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NAVRH
A  NAVRH URBANISTICKE KONCEPCE

V lokalité B3 se podrobné konceptné ztvariuje parcelace a zastavba rozvojove plochy B3
vymezené v Uzemnim planu Jefmanice.

V souladu s UP a pozadavky zadani je urbanistickd koncepce samostatné fesené lokality
(bez plochy B2) zaloZzena na doplnéni sité vefejnych prostranstvi — komunikaci novou obytnou ulici
odpojenou ve dvou mistech z pfilehlé silnice 111/2873 tvofici obsluznou smycku optiméalné napojujici
vymezené stavebni pozemky pro RD.

) Rozvojové ulicni stavebni bloky se vymezuji a jsou oznaCeny v souladu s rozvojovou plochou
UP pfi zohlednéni hranice feSeného uzemi US a pozadavky objednatele na etapizaci.

Pro rozvojové uliéni bloky s funkci bydleni (B) se stanovi konkrétni parcelace v na poméry
svazité lokality relativné pravidelném rastru ve tvaru a rytmu vychazejicim ze stavajici zastavby a
v souladu s pozadavkem UP pfes 1.800m? / 1RD. K jednotlivym stavebnim pozemkim jsou
pfifazeny pfislusné stavebni regulacni cary.

Zatimco principialni zpasob parcelace je zavazny, umozriuje se detailni odchyleni vymezeni
vzajemnych hranic stavebnich parcel vyplyvajici z nasledného geodetického zaméreni fyzickych
jevl v Uzemi pfi zachovani hrubych vymér parcel a okétovanych odstupl stavebnich regulaénich
Car.

Lokalita je s ohledem na svou pohledové exponovanou polohu feSena komplexné s cilem
dosazeni optimalniho vyuziti pro bydleni v samostatné stojicich rodinnych domech na parcelach
minimalni povolené vymeéry, které zajiStuje kompromis mezi ekonomii podmirfiujicich investic ve
vztahu k zachovani urbanistickych hodnot navazujici pfiméstské krajiny.

Studie vymezuje vice nez 2 ha rozvojovych pozemklU pro bydleni, proto se navrhuje
samostatné vefejné prostranstvi pozadované legislativou v rozsahu 5% ze zastavitelnych pozemku
pro bydleni. Ustfednim prostorem lokality bude parkovy prostor u upravené kfizovatky pfiléhajicich
silnic II: t¥idy.

Za ucelem dosazeni optimalniho vyuziti pozemkd neni tfeba navrhovat prelozky
inZenyrskych siti vys§Siho fadu, které probihaji skrz nebo tésné za obvodem feSeného Uzemi a
vytvari tak potencidl pro jeji napojeni na vybrana média.

Studie vymezuje 21.724 m? rozvojovych pozemku pro bydleni (B) s kapacitou 12 novych
rodinnych domd.

Soucasti feSeného Uzemi o vymére 25.362 m? je 1.720 m? navrzenych pozemkl sidelni
zelené vesmés ve formé doprovodné uliéni zelené, ktera se ¢astecné prekryva s parkovym verejnym
prostranstvim o vymére 1.140 m2 umisténym u jizniho vjezdu do lokality.

PREHLED ULICNICH BLOKU

Tab.: Uliéni bloky rozvojové — navrhové

Regulac¢ni blok funkce vyméra m? | kapacita vyska.Kn.Kz
B3a Pozemky bydleni (B) 3.616 | 2RD 10.18.70
B3b Pozemky bydleni (B) 3.611 | 2RD 10.18.70
B3c Pozemky bydleni (B) 3.619 | 2RD 10.18.70
B3d Pozemky bydleni (B) 10.877 | 6 RD 10.18.70
Celkem Pozemky smiSené obytné (B) 21.723 | 12RD
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B REGULATIVY PLOSNEHO A PROSTOROVEHO USPORADANI
FUNKCNI REGULATIVY:

- zastavitelné pozemky jsou od verejnych prostranstvi oddéleny uli€nimi ¢arami definujicimi
hranice uli€niho regulaéniho bloku s pofadovym ¢&islem danym 1. znakem regula¢niho kddu
- viz. Hlavni vykres (2),

- funk&ni vyuziti upfesnéné oproti UP a vztazené k tomuto uliénim regulaénim blokiim je dané
1. znakem regula¢niho kédu a plati pro néj nésledujici vymezeni:

POZEMKY ZASTAVITELNE

Pozemky bydleni (B)

hlavni vyuziti

bydleni v rodinnych domech

pripustné vyuziti

Ucelové komunikace, komunikace pro nemotorovou (bezemisni) dopravu (zejména
cyklistické a pési), parkovisté, zelen, hfisté a vodni plochy o vyméfe maximalné
100 m?,

dopravni infrastruktura slouzici bezprostfedné pro zajisténi hlavniho vyuziti
daného pozemku,

technicka infrastruktura slouzici bezprostfedné pro zajisténi hlavniho vyuziti
daného pozemku (zafizeni vodovodu a kanalizace, odvodnéni, elektronickych
komunikaci a energeticka v€etné obnovitelnych zdroju energie), technologicka
zafizeni, informaéni a reklamni zafizeni a manipulaéni plochy neslouzici pro
manipulaci s hoflavymi a chemickymi latkami, které mohou zpUsobit znecisténi
zivotniho prostredi),

stavby a zafizeni plnici doplfkovou funkci ke stavbé hlavni (zejména garaze, kryta
i nekryta stani, stavby pro chovatelstvi, zimni zahrady, bazény, oploceni, stavby
0 jednom nadzemnim podlazi do 25 m? zastavéné plochy a do 5 m vysky a stavby
pro podnikatelskou ¢innost do 25 m? zastavéné plochy a do 5 m vysky),

krajinné struktury — zelen, porosty, louky, vodotece, a vodni plochy do 250 m?.

podminéné
pripustné vyuziti

obc¢anské vybaveni do 100 m? zastavéné plochy podminéné:
= ur€enim zejména pro potfeby obyvatel dané lokality,
= tim, Ze charakterem a kapacitou nezatizi nadmérné komunikace a inzenyrské
sité,
[T Tamsrim kvality prostirdi a pohody bydIT7;
podnikatelské aktivity jako doplrikova funkce k bydleni podminéné:
= tim, ze charakterem a kapacitou nezatizi nadmérné komunikace a inzenyrské
sité,
[T Tamsim kvality prostirdi a pohody bydIT7;
drobné Ucelové objekty (zejména predzahradky restauraci, altany a pristfesky)
o maximalni ptdorysné ploge 25 m? a vy$ce do 5 m podminéné:
[T Tamsim kvality prostirdi a pohody bydIT7;
stavby a zafizeni zajiStujici ochranu osob a majetku (zejména protihlukova,
protiexhalaéni, ochranna a bezpecénostni opatfeni) podminéna:
= nenaruSenim kvality prostfedi a pohody bydleni.

podminky,
jejichz spInénim
je podminéno
vyuziti
uvedenych ploch
v UP

B.2 — vyuZiti pozemkd musi byt feSeno tak, aby v budoucnu nevznikly naroky na
opatfeni proti nepfiznivym G¢inkim dopravy, zejména hluku, jez nebudou
spravcem a provozovatelem dopravni infrastruktury hrazena
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PROSTOROVE REGULATIVY
Uzemni studie fe$i umisténi staveb (jednotlivych objektt RD) v ramci uliénich / regulagnich

¢ar, vlastni tvar stavebnich objektd znazornény orientacné v Hlavnim vykresu (2) je pouze
doporuc¢enou moznosti naplnéni obecnych regulativa, vzdy se vSak pozaduje, aby feSeni uli¢niho
regula¢niho bloku mélo jednotny charakter v€. odpovidajicich vazeb na sousedni bloky.

