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UvVOD

Spravni uzemi obce Jefmanice Je tvofeno katastralnim Gizemim Jefmanice, o celkove rozloze 437
ha. K 1. 1. 2019 zde, dle udaji CSU, zilo 537 obyvatel.

Sousedi s méstem Liberec a Hodkovice nad Mohelkou, obci Dlouhy Most v ORP Liberec a obci
Radlo a méstem Rychnov u Jablonce nad Nisou v ORP Jablonec nad Nisou. Pofizovatelem
uzemniho planu Jefmanice byl Magistrat mésta Liberce, odbor uzemniho planovani, oddé¢leni
ufadu tizemniho planovani a projektantem byl SAUL, s.r.o., U Domoviny 491/1, Liberec.

Uzemni plan Jefmanice byl vydan zastupitelstvem obce Jefmanice dle usneseni &. 8/2011 ze dne
14. 12. 2011 a uc€innosti nabyl dne 21. 12. 2011.

Podle ustanoveni § 55 stavebniho zakona musi pofizovatel predlozit zastupitelstvu obce
nejpozdéji do 4 let po vydani uzemniho planu a poté pravidelné¢ nejméné jednou za 4 roky
zpravu o uplatiovani tizemniho planu v uplynulém obdobi. Nalezitosti obsahu zpravy jsou
uvedeny v § 15 vyhlasky. 1. zprava o uplatiiovani izemniho planu byla zpracovana pro obdobi
12/2011 — 12/2015 a byla schvalena zastupitelstvem obce 27. 1. 2016 usnesenim ¢. 1/2016.

Potizovatel ve spoluprici s urenym =zastupitelem vzal pfi zpracovani ndvrhu zpravy o
uplatiovani uzemniho planu Jefmanice (dale jen ,,zprava“) v tivahu nové skuteénosti v izemi
zjisténé pii terénnim prizkumu, aktudlni data z katastru nemovitosti a data poskytnutd
piislusnym stavebnim ufadem. Rovn&Z provéiil soulad s Politikou uzemniho rozvoje Ceské
republiky ve znéni aktualizace ¢. 1, 2, 3 (dale jen ,,APUR CR%), se Zasadami uzemniho rozvoje
Libereckého kraje (dale jen ,,ZUR LK), jako tizemnimu planu nadfazené tizemné planovaci
dokumentace a s aktualizovanymi izemné analytickymi podklady ORP Liberec (dale jen ,,UAP
ORP*).
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A Vyhodnoceni uplatiiovani izemniho planu véetné vyhodnoceni zmén podminek, na
zakladé kterych byl izemni plan vydan (§ 5 odst. 6 stavebniho zikona), a vyhodnoceni
pripadnych nepiedpoklidanych negativnich dopadi na udrZitelny rozvoj izemi.

1) Zastavéné Uzemi obce bylo v Uzemnim planu vymezeno k 14. 7. 2016. Vzhledem
k tomu, Ze doSlo K vyuziti nékterych zastavitelnych ploch, bude pfi pofizovani nejblizs§i zmény
provedena aktualizace hranice zastavéného uzemi v téchto mistech.

2) Uzemni plan vymezil plochy stabilizované, zastavitelné, nezastavéné a nezastavitelné.
Poftizovatel na zaklad¢ poskytnutych podkladl (1zemni souhlasy, Gzemni rozhodnuti), terénnich
pruzkumu a udaji z katastru nemovitosti vyhodnotil vyuziti navrhovych a stabilizovanych ploch.

Plochy s rozdilnym zpiisobem vyuZiti
Plochy bydleni

Velka rozvojova plocha B.1, ve vychodni ¢ésti katastru obce jizn€ od silnice 11I/2874 byla
zménou ¢. 1 uzemniho planu rozdélena na diléi plochy B.1, B.33, B.34, B.35, B.36, B.37, B.38,
B.39, B.40. V téchto plochach probiha stavebni ¢innost a jsou k 12/2019 vyuzity pozemky parc.
¢. 802/28, 802/30, 802/32, 802/109, 802/107, 802/104, 802/105, 802/42, 802/50, 802/36, 802/54,
802/98, 802/97, 802/96, 802/94, 802/92, 802/90, 802/89, 802/88, 802/55.

