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AO0. Zakladni udaje
1.1 Identifika€ni udaje

Nazev akce : »Plocha X6“ — mésto Jablonné v Podjestédi
Obec : Jablonné v Podjestédi

Kraj ; Liberecky

Katastralni uzemi : Jablonné v Podjestédi a Ceska Ves v Podjestédi
Zadavatel projektu : Irena Hanusova

Zhotovitel ; Ing. Jifi Vanék Mimonska 239 47123 Zakupy
Archivni €islo : 202209 - 01

1.2 Hilavni cile fesSeni

Cilem uzemni studie je posoudit, provéfit a navrhnout feSeni uvedené lokality. Jedna se
zejména o déleni pozemki, navaznou verejnou infrastrukturu, prostorové regulativy a
dalsi pozadavky zajistujici hlavni ucel lokality, ktera je uréena k bydleni v rodinnych
domech. Cilem Uuzemni studie je rozbor a navrh feSeni hlavnich problém( celého zajmového
Uzemi s ohledem na planovanou rozsahlou zastavbu.

V Casti feSeného uzemi — etapa A,B — bylo vydano uzemni rozhodnuti, které vychazelo
z pfislusnych pozadavk( dfive platného Uzemniho planu. Proto Uzemni studie vychazi
z pGvodniho fedeni navrzeného v izemni studii ,Sadova — Ceska Ves v Podjestédi‘, jejiz
vyuziti bylo ukon€eno 16.3.2022, oznafené jako nulova varianta. Ktomu je zaroven
vypracovana alternativni ¢ast uzemni studie oznacena jako Varianta ZUR, ktera bude
podkladem pro pfipadnou zménu uUzemniho rozhodnuti. Toto variantni feSeni je
pfizpusobeno souCasnym pozadavkim  na velikosti pozemkd a umozriuje i lepSi
komunikacni napojeni.

1.3 Rozsah feSeného uzemi
Rozsah feSeného uzemi je dan tfemi plochami vymezenymi v izemnim planu mésta
Jablonného v Podjestédi. Jedna se o tyto plochy :

Plocha CZ5 /X6/ se nachazi na rozhrani katastralniho
Uzemi Jablonné v Podjestédi a Ceska Ves v
Podjestédi pfi silnici Ill. tfidy vedouci do Straze pod
Ralskem. Podle platného uzemniho planu Jablonné v
Podjestédi je plocha X6 vedena jako navrhova plocha
bydleni v rodinnych domech — méstské a pfiméstské
(Bl). Vyméra plochy je 10,09 ha. Soucasti feSeného
uzemi jsou i plochy CK1 a CK2, které maji stanoveno
funkéni vyuZziti jako plochy smiSené nezastavéného
uzemi — pFirodni, zemédélské, vodohospodaiskeé,
sportovni (NSpzvs). Vyméra téchto ploch je 4,5 ha.




1.4 Uzemni plan v misté feSeného Gzemi

R p— . — rozloha
ozn. funkéni vyuZziti podminky vyuziti plochy (ha)
Plochy smiSené nezastavéného
cky | zemi— pl’er&E“r"ll, %emedelskel, ) - , o 1,42
vodohospodafskeé, sportovni - pfi realizaci staveb, zafizeni a jinych opatfeni
(NSpzvs) uprednostnit feSeni umoZnujici vzajemnou koexistenci
Plochy smigené nezastavéného zemédélskych, prirodnich, vodohospodarskych a
5 i— DFf i Sdalské sportovné-rekreacnich funkci
cka | Uzemi prlrozfi\r)l, %emedelske’, 3,08
vodohospodarské, sportovni
(NSpzvs)
Bvdleni e 8 h - zpracovat Uzemni studii jako podminku pro rozhodovani
czs | P Y IOTRIE COmEG (Fesit a funkéné provézat s plochami CK1 a CK2) 10,09

— méstské a priméstské (BI)

- koeficient zastavéni 0,2

Bydleni v rodinnych domech méstské a pfiméstské(Bl)

hlavni vyuziti:-bydleni v rodinnych domech

pripustné vyuziti:
-ob&anské vybaveni

-dopravni a technicka infrastruktura-rekreace

podminéné pfipustné vyuziti:-bytové domy za podminky max. podlaznosti 2 nadzemni
podlazi + podkrovi

-vyroba a skladovani za podminky, ze nebude mit negativni vliv na okoli

nepfipustné vyuziti:-jiné vyuziti nez je uvedeno jako hlavni, pfipustné a podminéné
pfipustné vyuziti



Zavazna cast
A. Navrh urbanistické koncepce

A.1 zakladni udaje

Resena plocha se podle platného Uzemniho planu nachazi v oblasti Subzéna ,II° ve které
vyplhuje jeji zapadni ¢asti a je charakterizovana relativné plynulym pfechodem od nejuzsiho
centra mésta k volnéjSimu vice venkovskému charakteru zastavby.