Studie stanovuje pro Fesené Uzemi nad ramec UP Jefmanice nasledujici prostorové

regulativy:

¢lenéni feseného Uzemi je oproti UP upfesnéno na uliéni reguladni bloky, které jsou od
vefejnych prostranstvi a navzajem oddéleny uliénimi éarami definujicimi hranice uli¢niho
bloku, uli¢ni ¢ara rovnéz definuje umisténi oploceni,

k ulicnimu regulaénimu bloku a pfiméfené i k jednotlivému stavebnimu pozemku jsou
vztazeny regulacni parametry popsané kody, definujicimi funkéni vyuziti, maximalni
podlaznost - vySku, maximalni koeficient zastavéni nadzemnimi stavbami Kn, minimalni
koeficient zelené Kz, vyméru bloku a kapacita danou po¢tem RD,

stavby mohou byt v ramci uli¢niho regulaéniho bloku umistény pouze na &asti vymezené
stavebni regulacni ¢arou,

stavebni regulaéni ¢ara volna vymezuje prostor pro zastavbu jak vuéi vefejnému
prostranstvi, tak vic&i vnitrobloku, ¢aru volnou nelze prekro€it, avSak zastavba nemusi
zasahovat az k ni,

minimalni vyméra pozemk( pro vystavbu rodinného domu se stanovi v souladu s UP a
pozadavky zadani na 1.800 m?,

odstupové vzdalenosti RD od uliénich ¢ar dané stavebnimi regulaénimi €arami jsou
k zajisténi rozptylenosti zastavby na relativné velkych pozemcich stanoveny na 5,0 m (pokud
nevyplyvaji z jinych limitd), tim je spinén i pozadavek, Ze hlavni stavby na sebe nebudou
stavebné navazovat, pozaduje se zajisténi predprostoru 6,0 m pred vraty garaze,

predpoklada se pravidelnd kompozice s durazem na vytvareni spiSe uliCnich front nez
vnitfnich mikroprostor( s orientaci domud podfizenou vyrazné sklonitému terénu,

vyméra ¢asti ulicniho regulaéniho bloku (pfiméFfené i pozemku), kterd maze byt zastavéna
nadzemnimi stavebnimi objekty, je stanovena koeficientem nadzemnich staveb Kn danym
3. znakem regulaéniho kodu,

pfi minimalni zastavéné plose staveb pro bydleni na pozemku 80 m? a maximalni zastavéné
plose vSech staveb na pozemku 300 m? nepfesdhnou stavby jinych funkci souvisejicich
s bydlenim svoji zastavénou plochou zastavénou plochu staveb pro bydleni,

pFipousti se, Ze stavba pro bydleni bude realizovana po ¢astech, které budou mit zastavénou
plochu mensi, nez je stanovena minimalni, pfirozenou podminkou této vystavby bude, Ze
stavba bude Uzemné umisténa (Uzemni souhlas, Uzemni rozhodnuti, spole¢né povoleni) se
zastavénou plochou, ktera nebude mensi, nez je pozadovana minimalni.

vymeéra ¢asti uliéniho regula¢niho bloku (pfiméfené i pozemku), kterd musi byt zachovana
jako zelen, je stanovena koeficientem zelené Kz danym 4. znakem regula¢niho kodu,

pfitom zeleni se rozumi z biologického hlediska pfirozené nebo uméle zaloZzené kultury
ve formé odpovidajici Uc¢elu plochy — travni porosty, zahony okrasnych a uzitkovych rostlin,
souvislé kefové porosty, solitéry a skupiny okrasnych i uzitkovych dfevin, stromoradi,
souvislé porosty dfevin — nikoliv dfeviny v kontejnerech, kvétinové koSe a misy, zatravnéné
roSty a dlazdice, travni porosty zakryté energetickymi zafizenimi obnovitelnych zdroja.

vyméra &asti uli¢niho / regulacéniho bloku (pfiméfené i pozemku), zbyvajici do 100% muize
byt zpevnéna komunikacemi, terasami, nezakrytymi bazény apod.,

objem staveb vyplyva z vyméry pozemku, koeficientu Kn, a vysky objektu dané 2. znakem
regula¢niho kédu,
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v regulaénim kdédu stanovena maximalni vyska ,10“ umoznuje na svazitém terénu jedno
zakladni, jedno zakoncujici podlazi (podkrovi) a vystupujici suterén, na rovinatém terénu dvé
zakladni a jedno zakoncuijici podlazi (podkrovi) v souladu se zadanim,

tato vySka stavby v metrech se definuje jako nejvétsi rozdil mezi vySkami nejvyssiho bodu
stavby a nejniz8iho bodu pfiléhajiciho terénu,

nepfipousti se spekulativni upravy terénu provadéné za ucelem formalniho snizeni
absolutni vysky stavby,

terén nebude zasadnim zpusobem ménén (zafezy, opérné zdi, terasy, valy) a bude
upravovan jen nutnymi naspy a vykopy plynule navazujicimi na okolni rostly terén,

- forma objemu bude jednoducha pravouhlého, obdélného pudorysu s pomérem stran
vrozmezi 1,5:1az 2,5 : 1 orientovaného delsi stranou podél vrstevnic s odchylkou max. 45°
pro zajisténi orientace vyhodné pro pasivni zisky solarni energie,

- mozna jsou i pudorysna usporadani ve tvaru pismene L, ,T* a ,U“, nevhodné jsou pudorysy
oblych, kfivkovych a polygonalnich tvart nebo pidorysy velmi €lenité, nedoporucuje se
umisténi balkont a lodzii ve Stitech,

- pripadné oploceni smérem do vefejného prostranstvi bude vysoké 1,5 m bez podezdivky,
materidlové ztvarnéni s prihlednosti min 20% (nevztahuje se na Zivé ploty),

oploceni mezi pozemky nebo do volné krajiny bez podezdivky pletivové s pruhlednosti 95%
doplnéné zivymi ploty z listnatych dfevin,
- nepfipustné je budovani ohradnich zdi, pokud nejsou soucasti protihlukovych opatfeni,

- pfi navrhu staveb je nutno citlivé zohlednit terénni konfiguraci, vystavbou nesmi dojit
k naruSeni hydrologickych a odtokovych poméri uzemi,

- zahrady RD budou doplnény o solitéry a skupiny dfevin v navaznosti na plvodni porosty,

- podél navrzené aredlové komunikace bude podle podrobné dokumentace komunikace a
sadovych uprav doplnén travni porost maximalné s kvétinovymi — kefovymi z&hony
nekolidujici s ochrannymi pasmy nadfazené technické infrastruktury resp. s uloZenim
mistnich inZenyrskych siti,

- odstavovani osobnich automobild na pozemcich pro bydleni bude FeSeno na vlastnim

pozemku, garaze budou soucasti rodinného domu nebo samostatné pfistavéné k rodinnému
domu,

- parkovani navstévnika lokality je mozné na vlastnich pozemcich RD nebo na vymezenych
stanovistich dopravné zklidnénych komunikaci,

- stanoviSté popelnic budou na hrané vlastniho pozemku sdruzené s pilitky pfipojeni
inzenyrskych siti, umisténi nového stanovisté pro sbér tfidéného odpadu se pro 12
odlou¢enych RD nenavrhuje,

- ur€ujicimu typu zastavby se musi svym charakterem pfizpusobit i stavby uréené pro jiné
pFipustné ¢innosti (napf. pFistfeSky pro uskladnéni naradi), které budou umistény v zadni
¢asti pozemku, ne smérem do hlavniho uliéniho prostoru,

- tvar stavebnich objektd se definuje podrobnéji s tim, Ze objekty v jednotlivych uli€nich /
regulacnich blocich musi mit jednotny charakter uréeny takto:

na hlavnich objektech RD symetrické sedlové stfechy o sklonu 40° — 45° se Stitem nad kratsi
stranou pudorysu s jednotnou barevnosti krytiny nebo ploché stfechy,

orientace podélné osy, resp. hfebene stfechy podél vrstevnic s odchylkou max. 45°,
nepfipustnost valbovych, polovalbovych, pultovych a stanovych stfech,

nepripustnost vyraznych barevnych odstind omitek, nevztahuje se na povrchy z pfirodnich
materialu v pfirozeném ztvarnéni,

vylouceny jsou srubové stavby vSech typu, které jsou zde cizorodym prvkem,

vylou€eny jsou RD typu ,bungalov” s jednim NP a zaroven Sikmou stfechou o sklonu mensim
nez 40°, které jsou v mistnim prostfedi cizorodym prvkem.
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C NAVRH RESENi DOPRAVNI INFRASTRUKTURY
SIRS| VZTAHY

Z hlediska SirSich vztahu se feSené Uzemi nachazi na severnim okraji nové zastavovaného
Uzemi Jefmanic v pfimé vazbé na pratahy silnic 111/2873 a 111/2874 po okraji obce s navrhovou
kategorii v extravilanu S 6,5/60, jejichz dopravni vyznam v napojeni jizniho okraje Liberce, Radla a
silnice 1/35, resp. centra Jefmanic neni veliky.

