivky, vySka plotu do komunikace max. 1,4m do
volné krajiny a mezi sousedy max.1,6m. Pevné oploceni doplni zivy plot.

- Stavby zahradni architektury (altany, venkovni bazény, zahradni krby, zpevnéné
terasy do 50 m?) je mozno umistit predevsim v zadnich ¢astech parcel

- Odpady - Soucasti oploceni jednotlivych objektd rodinnych domu bude box pro
nadobu pro sbér tuhého komunalniho odpadu tak, aby vyhovovaly po strance
hygienické, estetické i technické (pfijezd) a aby byly pohledové kryté =z




komunikace. Box |ze kombinovat s elektromérovou skfini.

- Terénni upravy a zeleni — Vystavbou nebude v zasadé ménén reliéf terénu, zména
nivelety za ucelem vyrovnani terénu nebude vice nez 1,5m. Soucasti kazdého
navrhu objektu budou sadové upravy s pozadavkem vysadby stfedni a vysoké
zelené min.5m2na obyvatele.

d. DalSi zadsady vystavby

- zakladnim regulativem je rozvrzeni velikosti a vzajemné vazby urbanistickych ploch
pro jednotlivé funkce:

- regulace charakteru zastavby vymezenim funkéniho typu jednotlivych ploch

a upfesnénim pomoci regulativi a limitd na rozvojovych plochach

- udrzeni zasadni myslenky ¢lenéni dané lokality

6. Limity vyuziti Uzemi

PFi feSeni Uzemni studie jsou respektovana ustanoveni obecné& zavaznych pravnich
predpist a norem, budou dodrzena vSechna ochranna a bezpecCnostni pasma,
pokud se feSeného uzemi dotykaji. Jedna se o ochranné pasma vedeni VN. Toto
pasmo je vyznaceno v grafické ¢asti dokumentace a ochranna pasma podzemnich
vedeni jsou dana pravnimi predpisy.

Limity intenzity stavebniho vyuziti pozemku

Studie stanovuje limity vyuziti pozemku a intenzitu zastavéni:

- Je vyjadien ohraniCenim zastavitelného Uzemi, intenzitou zastavéni (max.8
rod.domu v soukromych parcelach pana Kupského a max. 6 RD u komunikace
v horni Casti pod komunikaci RSD), vySkou zastavby, max. ploSnou mirou
jednotlivych typl objektu a jejich prostorovym vymezenim

- Jako zavazujici je vymezena nezastavitelnost ploch urbanizované zelené

Dalsi limity vyuziti azemi

V feSeném uUzemi nejsou stanovena zatopova uUzemi, nejsou stanovena
ochranné pasma vyrobnich aktivit, kromé& povolené stavby skladu firmy Alfavaria a
ani jiné vyznamnée limitujici prvky vyplyvajicimi z technickych podminek, kromé vySe
uvedenych limitd. Soucasti je i vymezeni ochranného pasma komunikace 1/35
v horni €asti zastavby RD 5 — 8 (v majetku pana Kupského) bude mezi budoucim
skladovacim arealem vedle silnice 1/35 a témito RD, ochranna zelena sténa v Sifce
7,0m a to po celé délce hranice pruhu pozemkl RD 5 — 8, tvofena vys$Simi kfovinami
a stromovim, kdy budouci RD jsou vzdaleny od hranice silnice 1/35 minimalné 40m.
Budouci domy RD 9 — 14 jsou chranény protihlukovou sténou ukonCenou za
budoucim hospodaiskym objektem pana Stehlika a ostatni budouci RD jsou
chranény protihlukovou sténou podél hranice pozemku silnice 1/35, ktera je umisténa
vySkové nad pozemky pro vystavbu RD a tvofi vrchni ¢ast spadu terénu, kdy se
terén pozemkud RD lomi k Jefici.

B.2 ZIVOTNi PROSTREDI

1.Kvalita zivotniho prostredi

Uzemni celek této &asti Chrastavy zaujima v obraze obce v k.G. Dolni Chrastava
okrajovou plochu. Zeler v tomto uzemi infiltruje do volné pfirody smérem k lesiku
na p.p.¢. 41/3. Omezujicim regulativem z hlediska Zivotniho prostfedi bude omezeni
realizace objektu pro drobné domaci zvifectvo v feSeném uzemi.