V zasadach rozvoje subzoény II° uklada uzemni plan respektovat tuto zénu jakozto
nejprogresivnéjdi v ramci nové bytove vystavby a podporovat intenzifikaci vyuZiti
zastavéného uzemi.

Navrh urbanistické koncepce vychazi z pozadavku platného uzemniho planu a aplikuje je na
feSenou plochu.

NavrZzena zastavba je &lenéna do bloki vystavby feSenych podle charakteru tzemi. Clenéni
respektuje stavajici zeleri, zejména vzrostlé stromy a kefe, které tvofi pfirozené hranice
jednotlivych celk(. Navrh dle zasad subzény Il Gzemniho planu intenzifikuje vyuziti Uzemi
pro zastavbu dom( venkovského typu. Zaroven je feSena funkéni navaznost na stavajici
okolni zastavbu, ktera pokracuje smérem k méstskému centru.

A.2 Clenéni uzemi
Lokalita je Clenéna na etapy vystavby a doplhkové plochy dle nize uvedeného
zakresu. Podrobnéjsi popis etap viz kapitola D -etapizace:

Pocet navrhovanych jednotek pro bydleni pro nulovou variantu :

Etapa AB - 16
Etapa CaCb - 24
Etapa D - 16
Etapa E - 3
Etapa F -3
Celkem 62 jednotek

Pro variantu ZUR :

Etapa AB - 21
Etapa CaCb - 24
Etapa D - 16
Etapa E - 3
Etapa F -3
Celkem 67 jednotek

Ck1 a CK2 nejsou uréeny pro vystavbu




A.3 Vymezeni reSeného uzemi

Plocha lokality zahrnuje nékolik charakterové odliSnych oblasti. Proto je navrzena
koncepce nékolika charakterové odliSnych celkll vzajemné logicky propojenych. Tyto celky
vychazi z mistnich podminek a FeSeni téchto celkl je pfizpusobeno charakteru uzemi.
Plocha celkl je vyuzita i pfi etapizaci a pro stanoveni podminénych investic pro jednotlivé
etapy. Zaroven je navrzena alternativni ¢ast studie v prostoru etapy A,B. Tento alternativni
navrh vychazi z podminek danych nové zpracovanym platnym uzemnim planem z hlediska
pozadavkl na lokalitu a dale zohledriuje pozadavky na vyuziti prostoru pro zastavbu.

A.4 Limity na vyuziti uzemi

Urbanisticka charakteristika Uzemi zahrnuje navrhové plochy bydleni v rodinnych domech
méstského a pfiméstského typu. V ramci téchto ploch je mozna i vyroba a skladovani za
podminky, Ze nebude mit negativni vliv na okoli

Dalsim limitem je ¢lenéni terénu, vySkovy profil a stavajici zelen, které dale vymezuji tvar
navrhované zastavby a komunikacni sité.

Napojovaci body infrastruktury se nachazeji v sousedni zastavéné oblast a jejich kapacita
nebo pfipadné navyseni kapacity je limitem pro vystavbu.

Limitem vyuziti Uzemi jsou stavajici zelené plochy, které budou zachovany. Podrobnéjsi
specifikace je v hlavnim vykresu.

Omezenim z hlediska vyuziti ploch je vedeni vrchniho VN véetné ochranného pasma, které
prochazi severni ¢asti feSeného uzemi a dale po vychodni strané této lokality.

A.5 Vazby na Sirsi okoli

Uzemi v zapadni &asti navazuje na plvodni zastavbu . Zaroven je zde navaznost na mistni
komunikace a silnici tfeti tfidy Jablonné v Podjestédi Valdov.. Zde je navrzeno hlavni
komunika€ni napojeni a napojeni na inZenyrske sité.

V severni €asti oblast navazuje na rozSifenou plochu ulice na Nivach, kde se nachazi i
historicka sokolovna. Plocha v severni ¢asti feSeného uUzemi je proto vhodna pro zfizeni
obCanské vybavenosti a sluzeb. Nové vytvofené vedlejSi centrum by navazovalo na udolni
Cast tvorici zelené plochy a plochy pro rekreaci. Tato plocha zahrnuje i retenéni nadrz, kterou
je mozno zakomponovat do celkového systému rekreacniho a zazemi oblasti.

V severovychodni a vychodni ¢asti je Uzemi uzavieno stabilni zeleni a dale zemédélskymi
plochami bez zasadnich vazeb. Je zde umoznén prachod a prijezd pfes feSené uzemi
smérem do krajiny.

