Kfizany

Uzemni studie US.4

IDENTIFIKACNI UDAJE

Akce: Uzemni studieUS.4
KFizany, centrum jih
(v textu téZ studie, US.4)
Faze: Navrh
Pofizovatel: Magistrat mésta Liberec
Odbor uzemniho planovani
Nam. Dr. E. BeneSe 1, 460 59 Liberec 1
Objednatel Obec Kfizany
Kfizany 340
463 53 Kfizany
Zhotovitel: Ing. arch. Jifi Plasil
Fucikova 137/10, 460 01 Liberec 5
Cislo zakazky zhotovitele: 006/2024
Datum zpracovani: 10/2024

AUTORSKY KOLEKTIV

Vedouci projektant Ing. arch. Jifi Plasil

Zodpovédny projektant Ing. arch. Jifi Plasil

Dopravni infrastruktura Ing. Ladislav Kfenek

Energeticka infrastruktura Ing. Ondfej Srek

Vodohospodarska infrastruktura Ing. Leo$ Slavik

Zaznam o schvaleni vyuziti izemni studie
»Uzemni studie US.4%, K¥iZany, centrum jih

VyuzZiti izemni studie SCHVALIL:
Magistrat mésta Liberec, Odbor uzemniho
planovani, Oddéleni ufadu tizemniho planovani

DATUM SCHVALENI VYUZITI: 24. 6. 2025

PORIZOVATEL: Magistrat mésta Liberec
Digitalné podepsal
Ing. Zuzana Ing. Zuzana

y , Kucerova
Kucerova patum:2025.06.25
09:14:12 +02'00"

Zuzana Kucerova
opravnéna Ufedni osoba pofizovatele,
Odbor tizemniho plénovani



kucerova.zuzana
křížany us4


Kfizany Uzemni studie US.4

OBSAH TEXTOVE CASTI
NAVRH

Kapitola Strana
A Analyza GUzemi 3
B Navrh urbanistické koncepce 4
C Podminky plosného a prostorového usporadani 6
D Navrh feseni dopravni infrastruktury 14
E Navrh reseni technické infrastruktury 15
F Navrh feseni obéanského vybaveni, verejnych prostranstvi a zelené 18
G Etapizace 19
ODUVODNENI

Kapitola Strana
H Vyhodnoceni souladu s uzemnim planem 21
| Vyhodnoceni splnéni zadani 21
J Udaje o poétu listi US.4 a poétu vykrest k ni pFipojené grafické &asti 23
OBSAH GRAFICKE CASTI

Vykres Méfitko
1 Situace Sirsich vztaht 1:5000
2 Hlavni vykres véetné regulaci 1:1000
3 Vykres dopravy 1:1000
4 Vykres inzenyrskych siti 1:1000
5 Vykres etapizace a VPS 1:1000




Kfizany Uzemni studie US.4

NAVRH

A ANALYZA UzZEMiI
SPECIFICKE CHARAKTERISTIKY RESENEHO UZEMI

V sou€asném stavu je i feSené uzemi tvofeno zemédeélskou pudou vysokého stupné ochrany
vCetné historickych melioraci a CasteCné naletovou zeleni Udolni nivy JesStédskeho potoka
(zohlednéno v platném UP Kfizany). Jedna se o doplInéni zastavitelného Uzemi obce v tésné
navaznosti na obecni centrum.

Uzemi je témé&F rovnomérné sklonité severozapadnim smérem ve sklonu cca 10%, severni
a zapadni okraj podél prilehlého Useku bezejmenného vodniho toku je obrostly naletovou zeleni,
vnitini &ast feeného Gzemi je az na &ast uréenou pro vystavbu COV bez dfevinného porostu.
Pozemky jsou v sou€asném stavu extenzivné zemédeélsky vyuzivany jako trvaly travni porost.

Resené Uzemi ma i pfes severozapadni orientaci svahu vyraznou atraktivitu mista z hlediska
potencialni kvality bydleni diky zejména ve vztahu k obklopujici volné krajiné a vyhleddm na jizni
stranu Jestédského hrbetu, limitujici bude blizkost obecni COV a zemé&délsko vyrobniho objektu,
feSitelna technickymi prostfedky.

Z hlediska geologického se prfedpoklada, Zze obytné uzemi bude celkové homogenni, ¢ast
pro COV mlze obsahovat vice nivnich sediment. Na zvétralém Zulovém podloZi se nachéazi
humoidni vrstva. Na zakladé provedeného prizkumného hydrogeologického vrtu pro studnu,
HVK-2671 Ize usuzovat, ze zakladové podminky i podminky pro vsakovani jsou vhodné. To
bude v naslednych fazich projektové pfipravy provéreno hydrogeologickym pridzkumem.

Z hlediska vlastnického je podstatna Cast lokality s potencialem stanovenym v zadani Us.4
na 8 RD (BD) v&etné plochy pro COV ve vlastnictvi objednatele studie — obce Kfizany, ¢ast obytného
Uzemi s kapacitou 2 RD je ve vlastnictvi soukromého subjektu.

VAZBY RESENEHO UZEMi NA SIRSi OKOLI

Z hlediska S$irSich vazeb je feSené Uzemi umisténo sice za okrajem pasové usporadaného
historického osidleni obce, avSak navazuje na hlavni obecni centrum umisténé na kfizovatce
krajskych silnic ve vzdalenosti 200 m severozapadné. Navic je téméF cela proluka mezi obecnim
centrem a feSenou lokalitou dle UP Kfizany vyplnéna rozvojovymi plochami pro obsluzné funkce
obce — volno€asovy areal, domov seniorl, matefska Skola, verejné prostranstvi.