Dalsi dvé vyznamné rozvojové plochy jsou vymezeny v severovychodni casti katastru obce
severné od silnice 11I/2874. Jedna se o plochu B.2, ze které byly tii parcely (parc. ¢. 804/8,
804/10, 804/11) 1. zménou tizemniho planu ptevedeny do stabilizovanych ploch a jiné pozemky
zatim nebyly vyuzity. Na rozvojovou plochu B.2 navazuje dal$i rozvojova plocha B.3, jejiz
vyuZiti je vdzano na zpracovani tzemni studie a proto je zatim nevyuZzita.

V severovychodni ¢asti katastru obce pii ulici K Dubu se nachézi dalsi rozvojova plocha B.26 a
B.24. V jejim okoli se nachdzi stavajici zastavba. Vyuziti téchto rozvojovych ploch bylo vazano
na zpracovani uzemni studie US3, ktera uz byla zhotovena. Zatim jsou z plochy vyuzity
pozemky parc. ¢. 994/7, 934/15, 934/9, 950/11, 950/8, 951/18, 991/18, 991/33. Zapadné od ulice
K Dubu se nachéazi dals$i rozvojovéa plocha B.23 (zménou uzemniho planu €. 1 rozdélena na
plochy B.23, B.41, B.42, B.43, ktera ma piipravenou technickou a dopravni infrastrukturu a
zatim jsou vyuzity pozemky parc. ¢. 1047/9 a 1047/10.

Vychodné od téchto ploch v ndvaznosti na Zelezni¢ni trat’ jsou nové vyuzity plochy B.29 a B.27.

JiZzn€ od kostela sv. Anny a zdpadné€ od silnice R35 se nachazi rozvojova plocha B.32 (pivodné
plocha B.10, ktera byla zménou ¢. 1 uzemniho planu na zaklad¢ aktualizace zastavéného uzemi
rozdélena na B.10 a B.32), ktera je vyuZita. Smérem na jih na plochu B.32 navazuje rozvojova
plocha B.8, jejiz vyuziti je vazano na zpracovani izemni studie. Uzemni studie uz je schvalena,
ale plocha je zatim nevyuZita.

V rdmci celého Gzemi je vymezeno jesté nckolik dalSich rozvojovych ploch pro bydleni, které

zatim nejsou vyuzity. Navrhové plochy bydleni maji celkovou vyméru 42,146 ha ztoho je
vyuzito 11,5 %. Stabilizované plochy bydleni jsou vyuzity z 97,8 %.

Plochy smiSené obytné

Uzemni plan nevymezuje navrhové plochy smiSené obytné. Stabilizované plochy smisené
obytné, které jsou situovany ve stiedni ¢asti katastru zdpadné od komunikace R35, jsou vyuZzity z
96,6 %.

Plochy ob¢anského vybaveni

Uzemni plan vymezuje navrhovou plochu OV.1, ze které je stiedova &ast vyuzita. Navrhova
plocha o vyméie 9 342 m? je vyuzito 47,8 %. Stabilizované plochy ob&anského vybaveni
uzemni plan nevymezuje.
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Plochy ob¢anského vybaveni — télovychova a sport

Uzemni plan vymezuje navrhovou plochu OT.1, kterd byla v ramci aktualizace zastavéného
uzemi v 1. zméné tuzemniho planu zvelké Cc¢asti prevedena do stabilizovanych ploch.
Redukovana navrhova plocha OT.1 Obfti sud Javornik neni zatim vyuzita. Stabilizované plochy
jsou vyuzity ze 100 %.

Plochy ob¢anského vybaveni — hibitovy

Uzemni plan nevymezil navrhové plochy ob&anského vybaveni — hibitovy. Stabilizované plochy
jsou vyuzity ze 100 %.