2. Systém zelené ochrany krajiny

Systém feSeni zelené v dané lokalité vychazi ze zakladni koncepce ozelenéni
zastavéného uUzemi. Ddlezitym kritériem je navrh sadovych uprav v jednotlivych
projektech stavebnich objektd, ktery nelze urcit ve fazi urbanistické studie. Je tfeba
zde uplatnit povinnost realizatora pfislusné stavby postupovat v tésné spolupraci s
odborem Zivotniho prostfedi obce v intencich Uzemniho planu obce Chrastavy. Ve




vykresové Casti je zelen rozliSena podle funkéniho vyuziti v souladu se zasadami a
s funkénim vyuzitim dle Uzemniho planu Chrastavy.

Strategie a konkrétni feSeni v navrhu

Navrh ploch vymezenych jako urbanizovana zelen v feSeném uzemi vychazi
z UPO obce Chrastavy. Nové upravené plochy na okraji fe$eného uzemi, s
doplfikové vysazenou liniovou zeleni budou vyuZzity i k optickému uzavieni obytné
zony.

Systémy nové navrzené zelené:

Nova zeleri bude soucasti navrhu budoucich majitelt rodinnych domu v lokalité
Zemédélska puda

Velka Cast vyméry feSeného uzemi je tvofena zemédélskou pldou, v evidenci
nemovitosti zafazenou jako trvalé travni porosty a zahrady. Kvalita ZPF je dana
zafazenim do BPEJ. Stav vyuzivani zemédélské pudy je odliSny od stavu
evidencniho, nebot po zménach v majetkopravnich vztazich doslo k likvidaci
zemédélské vyroby v této lokalité. VeSkera plvodni orna plada byla zatravnéna -
zpUsob zatravnéni je nejasny, takZze dnes zde existuji plochy charakteru trvalych
travnich porostl. Tyto travni porosty jsou pouze na c&asti plochy vyuzivany
extenzivnim zpusobem, na podstatné ¢asti vSak lezi ladem.

B.3 DOPRAVA

3.1. Obecné:

Zakladnim podkladem pro feSeni studie lokality je schvaleny uzemni plan
Chrastava. Dopravni feSeni navazuje na stavajici mistni sit' vztazenou k hlavni
komunikaci v této ¢asti obce, silnici I.tfidy €. 1/35. Rozsah zastavby v lokalité
znamena minimalni navySeni Cetnosti pohybu osobnich vozidel.

Navrh dopravnich tras uvnitf lokality rodinnych domd umoznuje dopravni obsluhu.
Jednotlivé trasy budou slouzit jako obsluzné komunikace se zarukou navrhovych
podminek pro vozidla hasi¢l, vozidla pro odvoz odpadku atd. Navrh tras pro pési pak
bude splnovat podminky Vyhl.€. 398/2009 Sb., o obecnych technickych pozadavcich
zabezpecujicich bezbariérové uzivani staveb, osobami s omezenou schopnosti
pohybu a orientace. Navrh bude v souladu s podminkami CSN 73 6110
Projektovani mistnich komunikaci a TP 103 - Navrhovani obytnych zoén.

Silni€ni doprava:

Navrzené nové komunikace navazuji na stavajici komunikacni sit jmenovité ulici
Pobfezni, p.p.€.124/1, ktera je bez chodnikl vzhled k minimalni dopravni obsluznosti
v této ¢ast Chrastavy. Maximalni podélny sklon obsluznych komunikacich funkéni
tfidy C3 bude 5%.

Hromadna doprava osob:

Hromadna doprava  osob je v zajmovém uzemi  reprezentovana
autobusovou dopravou v hlavni silnici I/35 spojujici Chrastavu s Libercem na strané
jedné a Jablonné v Podjestédi na strané opacéné, kdy autobusové nadrazi je
vzdaleno cca 800m a nadrazi CD je vzdaleno cca 500 m od zastavby. V nejblizsi
dobé bude pfevladat individualni automobilova doprava obyvatel feSeného uzemi.