Lokalita ma z hlediska automobilové dopravy luxusni napojeni na krajskou silnici, Zelezni¢ni
stanice Kfizany je umisténi 2 km severné na opacném konci obce, infrastrukturni systémy, at’ uz
existujici nebo planované, jsou vesmés umistény v ose podélného pasu osidleni obce do
vzdalenosti 100 m.

Kromé& bezejmenného vodniho toku uréeného k revitalizaci se v blizkém ani vzdalenéjSim
kontaktu s lokalitou nevyskytuji prvky zvlasté chranéné pfirody.

Z hlediska teoretickych vazeb bydli§té — pracovisté je potencial lokality omezeny na nemnoho
mistnich pracovnich pfilezitosti, praci z domova a predevsim na dojizdku do stfediskovych sidel. Na
druhé strané ma lokalita vynikajici vazby na Siri rekreacni zazemi Jestédského hibetu.

Vykres 8irSich vztah( (1) 1:5000 neni zmenseninou zakresu koncepce feseni z Hlavniho
vykresu (2) 1:1000, nybrZz zobrazuje vazby na SirSi okoli z generalizovaného pohledu UP Kfizany.

LIMITY VYUZITi UZEMi

Limity vyuziti v feSeném Uzemi a v jeho tésném kontaktu predstavuji:

- vedeni inZenyrskych siti v€éetné ochrannych pasem - VN nadzemni elektrické vedeni véetné
ochranného pasma,

- Gzemi s archeologickymi nalezy UAN 1.03-13-24/1,
- loZisko nerostnych surovin P9417700
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- zemédélska puda I. a ll. tfidy ochrany,
- meliorace na zemédélské pudé
- vydana uzemni rozhodnuti v daném uzemi (nebyla identifikovana),

- vefejné prospésna stavba dopravni infrastruktury VD-Z38 — pfistupovda komunikace do
lokality z krajske silnice,

- vefejné prospésna stavba dopravni infrastruktury VD-Z37 — mistni komunikace pro uloZeni
inzenyrskych siti,

- vefejné prospésna stavba technické infrastruktury VT-Z46 — pro obecni Cistirnu odpadnich
vod,

Pfesné umisténi limitujicich prvkd bylo zjisSténo u pfisludnych spravcu inzenyrskych siti, a
spravce uzemné analytickych podkladd (MML).

B NAVRH URBANISTICKE KONCEPCE

Navrh zastavby vychazi ze zakladnich regulaénich podminek stanovenych v tzemnim planu,
které jsou schvaleny pro jednotlivé regulacni bloky (plochy s rozdilnym zpusobem vyuziti). Zaroven
vychazi z analyzy problému, potencialt a bariér Uzemi a zadani uzemni studie.

Uzemni studie navrhuje vyuziti zemi v souladu s UP pro bydleni v rodinnych domech
s moznosti uspofadani jako dvojbytové nebo dvojdomy (variantné malych bytovych domech
obdobného objemu), pficemz dlraz je kladen na maximalni soulad navrhované zastavby se sidelni
strukturou této ¢asti obce, kterou vSak nelze s ohledem na odliSné vstupni podminky mechanicky
opakovat, v€. systému zelené a propojeni komunika¢niho systému. Navrzené feSeni zohledriuje
limity v Uzemi a navrhuje pfisluSna opatfeni k eliminaci zasahu do nich.

Pfi respektovani maximalniho limitu UP je Gzemi rozd&leno na 10 stavebnich pozemk pro
RD (BD), pfi jejichz usporadani kolem nové vnitini patefni komunikace byly respektovany hranice
vlastnickych vztah(. Nejsou potfebnd, a tudiz navrzena uvolnéni GUzemi od vedeni technické
infrastruktury.

Pfi navrhu Uzemni studie byla provedena pracovni analyza rdznych typologii a jejich mozné
aplikovani na uzemi. Vysledkem je navrh zastavby doporucenych typl vétSich samostatné stojicich
dvojbytovych rodinnych domua venkovského typu (objemoveé srovnatelnych 4 bytovych BD) velikosti
odpovidajici v této ¢asti obce se vyskytujicim stavbam. Objekty RD (BD) jsou dispozi¢né provéreny
s tim, Ze graficky dokumentované pudorysy vyuzivaji dostupného koeficientu zastavéni, moznosti
osazeni na svazitém terénu, oslunéni a vyhledd do navazuijici rekreacni krajiny.

Navrh 10 novych RD (BD) odpovid4 demografické analyze provedené pro UP, ze které
vyplynula opodstatnénost zafazeni pfedmétné lokality do zastavitelnych ploch.

Uzemni studie je vypracovéna s prvky regulaéniho planu (regulaéni &ary, vysky)

Odavodnénim prostorové struktury relativné pravidelné uspofadané zastavby RD (BD) jsou
vstupni podminky homogenni konfigurace severozapadniho svahu feSeného Uzemi a dosavadni
charakter zastavby historického Gzemi centra obce, s nimz neni lokalita pfimo propojena.

Hierarchizace prostora zastavby rodinnymi domy se omezuje na vefejné a soukromé
prostory, pficemz kromé k pobytu a rekreaci vyuZitelnych komunikaci charakteru obytné zény se pro
lokalitu nenavrhuje samostatné verejné prostranstvi.

Lokalita je koncipovana s dvojim dopravnim pfipojenim na krajskou silnici s umoznénou
vefejnou pési prostupnosti jak do navazujici rekreacni krajiny, tak smérem Kk historické Casti
obecniho centra severnim smérem novou pésinou s lavkou umisténou na obecnich pozemcich za
hranici feSeného Uzemi studie.