Plochy vyroby a skladovani — primyslové a Femeslné

Navrhové plochy vyroby a skladovani — primyslové a femesiné VP.1, VP.2, VP.3 a VP.4 jsou
vymezeny pii vychodnim okraji komunikace R35. Z celkové rozlohy téchto ploch 7,79 ha je
zatim vyuzito 49,7 %. Stabilizované plochy vyroby a skladovani, které¢ se nachazeji ve stiedni
¢asti katastru obce vedle kostela sv. Anny jsou vyuzity ze 100 %.

Plochy vyroby a skladovani — zemédélské a lesnické

Navrhové plochy vyroby a skladovani — zemédélské a lesnické tizemni plan nevymezuje.
Stabilizované plochy vyroby a skladovani — zemé&délské a lesnické, které se nachazeji opét ve
stfedni casti katastru obce a navazuji na plochy vyroby a skladovani. VSechny z nich jsou

vyuZity.
Plochy technické infrastruktury
Uzemni plan vymezil ndvrhovou plochu technické infrastruktury T.1 - istirna odpadnich vod

V jizni ¢asti obce. Plocha o celkové vyméie 5 213 m? neni doposud vyuzita. Stabilizované plochy
technické infrastruktury jsou vyuzity ze 100 %.

Plochy technické infrastruktury — silni¢ni
Uzemni plan vymezil navrhovou plochu DS.1 v jizni ¢asti obce, ktera je uréena pro Upravu

mimouroviové kiizovatky Radelsky Mlyn. Tato plocha je vyuzita, protoze se stavbou bylo jiz
zapocato. Stabilizované plochy jsou vyuzity ze 100 %.

Plochy dopravni infrastruktury — drazni

Uzemni plan nevymezil ndvrhové plochy dopravni infrastruktury — drazni. Stabilizované plochy
dopravni infrastruktury — drazni jsou vyuzity ze 100 %.

Plochy veiejnych prostranstvi - komunikace

Uzemni plan vymezuje navrhové plochy vefejnych prostranstvi PK.2 a PK.3, které zatim nejsou
realizovany.

Piestavbové plochy uzemni plan nevymezuje. Stejné tak plochy rezerv izemni plan také
nevymezuje.
S novymi pfistupy k regulaci v izemnich planech je v ramci urbanistické koncepce potieba
doplnit podminky a pozadavky na prostorové a ploSné uspotradani zastavby, kterymi jsou
pfedevsim:
- Definici staveb, které neni vhodné v iizemi umist’ovat.
- Dale by bylo vhodné stanovit i minimalni vyméru zastavéné plochy stavby hlavni a jeji
minimdalni vysku, aby nedochéazelo k umistovani plosné€ a hmotové nevhodnych staveb.
- Upravit vycet staveb dle § 18 odst. 5 a vyslovné uvést v neptipustném vyuziti stavby,
které nelze umist'ovat. Do odiivodnéni doplnit vefejny zéjem.

Uzemni plan vymezuje vefejné prospiné stavby pro dopravni (DS.1, PK.3, D1, D2, D3)
a technickou infrastrukturu (W1, T1, CSOV 1, CSOV 2, K1, K2, K3, K4, TN2, TN3, TN4, E1,
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E2, E3). Zploch pro dopravni infrastrukturu je ¢aste¢né realizovano D1 - rozSifeni mistni
obsluzné komunikace a to v zapadni ¢asti katastru (ulice Snéhova) v navaznosti na planovanou
vystavbu. Vetejn¢ prospésna stavba DS.1 jiz mé& vydano izemni rozhodnuti, stavebni povoleni a
Vv roce 2020 se pocita se zapocetim jeji realizace.

Veiejné prospé$na opatieni jsou vymezena pro zalozeni prvkt USES (S.1 a S.2).

Dosud nerealizované vefejné prospésné stavby a opatfeni by mély byt provéieny s ohledem na
jejich potiebu a jejich realizaci.