Na pritahy je feSena lokalita napojena ve dvou bodech.

DOPRAVNI SiT RESENEHO UZEMi

Lokalita je jednoznacné navrzena k dopravnimu napojeni z pratahu silnice 111/2873 pomoci
smycCky nové obousmérné jednopruhové mistni obsluzné komunikace kategorie MO2 8/3,5/20.

Pfipojeni mistni obsluzné komunikace na komunikaci lll. tfidy v extravilanovém Useku
s dosavadni rychlosti 90 km/hod pfi zohlednéni rozhledovych poméru bude vyfeSeno pfipravovanym
posunem hranice obce a tim omezenim rychlosti na 50 km/hod na droven nové obytné zastavby
zapadnim smérem.

| pfes toto opatfeni bude tfeba jizni napojeni lokality v blizkosti kfizovatky silnic IlI. tfidy
s ohledem na vzdalenost kfizovatkovych napojeni fesit spole€né s Upravou tvaru kfizovatky, ktery
dnes neodpovida intenzité jednotlivych dopravnich proudd (mozny vliv uzavirky silnice 1/10).

Navrhuje se jednoducha Uprava jiz dnes zpevnéného povrchu kfizovatky pouze mirné
rozSifeného o ctvrté rameno napojeni lokality stavebnimi prvky tak, Ze zde bude vytvorena
miniokruzni kfiZovatka o praméru 20 m s pojizdénym stfedem.

Druhé prosté napojeni je od této kfizovatky vzdalené 120 m severnim smérem.

Nové navrzena obsluzna komunikace lokality je Sifkové uspofadana tak, Zze prekracuje
minimalni podminku na prostor mistni komunikace ,mezi ploty“ 6,5 m pro jednosmérné usporadani.
To bylo zavrzeno sohledem na moZnou etapizaci vystavby v lokalité, umoznéni plynulé
technologické obsluhy a ekonomické porovnani vice variant FeSeni vcetné zaslepenych
s obratistém.

Profil navrzené obousmérné jednopruhové komunikace cini ,mezi ploty“ 8,0 m, pficemz
uspora na zpevnéné vozovce Sifky 3,5m je vénovana podélnému pasu doprovodné zelené
v kombinaci s pohotovostnimi parkovacimi stanimi, jako vyhybny budou vyuzity vymezené &asti
zelenych péasu s parkovanim GUzemné umisténé v podrobné dokumentaci komunikace v koordinaci
s umisténim vjezdd na pozemky.

Rezim komunikace se predpoklada ,obytna zéna“. Ulicni profil nezahrnuje chodniky, pasy
doprovodné zelené jsou uréené pro ulozeni inZzenyrskych siti a shrabaného snéhu.

Detailni usporaddani komunikace uvnitf FeSeného Uzemi neni ve studii specifikovano
s ohledem na pouze doporu€ené umisténi stavebnich objektd a tim i vstupd a sjezdd na pozemky.

Navrzené usporadani umozni dosadhnout veskeré zastavby v lokalité vozidly t&zké pozarni
techniky, zachrannych slozek i ,technologické dopravy*” (vystavba, technické sluzby, stéhovani,...).

KAPACITNI POSOUZENI

Zastavba feSeného Uzemi je navrzena tak, Ze umoznuje umisténi 12 novych RD.
Navrhovana zastavba bude generovat dopravu, ktera bude realizovana ze 100% na nové navrzené
komunikaéni siti lokality a nebude pfitéZovat stavajici komunikacni sit jejiho okoli.

Smeérovani jizd vozidel je jednoznacéné k napojeni na prutah silnice 111/2873, kde bude nutné
v dalSich stupnich projektové pfipravy upfesnit predbézné provedené provéreni rozhledovych
pomérGd a navrhnout prvky sméfujici k zajisténi bezpec€nosti dopravniho provozu (zrcadla,
zpomaleni, okruzni kfizovatka,...).

Vysledné predpokladané intenzity dopravy (v8echna vozidla / nakladni vozidla za den po
realizaci celé lokality) neprekroci 90 / 4 vozidel/24 hod.

Vzhledem k pomérné nizkym pfedpokladdanym celodennim intenzitdam dopravy na navrzené
siti i pratahu silnice 111/2873 ve vyhledovém obdobi bylo upusténo od kapacitniho posouzeni
dot&enych kfizovatek. Lze vSak na zakladé odborného odhadu konstatovat, Zze kapacita dotéenych
kfizovatek bude i ve vyhledovém obdobi dostate¢na.
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BEZMOTOROVA DOPRAVA, VEREJNA DOPRAVA OSOB

Navrh dopravy je zpracovan tak, aby odpovidajicim zpusobem feSil situaci i pro pési a
cyklisty (bezemisni doprava). Pfi stavebnim uspofadani komunikace v feSené lokalité jako ,obytna
zéna“ je obecné zajistén bezpecny prichod a prujezd pro vSechny uc&astniky provozu vé.
bezmotorové dopravy feSenym Uzemim ve vSech smérech.

Podél pratahu silnice 111/2874 je na strané feSené lokality navrZzena stezka Sitky 3,0 m pro
kombinovany provoz péSich a cyklistd, ktera v daném useku pfevede koridor hlavni cyklistické trasy
¢.3038 Hrebenovka, Odra-Nisa a zaroven mistni pési vazby na centrum obce jiZznim smérem dale
podél silnice 111/2874 lemujici navazujici zastavbu a severnim smérem lavkou pfes silnici 1/35
k Zelezni¢ni stanici Jefmanice (dochazkova vzdalenost do celého feSeného Uzemi cca 650 m).

PokraCovani oddélené smiSené stezky se nabizi na Uzemi obce FeSit piktorgramovym
koridorem pro cyklisty V 20 dle TP 179. V ramci zajiSténi bezpecnosti chodcl pak pokracovani
chodniku od zastavky Jefmanice, hl. silnice smérem do centra obce.

Z hlediska vefejné dopravy osob je feSené Uzemi v souCasné dobé i do budoucna
obslouzeno z autobusové zastavky Jefmanice — kfizovatky v dochazkové vzdalenosti do celého
feSeného Uzemi cca 400 m, coz by mélo byt v zavislosti na kvalité VDO dostate€né motivujici pro
jeji vyuziti na ukor vysokoemisni IAD.

ODSTAVOVANI VOZIDEL

Trvala odstavna stani a garaze residentt v poctu 2 stani / 1 RD budou soucasti objektt RD
nebo pozemkul k nim pfislusejicich.

Pro parkovani vozidel navstévnikl lokality bude v nasledné projektové dokumentaci na
navrzené komunikaci se zavedenim rezimu ,obytna zo6na“ umoznéno odstaveni vozidel na
stanovistich vymezenych v ramci kombinovanych zelenych pasu v poétu pozadovaném jako
minimalni pfisluSnymi pfedpisy tak, aby se nebudovala zbyte¢né velka infrastruktura pro IAD, tedy
dopravni méd s nejvétSimi negativnimi externalitami na obyvatele obce (hluk, emise, prostorova
naro¢nost). Timto pfistupem k parkovaci infrastruktufe pro IAD jsou podpofeny udrziteln&jsi
dopravni mody (VDO, pési, cyklo,..)