] Lokalita i pfes svuj rozsah a pronikani do volné krajiny nenarusuje koncepci krajinné zelené
UP, vnitfni kostru sidelni zelené tvofi pfedevSim uli¢ni zelené pasy s moznosti umisténi vjezdd na
pozemKy a ulinich stromoradi.
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viv s

COV a podnikatelské aktivity.

PfestoZe obec nezazivala v poslednich letech masivni vystavbu rodinnych domu a s tim
spojeny narust obyvatel, v izemnim planu se koncep€né pfipravila nejen na napojeni lokality na
dopravni a technickou infrastrukturu, ale i na umisténi adekvatniho ob&anského vybaveni v jeji tésné
blizkosti.

Dopravni koncepce popsana v samostatné kapitole vychazi pfedev§im z umisténi nové
hlavni obsluzné komunikace se dvéma napojenimi na krajskou silnici lll. tfidy na Druzcov a zajisténi
obytného charakteru vefejnych prostranstvi.

Lokalita neni napojena na systém MHD, cela je v8ak v dochazce 600 m od zastavek
autobusové dopravy v centru obce.

Uzemni studie navrhuje maximalni retenci destovych vod na vlastnich obytnych pozemcich
a jejich fizené odvadéni ze zpevnénych casti vefejnych prostranstvi se zdrzenim v nové retenéni
nadrzi v arealu COV.

Pomoci hlavnich obytnych stavebnich objektl je dotvaren hlavni uli€ni prostor obytné ulice.
Uzemni studie na Fe§eném Gzemi o vyméie 26.948 m?2 vymezuije:

- 17.642 m? rozvojovych pozemku pro bydleni o velikosti 8mi stavebnich pozemkl 7.570 m?
pro RD (BD) na pozemcich obce a 2 x 5036 m? pro RD na soukromych pozemcich s celkovou
kapacitou 20 - 36 novych bj.
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C PODMINKY PLOSNEHO A PROSTOROVEHO USPORADANI
FUNKCNi USPORADANI

Lokalita bude vyuzita pro bydleni v souladu s podminkami izemniho planu - plochy smisené
obytné venkovské (SV), které umoznuji mimo jiné i umisténi ob&anského vybaveni mistniho
vyznamu integrovaného v rodinnych domech. Funkéni regulativ téchto ploch je Gzemni studii oproti
UP upfesnén takto:

SV — SMISENE OBYTNE VENKOVSKE
HLAVNI VYUZITI
trvalé bydleni

rodinné domy

bytové domy

PRIPUSTNE VYUZITI

rekreacni a volnocasové aktivity

stavby a plochy pro rodinnou rekreaci obdobného charakteru trvalého bydleni
oploceni

PODMINENE PRIPUSTNE VYUZITI

za obecné podminky

prokazat pfiméfenost jeho dopadu ve vztahu k hlavnimu a pfipustnému vyuziti z hledisek vyznamu
v SirSim Uzemi, naruSeni kvality prostfedi, resp. pohody bydleni, charakteru a kapacity napojeni na
infrastrukturu, vyvolanych omezeni ve smyslu hygienickych a dalSich predpisu

rekreacni a volnocasové aktivity

podruzné stavby pro obsluhu, ob&erstveni, fyzickou i duSevni hygienu, pokud budou spinény
pozadavky na celistvost a funk&nost dané plochy

sprava a udrzba

podruzné stavby pro skladovani, servisni ¢innosti neslouzici pro hoflavé, chemické latky, které
mohou zpusobit znecisténi Zivotniho prostredi

dopravni infrastruktura
parkovani a garazovani OA, pokud nebude narusen krajinny raz
integrované stavby a zarizeni

ob&anské vybaveni, nerusici vyroba, chovatelské a péstitelska €innost, odstavovani vozidel —
garaze, pokud bezprostfedné souvisi s hlavnim nebo pfipustnym vyuzitim

informacni zafizeni do 8 m? informacni plochy, pokud nebude narusen krajinny raz
krajinné upravy

vodni toky a vodni plochy do 300 m?, parkové, sadovnické a zahradnické Gpravy, pokud budou
spinény pozadavky na celistvost a funkénost dané plochy

zakladni vybavenost uzemi

terénni Upravy s vylou¢enim téZebnich praci a skladek odpadu, opérné zdi, hraze, propustky a
pfemosténi

krajinné Upravy, revitalizace upravenych vodnich tokd a udolnich niv, mokfady, plodné a liniové
prvky ochranné a doprovodné zelené

dopravni obsluha, u¢elové pozemni komunikace, mistni komunikace, pfipadné s vylou€¢enim
motorové dopravy, verejna prostranstvi, pési stezky,
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technicka infrastruktura, liniové stavby a ploSné nenaro¢na zafizeni (do 200 m?) vodovodi,
kanalizace, zasobovani energiemi, elektronickych komunikaci, osvétleni, odstrafiovani odpadu

rekreani a volnoCasové aktivity, mobiliF, turistické pfistfesky pro ukryti a odpocinek
kulturni dédictvi, stavby drobné architektury kulturniho dédictvi bez mistnosti pro bydleni a rekreaci
snizovani nebezpeci ekologickych a pfirodnich katastrof a odstrariovani jejich disledku

ochrana Uzemi pfed povodnémi, zaplavami, suchem, erozi, hlukem, exhalacemi (napf. suché
poldry, prilehy, pfikopy, vétrolamy, zasakovaci pasy, protihlukové zdi a;.

oplocenky a ohradniky
NEPRIPUSTNE VYUZITI

zejmeéna vyuziti, u kterého existuje zjevné riziko, Zze narusi pohodu bydleni a kvalitu prostfedi
plochy smiSené obytné venkovské.