V jizni Casti feSené Uzemi je tvofeno dvéma plochami pro zemédeélské uziti. Tyto plochy
pfivadéji vody z vy8Sich ¢asti uzemi a budou uzity k vytvofeni do¢asné retence téchto vod
tak aby nedoslo k zahlceni horské vpusti pfi severnim okraji lokality.

A.5 Pozadavky na architekturu a urbanizmus

Studie vychazi z platného uzemniho planu. Lokalita bude prednostné zastavéna rodinnymi
domy méstskymi a pfiméstskymi. Dle zadani uUzemni studie a pozadavki UP budou
dodrzeny tyto zasady :

Jednotlivé stavby budou navrZzeny na samostatnych pozemcich v rozmezi velikosti
stavebniho pozemku 800-1400 m2. Rozmér staveb bude pfizplsoben rozméru stavebniho
pozemku tak, aby celkovy koeficient zastavénosti byl max.20%

Neni zde pfipusténa fadova zastavba.

Hlavni vyuziti bude uréeno pro bydleni v rodinnych domech (stavby hlavni) v ramci kterych
budou umoznény doprovodné funkce souvisejici s bydlenim.



Pripousti se drobna femeslna vyroba a sluzby, které svoji ¢innosti nezhorsi pohodu bydleni a
svym plosnym vyuzitim nepfesahnou plochu uréenou pro bydleni. Tyto funkce mohou byt
realizovany v ramci stavby hlavni nebo v ramci stavby samostatné (doprovodné).

Navrhované stavby budou splfiovat podminky pro béznou pfiméstskou zastavbu . Stavby
budou prednostné jednoduchého pravouhlého, obdélného pudorysu, obdélnikového tvaru ,
v poméru 1:2 — 1:3. Pfipadné jsou mozna i padorysna uspofadani ve tvaru pismene L, ,T¢
a ,U“., které budou zakomponované tak aby zachovaly uliéni ¢aru. Nevhodné jsou pudorysy
Ctvercové, oblych, kfivkovych a polygonalnich tvard nebo plidorysy velmi Clenité. Zakladni
objem stavby by mél mit jednoduchy tvar bez balkont a lodzii ve Stitech.

Doporucena forma zastieSeni je symetricka sedlova stfecha o sklonu 30 — 50 % s hfebenem
orientovanym soubézné s dels$i stranou pldorysu. Pfipustné je zastfeSeni pultovou nebo
valbovou stfechou (resp. soustavou téchto stfech) v pfipadé vhodného osazeni objektu do
uzemi. Nevhodné je zastfeSeni stanovou stfechou na hlavni hmoté.

Bude zachovan jednotny charakter zastavby.

Doprovodné stavby musi byt svym vzhledem, tvarem a velikosti pfizplsobeny stavbé hlavni
a jejich zastavéna plocha nesmi byt vétsi, nez bude mit stavba hlavni.

Ploty v ramci vefejného prostoru budou priihledné.

B. Navrh reseni dopravy, obcanskeé a technickeé
infrastruktury, pozadavki civilni ochrany, véetné ochrany

pred povodnémi

B.1 Navrh reseni dopravy

Doprava je feSena v nékolika urovnich s ohledem na etapizaci vystavby. Je navrzena
celkova koncepce komunikaci v jednotlivych etapach a dale uvazovano propojeni
jednotlivych ¢€asti lokality v navaznosti na etapizaci.

Jsou navrzeny dva hlavni vstupy do lokality po vefejnych komunikacich a dale jsou
uvazovany dva zalozni stavajici vstupy z prostoru ulice Sadova.

Automobilova doprava je feSena zpevnénymi komunikace s asfaltovym povrchem. V nulové
varianté je zachovano komunikaéni vedeni v ramci uzemniho rozhodnuti v€etné navrhu
cyklostezky v jizni &asti GUzemi. Sitka vefejného prostoru véetn& chodnikd je 10m.
Komunikace je zakonena v severnim sméru obratistém, které bude zruSeno v pfipadé
vybudovani navazné komunikace do ulice Na nivach v etapé F

Alternativni ¢ast studie / Varianta ZUR /
Pfedpoklada zménu Sife zakladni vefejného prostoru komunikace na 8m a zruSeni
cyklostezky. Komunikace bude vedena v e stejném sméru v€etné napojeni na silnici tfeti
tfidy a napojeni na komunikaci v etapé F.