HLUK Z DOPRAVY

Cast rozvojového feseného Uzemi je zasaZena hlukem z dopravniho provozu pfedevsim na
silnici I/35 a omezené i z Zelezni¢ni trati Liberec — Turnov na zakladé v UP stanovené izofony - viz
zakres v Hlavnim vykresu (2).

Z tohoto divodu se pro dotéené stavebni pozemky stanovi podminka:

,PFi umistovani staveb v budoucich chranénych prostorech staveb prokazat dodrzovani
hygienickych limitd hluku z pfilehlych ploch pro dopravu.“ Realizace pfipadnych protihlukovych
opatfeni, vyplyvajici z tohoto provéreni, bude hrazena stavebniky dotéenych RD.
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D NAVRH RESENi TECHNICKE INFRASTRUKTURY

VODOVOD

BILANCE
Vypocet potieby vody pro navrhové lokality
Pitna voda
Denni potieba vody obyvatelstvo 100 | I/os.den

vybavenost 10 | l/os.den
Denni potfeba vody obyvatelstvo 110 | l/os.den
Koeficient denni nerovnomérnosti Kd = 1.5
Koeficient hodinové nerovnomeérnosti Kh = 2.1
Pocet obyvatel (EQ) RD 5|EO
Prdmyslové a obsluzné ploch zaméstnanci 70 | l/os.den
potfeba vody
OBJEKT pocet celkem denni pr. denni max. max.hod.
jednotek, m®> | (EO, ZAM.) m3/den md/den I/'s I/'s

RD-navrh 12 60 6,60 9,9 0,11 0,24
obcanské vybaveni-navrh - - - - - -
priamysl-navrh -
Celkem 12 BJ 60 6,6 9,9 0,11 0,24

Pozn.: do denni potfeby vody na obyvatele byla zapoditana i potfeba integrovaného ob&anského vybaveni, nebyla
vycislovana zvlast,

VODOVOD - STAV

Vlastnikem a provozovatelem vodovodniho systému vieSeném Uzemi je spoleCnost
Severoceské vodovody a kanalizace a.s.

Po severovychodnim okraji feSeného Uzemi prochazi kapacitni vodovodni pfivadé¢ do
vodojemu Jefmanice bez pfimé vyuzitelnosti pro zasobeni lokality pitnou vodou.

Vodojem Jefmanice je dostate¢né kapacitnim zdrojem pitné vody pro feSené Gzemi.

Pfimo po jihozdpadnim hranici feSené lokality prochazi kapacitni mistni rozvadéci vodovodni
fad, na ktery je mozno lokalitu napojit.

VODOVOD - NAVRH

Vodovod v FeSené lokalité bude rozsSifen odbocnou zokruhovanou rozvadéci vétvi propojujici
dva napojovaci body na stavajicim vodovodnim Fadu vedenou nové navrzenou obsluznou
komunikaci.

Novy uliéni fad bude realizovan z trub plastovych HDPE 90, jednotlivé vodovodni pfipojky
k RD a objektim OV budou provedeny v profilu PE 32.

Napojeni pfipojek na novy vefejny vodovod bude feSeno vzdy v pfimém useku vodovodniho
fadu navrtavaci armaturni sestavou se zemnim uzavérem. Ukonceni pfipojky na pozemku bude
feSeno vodomeérovou sestavou osazenou v Sachté za hranici pozemku (za oplocenim), pfipadné
bude vodomér umistén v RD pfi splnéni podminek danych standardy provozovatele.

Na navrzeném vefejném vodovodu budou dle pozadavku provozovatele osazeny
v potfebném poctu provozni hydranty, z nichZ vybrané budou slouzit HZS.

Nepfipousti se individualni zasobovani pitnou vodou.

KANALIZACE

BILANCE

Bilance odpadnich splaskovych vod odpovida bilanci spotfeby pitné vody.
SPLASKOVA KANALIZACE - STAV

Vlastnikem kanalizace v navazujicim rozvojovém Uzemi vystavby RD na severovychodnim
okraji Jefmanic je Javornicka s.r.o., do konce roku 2021 je provozovatelem spolec¢nost DN-SERVIS
s.r.o., J. K. Tyla 2627, 415 01 Teplice, 1C:25417398, DIC:CZ25417398, vlastnikem COV je obec.
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Ta jiz vybudovala ¢ast komplexniho kanaliza¢niho systému pro tuto oblast, z niz gravitacni
kanaliza¢ni fad v ulici Militska napojeny pres kanalizaci jadroveho uzemi obce do centralni COV na
jiznim okraji obce je vhodny pro napojeni fesSené lokality.

SPLASKOVA KANALIZACE - NAVRH
Resené Uzemi Ize podle vyjadfeni provozovatele z 2. 8. 2021 napoijit na stavajici kanalizaci.

Vzhledem ke svazitosti je feSené Uzemi rozdéleno do dvou povodi:

Uli¢ni bloky B3c a B3d Ize novou gravitaéni stokou uloZzenou do pfislusného Useku obsluzné
komunikace napojit v misté kfizovatky silnic lll. tfidy do kanalizace provozované spolecnosti DN-
SERVIS s.r.o0. v ulici Milifské.

Uliéni bloky B3a a B3b Ize novou gravitaéni stokou uloZzenou do pfisludného Useku obsluzné

v v

spole¢nosti DN-SERVIS s.r.o. v ulici Milifské.

V tomto misté Ize vybudovat &erpaci stanici odpadnich vod (CSOV) a v nové budované
cyklostezce ulozit vytlaény kanalizaéni fad do napojovaciho bodu shodného s bloky B3c a B3d.

Moznost napojeni jednotlivych stavebnich parcel na gravitani / tlakovou kanalizaci bude
upfesnéna na zakladé nasledného geodetického zaméreni a PD kanalizace.

Nové navrzené uli¢ni splaskové stoky budou provedeny z materialu KTH DN 250 jako
gravitacni (Ize upfesnit po zaméreni lokality).

Odvod odpadnich splaskovych vod z jednotlivych nemovitosti bude zajistén samostatnymi
kanalizacnimi pfipojkami DN150, které budou napojeny na nové resp. stavajici vefejné stoky.

S ohledem na provozni naklady a obsluZznou nérocnost Cerpani, nadstandardni velikost
stavebnich pozemkd a jejich napojeni na verfejny vodovod Uzemni studie navrhuje spise individualni
likvidaci odpadnich vod pro 4 RD, (resp. 6 RD) uli¢nich blokd B3a, B3b, (resp. B3d), které tvofi 1.
etapu vystavby, formou jimek na vybirani nebo v pfipadé pfiznivého vysledku hydrogeologického
prazkumu domovnich gistiren odpadnich vod (DCOV) se vsakovanim na vlastnim pozemku.

DESTOVA KANALIZACE - STAV

Stavajici destova kanalizace v lokalité vybudovana neni. V okoli lokality se nenachazi ani
zadné vodotece, do kterych by bylo mozné zaustit srazkové vody z lokality.

DESTOVA KANALIZACE - NAVRH

Likvidace desStovych vod tam, kde to dovoluji lokalni poméry, poméry v podlozi a stuper
pfipadného znecisténi téchto vod bude feSena predevsim jejich vsakovanim do terénu v misté,
pfitom nebudou zménény odtokové poméry v Uzemi.

Cisté destové vody z vefejnych prostranstvi — komunikaci budou svadény do stavajicich
povrchovych sbéracu v mistech pfikopl podél komunikaci a dale do vsakovacich objektl nebo
vodotec€i mimo FeSené Uzemi.