TW — TECHNICKA INFRASTRUKTURA — VODNi HOSPODARSTVI
HLAVNI VYUZITI
technicka infrastruktura

odvadéni a ¢isténi odpadnich vod
PRIPUSTNE VYUZITI

neni definovano

PODMINENE PRIPUSTNE VYUZITi
za obecné podminky:

prokazat pfimérenost jeho dopadl ve vztahu k hlavnimu a pfipustnému vyuziti z hledisek vyznamu
v 8irSim Uzemi, naruSeni kvality prostfedi, resp. pohody bydleni sousednich ploch, charakteru a
kapacity napojeni na infrastrukturu, vyvolanych omezeni ve smyslu hygienickych a dalSich pfedpist

sprava a udrzba

podruzné stavby pro skladovani, servisni ¢innosti slouzici bezprostfedné k zajisténi hlavniho vyuZiti
dopravni obsluha

parkovani OA slouzici bezprostfedné k zajisténi hlavniho vyuziti

integrované stavby a zarizeni

nerusici vyroba, odstavovani vozidel — garaze bezprostfedné souvisejici s hlavnim vyuzitim
informacni zarizeni

do 8 m2 informacni plochy, pokud nebude narusen krajinny raz

krajinné upravy

vodni toky a vodni plochy do 300 m?, parkové, sadovnické a zahradnické Gpravy, pokud budou
spinény pozadavky na celistvost a funkénost dané plochy

oploceni
slouzi bezprostifedné k zajisténi bezpecného provozovani hlavniho vyuziti
zakladni vybavenost uzemi

terénni Upravy s vylou¢enim téZzebnich praci a skladek odpadu, opérné zdi, hraze, propustky a
premosténi

krajinné Upravy, revitalizace upravenych vodnich tokd a udolnich niv, mokfady, plodné a liniové
prvky ochranné a doprovodné zelené
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dopravni obsluha, u¢elové pozemni komunikace, mistni komunikace, pfipadné s vylou¢enim
motorové dopravy, verejna prostranstvi, pési stezky,

technicka infrastruktura, liniové stavby a ploSné nenaro¢na zafizeni (do 200 m?) vodovodi,
kanalizace, zasobovani energiemi, elektronickych komunikaci, osvétleni, odstrafiovani odpad

rekreani a volnoCasové aktivity, mobiliaF, turistické pristfesky pro ukryti a odpocinek
kulturni dédictvi, stavby drobné architektury kulturniho dédictvi bez mistnosti pro bydleni a rekreaci
snizovani nebezpeci ekologickych a pfirodnich katastrof a odstrafiovani jejich dusledki

ochrana Uzemi pfed povodnémi, zaplavami, suchem, erozi, hlukem, exhalacemi (napf. suché
poldry, prulehy, pfikopy, vétrolamy, zasakovaci pasy, protihlukové zdi aj.

oplocenky a ohradniky
NEPRIPUSTNE VYUZITI

zejména vyuziti, u kterého existuje zjevné riziko, Ze narusi celistvost a funkénost plochy technické
infrastruktury, jeho naroky na kvalitu prostredi, resp. pohodu bydleni omezi hlavni funkci plochy
technické infrastruktury

HX — SMISENE VYROBNI JINE
HLAVNI VYUZITI

neni definovano

PRIPUSTNE VYUZITI
obsluzné a vyrobni funkce

nerusici vyroba, femeslna vyroba, sklady, opravny, autoservisy, zahradnictvi, sklenikové arealy,
technické sluzby obce, sbérné dvory

chovatelska a péstitelska €innost i nad rdmec samozasobitelské produkce
oploceni

PODMINENE PRIPUSTNE VYUZITI

za obecné podminky:

prokazat pfiméfenost jeho dopadl ve vztahu k hlavnimu a pfipustnému vyuZiti z hledisek vyznamu
v 8irSim Uzemi, naru$eni kvality prostfedi, resp. pohody bydleni sousednich ploch, charakteru a
kapacity napojeni na infrastrukturu, vyvolanych omezeni ve smyslu hygienickych a dal$ich predpisu

sprava a udrzba

podruzné stavby pro skladovéani, servisni €innosti, slouzici bezprostfedné k zajisténi pfipustného
vyuziti

dopravni infrastruktura

kapacitni parkovani a garazovani OA, NA, autobazary slouzici bezprostfedné k zajisténi pripustného
vyuziti

integrované stavby a zarizeni

bydleni spravce, majitele, ob&anské vybaveni, nerusici vyroba, chovatelska a péstitelska ¢innost
odstavovani vozidel — gardze, bezprostfedné souvisejici s pfipustnym vyuzitim

informacni zafizeni

do 8 m2 informacni plochy, pokud nebude naru$en krajinny raz

krajinné upravy

vodni toky a vodni plochy do 300 m?, parkové, sadovnické a zahradnické Upravy, pokud budou
spinény pozadavky na celistvost a funkénost dané plochy
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zakladni vybavenost uzemi

terénni Upravy s vylou¢enim téZebnich praci a skladek odpadu, opérné zdi, hraze, propustky a
premosténi

krajinné Upravy, revitalizace upravenych vodnich tokd a udolnich niv, mokfady, plodné a liniové
prvky ochranné a doprovodné zelené

dopravni obsluha, u¢elové pozemni komunikace, mistni komunikace, pfipadné s vylou€¢enim
motorové dopravy, vefejna prostranstvi, pési stezky,

technicka infrastruktura, liniové stavby a ploSné nenaro¢na zafizeni (do 200 m?) vodovodd,
kanalizace, zasobovani energiemi, elektronickych komunikaci, osvétleni, odstrafiovani odpadu

rekreani a volnoCasové aktivity, mobiliF, turistické pfistfeSky pro ukryti a odpocinek
kulturni dédictvi, stavby drobné architektury kulturniho dédictvi bez mistnosti pro bydleni a rekreaci
snizovani nebezpeci ekologickych a prirodnich katastrof a odstrariovani jejich disledku

ochrana Uzemi pfed povodnémi, zaplavami, suchem, erozi, hlukem, exhalacemi (napf. suché
poldry, prilehy, pfikopy, vétrolamy, zasakovaci pasy, protihlukové zdi a;.