Komunikace v etapach CaCb, D,E

Nové navrzené jsou bud obousmérné s vefejnym prostorem Sife 8 m nebo jednosmérné
s vefejnym prostorem 6,5m. Komunikace jsou feSeny v ramci jednotlivych etap, které jsou
propojeny do funkéniho celku. Zaroven i jednotlivé etapy zachovavaji funkéni propojeni.
Pouze etapa CaCb je zavisla na vybudovani komunikaci v etapé AB .



Komunikace jsou napojeny na zakladni komunikacni systém kfizovatku na silnici 11/27013 a
zaroven j na mistni komunikaci obce na ulici Na nivach.

Silnici 111/27013 se uzemnim planem stanovuje navrhova kategorie S 7,5/60. V misté kfizeni
je komunikace vedena v obci a navrhova rychlost je 50 km/h. V ramci uzemniho Fizeni byly
provéfeny rozhledové poméry a moznost napojeni byla odsouhlasena na stavajici
komunikaci.

Minimalni Sife vozovky bude z divodu zasahu pozarni techniky 4 m.

Spojovaci komunikace uvnitf FeSeného UuUzemi jsou obousmérné s navaznosti na
jednosmérné komunikace uvnitf jednotlivych blokd.

Bezpe€nost provozu. Z hlediska bezpecnosti provozu bude navrzena obytna zoéna
v prostoru komunikaci o $ifi vefejného prostoru 8 a 6 m.

V ramci navrhu novych komunikaci nemusi byt navrzeny chodniky pro pési.

Parkovani
Parkovani bude feSeno pro jednotlivé stavebni parcely. GaraZze nebo odstavna stani budou

soucasti objektd nebo pozemkul k nim pfisluSejicich. Pro kazdy rodinny didm budou na
vlastnim pozemku feSena minimalné 2 odstavna stani pro automobily

Prichodnost terénu pro pési a cyklisty.

Prachodnost terénu je feSena ve dvou smérech. Jedna se o smér zapad vychod a smér
sever - jih.

Ve sméru zapad - vychod je pruchod trénu hlavni vystavby umoznén ve 3 smérech .
V severni Casti z ulice Sadova mezi stavajici zastavbou fadovymi domy pfes udoli nad
retenéni nadrzi smérem na mistni nezpevnénou komunikaci.

Druhy hlavni smér je z kfizovatky ulice Sadova podél zastavby fadovymi domky a dale pres
udoli pokracuje mezi plochami etap Ca, Cb a etapy D.

DalSi prichod je po hlavni komunikaci etapy A,B smérem po komunikaci Etap Ca, Cb.

V severojiznim sméru je priichod umoznén navrzenou komunikaci v etapé F ,pfipadné pfes
plochou zelené nad retenéni nadrzi. Dale pokracuje prichod po komunikaci etapy A,B
Nasledné prechazi podél horni reten¢ni nadrze smérem na ¢ast CK1 a kon¢i na komunikaci
treti tfidy.

B.2 Navrh resSeni technické infrastruktury

Vodovod bude vybudovan jako novy fad z mista napojeni na parcele p. ¢ 891 v k. u.
Ceska Ves v Podjestédi, kde je pfiveden stavajici fad PE DN 90 (viz vykres ¢.5) Nové
vybudovany fad ma primé&r 90 mm a je veden z posilené sekce od vodojemu. Po vstupu
na resené GUzemi je rozdélena na vétve.

Vypocet potfeby vody:

Pocet napojenych RD 67

PocCet napojenych obyvatel 268

Spotieba vody |/os/den 100 |/os/den

Primérna potfeba vody Qp=26,8 m3/den
Maximalni potfeba vody Q d =41,8 m3/den
Maximalni hodinova potifeba vody Qh =0,99 I/s

Vodovodni Fad v obci neslouzi pro zasobovani pozarni vodou.
Kanalizace splaskova
Pro odvedeni splaskovych vod z RD budou v etapé AB v nové vybudované komunikaci

vybudovany kanaliza¢ni stoky DN 250 a DN 300 z PVC ULTRA RIB II se zausténim do
stavajici kanalizacni Sachty splaskové kanalizace na parcele 907 v k. U. Jablonné



v Podjestédi. Jednotlivé vétve jsou navrzeny ve vykresu ¢.3 a jsou vedeny ve spadu
pozemkd tak, aby nebylo nutno provadét pfecerpavani.
Kanalizace etapy CaCb navazuje na kanalizaci v etapé AB.

Kanalizace destova

Kanalizace destova je svadi destové vody ze zpevnénych komunikaci a dale odvadi i
pritoky destovych vod z ploch CK1, CK2. Hlavni patefni ¢ast je navrzena podél nové
komunikace v etapé AB, kde bude vybudovan pfikop destovych vod, ktery navaze
v horni ¢asti sbéracem na Udolnici celého povodi a umozni tak bezproblémovy odtok z
povodi. Do prfikopu budou zaustény pripojky od uli¢nich vpusti odvodnujicich nové
komunikace.