Uzemni plan vymezil 3 lokality, pro které se ma zpracovat uzemni studie (USI, US2, US3).
Uzemni studie pro lokality US3 (nachézejici se v severozapadni &asti katastru obce) a US1 (jizni
Gast katastru obce) jsou jiz zpracovany a schvaleny. Uzemni studie v lokalité US2 se zatim
nezpracovava. Lhiita pro pofizeni izemni studie, jeji schvaleni potfizovatelem a vlozeni dat o této
studii do evidence izemn¢ planovaci ¢innosti je 10 let od vydani izemniho planu.

Vyhodnoceni zmén podminek, na zikladé kterych byl tizemni plan vydan

Zmény podminek, na zadkladé kterych byl izemni plan vydan a v roce 2017 upraven 1. zménou
uzemniho planu, pfinesla novela stavebniho zdkona €. 225/2017 Sb., platnd od 1. 1. 2018, kde v
§ 43 odst. 3 je umoznéno Vv uzemnim planu nebo jeho Casti pouzit prvky regula¢niho planu,
pokud to zastupitelstvo obce v rozhodnuti o potizeni nebo v zadani uizemniho planu stanovi.

Dale bylo dne 18. 12. 2019 schvaleno vyuziti Uzemni studie krajiny SO ORP Liberec, ze které
vyplyvaji pro obec Jefmanice opatfeni vhodné pro zapracovani do izemniho planu.

Vyhodnoceni pripadnych nepredpokladanych negativnich dopadd na
udrzitelny rozvoj uzemi.

Od vydani uzemniho planu po soucasnost se v obci nevyskytly zadné negativni vlivy, které by
mély vliv na udrZitelny rozvoj. Nepoc€itd se snavrhovanim dalSich ploch pro vyrobu,
fotovoltaickych a vétrnych elektraren. Okolnostmi ani zménami pomérti v uzemi nebyla
vyvolana potfeba vymezeni dalSich rozsahlych rozvojovych ploch pro bydleni. Nedoslo
K vyznamné zméné ptirodnich pomérii v izemi ani rueni prvkd USES.

B. Problémy k FeSeni v izemnim planu vyplyvajici z izemné analytickych podkladi.

Uzemné analytické podklady obce s rozsifenou ptisobnosti Liberec (dale jen ,,UAP“) byly
vydany 31.12. 2008 a nasledné aktualizovany v roce 2010, 2012, 2014 a k 31. 12. 2016. UAP
pro Uzemi obce identifikovaly tyto problémy k feSeni v zemnim plénu, piipadné problémy,
které se mohou zemnim planem fesit nepifimo:

Tab. & B. 1: Problémy k FeSeni v izemné planovaci dokumentaci vyplyvajici z UAP ORP
2016

TYP ZAVADY PODROBNY POPIS ZAVADY

Nedostatené smérové a Sitkové usporadani mistnich komunikaci v centru obce u
obecniho Ufadu s nedostatkem parkovacich mist

Nedostatecné Sitkové parametry silnice I11/2873 v soubéhu s rychlostni silnici v &asti Horni
Podhaji

Nevyhovujici Sitkové parametry ulice Snéhova jako mozné nejkratsi pfistupové komunikace
do skiarealu Javornik, priijezd klidovou obytnou zénou (Easte¢né realizovano)

DOPRAVNI

Kolize vefejné a motorové dopravy u autobusové zastavky v ulici Na Odbocce, bez zalivu
pro autobusy v prostoru kfizovatky a bez chodnikl pro chodce
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Nepfehledna kfizovatka, zhorSené rozhledové poméry silnice 111/2876 s mistnimi
komunikacemi

Absence chodniku od zastavky na rychlostni komunikaci po silnici [11/2873 k ulici Radelska