oplocenky a ohradniky
NEPRIPUSTNE VYUZITI

zejména vyuziti, u kterého existuje zjevné riziko, Zze vyvold omezeni ve smyslu hygienickych a
dalSich predpisu stavajicich navazujicich pozemk jiné funkce, negativni G€inky na kvalitu prostfedi
a pohodu bydleni sousednich pozemku prekroi pfipustné hygienické limity

PROSTOROVE USPORADANI

| pfes plvodni rostly venkovsky charakter zastavby KfiZzan je nova parcelace a zastavba
lokality navrzena v relativné uspofadaném provedeni s ohledem na nedostatek podnétd na
homogennim pozemku.

Resen4 &ast lokality pro bydleni, technické vybaveni a drobné podnikani obdéInikového tvaru
je prostorové vymezena v proluce zastavéného Uzemi za okrajem nivy JeStédského potoka.
Pravidelna struktura zastavby vyplfiuje prostor mezi zemédeélsko vyrobnim arealem a volno€asovym
arealem rozsifeného centra obce, pfi€emz ohraniCeni lokality stavajici naletovou zeleni bude
koncepcné doplnéno.

Podminky prostorového uspofadani dané Uzemnim planem Kfizany v jednotlivych
regulacnich blocich (plochéach s rozdilnym zpusobem vyuZiti) doinim Fadkem celkového kédu jsou
v Uzemni studii upfesnény pfi zachovani 1. pozice (SV, TW, HX) = funkce plochy s rozdilnym
zpusobem vyuZziti, 2. pozice (2) = vySkova hladina, 3. pozice (10, 15, 20) = koeficient zastavéni
nadzemnimi stavbami (Kn), 4. pozice (60, 70, 80) = koeficient zelené (Kz).

Uzemni studie na pozemcich Technicka infrastruktura — vodni hospodaistvi (TW) nefesi
detailni rozmisténi staveb, které bude pfedmétem specializované projektové dokumentace.

Uzemni studie na pozemcich Smigené vyrobni jiné (HX) reguluje zéstavbu v souladu
s regulativem Uzemniho planu HX.2.15.70.

Uzemni studie na pozemcich Smigené obytné venkovské (SV) upfesfiuje regulativ izemniho
planu stanoveny pro celou plochu Z44 na SV.2.15.70 rozdilné pro zapadni uliéni blok uréeny pro 2
objekty hlavniho vyuziti na SV.2.10.80 a pro stfedni a vychodni uliéni blok uréené pro 4 + 4 objekty
hlavniho vyuZiti na SV.2.25.60.

Uzemni studie fe$i umisténi staveb rodinnych, bytovych a nebytovych doml v ramci
regulacnich uli¢nich a stavebnich ¢ar.

Uliéni ¢ary definuji rozhrani uliénich blokd, oddéluji stavebni pozemky od vefejnych
prostranstvi, pficemz definuji umisténi oploceni.
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Stavebni regulaéni ¢ary vymezuiji v rdmci uliéniho bloku, resp. stavebniho pozemku prostor
pro umisténi staveb jak vuUCi vefejnému prostranstvi, tak vac€i vnitrobloku nebo sousednim
pozemk(m, stavebni regula¢ni ¢aru volnou, ktera je pouzita pro feSené uzemi k zajisténi rozvolnéné
struktury zastavby, nelze prekrocit, avSak zastavba nemusi zasahovat az k ni.

Presto je dokumentované doporucené umisténi RD / BD FeSeno tak, aby tvofily uliéni frontu,
ktera pfispéje k definovani urbanniho prostoru a pobytového charakteru obytnych ulic.

Minimalni odstup stavebnich regula¢nich ¢ar od vefejného prostranstvi, jehoz soucasti je
pozemni komunikace, je v mistnich dostateénych prostorovych podminkach 6,0 m tak, aby
automobily pfi vyjezdu z vrat garazi umoznily jejich uzavfeni, a pfitom staly na vlastnim pozemku,
predprostor zaroven tvofi navstévnicka parkovaci stani,

minimalni odstup stavebnich regula¢nich €ar od sousednich pozemkl je rovnéz 6,0 m,
minimalni vzajemna vzdalenost samostatnych RD / BD 12 m.

Koeficient zastavéni (Kn) nadzemnimi stavbami, ktery uruje vyméru ¢asti regulacniho bloku
(pfiméfené i pozemku), ktera mize byt zastavéna nadzemnimi stavebnimi objekty, je na pozemku
HX respektovan dle UP 15%.

V uliénich blocich vznikajicich délenim plochy SV je Kn pfi celkovém zachovani hodnoty 15%
upraven v zapadni ¢asti na 10%, coz definuje pfi vyméfe stavebnich pozemk( cca 5.000 m?
dostate¢nou vyméru zastavitelné ¢asti 500 m? pro umisténi RD i pfipadnych hospodarskych objektt,
ve stfedni a vychodni €asti je Kn upraven na 25% s cilem dosazeni zastavitelnosti pozemku o
vymeére cca pres 900 m? objekty RD / BD o zastavéné ploSe asporn 200 m?.

Koeficient zelené (Kz), ktery urCuje vyméru casti regulacniho bloku (pfiméfené i pozemku),
kterou musi zaujimat zelen, resp. pfirozena vodni plocha, bude na pozemku HX respektovan dle UP
70%. Na pozemcich v uli¢nich blocich SV je hodnota Kz pfislusné pfizpisobena hodnoté Kn na
80%, resp. 60% pfi zachovani celkové hodnoty 70% na celé ploSe dle UP. V téchto hodnotach jsou
uplatnény na kazdém stavebnim pozemku.