Srazkové vody ze stfech a zpevnénych &asti pozemkd u nemovitosti budou likvidovany na
pFislusném pozemku akumulaci do nadrze a druhotnym vyuzivanim (zélivka, uZitkova voda) nebo
zasakovanim (vypousténim pfes pudni vrstvy do vod podzemnich).

S ohledem na to, Ze moznost zasakovani na misté zatim nebyla ovéfena HG posudkem —
nutno ho provést pfed zahajenim projektové pripravy stavby. Jako variantu lze predpokladat i
budovani malych reten¢nich nadrzi u jednotlivych RD s fizenym odtokem.

ENERGETIKA — SPOJE
KOMPLEXNi POHLED NA ENERGETIKU RESENEHO UZEM..

Resené Uzemi, které se rozklada na severovychodnim okraji zastavby obce Jefmanice, ma
neuplnou energetickou vybavenost.

Obec neni plynofikovana, s plynofikaci se nové nepocita.
Primarni energii je zde pfi absenci plynovodni sité elektrickd energie.
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Dalezitym potencidlem v Uzemi je vyuZiti obnovitelnych zdroja energii. Tato perspektivni a
intenzivné se rozvijejici ¢innost se zahrnuje mimo jiné z vyuzZivani tepelnych &erpadel, slunecni
energie pomoci solarnich kolektord nebo fotovoltaickych panelud, rekuperace tepla apod.

ENERGETICKA BILANCE

Pro FfeSené Uzemi Ize predpokladat pro navrzenou vystavbu nasledujici skladbou
energetickych vstupu:

- vytapéni - tepelna Cerpadla, slunec¢ni energie, okrajové elektricka energie
- ohfev TUV - elektricka energie, sluneéni energie, tepelna Cerpadla
- dom@ci technologie - elektricka energie.

Energetickd bilance ma pouze informativni charakter. Je velmi obtizné urcit vyvoj cen
jednotlivych druht energii, od kterého se vyviji poptavka a na ktery ma vliv jak nekoncepénost
energetické politiky v nasi zemi (masivni dotace do elektfiny vyrobené ze slunec¢ni energie v letech
2008 — 2010 pomoci panelt postavenych na orné ptdé I. bonity ), tak vnéjsi faktory (rychlost
castecné decentralizace vyroby, rychlost ristu cen emisnich povolenek apod.), které nelze

predpovedét.
Druh vystavby Pocet RD Elektricka energie Ostatni energie
Pmax(kW) Pmax (kW)
RD izolované 12 72 120

ELEKTRICKA ENERGIE - STAV

Elektrick& energie, ktera je do obce pfivadéna nadzemnimi rozvody VN 35kV z TR 110/35
kV Jefmanice. TR Jefmanice je napajena vedenim V365 a V366 z TR 400/110 kV Bezdé&cin, dale je
propojena vedenim V1546 s TR Noviny a vedenim V364 s TR Jablonec nad Nisou Sever.

Na hranici feSené lokality jsou vedeny nové kabelové NN rozvody z trafostanice T5176
slouzici pro postupnou realizaci zastavby rozsahlych rozvojovych ploch na SV okraji obce.

ELEKTRICKA ENERGIE — NAVRH

Pro zasobovani navrzené lokality Jefmanice — B3 bude vhledem k jeji kapacité nutné provést
Upravu zafizeni distribuéni soustavy, jejimz investorem bude provozovatel distribucni soustavy
(PDS) CEZ Distribuce.

Pro pfipojeni Pmax 72 KW se mUze jednat o posileni distribuéni trafostanice 75176, pokud
bude nutné, a posileni resp. dopInéni navazujicich NN kabelovych rozvodu.

Vzhledem k vzdalenosti lokality od této trafostanice cca 200 m a pfi zohlednéni tempa
navazujici zastavby lokalit B1, B2 a dalSich maze feSeni spocivat v navrhu navazujiciho nového
kabelového vedeni NN (kabel AYKY 3x240 + 120) ulozeného v zokruhované obsluzné komunikaci.

Pfed kazdym objektem RD bude PSR pilif s pfipojkovou skfini SS 101, do které bude
kabelovy rozvod zasmyckovan a ze kterého bude odbérné misto napojeno. Ve Vykresu koordinace
inzenyrskych siti (3) jsou NN elektrické rozvody zobrazeny jako soucast sdruzeného koridoru kabelu
NN, spoju a VO.

VEREJNE OSVETLENI
Pro soustfedénou zastavbu rozvojové lokality I1ze pocitat s pfimym napojenim na rozvody

VO podél silnice 111/2873 a v navazuijici rozvojové lokalité zdstavby RD s hlavnim rozvadécem
v trafostanice T5176.

Verejné osvétleni lokality bude rozvedeno po feSeném Uzemi v navrzené obsluzné
komunikaci a obnoveno podél silnice I11/2873 v koordinaci s osvétlenim soubézné cyklostezky na
stavajicich nebo novych stoZérech.

Kabely vefejného osvétleni se budou pokladat v soubéhu s rozvody NN pfi respektovani
minimalnich vzdalenosti dle CSN 73 6005. Ve Vykresu koordinace inZenyrskych siti (3) jsou rozvody
VO zobrazeny jako soucast sdruzeného koridoru kabeld NN, spoji a VO.
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Vefejné osvétleni bude budovano v souladu se souborem norem CSN EN 13211. Rozvod
verejného osvétleni bude proveden kabelem CYKY 4 x 25 mm2. Po celé délce bude uloZzen do
kopoflexu 63 mm.

Podle podrobné dokumentace budou osazena na stozarech UZM-10, UZM-8 a KL-5,0 a
vyloznicich  AMAKO spol. sr.o. (www.amako.cz) svitidla LED 1915055424 - VOLTANA
3/5102/24LED/700mA/55W/ rovné a LED 1915028416 - VOLTANA 2/5102/16LED/500mA/28W/
rovné - vyrobce Artechnic Schréder (https://www artechnic-schreder.cz). Lze pouzit i aktualné
dostupné noveéjsi prvky.

SPOJE

V uliéni siti navazujici na feSenou lokalitu je veden spojovy kabel vy$Siho Fadu. Nova
vystavba bude napojena na uliéni rozvody spoji ukladané do sdruzenych vykopd v navrzené
obsluzné komunikaci podle zajmu poskytovatelt resp. odbératelld telekomunikacnich sluzeb.
Ve Vykresu koordinace inzenyrskych siti (3) jsou zobrazeny jako soucast sdruzeného koridoru
kabell NN, spoja a VO.

E NAVRH RESENIi OV, VEREJNYCH PROSTRANSTVi A VEREJNE ZELENE

Uzemni studie v fe$ené lokalité navrhuje nepfili§ rozsahlou zastavbu RD, ktera i pres
navaznost na dal8i probihajici rozSifovani zastavby vychodnim a severnim smérem nevyvola
z hlediska pfirozeného urbanistického vyvoje potfebu doplnéni samostatného obcanského
vybaveni.

Ekonomicky odavodnéné stavajici obCanské vybaveni i Uzemnim planem navrzené
obCanské vybaveni je rozmisténo na vybranych plochach centra obce, jeho drobné aktivity mohou
vznikat jako soucast rodinnych dom, resp. pozemku pro bydleni.

Studie vymezuje vice nez 2 ha rozvojovych pozemkl pro bydleni, proto se navrhuje
samostatné verejné prostranstvi poZzadované legislativou v rozsahu 5% ze zastavitelnych pozemku
pro bydleni. Timto Ustfednim prostorem lokality bude nastupni prostor do lokality ve sméru od centra
obce — plocha s jednoduchou parkovou Upravou z vysokych dfevin u kfizovatky silnic lll. tfidy. Na
této ploSe se vzhledem k zachovani biodiverzity doporucuje extenzivni mozaikova sec.

Zde je mozné formou podruznych staveb vybudovat minimalni komunitni vybaveni.
S umisténim stanovisté pro sbér tfidéného odpadu se zde vzhledem k excentrické poloze vuci celé
severovychodni rozvojové lokalité nepocita.