Déle bude vybudovana destova kanalizace zalUsténd do zachytné nadrze, kterd zaroven
slouzi jako biocentrum Z této nadrze bude proveden regulovany odtok do Sachty parcele
907 v k. U. Jablonné v Podjestédi tak, aby nevznikla kumulace pFitoku z Valdovské rokle
a ze zpevnénych ploch budované lokality.

Dedtové vody ze stfech a zpevnénych ploch u RD budou likvidovany vsakovanim na
pozemku stavebnika nebo pouzity na zalévani.

Odpady Komunalni odpad bude shromazdovan v nadobach na pozemku RD v uréeném
misté. Odvazen bude technickymi sluzbami. Pro tfidény odpad jsou urcena mista pro
kontejnery (viz vykres ¢. 3) s pfimérenou dochazkovou vzdalenosti.

Pozarni bezpecnost Pristupové trasy pro jednotky HZS jsou vedeny po stavajici
komunikaci treti tfidy Jablonné v Podjestédi Valdov, pfipadné z ulice Na Nivach a dale po
nové navrzenych komunikacich, které vedou vzdy k vjezdu na stavebni pozemky. V
pfipadé zastavovani lokality dle etap musi byt vzdy zajistén pristup HZS a zaroven
feSena obratiSté pro docasné slepé komunikace. Zasobovani pozarni vodou bude
z odbérného mista na mosté prfes Panensky potok v ulici Lidicka. Odbérné misto je do
vzdalenosti 600 m od objektd.

Verejna zelen. Koncepce verejné zelené vychazi ze sou¢asného stavu porostu a vyuziva
tyto ploch v maximalni mire. Zaroven jsou doplnény dvé ploch verejné zelené v ramci
prvé a Ctvrté etapy. S ohledem na charakter zastavby v etapé AB s parcelami 1000m2 a
vice, bude vysadba Fedena v rdmci pozemkt formou Zivych plotd a jednotlivych solitérd.
Uli¢ni aleje s ohledem na prostorové usporadani inzenyrskych siti nejsou doporuceny.

Pro Ucely verejné zelené budou vyuzZity dvé lokality, které jsou porostlé vzrostlymi
stroma a travnim porostem Jednd se o Udolni plochu navazujici na plochy etapy AB
severnim smérem k retenéni nadrzi. Dalsi plocha verejné zelené je navrzena podél

severniho okraje feseného Uzemi. Jedna se opét o lokalitu se vzrostlymi stromy a kefi.

VerFejné osvétleni je navrzeno v ramci etapy AB a etapy F. v ramci Uzemniho fizeni
resp. projektu komunikaci v etapé F. Ostatni komunikace budou taktéz osvétleny
lampami verejného osvétleni. Podrobné bude osvétleni feSeno v Uzemnim a stavebnim
fizeni.

Vytapéni dom{ bude Fedeno tepelnymi Cerpadly s pfitdp&nim krbovymi vloZkami na
drevo. Ohfev TUV bude solarnimi nebo FVE panely s moznosti pritdpénim tepelnym
¢erpadlem. Plyn neni zaveden.

Silnoproudé rozvody. V ramci etapy AB jsou zasitované domy A. Ostatni domy budou nové
zasitovany podzemnim vedenim prednostné vedeném v komunikacich. Vedeni bude
zasmyckovano. Odhad spotfeby energie :

Roéni spottfeba elektrické energie: Q= 2150 MWhod

B.3 Navrh Feseni civilni ochrany a ochrany pred povodnémi

Odvodnéni lokality je smérem severnim pfes navrhovanou retenéni nadrz VP1, ktera bude
muset byt vybudovana v ramci prvni etapy.

Ve studii jsou zpracovany a zohlednény i dal8i pfitoky z vySe poloZenych sousednich ploch
(viz pFiloha — hydrogeologicky prizkum), které maiji vliv na celkovou bilanci pritoku. Na



zakladé tohoto pruzkumu je navrzena retenéni plocha VP2 Jako rezervni a bezpecénostni
plocha pfi pfivalovych destich. Pro zpomaleni pfitoku z ploch CK1 a CK2 budou obnoveny
puvodni suché poldry VP3, VP4. V ramci vystavby domu, budou zfizeny zasakovaci pruhy,
nebo studné tak aby voda ze stfech nezvySovala celkovou kapacitu odtoku srazkové vody.