Vymeéra &asti stavebniho pozemku, zbyvajici do 100% muze byt zpevnéna komunikacemi,
terasami, bazény bez zastfeSeni apod.

Vyskova hladina zastavby bude pfizplisobena terénnim podminkam, protoze relevantni
stavajici zéstavba v bezprostfednim okoli neexistuje. Pfipustné je max. 1 podzemni podlazi
pfipadné Caste€né vystupujici nad terén, 2 nadzemni podlazi a 1 zakoncujici podlazi tvofené
klasickym podkrovim se sedlovou stfechou s hfebenem rovnobéznym s delSi stranou pudorysu.

V celkovém souctu je vyska RD max. 9 m, vyska BD max. 12 m, méfeno mezi nejniz§im
bodem upraveného terénu a nejvy§Sim bodem hlavni konstrukce stavby v souladu s UP. Z tohoto
ur€eni vysky jsou vy&lenény vstupy do podzemnich podlazi a anglické dvorky v celkové délce 6,0 m
na jeden objekt RD / BD.

V souladu s Uzemnim planem stanovenym rdzem krajiny KR3 se navrhuji se rodinné, resp.
bytové domy venkovského charakteru v pravidelném usporadani respektujicim konfiguraci terénu,
orientaci ke svétovym stranam a pobytové ¢asti zahrad se zajmem na vytvofeni uli¢nich prostor(.

RD venkovského charakteru je samostatné stojici stavba pro bydleni malého méfitka
s maximalné 2 bytovymi jednotkami, ktera muze mit maximalné 1 nadzemni podlazi + 1 obytné
podkrovi, hmoty hlavnich i doplfikovych staveb obdélnikového pldorysu o poméru stran min. 1,5,
prevazuijici sedlovou stfechu (na doplriikovych ¢astech — vikyf, garaz, kiilna mozna plocha stfecha).

BD venkovského charakteru je samostatné stojici stavba pro bydleni malého méfitka
s maximalné 4 bytovymi jednotkami, kterda mize mit maximalné 2 nadzemni podlazi + 1 obytné
podkrovi, hmoty hlavnich i doplfikovych staveb obdélnikového pldorysu o poméru stran min. 1,5,
prevazuijici sedlovou stfechu (na doplriikovych ¢astech — vikyf, garaz, kiilna mozna plocha stfecha).

Na pozemcich soustfedénych v pravidelném uspofadani prevazuji obytné zahrady
s vyraznym uplatnénim umeéle koncipované sidelni zelené tvofené domacimi druhy.
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Stavby RD / BD budou ctit raz okolni krajiny, kontext a méfitko historické zastavby obce i
kvality architektonického detailu.

Tvar stavebnich objektd se upfesrniuje pomérem stran obdélnikového pldorysu vice nez
1,5:1 stim, Ze vylou€eny jsou srubové stavby v§ech typa a RD typu ,bungalov s 1 NP a Sikmou
stfechou o sklonu mensSim nez 40°, které jsou v mistnim prostiedi cizorodym prvkem.

Na jediné pfipustnych sedlovych stfechach o sklonu 40° — 50° se pfipousti osazeni
fotovoltaickych panelu.

Naroky na pfesun zemnich hmot a budovani opérnych zdi budou omezeny na nutné
navazani urovni zde nepfili§ €lenitého terénu na jednotliva podlazi RD / BD tak, aby nebyly
umistovany na pfedem vyrovnany teréen.

Doplrikové stavby (napf. pristfeSky pro uskladnéni nafadi), které budou umistény v zadni
¢asti pozemku, ne smérem do hlavniho uliéniho prostoru, musi byt v estetickém i proporénim
souladu se stavbou hlavni.

Oploceni smérem do vefejného prostranstvi se navrhuje bez nadzemni podezdivky s
minimalni mirou transparentnosti 40% do vysSky max. 1,5m. (nevztahuje se na zivé ploty doplnéné
fidkym pletivem), mezi jednotlivymi pozemky postaci draténé pletivo.

Na fasady budou pouzity natéry lomenych odstind pfirodnich barev nebo obklady pfirodnimi
materialy v pfirozeném zbarveni.

Mimo stavebni pozemky feSené koeficientem zelené budou zpevnéné plochy vefejnych
prostranstvi minimalizovany, ve vhodnych pfipadech budou pouzity vysoce vody propustné povrchy.

Usporadani vnitiniho uliéniho prostoru uréeného pro smiSeny provoz péSich a vozidel je
utilitarni, v doprovodnych pasech je lemovan jednostrannou aleji drobnych dfevin a dal$i okrasnou
zeleni kefovych porostt nekolidujici s viezdy na pozemky tvoficimi vyhybny, parkovacimi misty a
ochrannymi pasmy mistnich inzenyrskych siti.

Detailni FfeSeni uspofadani vefejnych prostranstvi je s ohledem na regulaci zastavby
stavebnimi regulacnimi ¢arami a s tim spojené pouze doporucené umisténi stavebnich objektl
presunuto do dalSich stupriti projektové pripravy, ktera bude feSena jiz v spolupraci s konkrétnimi
stavebniky.

3 Na plochach pro bydleni se stanovuje pozadavek zajistit pfi respektovani platnosti
CSN 73 6110 pro obyvatele min. 1 stani / 100 m? CUP bytd + pro navstévniky 1 stani / 1 000 m?
CUP byt(.