Hlukové zatiZeni obce ze silnice 1/35 a ze Zeleznice

HYGIE
NICKE

V izemnim planu je stanoveno omezeni vyuzivani ¢asti ploch bezprostiedné navazujicich na
navrzené¢ plochy vefejnych prostranstvi - ochranné koridory, v nichz musi byt na plochach
bezprostiedné na n¢ navazujicich umoznéno jejich rozsifeni na parametry stanovené v obecné
zdvazném predpisu charakteristikou typu piiéného uspofadani. Do vydani UR na rozifeni
komunikaci mohou byt stavby na navazujicich plochach umistovany pouze tak, aby rozsifeni
mohlo byt realizovano v plném rozsahu na kteroukoli ze stran komunikace. V tizemnim planu je
vymezen jednostranny zaliv u zastavky autobusu Na Odbocce. Zaliv na druh¢ strané komunikace
chybi, stejné tak jako chodniky. Absence chodniku od zastavky na rychlostni komunikaci po silnici
111/2873 k ulici Radelska bude feSena v ramci stavby stezky pro cyklo a pési v této lokalité.

C. Vyhodnoceni souladu tizemniho plianu s politikou tzemniho rozvoje a tizemné
planovaci dokumentaci vydanou krajem.

Uzemni plan byl dan do souladu s aktualizaci €. 1 PUR CR zménou &. 1 tzemniho planu. Z
Aktualizace ¢. 2 a 3 PUR CR nevyplyvaji pro tizemi Jefmanice konkrétni pozadavky.

ZUR LK jsou do tizemniho planu zapracovany a jimi navrzené koridory zpiesnény. Od vydani
izemniho planu Jefmanice neprob&hla aktualizace ZUR LK. V souc¢asné dob& pofizuje na
zdklad® Zpravy o uplatiiovani ZUR LK, kterou usnesenim &. 46/14/ZK ze dne 25. 2. 2014
schvalilo Zastupitelstvo Libereckého kraje, Aktualizaci ¢. 1 ZUR LK. Je tieba nadale sledovat i
soulad s touto dokumentaci.

D. Prokazani nemoZnosti vyuZzit vymezené zastavitelné plochy a vyhodnoceni potieby
vymezeni novych zastavitelnych ploch podle § 55 odst. 4 stavebniho zakona.

Poftizovatel zpracoval vyhodnoceni vyuziti zastavitelnych a zastavénych ploch (viz tabulky nize).

1) Z vyhodnoceni vyuziti navrhovych zastavitelnych ploch vyplyva, Ze z celkové rozlohy
zastavitelnych navrhovych ploch je vyuzito 22,2 %. Mezi vyuzité zastavéné plochy byly
zatazeny plochy, které byly funkéné€ spojeny se stavajicimi stavbami. To znamena, Ze byly pod
spoleénym oplocenim nebo byl stejny majitel (sejnym zpiisobem bylo pohliZzeno na situaci u
ploch stabilizovanych). NemoZnost vyuZit nové zastavitelné plochy prokézana nebyla. Z vyse
uvedené¢ho vyplyva, ze v souCasné dobé neni potifeba vymezovat nové zastavitelné plochy.
Zastavitelné plochy lze vymezit pouze za ptredpokladu, Ze budou jiné zastavitelné plochy
vypustény nebo bude prokdzan vetejny z4jem na jejich vymezeni.

2) Z vyhodnoceni vyuziti stabilizovanych ploch vyplyva, zZe zcelkové rozlohy
stabilizovanych ploch je vyuZzito 98,9 %. Mezi vyuZité zastavéné plochy byly zafazeny plochy,
které¢ byly funkéné spojeny se stavajicimi stavbami. To znamend, Ze byly pod spole¢nym
oplocenim nebo byl stejny mayjitel.
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Vyhodnoceni vyuZiti navrhovych ploch izemniho planu Jefmanice v platném znéni
Tab. ¢. 1 vyhodnoceni navrhovych ploch bydleni

nivrhové plochy vyméra (m?) | vyuZito (m?) procent
Plochy bydleni (B) 421 460 48 406 11,5
Tab. €. 2 vyhodnoceni navrhovych ploch ob¢anského vybaveni
nivrhové plochy vyméra (m?) | vyuZito (m?) procent
Plochy ob¢anského vybaveni (OV) 9342 4463 47,8
Plochy ob¢anského vybaveni - sport