Pozarni zasah v3echny komunikace budou mit zpevnénou plochu o minimalni Sifi 4m.
V etapé AB, bude zfizeno obratisté na konci komunikace sméfujici severnim smérem do
doby , nez bude vybudovana navazna komunikace podél retenéni nadrze. VP1.

Civilni ochrana osob bude feSena v ramci celkové koncepce mésta Jablonné v Podjestédi.
Hromadné ukrytové prostory Ize zfidit v prostoru etapy E v ramci vystavby objektl sluzeb.
Bude zfizen méstsky rozhlas pro informace obyvatel.

C. Regulativy, véetné regulacnich prvku plo$ného a
prostorového usporadani

Regulativy uzemi jsou definovany v grafické ¢asti. Regulativy definuje Hlavni vykres vCetné
dopravy a regulaci ¢3 resp. Hlavni vykres véetné dopravy a regulaci —ZUR ¢&.4

Doprava Minimalni Sife vozovky bude z dlivodu zasahu pozarni techniky 4 m.

Spojovaci komunikace uvnitf FeSeného Uzemi jsou obousmérné s navaznosti na
jednosmérné komunikace uvnitf jednotlivych blokd.

BezpecCnost provozu. Z hlediska bezpelnosti provozu bude navrzena obytna zéna
v prostoru komunikaci o Sifi vefejného prostoru 8 a 6,5 m.

Odtokové poméry. Nesmi dojit k naruseni hydrogeologickych a odtokovych poméra.
Prostorové usporadani.

Odstup staveb od vefejného prostranstvi jehoz soucasti bude pozemni komunikace bude
minimalné 6m. Stavby hlavni jsou vymezeny regulaéni ¢arou. Garaze nebo kryta stani
budou soucasti domu, nebo samostatné stojici u sjezdu na komunikaci. Odstupy od
sousednich pozemkU budou feSeny v souladu s vyhlaskou ¢. 501/2006Sb.

Nejmensi Sifka vefrejného prostoru komunikaci je 8m

Minimalni vyméra stavby hlavni bude 70 m2 . Maximalni vyméra pro stavby hlavni a
doprovodné bude 20% vymeéry stavebniho pozemku. Doprovodné stavby nesmeéji svoji
vymeérou piesahnout vyméru stavby hlavni.

Maximalni po¢et podlazi samostatné stojicich staveb je 1 + podkrovi. VySka stavby do 9 m,
sklon stfechy 35 °- 45 °

Domy fadové nejsou dovoleny.

Nadoby na odpad budou uloZeny na pozemku RD.

V plochach vefejnych prostranstvi - zelené, nemohou byt umistény Zadné nadzemni stavby.
Podminkou pro vystavbu RD bude pfivedeni veskeré dopravni a technické infrastruktury o
navrzenych kapacitach k pozemku pro stavbu RD a podél jeho hranice, ktera pfiléha
k navrhované dopravni a technické infrastrukture.

Stavby budou umistény s co mozna nejmensim navySenim. Okolni terén nebude zdsadnim
zplsobem ménén. Opérné zdi, zarezy, terasy a valy budou minimalizovany .

Stavby hlavni a doprovodné bude mozné umistit minimalné po uvedeni do pfed€asného
uzivani pfisluSné dopravni a technické infrastruktury o navrzenych kapacitach pro ur¢enou
etapu vystavby

Zelené a rekreace. Je vymezena v téchto lokalitach :

1.Hlavni vyuzitelnou plochou je udolni ¢ast podél retencni nadrze v prostoru etapy E.
VyuZitelna plocha mimo nadrz je 4100 m2. Je zde mozno realizovat parkovou uUpravu ,
rekreacni plochy vCetné zazemi pro détska hfisté. Plocha je lemovana vzrostlymi stromy a,
které je nutno zachovat.



2.Dalsi zelena plocha pro rekreaci je suchy polder v etapé AB o rozloze 1400 m2.

3. Na severni strané je tfeti oblast zelené. Jedna se o stavajici porost stromi a kefl o
rozloze cca 9000 m2. Tato oblast bude udrzovana taktéz jako zelena plocha.

Schéma vymezeni plochy zelené :
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D. Etapizace

Etapa AB. - zahrnuje stfedozapadni Cast feSeného Uzemi. V této oblasti bylo vydano
uzemni rozhodnuti, které obsahuje zasitovani, komunikace a déleni na pozemky vcetné
pozadavku na vystavbu. Oblast byla navrzena pro stavbu ve dvou fazich — domy A- a domy
B z duvodl postupného zasitovani elektro. Je zde feSena hlavni pfijezdova komunikace.
Soucasti feSeni je i vybudovani retenéni nadrze v prostoru etapy E.