Podruzna stavba je stavba, ktera se nevklada do KN, ma vysku mezi nejnizsi a nejvy$si kotou
objektu max. 6 m a pudorysnou plochu max. 50 m2, je vyuzitelnd pouze v souladu s charakterem
pFislusné plochy, pokud neni hlavnim resp. pfipustnym vyuzitim pfislusné plochy trvalé resp.
rekreacni bydleni, neni podruznd stavba vyuzitelna pro bydleni resp. pobytovou rekreaci, podruzné
stavby mohou byt realizovany jako doplnék ke stavbam hlavnim na jejich stavebnim pozemku nebo
na samostatnych pozemcich, jejichz hlavni, pfipustnou resp. podminéné pfipustnou funkci pini.

Ozelenéni obsluzné komunikace - obytné zény bude provedeno pfedev§im ve stfednim
smiSeném pasu nizkym kefovym a travnim porostem i kvétinovymi zahony. Pfi budovani cyklostezky
bude stavajici husty dfevinny doprovod silnice 111/2873 nahrazen ¢&i dopIlnén novou izolaéni zeleni
podle projektové dokumentace.

F VYMEZENi VEREJNE PROSPESNYCH STAVEB A OPATRENI

Vymezeni verejné prospésnych staveb, verejné prospésnych opatfeni, staveb a opatfeni k
zajistovani obrany a bezpecnosti statu a ploch pro asanaci, pro které Ize prava k pozemkim a
stavbam vyvlastnit je pfedmétem UP Jefmanice, ktery v dané lokalité neumistuje zadné VPS ani
VPO.

Uzemni studie nenavrhuje 2adné nové VPS ani VPO.

G ETAPIZACE

Podle pozadavku objednatele bylo fe$eni US rozdéleno na etapu 1 — Zlutou podminénou
etapou 1 podmiriujici — oranzovou, kterd umozni uspokojeni akutnich poZadavkl na bydleni ¢lenu
rodiny, pfipadné ziskani prvotnich prostfedkl na realizaci etapy 2 — svétle zelené podminéné etapou
2 podmiriujici — zelenou.
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Pfitom podminénou etapu — vydani stavebniho povoleni na vystavbu RD — Ize realizovat az

po realizaci podminujici etapy — kolaudaci dopravni a technické infrastruktury o navrhovanych
kapacitach pro danou etapu.

S ohledem na navrh nové obsluzné komunikace jako obousmérné pak bude mozné nezavisle

zastavovat jednotlivé stavebni pozemky.

]
1

Zlutd podminéna etapa — 4 stavebni pozemky pro RD

oranzova podmifujici etapa — obsluznd komunikace od napojeni na silnici Ill. tfidy po
napojeni nejvzdalenéjsiho stavebniho pozemku v€. ulozeni inZenyrskych siti napojenych na
nadfazené systémy,

stezka pro kombinovany provoz pésich a cyklistl v pribéhu podél stavebnich parce 1. etapy,
svétle zelena podminénd etapa — 8 stavebnich pozemku pro RD

zelena podminujici etapa — obsluzna komunikace od napojeni na silnici Ill. tfidy po napojeni
nejvzdalenéjSiho stavebniho pozemku vé&. uloZeni inZenyrskych siti napojenych na
nadfazené systémy,

stezka pro kombinovany provoz pésich a cyklistd v pribéhu podél stavebnich parce 2. etapy,
Uprava kfiZzovatky silnic Ill. tfidy dle podminek uzemniho rozhodnuti,
Uprava vymezeného verfejného prostranstvi.

Podil stavebnikd rodinnych domu a obce na realizaci téchto podmiriujicich investic a

pripadné majetkové smény budou predmétem planovaci smlouvy uzaviené ve fazi tzemniho fizeni.
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ODUVODNENI
H VYMEZENi RESENEHO UZEMi

Resené Uizemi studie je vymezeno na zakladé Vykresu zakladniho &lenéni (1) platného UP
Jefmanice.

Plocha B3 urCena krfeSeni se nachdzi v katastralnim Uzemi Jefmanice v poloze
severovychodné od Zelezni¢ni trati Liberec — Turnov a silnice 1/35. Podle platného tzemniho planu
obce Jefmanice je plocha B3 vedena jako navrhové plocha bydleni. Lokalita zahrnuje pozemky parc.
¢. 848/6, 1483/3, 839, 804/4, 838/12, 848/7 ajizni Cast p.p.C. 848/2, jizni Cast p.p.C. 838/2,
jihovychodni ¢ast p.p.¢. 838/4.

Vyméra feSeného Uzemi je cca 25.362 m? Hranice feseného Uzemi je vyznacena
v grafickych pfilohach.

I SPECIFICKE CHARAKTERISTIKY RESENEHO UZEMI

Resené Gzemi je i pfes znaénou atraktivitu mista z hlediska vazeb na pfiméstskou krajinu
tvofeno dosud nezastavénou pfirodni okrajovou prolukou navazujici na rozvijejici se obytnou
zastavbu severovychodniho okraje obce. Jeji dosavadni nezastavénost byla pravdépodobné
zplsobena neakutnimi potfebami vlastnika a pomalym urbanistickym vyvojem obce.

Dosavadni vyuziti lokality pfedstavuje extenzivné vyuzitd zemédélska puda — podhorska
louka vymezena lesnimi masivy a zastavénym Gzemim obce.

Terénni konfigurace lokality je vyrazné svazita, coz vytvari pfi jihozapadni orientaci
vyznamny potencial pro vyuziti obnovitelnych zdroju energie (slunecni zéfeni) i pro pfiznivé obytné
i vegetacni mikroklima.

Soucasné bude zastavba lokality rozprostfena na vrcholové €asti svahu vyrazné vnimana
z dalkovych pohledd zejména ze zapadniho okraje protahle kotliny vyplnéné zastavbou obce.

Lokalita je umisténa vzdusnou €arou pomérné daleko od centra obce, pfi zapocteni slozitého

vvvvvv

Lokalita je pfimo na svém obvodu dotéena vyznamnymi koridory technické infrastruktury.
J  VAZBY RESENEHO UZEMi NA SIRSi OKOLI

Z hlediska SirSich vazeb feSené Uzemi i pfes vySe uvedené komplikace spaduje k centru
obce Jefmanice. Tyto vazby jsou i pfes dosavadni absenci plného pfimého pésiho propojeni
s obecnim centrem posileny polohou lokality ve vazbé na patefni komunikace — silnice 111/2873 a
111/2874.

Vlivem polohy zastavéného Uzemi a rozSifujici se zastavby na zastavitelnych plochach vudi
zemeédélské pudy na severnim i jiznim okraji obce a je orientovana do mikroprostoru rekreacni
krajiny mezi zastavbou a lesem.

Diky nutnosti prekroc€it pfi cesté k obecnimu centru koridor silnice 1/35 v mimoudrovhové
kfizovatce je vyrazné posilena vazba lokality automobilovou dopravou na Liberec i Prahu
(zaméstnani, obsluzné funkce). Naopak mistni vazby na Vesec a Radlo po silnicich lll. tfidy maji
vétsi potencial pro bezmotorovou dopravu.