Parkovaci stani osobnich automobilt rezidentl a jejich navstév budou feSena na vlastnim
pozemku, garaze se doporuCuji z divodli tepelné technickych FesSit jako samostatné, avsSak
z duvodu uzivatelského komfortu a proporci staveb stavebné propojené s domem.

Parkovani navstévnikd lokality je mozné podle jejich charakteru na vlastnich pozemcich RD
nebo na parkovacich pasech v ramci vymezenych dopravné zklidnénych komunikaci, vzhledem
k vypoc¢tené maximalni kapacité 36 novych BJ se jedna o cca 5 navstévnickych stani.

Stanovisté popelnic budou feSena na vlastnim pozemku formou kiosk( zabudovanych do
kompakini ¢asti oploceni spojené s kiosky inzenyrskych siti a upevnéni vstupnich bran.

Misto pro sbér tfidéného odpadu je umisténo na vefejném prostranstvi pfi zapadnim vstupu
do lokality u obecniho parkovisté pro DPS a dal$i obanské vybaveni (MS) tak, aby bylo dobre
dostupné, avSak nenarusovalo pobytovou kvalitu vefejného prostoru.

Sjezdy na pozemky budou navrzeny tak, aby byl minimalizovan zabor ptdy.
Vystavbou nesmi dojit k narudeni hydrologickych a odtokovych pomérd uzemi.

Koncepci lokality je nové zajisténa pési prostupnost Uzemim v navaznosti na navazujici
Uzemi krajiny.

11



Kfizany Uzemni studie US.4

12



Kfizany Uzemni studie US.4

13



Kfizany Uzemni studie US.4

D NAVRH RESENi DOPRAVNI INFRASTRUKTURY
SIRSi VZTAHY

Lokalita US Kfizany, centrum jih je jednoznacné definovana prvky vyssi dopravni kostry —
krajskou sinici 11/592, ktera je v UP navrzena k pfevedeni do silnic Ill. tfidy, kategorie silnice je
S 7,5/60. Na tuto komunikaci je ve dvou mistech lokalita dopravné pfipojena. Zpusob a podminky
napojeni byly projednany s KSSLK.

DOPRAVNI SiT RESENEHO UZEMi

Dopravni obsluha feSeného Uzemi je s ohledem na jeho tvar a zpUlsob pfipojeni navrzena
novou zokruhovanou dopravné zklidnénou komunikaci se smiSenym provozem v obousmérném
¢astecné dvoupruhovém usporfadani — kategorie MO2 8,5/5,5/20, Castec¢né jednopruhovém
usporadani — kategorie MO2 8/4/20.

Usek napojujici tuto smyéku na vy$si dopravni kostru — krajskou sinici 11/592 je navrzen
rovnéz se smiSenym provozem v obousmérném dvoupruhovém uspofddani — kategorie MO2
9/6,5/20, resp. 8,5/6/20.

Sitka vefejného prostranstvi odpovida varianté umisténi rodinnych domu s ohledem na to,
Ze pripadna vystavba bytovych domu ji nebude s ohledem na stanovené prostorové regulativy
kapacitné vyrazné prevysovat (rodinny dvojdim se dvéma byty pfes 100 m? CUP generuje 4 osobni
automobily stejné jako bytovy dum se ¢tyfmi byty do 100 m2 CUP).

Zklidnéni dopravy bude dosazeno fyzickymi uUpravami komunikaci (ne pouze pomoci
dopravniho znaceni), napf. s vyuzitim prvkd obytna ulice (podle TP 103).

Hlavni dopravni prostor vozovek dopravné zklidnénych komunikaci zaujima 4,0 m, 5,5 m
resp. 6,5 m, chodniky se nenavrhuiji, pfipadné objizdéni vozidel v jednopruhovych Usecich je mozné
v celé trase u vjezdu na pozemky nebo v kfizovatkovych napojenich.

Bezmotorova doprava je soucasti hlavniho uli¢niho prostoru. Navrhova rychlost je 20 km/h —
rezim ,obytna zona“.

Detailni usporadani komunikaci uvnitf feSeného Uzemi je ve studii specifikovano pouze
orientacné s ohledem na pouze doporu¢ené umisténi stavebnich objektu a tim i vstupl a sjezdi na
pozemky.

Navrzené prostorové usporadani a stavebnétechnické feSeni komunikaci umozni dosahnout
veSkeré zastavby v lokalité vozidly tézké pozarni techniky, zachrannych slozek i ,technologické
dopravy“ (vystavba, odpady, st€hovani apod.).

BEZMOTOROVA DOPRAVA, MHD

Navrh dopravy je zpracovan tak, aby odpovidajicim zpusobem feSil situaci i pro pési a
cyklisty zejména z hlediska prostupnosti uzemi.

Pfi stavebnim usporadani komunikaci v lokalité jako ,obytna zéna“ je obecné zajistén
bezpecny obousmérny prichod a prdjezd pro uc¢astniky provozu bezmotorové dopravy Uzemim.

Umisténi cyklotrasy €.25,3007 na krajské silnici neni navrhem Uzemni studie dotéeno.

Z hlediska MHD je fe$ené Uzemi obslouzeno z autobusovych zastavek umisténych v centru
obce s dochazkou maximalné 300 m do celé lokality, coz je spole€né s intenzitou autobusovych
spoju pfiméfené motivujici pro vyuziti MHD na ukor IAD.