Klidova doprava :

Studie predpoklada zZe jednotlivi uzivatelé domkl vyuzivaji pro parkovani své
pozemky a garaze. U kazdého domu jsou pFedpokladana min. 2 stani. Pro
navstévy je moznost parkovani na 1,50m pruhu, ktery je soucasti novych
komunikaci.

Nemotoristicka doprava




Nemotoristicka péSi doprava je reprezentovana 1,50 m pruhy pro odstaveni vozidel a
pési podél obsluznych komunikaci.

Cyklisticka trasa - Mistni cyklisticka doprava muize byt vedena po nové
cyklostezce smérem na Bily Kostel a dale po samostatnych pésSich
komunikacich. Systém umozZni propojeni nové i stavajici zastavby. Na obsluznych
komunikacich bude cyklisticka doprava vedena po komunikaci.

Dopravni feseni:

Resené Uzemi bude dopravné pojednano v asti majetku pana Kupského jako
zbna s dopravnim  omezenim v uzaviené zdéné. Dopravni omezeni bude
vyznaceno na vjezdech do obytného prostoru znackami IP. Soucasna silnice
v severovychodni &asti ktera je v prozatimnim majetku RSD bude pro budoucich 5
RD dopravné dostacujici

B.4. TECHNICKA INFRASTRUKTURA

Orientaéni

Pocet rodinnych domud (standardné 1 byt) celkem 14 50 obyvatel

Kanalizace:

V souCasné dobé neni zajmové uzemi napojeno na systém splaskoveé ani
destové kanalizace. Z tohoto divodu je nutné vybudovat novou stoku splaskové
kanalizace do stavajici méstské COV s vyUsténim vycisténych odpadnich vod do
mistni vodoteCe, feky Jefice. Destové odpadni vody budou zasakovany na
pozemcich jednotlivych RD.

2. Zasobovani vodou

Moznost napojeni dle vyjadfeni spravce vodovodu je ureno z vodovodu v horni
Casti a to ze stavajiciho vodovodniho fadu PVC 90 na p.p.€.530. Novy vodovodni fad
povede novou komunikaci a bude zokruhovan. Na potrubi bude osazen 1 pozarni
hydrant.

Zasobeni teplem

Tato studie feSi konceptné zasobovani teplem pro obytnou zénu. VSechny nové RD
budou Fesit teplo pro svij RD samostatné pomoci elektrické energie objekty:

14 RD x 15 kw = 210 kW celkem
3. Elektricka energie

Zasobovani el.energii - Kabelové distribuéni rozvody NN

V souCasné dobé prochazi napfi€¢ feSeného uzemi stavajici vrchni linka VN 35kV,
ktera je ve spravé CEZ Distribuce. Ve studii je popsan navrh provedeni distribuénich
rozvodd NN v ramci navrhované vystavby charakteru bydleni RD. Pro zajisténi
pozadovaného pfikonu se v dané lokalité nachazi stavajici trafostanice na p.p.¢.
530 na kterou je mozné tuto lokalitu napojit. V ramci primyslové zény jsou
jednotlivé objekty a parcely pfipojeny na distribu¢ni rozvody.

Navrhované reseni distribu¢ni rozvodi NN

Distribu¢ni kabelové rozvody NN budou vychazet z rozvadéce stavajici trafostanice.
Kabelové distribu¢ni rozvody NN 0,4kV budou navrzeny kabely 3 x 240 AYKY
jako okruzni vedeni zajistujicich bezporuchové napajeni vSech navrhovanych
rodinnych domU (pfipadné stavajici zastavby). Jednotlivé rodinné domy budou
pfipojovany pomoci pfipojkovych (rozpojovacich) skfini. Pfipojkové skfiné
budou spolec¢né s elektromérovymi rozvadéci instalovany do prefabrikovanych
(plastovych)  pilitka instalovanych na hranici pozemku. Osazeni pilitki bude
provedeno dle Podminek pfipojovani a provozu elektrickych zafizeni v rozvodné siti
CEZ Distribuce.