Vykres SirSich vztaha (1) v méfitku 1:5000 neni zmenseninou zakresu koncepce feseni
z Hlavniho (2) 1:1000, nybrZz zobrazuje vazby na SirSi okoli z generalizovaného pohledu platného
UP. Z toho vyplyva zdanlivy nesoulad téchto vykrest v nékterych detailech (pozemky pro bydleni x
pozemky vefejnych prostranstvi a zelené), ktery vSak neni nesouladem, ale rozdilnym metodickym
ztvarnénim podrobnosti v riznych méfitcich.
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K  LIMITY VYUZITi RESENEHO UZEMiI

Dale uvedené hlavni limity vyuziti Gzemi vyplyvajici z platného UP, z UAP ORP Liberec a
z dopliikovych prazkumd a rozbort spolu s dal§imi zakonnymi limity jsou navrhem studie
respektovany:

- feSené Uzemi jiznim okrajem navazuje na pratahy silnic 111/2873 a 111/2874 obci v dusledku
¢ehoz je jeho Cast zasazena ochrannym pasmem komunikace a nadmérnym hlukem
z dopravy — hlukovou izofonou,

- jizni okraj feSeného Uzemi je rovnéz dot€en ochrannym pasmem Zelezni¢ni trati Liberec —
Turnov, ktera se spolu se silnici 1/35 podili na vymezeni hlukové izofony,

- severni okraj Fe$eného Uzemi byl vUP vymezen pfi zohlednéni ochranného pasma
nadzemniho elektrického vedeni VVN 110 kV,

- severni okraj feSeného Uzemi je dotéen ochrannym pédsmem nékolikandsobného
nadzemniho elektrického vedeni VN 35 kV,

- severni okraj feSeného Uzemi je protnut kapacitnim pfivadécim vodovodnim fadem do vdi.
Jefmanice,

- jizni polovina feSeného Gzemi je umisténa v CHOPAV SeveroCeska kfida bez praktického
dopadu pro Uzemni feseni,

- Severozapadni cip fe$eného tizemi se dotyka prvku USES — biokoridoru BK1321/1322.
L  SOULAD S UPD A DALSIMI DOKUMENTY

Pofizeni Gzemni studie lokality B3 je vyvolano potfebou urychlené provéfit detailni déleni
pozemku pro umisténi nové obytné zastavby v lokalité uréené pro tento ucel platnym UP pfi sladéni
zajmu vlastniki pozemku se zajmem obce Jefmanice na dosazeni prabézné i kone¢né kvality
celkové koncepce lokality.

Pozadavek na zpracovani Gzemni studie vyplyva z platného UP Jefmanice, konkrétné
z pozadavku kapitoly .| Vymezeni ploch a koridorG, ve kterych je provéfeni zmén jejich vyuziti
Uzemni studii podminkou pro rozhodovani“. Rozvojové lokality UP maji byt feSeny komplexné
s pozadavkem na uUzemné technickd a organizacni opatfeni nezbytna k dosazeni optimalniho
usporadani a vyuziti uzemi.

Cilem FeSeni uzemni studie lokality B3 je navrhnout, provéfit a posoudit podrobné&jsi funkéni
a prostorové usporadani feSené lokality v€etné €lenéni na stavebni pozemky regulace zpusobu
zastavby s ohledem na jeji napojeni na dopravni a technickou infrastrukturu a dalsi vazby v souladu
s koncepci platného UP a vystupy pfenést do pfipravovaného déleni pozemka.

Studie feSi pozemky pro bydleni individualniho charakteru z hlediska zplisobu zastavéni,
nove kostry mistnich komunikaci pro dopravni obsluhu objektd i dopravni napojeni na stavajici Sirsi
komunikacni kostru, vefejna prostranstvi, technickou infrastrukturu a zelen. Zastavba lokality je
feSena komplexné s poZzadavkem na Uzemné technicka a organizacni opatfeni nezbytné k dosazeni
optimalniho uspofadani a vyuziti Uzemi a zabezpeceni trvalého souladu pfirodnich, krajinnych,
civilizaénich a kulturnich hodnot v Gzemi.

Je dosazeno sladéni déleni lokality na stavebni pozemky, zahrady a vefejna prostranstvi
z hlediska zajmu jednotlivych vlastnikd s celoobecnim zajmem na stanoveni koncepce atraktivni
lokality v okrajové poloze v&. zajisténi prostupnosti Uzemi.

up
Platny Uzemni plan Jefmanice (UP) v fe$eném Uzemi B3 navrhuje doplnéni rozséhlych

zastavitelnych ploch pro bydleni severovychodné od dopravnich koridoru, které toto Uzemi vyrazné
oddéluji od jadra obce.

Rozvojova lokalita je v sou¢asné dobé tvofena zemédélsky extenzivné vyuzivanou pudou,
kterd v8ak neni propojena s ucelenymi lany. Obytna z&stavba neni Gzemnim planem rozsifovana
vychodnim smérem az k hranici lesa diky limitu koridor( technické infrastruktury.

Navrh Gzemni studie pIné respektuje koncepci UP.
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ZUR LK

Hlavni vazby na Sirsi okoli lokality i celé obce Jefmanice definuji Zasady Gzemniho rozvoje
Libereckého kraje (ZUR LK).

Zasady uzemniho rozvoje Libereckého kraje zpracované spole¢nosti SAUL s.r.o. byly
vydany v lednu 2012. Zastupitelstvo Libereckého kraje usnesenim ¢.46/14/ZK ze dne 25.2.2014
schvélilo Zpravu o uplatiovani ZUR LK vuplynulem obdobi. Schvalena Zprava ZUR LK byla
nasledné vyuzita jako ,zadani“ pro zpracovani aktualizace ZUR LK ve smyslu § 42 odst. 4
stavebniho zéakona. V Gnoru 2021 byl dokon&en navrh Aktualizace ZUR LK ¢&.1 pro vydani.
Aktualizace ZUR LK &.1 (dale jen ZUR LK) byla vydana 30.3.2021.

Vzhledem k tomu, Ze Gzemni studie pIné respektuje koncepci Uzemniho planu Jefmanice,
kde byl soulad se ZUR LK pIné vyhodnocen a nadale je sledovan, studie se dale touto problematikou
nezabyva.

PUR CR

vPoIitika tzemniho rozvoje Ceské republiky ve znéni Aktualizace C. 1, schvalené usnesenim
vlddy CR ¢&. 276 dne 15. 4. 2015, Aktualizace €. 2 schvalené usnesenim vlady CR €. 629 dne
2.9. 2019 a Aktualizace &. 3 schvélené usnesenim vliady CR &. 630 dne 2. 9. 2019 a Aktualizace

¢. 5 schvalené usnesenim vIady CR ¢&. 833 dne 17. 8. 2020 (dale jen PUR CR), byla pfi stanovovani
podminek pro zmény v Uzemi v souladu s charakterem Uzemi respektovana.

Vzhledem k tomu, Zze Uzemni studie pIné respektuje koncepci uzemniho planu Jefmanice,
kde byl soulad s PUR CR pIné vyhodnocen a nadéle je sledovan, studie se dale touto problematikou
nezabyva.

CIiLE A UKOLY UZEMNiIHO PLANOVANI

Studie roz8ifenim zastavitelnych pozemkd v Uzemi navazujicim na rekreacni krajinu
v navaznosti na zastavéné Uzemi dynamicky se rozvijejici obce vytvaFi pfedpoklady pro udrzitelny
rozvoj uzemi, ktery spoCivd ve vyvazeném vztahu podminek pro pfiznivé Zivotni prostfedi, pro
hospodarisky rozvoj a pro soudrznost spolecenstvi obyvatel Uzemi a ktery uspokojuje potieby
soucasné generace, aniz by ohrozoval podminky Zivota generaci budoucich.

Studie stanovenim podrobné parcelace v navaznosti na vymezeni vefejnych prostranstvi
zajiStuje predpoklady pro udrZitelny rozvoj uzemi zmeénou Ucelného vyuziti a prostorového
usporadani uzemi s cilem dosazeni obecné prospésného souladu vefejnych a soukromych zajmu
na rozvoji Uzemi.

Studie stanovenim podrobné parcelace v navaznosti na vymezeni vefejnych prostranstvi
koordinuje vefejné i soukromé zaméry zmeén v Uzemi, vystavbu a jiné €innosti ovliviujici rozvoj
Uzemi a konkretizuje ochranu vefejnych zajmu vyplyvajicich ze zvlastnich pravnich predpisu.