(OT) 19 785 0 0

Tab. €. 3 vyhodnoceni navrhovych ploch dopravni infrastruktury

navrhové plochy vyméra (m?) | vyuZito (m?) procent

Plochy dopravni infrastruktury - silni¢ni

(DS) 40 306 40 306 100
Tab. ¢. 4 vyhodnoceni navrhovych ploch vyroby a skladovani

névrhové plochy vyméra (m?) | vyuZito (m?) procent
Plochy vyroby a skladovani —

pramyslové a femesiné (VP) 77 893 37 292 47,9
Tab. €. 5 vyhodnoceni navrhovych ploch technické infrastruktury

navrhové plochy vyméra (m?) | vyuZito (m?) procent
Plochy technické infrastruktury (I) 5213 0 0

Tab. €. 6 vyhodnoceni navrhovych ploch vei‘ejnych prostranstvi

nivrhové plochy vyméra (m?) | vyuZito (m?) procent

Plochy vefejnych prostranstvi -
komunikace (PK) 14 556 0 0

Vyhodnoceni vyuziti stabilizovanych ploch tizemniho plinu JeFmanice Vv platném
znéni
Tab. €. 1 vyhodnoceni stabilizovanych ploch bydleni

stabilizované plochy vyméra (m?) | vyuZito (m?) procent
Plochy bydleni (B) 379 692 371420 97,8
Tab. €. 2 vyhodnoceni stabilizovanych ploch ob¢anského vybaveni

stabilizované plochy vyméra (m?) | vyuZito (m?) procent
Plochy obc¢anského vybaveni - hibitovy

(H) 2 690 2 690 100
Plochy ob¢anského vybaveni - sport (S) 94 826 94 826 100
Tab. ¢. 3 vyhodnoceni stabilizovanych ploch smiSenych obytnych - centralnich
stabilizované plochy vyméra (m?) | vyuZito (m?) procent
Plochy smiSenych aktivit (A) 91 127 88 052 96,6
Tab. €. 4 vyhodnoceni stabilizovanych ploch technické infrastruktury

stabilizované plochy vyméra (m?) | vyuZito (m?) procent
Plochy technické infrastruktury (I) 28 252 28 252 100
Tab. €. 5 vyhodnoceni stabilizovanych ploch vyroby a skladovani

stabilizované plochy vyméra (m?) | vyuzito (m?) procent
Plochy vyroby a skladovani -

primyslové a femesIné (VP) 15530 15530 100

Plochy zemédélské vyroby - zemédélské
a lesnické (VZ) 20 454 20 454 100
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E. Pokyny pro zpracovani navrhu zmény uizemniho planu, v rozsahu zadani zmény.

- Neuplatiiuje se.

F. Pozadavky a podminky pro vyhodnoceni vlivii navrhu zmény tuzemniho planu na
udrzitelny rozvoj tizemi (§ 19 odst. 2 stavebniho zikona), pokud je poZadovano
vyhodnoceni vlivii na Zivotni prostiedi nebo nelze vyloudit vyznamny negativni vliv na
evropsky vyznamnou lokalitu nebo ptaci oblast.

- Neuplatiiuje se.

G. Pozadavky na zpracovani variant FeSeni navrhu zmény tzemniho planu, je-li
zpracovani variant vyZadovano.

- Neuplatiiuje se.

H. Navrh na porizeni nového izemniho planu, pokud ze skute¢nosti uvedenych pod
pismeny a) aZ d) vyplyne potieba zmény, ktera podstatné ovliviiuje koncepci izemniho
planu.

- Neuplatiuje se.

l. Pozadavky na eliminaci, minimalizaci nebo kompenzaci negativnich dopadi na
udrZitelny rozvoj izemi, pokud byly ve vyhodnoceni uplatiiovani izemniho plinu zjistény.

- Neuplatiiuje se.

J. Navrhy na aktualizaci zasad izemniho rozvoje.

- Navrh na aktualizaci ZUR LK se nepodava.