4.5.0dpadové hospodarstvi

Problematika feSeni odpadového hospodarstvi daného uzemi vychazi z koncepce
feSeni zneskodriovani odpadl vznikajicich na uzemi obce Chrastava. Subjektem,
opravnénym k podnikani v nakladani s komunalnimi odpady je firma
nasmlouvana méstem Chrastava. V feSené Iokalité je a bude sbér tuhého
komunalniho odpadu organizovan v souladu s tezi maximalniho tfidéni na urovni
producentll a zajiStovan opravnénou organizaci. V jizni Casti obytné zoény je
vyClenéna plocha pro umisténi kontejnert na separovany odpad (TO).

V ramci stavebnich povoleni jednotlivych objektd je nutno vymezit rezervni
plochy pro stanovisté nadob pro sbér odpadu tak, aby vyhovovaly po strance
hygienické, estetické i technické (pfijezd). Tyto plochy budou u rodinnych domd
umistény na vlastnim pozemku, napfiklad zabudovany do oploceni, tak aby byly
pohledové kryté z chodniku nebo komunikace.

B.5 VEREJNE PROSPESNE STAVBY, NAVRH ASANACI

V Casti zadani jsou jako zavazné navrZzeny verejné prospésné stavby. Pro verejné
prospésné stavby lze pozemky, stavby a prava k nim vyvlastnit. VeSkera vedeni
inZenyrskych siti jsou definovana jako vefejné prospésné stavby.

Stavby vodohospodarské a energetické:

Kanalizace - Stavba hlavnich stok prochazejicich feSenym uzemim od zausténi
do hlavni stoky vedouci do méstské COV. Stoka na pozemcich pana
Kupského vede od budouciho RD ¢€.8 v nové budouci komunikaci na hranici
pozemku, kde se napoji pod budoucim RD ¢€.1 na pfivadéC splaskoveé
kanalizace do COV. Druha budouci stoka pro odvedeni splagkovych
odpadnich vod z budoucich RD ¢.9 — 14 povede ve stavajici komunikaci
RSD do ulice p.p.&.777/1 a napoji se kolmo v Pobfezni ulici, kde bude
napojena kolmo na hlavni pfivadéé splaskové kanalizace do méstské COV.
Zasobeni vodou — Na zakladé vyjadfeni spravce vodovodu v Chrastavé SEVK
Vratislavice povede zaokrouhleny vodovodni fad celou lokalitou 80.A a to jednou
vétvi pres p.p.€. 781/1 povede touto parcelou k p.p.€.118/2, kde se na budouci
oto€ce pro viz komunalniho odpadu a pro hasi¢e napoji na budouci budovany
vodovodni fad vedeny v soubéhu s novou kanalizaci v nové komunikaci k RD €.1.
Budouci RD &.9 — 14 budou napojeny z vodovodniho fadu vedle komunikace RSD.
Asanacéni zasahy

Koncepce urbanistické studie nezasahuje do existujici zastavby, rozvojové
plochy jsou navrzeny na uzemi ZPF. Za nutné je tfeba povazovat upravy oploceni
vyvolané verejné prospésnymi stavbami infrastruktury zajistujicimi zakladni obsluhu
uzemi.

B.6 NAVRH LHUT AKTUALIZACE

Navrh studie je zpracovan v obdobi 08/2018 a schvaleni se pfedpoklada v
l.pololeti 2019. Projednana studie se po schvaleni stane doplfhujicim Uzemné
planovacim podkladem a bude neopominutelnym podkladem pro rozhodovani
v feSeném uzemi.




C. CISELNE UDAJE DOPLNUJICi NAVRZENE RESENI

BILANCE PLOCH RESENEHO UZEMi

Plochy k bydleni 1- 8 RD plochy v majetku p.Kupského celkem 9 502 m?
Plochy novych komunikaci 1543 m?

Plochy k bydleni 9 - 14 RD plochy celkem 7 079 m?

Plochy navrhové k bydleni celkem 16 581 m?