Studie ve vefejném zajmu chrani a rozviji pfirodni a civilizaéni hodnoty Uzemi. Pfitom
koncentraci bydleni do proluky zastavéného Uzemi chrani krajinu jako podstatnou slozku prostredi
zivota obyvatel a zaklad jejich totoznosti. S ohledem na to respektuje podminky pro hospodarné
vyuzivani zastavéného Uzemi a zajiStuje ochranu nezastavéného Uzemi a nezastavitelnych
pozemkd. Zastavitelné pozemky jsou vymezeny s ohledem na potenciél rozvoje Uzemi a miru vyuziti
zastavéného Gzemi.

STAVEBNI ZAKON

Studie je zpracovana v souladu s ustanovenimi zakona ¢&. 183/2006 Sb., o Uzemnim
planovani a stavebnim fadu a pfilohou €.7 vyhlasky €. 500/2006 Sb., o Uzemné analytickych
podkladech, Uzemné planovaci dokumentaci a zpusobu evidence Uuzemné planovaci Cinnosti a
vyhlasky ¢€.501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani Uzemi—vzdy v jejich platném znéni.

POZADAVKY ZVLASTNICH PRAVNICH PREDPISU
Studie je zpracovana v souladu s pozadavky zvlastnich pravnich pfedpisu.
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VYHODNOCENI SPLNENi ZADANI
Podkladem pro zpracovani uzemni studie B3 bylo ,Zadani pro zpracovani Uzemni studie

Plocha B3 — obec Jefmanice” zpracované pofizovatelem dle §6 odst.1 Magistratem Mésta Liberec,
odbor uzemniho planovani, oddéleni ufadu tzemniho planovani v unoru 2021.

1
2
3
3.1

3.2

3.3
3.4

3.5

4.2

Vymezeni feSeného uzemi — je respektovano.

Cil a ucel uzemni studie — jsou respektovany.

Pozadavky na vyuziti uzemi

PozZadavky na architekturu a urbanizmus — jsou respektovany,

vzhledem k neexistenci relevantni stavajici okolni zastavby a riznorodosti navazujici nové
zastavby neni zdlraznén pozadavek, aby novostavby respektovaly urbanistickou strukturu
okolni zastavby, zejména svym umisténim na pozemku a méfitkem,

z dbvodu pohledové exponovanosti jsou zpfisnény pozadavky na tvar stfech, naopak
z davodu nejasného, pfipadné funkéné zastaralého archetypu jsou uvolnény poZzadavky na
vikyfe mistné obvyklého charakteru,

PoZadavky na feSeni dopravy — jsou respektovany,

zdbdvodu malé kapacity lokality a prfedbézné konzultace s pofizovatelem je provérfeni
progn6zy dopravy generované vystavbou rodinnych domd a kapacity navrhovanych
kfizovatek a komunikaci doloZzeno pouze odbornym odhadem,

PoZadavky na feSeni technické infrastruktury — jsou respektovany,

Pozadavky na ob&anské vybaveni, vefejné prostranstvi, zelefi a Zivotni prostfedi — jsou
respektovany,

PoZadavky na navrh etapizace — jsou respektovany,

podle pozadavku objednatele je zastavba lokality nad ramec zadani rozdélena do dvou
Casovych etap,

oproti zadani neni po dohodé s pofizovatelem provedeno zakladni vycisleni nakladu na
vybudovani pfislusné infrastruktury, coz se jevi ve fazi US jako pfedcasné a zadny ze
zainteresovanych subjektl to nevyuzije,

Pozadavky na obsah zpracovani uzemni studie — jsou respektovany.
Textova ¢ast — jsou respektovany,
pfi zachovani obsahu bylo poradi kapitol upraveno podle zvyklosti zpracovatele,

po dohodé s pofizovatelem neni nad ramec navrzené etapizace navrzen plan organizace
vystavby, protoze zastavba jednotlivych parcel bude probihat individualne,

nejsou prfipojena stanoviska pfislusnych spravcu siti, protoze navrh Uzemni studie pro
projednéni byl po dokonc&eni teprve rozeslan k jejich vyjadreni v&. dalSich subjektu.

Graficka ¢ast — jsou respektovany,

po dohodé s pofizovatelem neni nad rdmec navrzené etapizace vytvoren vykres E ,Zasady
organizace vystavby“ (viz textova ¢ast),

Pozadavky na rozsah zpracovani uzemni studie a dalSi technické pozadavky —
jsou respektovany.
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N VYHODNOCENi DUSLEDKU RESENIi NA ZP, ZPF A PUPFL

Lokalita B3 je v Uzemni studii feSena komplexné se zapracovanim pozadavkd na uzemné
technickd a organizacni feSeni nezbytna k dosazeni optimalniho uspofadani a vyuZziti uzemi za
UCelem dosazeni vyvazeného vztahu v8ech slozek udrzitelného rozvoje — tedy trvalého souladu
pFirodnich, krajinnych, civilizacnich a kulturnich hodnot v Gzemi.

Reseni studie vytvafi podminky pro vyuZiti Gzemi tak, aby byl minimalizovan vzajemny
negativni vliv lokality a SirSiho okoli i jednotlivych €&sti lokality navzajem. To se tyka pfedevsim
vztahu stavajici a nové obytné zastavby a vlivu koridord technické a dopravni infrastruktury.

Resené Uzemi je vpfimém kontaktu s funkénimi prvky mistniho Gzemniho systému
ekologicke stability (BK 1321/1322), vzhledem k tomu, Ze navrzena stavebni regulacni ¢ara zde
umoziuje pfiblizeni zastavby na min. 20 m, ke konfliktu nedochazi.

Studie zajiStuje vytvofeni zdravého Zzivotniho prostfedi pfiméfenym vyuzitim vstupnich
podminek FeSeného Uzemi, které se nachazi mimo vymezena zéplavova Uzemi, zasazeni Uzemi
nadmérnym hlukem z dopravy je feSeno specialnim regulativem.

Zajisténi kvality lokality bude dosazeno mimo jiné stanovenym zplGsobem vytapéni bez
vyuziti spalovani hnédého uhli, zdsobovéani vodou a likvidace odpadnich vod pomoci komplexnich
systému s napojenim na systémy obce a umoznénim napojeni na region vefejnou dopravou.

Studie pomoci respektovani stanovenych prostorovych regulativl zajisti rozvoj zastavby
lokality rodinnymi domy pfi ekonomickém vyuziti zabiraného padniho fondu.

Studie respektuje pfirodni hodnoty lokality vytvofenim pozemku verejné zelené s ochrannou
i estetickou funkci v pasech podél mistnich komunikaci.

Podle dostupnych podkladu bylo pfi feSeni zadani Uzemni studie konstatovano, Ze studie
nebude mit vliv na vyhla8ené Ptaci oblasti ani evropsky vyznamné lokality (NATURA 2000), nebyla
ani predpokladana nutnost provedeni vyhodnoceni vlivu zaméru na Zivotni prostiedi podle
zvlastniho zakona. Z provedenych doplrikovych prazkum( a znamych souvislosti v feSeném Gzemi
nevyplyva podstatny vliv zastavby lokality na ZP.

V prislusné grafické pfiloze je dokumentovano umisténi zastavitelnych pozemku pro bydleni
v okrajové proluce zastavéného Uzemi obce Jefmanice.

Vzhledem k tomu, Ze studie vychazi z platného UP Jefmanice, kde je zabor ZPF vyhodnocen
podle prislusnych predpist, a neprekracuje jeho navrhy zastavitelnych pozemku, neni ve studii
provedeno samostatné vyhodnoceni zaborl padniho fondu.

Vzhledem k umisténi lokality mimo ptdy I. a Il. tfidy ochrany byla lokalita v platném UP
dotéenymi organy odsouhlasena.

Zasah zemédeélskych pozemkl s melioracemi, ktery vzhledem k jejich stafi a (ne)funk&nosti
obvykle nebyva povazovan za omezujici limit, nebyl v feSené lokalité identifikovan.

V Liberci 11/2022 Ing. arch. Jifi Plasil
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