Etapa Ca Cb Vymezené plochy této etapy jsou ve stfedni a vychodni ¢asti feSeného uzemi.
Navazuji na etapu A,B a je zde soustiedéna nové navrhovana vystavba rodinnych domda.
Zasitovani uzemi navazuje téZ na etapu A,B.

Etapa D Nachazi se na severovychodnim okraji feSeného Uzemi. Je zde navrzena liniova
zastavba rodinnymi domy jdouci po vrstevnici. Zaroven je pfizplisobena pfirodnimu ¢lenéni
pavodnich ploch porostem a tvarem terénu. Zasitovani je feSeno smérem k severni Casti
uzemi kromé vodovodniho Fadu, ktery navazuje na Ffad vybudovany v etapé AB
Komunikaéni napojeni je navrZzeno samostatné s napojenim na mistni komunikaci Na
nivach. Dale je navrzeno obousmérné propojeni na etapu CaCb.

Etapa E Plocha etapy E je v severni Casti feSeného uzemi. Navrh FeSi tfi odliSné oblasti
v této Etapé. V zapadni Casti jsou plochy zelené na které navazuje retenéni nadrz. Ve
vychodni &asti je uvazovana zastavba domy.. Severni Cast , ktera pfimo navazuje na
otevieny prostor a ulici na Nivach je navrzena pro zajisténi sluzeb a centra pro celou oblast
zastavénou hustou zastavbou.

Etapa F Je vede na podél navrzené spojovaci komunikace smérem husté zastavbé
fadovymi domy. Kromé& zminéné komunikace jsou zde navrzeny jednotlivé parcely pro
vystavbu rodinnych domu.



Samostatné plochy CK1, CK2 Plochy CK1, a CK2 jsou zemédélsky vyuzivané a nesou
uceny pro vystavbu. V ramci téchto ploch jsou navrZzeny suché poldry a feSeni pro regulaci
odtoku vody z vySe polozenych mist.

Postup vystavby a vazby mezi etapami

Vystavba na jednotlivych pozemcich muze zadit po provedeni zpevnénych pfijezdovych
komunikacich bez finalniho AB krytu, ktery bude dokoncen po vystavbé RD a po provedeni
inzenyrskych siti dané etapy. Jedna se o vedeni elektro, vodovod, kanalizace splaskova a
kanalizace deStova v€etné retentni nadrze VP1. Etapu AB, Ize realizovat samostatné.
Etapy Ca a Cb je mozno provést pokud budou postaveny pfijezdova komunikace, vodovod
a obé kanalizace v etapé AB. Podminkou vystavbou v etapach Ca Cb je vystavba vnitfnich
komunikaci této Casti a vystavba inzenyrskych siti v této casti.

Etapy D a F Ize realizovat po prodlouzeni vybudovaného vodovodniho fadu v etapé AB
Etapu E Ize realizovat za téchto podminek:

Bude provedena pfijezdova komunikace etapy D vedouci pfi hranici etapy E

Budou provedeny tyto sité: kanalizace splaskova destova a pfivod elektro etapy D vedouci
pfi hranici etapy E.

Bude prodlouzZen vodovodni fad z etapy AB.

Pro pfipad budovani dom( v etapé E pred etapou D je tfeba provést potfebné komunikace
a sité v ramci etapy E.

Oduvodnéni

A) Vymezeni reSeného tuzemi véetné limitl a vazeb reSeného tzemi na Sirsi
okoli.

Vymezena plocha X6 uréena k feSeni se nachazi na rozhrani katastralniho uzemi Jablonné v
Podjestédi a Ceska Ves pii silnici lll. tfidy vedouci do Straze pod Ralskem. Podle platného
uzemniho planu Jablonné v Podjestédi je plocha X6 vedena jako navrhova plocha bydleni v
rodinnych domech — méstské a pfiméstské (Bl). Vyméra plochy je 10,09 ha. Soucasti
feSeného uzemi jsou i plochy CK1 a CK2, které maji stanoveno funkéni vyuziti jako plochy
smisené nezastavéného uUzemi - pfirodni, zemédélské, vodohospodarské, sportovni
(NSpzvs). Vyméra téchto ploch je 4,5 ha.

Predkladané feSeni posuzuje vymezené uzemi jako celek z hlediska odvodu vod, napojeni
na komunikace a technickou infrastrukturu. Dale stanovuje vyuZiti jednotlivych ploch pro
zastavbu, pro obCanské vybaveni a vefejnou zelefi. Stanovuje limity pro vyuziti jednotlivych
Casti uzemi a limity pro vystavbu. V souladu s platnym Uzemnim planem jsou navrzeny
plochy pro vystavbu, komunika¢ni systém s vazbami na sousedni stavajici zastavbu.
Zaroven je navrzeno funk&ni vyuziti ploch s ohledem na sousedni zastavbu a je navrzen
charakter vystavby tak, aby navazoval na charakter soucasné sousedni zastavby.