Plochy zelené 2 926 m?

Plochy zastavéné stavajicimi rodinnymi domy 8 428 m?

Plochy s vydanym stavebnim povolenim, dosud nezastavéné 2 604 m?
Plocha stavajici komunikace 451 m?

C elkem plocha FeSeného tizemi 32 533 m?

Seznam dotéenych parcel kat.uzemi Dolni Chrastava
Stavebni parcely

V_majetku pana Jana Kupského, Pobrezni 29,463 31 Chrastava
St.p.¢. 61/1 — o vymére 1436 m?, zastavéna plocha a nadvofi

St.p.¢. 61/1 — o vymére 460 m?2, zastavéna plocha a nadvori

St.p.¢. 399 — o vymére 154 m2, zastavéna plocha a nadvori
P.p.¢.121/2 — o vyméfe 603 m?, Trvaly travni porost (TTP)
P.p.¢.128/3 —o vyméife 63 m2, ostatni plocha

P.p.¢.128/4 — o vymére 566 m?, TTP

P.p.¢.132/1 — o vymére 10587m?,TTP

P.p.¢.137/1 — o vyméfe 4622m?2, ost. plocha

P.p.¢.137/2 — ovyméfe 629m2TTP

P.p.¢.137/5 — o vymére 265m2TTP

P.p.¢.137/6 — o vymére 5m?2,0st. plocha

P.p.¢.137/7 — o vymére 36m2,TTP

P.p.¢.137/8 — o vyméfe 324m?,ost.plocha

P.p.€.781/2 — ovyméfe 297m?2ost.komunikace

V_majetku pana Michala Palata, Dolni Vitkov 20, 463 31 Chrastava
P.p.¢. 971 — ovyméife 416m?, zahrada

P.p.¢. 97/3 — ovyméfe 581m?, TTP

P.p.¢. 97/4 — o vyméfe 1116m?, zahrada

V_majetku téchto obéanu:

a) Pani Ivany Novotné, Doninska 63, 463 34 Hradek nad Nisou

b) MVDr. Martina Novotného, Pobrezni 3, 463 31 Chrastava

¢) Ing. lvana Valaska, Ruzova cesta 544, 541 01 Trutnov

d) Ing.PhD, Jarmila Valaska, Za Skodovkou 536/16, 500 04 Hradec Kralové
P.p.¢.116/1 — o vymeére 2925 m?, zahrada

P.p.€.779/2 — o vymére 225 m?, ost.komunikace

V_majetku pana Dusana Stehlika, Strelecky vrch 695,463 31 Chrastava
P.p.¢.121/25 o vyméie 1670 m?2, zahrada




P.p.¢.118/5 — o vyméfe 139 m?, zahrada

P.p.¢.780/6 — o vyméfe 120 m?2, zahrada

V_majetku pana Zdenka Stehlika, Bilokostelecka 4,463 31 Chrastava
P.p.¢.118/2 — o vyméfe 632 m?, zahrada

P.p.€.780/1 — o vymére 1159 m?, zahrada

V_majetku téchto ob¢ani:

a) Pana Zdenka Stehlika, Bilokostelecka 4, 463 31 Chrastava
b) Pana Dusana Stehlika, Strelecky vrch 695,463 31 Chrastava
P.p.¢.118/2 — o vyméfe 632 m?, zahrada

P.p.¢.780/3 — o vyméfe 197 m2, zahrada

V _majetku téchto ob¢anti:

c) Pana Antonina Stehlika, Bilokostelecka 4, 463 31 Chrastava
d) Pana Zdenka Stehlika, Bilokostelecka 4, 463 31 Chrastava

¢) Pana Dusana Stehlika, Strelecky vrch 695,463 31 Chrastava
St.p.¢. 62 — o vymeére 1298 m2, zastavéna plocha a nadvori
P.p.€.121/3 — o vymérfe 1159 m?, zahrada

V Liberci bfezen 2019

Vypracoval Ing.Josef Kopal a kolektiv
ICO 16221796

Studni¢na 223/36

460 01 Liberec Il