B) Vyhodnoceni souladu s tzemnim planem

Platny uzemni plan mésta Jablonného v Podjestédi urCuje feSenou lokalitu do ploch vyuziti
CZ5 bydleni vrodinnych domech venkovského typu. Navrh vychazi z pfedepsanych
podminek vyuziti ploch a stanovuje minimalni a maximalni plochy zastavénosti, tvar budov a
V zasadach rozvoje subzony ,II' ve které se feSené Uuzemi nachazi, uklada platny uzemni
plan mésta Jablonného v Podjestédi respektovat tuto zénu jakozZto nejprogresivnéjsi v ramci
noveé bytové vystavby a podporovat intenzifikaci vyuziti zastavéného uzemi.

V navrhu je splnén pozadavek intenzivniho vyuZiti Uzemi a jsou navrZzeny optimalni rozméry
stavebnich pozemk jak z hlediska zastavitelnosti, tak z hlediska velikosti.. Ve varianté ZUR
je navrzeno dal8i zintenzivnéni zastavby jiz navrZzené etapy. Studie je v souladu
s poZzadavkem na vyuziti  maximalni vyuZiti i FfeSenych ploch a taktézZ splfiuje pozZadavky
na bydleni venkovského typu.



C) Vyhodnoceni splnéni zadani

Cilem uUzemni studie je posoudit, provéfit a navrhnout mozna feSeni uvedené lokality
zejména feSeni vefejné infrastruktury déleni pozemk( a prostorové regulativy. Dale byly
zadanim stanoveny tyto pozadavky: provéfeni dopravnich vztahl, provéfeni moznosti
umisténi jednotlivych staveb, stanoveni optimalni velikosti parcel, FeSeni technické
infrastruktury, vymezeni ploch vefejného prostranstvi a ploch zelené a provéreni plsobeni
ploch ve vztahu k okolni zastavbé.

V predkladaném feSeni je navrh dopravniho feSeni v€etné navrhu postupné vystavby dle
etapizace. Je posouzeno napojeni na okolni zastavbu a je navrzena pruchodnost terénu.

V navrhu jsou stanoveny velikosti parcel tak, aby byla zachovana minimalni pozadované
plocha pozemku a zaroven aby bylo maximalné vyuzito uzemi pro zastaveéni.

Navrh technické infrastruktury vychazi ¢aste¢né z puvodniho feSeni v prostoru etapy Ab. Je
doplInén o dalsi etapy a pfizplisoben jak navrhované zastavbé, tak terénu.

Jsou navrZzeny plochy pro vefejnou zelefi a vefejna prostranstvi s maximalnim vyuZzitim
stavajicich zelenych ploch.

Navaznost na sousedni vystavbu, propojeni a zacélenéni feSeného Uuzemi do méstské
zastavby je taktéz feSeno. Jedna se o komunikaéni propojeni ze severni a zapadni strany a
pfizpGsobeni charakteru objekt(i k sou¢asnému charakteru zastavby v prostoru Ceské vsi
v Podjestédi, ktera Sasteéné navazuje na etapu AB. Re$ené tzemi navazuje na souéasnou
zastavbu a je s ni funk&né a charakterové propojeno.

D) Vyhodnoceni disledku feSeni na Zivotni prostfedi, ZPF a PUPFL
Uzemi, které feSi studie, se nachazi na okraji zastavby mésta Jablonné v Podjestédi. Je

vyuzivano k zemédélské Cinnosti a zaroven je ¢lenéno mezemi s naletovymi porosty. V
severni Casti feSené oblasti prechazi terén do udoli., které usti na oteviené ploSe pred
sousedni zastavbou. Pozemky pro hospodareni jsou z ¢asti vyuzivany pro péstovani plodina
a na Casti je provozovana pastva. V ifeSeném Uzemi se nenachazi lesni pozemky.

Vyskoveé rozmanité uzemi je Clenéno tak aby vystavba nezasahovala cenné porosty a byly
zachovany biokoridory. Pro vystavbu jsou uZity volné plochy, tak aby nedoslo ke kaceni
strom(. Puvodné zemédélské plochy budou zménény na zahrady, s minimalnim zaborem
ZPF. které budou tvofit zelert u dom(l. Celkové feSeni zachovava v maximalni mife pavodni
zelen a vyuziva ji jak k ucelu verejné zelené, tak k zachovani biokoridoru.

E) Stanoviska prislusnych spravcu siti.
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