Zelezniéni zastavka Kfizany je umisténa na opaéném konci obce ve vzdalenosti cca 2 km.
DOPRAVA V KLIDU

Trvald odstavna stani a garaze residentt v po¢tu maximalné 44 stani (8 x 4 stani v 8 BD,
2 x 4 stani ve 2 rodinnych dvojdomech, 4 stani pro objekt smiSené funkce) budou fe$ena ve
stavebnich objektech integrovanych nebo pfipojenych k objektim RD / BD nebo volné umisténa na
pozemcich k nim pfislusejicich. Parkovaci stani pro vozidla ndvstévnikua lokality v minimalnim poctu
5 stani jsou umoznéna vramci detailnich Gprav dvoupruhovych Usekd dopravné zklidnénych
komunikaci.
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HLUK Z DOPRAVY

Rozvojova lokalita neni ani okrajové zasazena hlukem ze stavajici krajské silnice oddalené
od vychodni hranice lokality.

E NAVRH RESENi TECHNICKE INFRASTRUKTURY

VODOVOD

Vypocet potieby vody pro navrhovou lokalitu
Pitna voda
Denni potieba vody obyvatelstvo 100 | I/os.den

vybaveni 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
Primyslové a obsluzné ploch zameéstnanci 70 | l/os.den

potreba vody
OBJEKT pocet celkem denni pr. denni max. max.hod.
jednotek, m®> | (EO, ZAM.) m3/den md/den I/s I/s

RD-navrh 38 BJ 190 20,90 31,35 0,36 0,76
obcanské vybaveni-navrh - - - - - -
priamysl-navrh -
Celkem 38 BJ 190 20,90 31,35 0,36 0,76

Pozn.: do denni potfeby vody na obyvatele byla zapo¢itana i potfeba pFipadné integrovaného ob&anského vybaveni,
nebyla vygislovana zvlast

objekt smiSené funkce na plose Z45 je bilancovan jako RD o dvou bytovych jednotkach

V obci je vybudovan verejny vodovod se ¢tyfmi tlakovymi pasmy. Vlastnikem vodovodu je
obec Kfizany, provozovatelem Severoceské vodovody a kanalizace a.s.

y Obec ma vlastni vodni zdroj v byvalém fluoritovém dolu KFfizany a vrtanou studnou v
Zibridicich.

UP Kfizany podporuje rozsifeni vodovodu z dostateCnych vlastnich zdroju zejména do
rozvojovych ploch vymezenych v UP Kfizany vCetné feSené lokality.

Nejbliz8i stavajici vodovodni fad je uloZzen 200 m vychodné od feSeného Uzemi v ulici
U posty. Na tento fad bude lokalita napojena pres pfivodni fad délky cca 240 m vedeny v souladu
s navrhem UP podél silnice Il. (lll.) tfidy k lokalité US.5.

Alternativou je feSeni koordinované se zdmérem obce na vybudovani domova senior(,
v takovém pfipadé postaci pripojeni délky 20 m k zakonceni vodovodu pro tento zamér V obou
variantach navazuje pro uzemi US.4 prodlouzeni pfivodniho fadu o 115 m.

V uliéni siti lokality bude z pfivodniho fadu realizovan novy zokruhovany verejny uliéni fad
z trub plastovych HDPE 90, jednotlivé vodovodni pfipojky k RD 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 DN 80, z nichz vybrané budou slouzit HZS.

Na vodovodu bude provedena takova zkouska pfi pretlaku 1,5 MPa. Pfed uvedenim do
provozu bude provedena dezinfekce vodovodu.

Nepfipousti se individudlni zasobovani pithou vodou.
SPASKOVA KANALIZACE
Bilance odpadnich splaskovych vod odpovida bilanci pitné vody.
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V obci neni vybudovana kanalizace pro odvod odpadnich splaskovych vod. Odpadni
splaskové vody z jednotlivych nemovitosti jsou zachycovany v septicich ¢i Zumpach s prepady
zausténymi do Jestédského potoka a dalSich vodnich toka.

UP Krizany navrhuje v lokalitich, kde Ize ekonomicky sdruzit kanalizaci pro odvedeni
odpadnich splaskovych vod, vybudovat novou dilCi stokovou sit s jejich odpovidajicim Cisténim na
mistnich COV. Tyto parcialni systémy jsou navrzeny v rozvojovych lokalitach Kfizany centrum jih,
Kfizany u cihelny, ZibFidice centrum a v Kfizanech pro zastavbu k nadrazi.

Konkrétné pro fesenou lokalitu je vymezena nova zastavitelna plocha Z.46 technicke
infrastruktury — vodni hospodarstw pro mistni COV1. Projekéni prlprava této COV v soucasnosti
probiha s tim, Ze bude fesena jako modularni s prvotnim napojenim lokality US.5 a soudasnym,
resp. naslednym roz§ifenim pro napojeni lokality US.4. Odtok z COV bude zaustén do Jestédského
potoka.

Napojeni lokality na COV bude provedeno uliéni stokou délky cca 170 m vedenou v pateini
komunikaci lokality US.4 v predstihu pro odkanalizovani lokality US.5.

Pfi koordinovaném feSeni se zamérem obce na vybudovani domova senioru Ize nahradit
samostatné Cisténi pro objekt domova seniorl pfipojenim na tuto stoku a dalSim rozsifenim COV1.

V uliéni siti lokality budou z této stoky vevedeny nové kratké vefejné uli¢ni fady splaskové
kanalizace. Gravitacni stoky budou navrzeny z materidlu KTH DN 300 se spady dle konfigurace
terénu minimalné 1,0%. Na trubnich vedenich kanalizace budou rozmistény revizni Sachty v max.
vzdalenosti 50 m a na vSech lomovych bodech. Kryti trubnich vedeni je uvazovano min. 1,5 m.

Jednotlivé objekty RD budou do vefejnych stok napojeny pomoci samostatnych
kanaliza¢nich pripojek DN 150-200. Pfipojky budou napojeny pfimo do reviznich Sachet na stokach.
Z kazdého objektu bude samostatné vyvedena vnitini kanalizace, ktera bude na tyto kanaliza¢ni
pfipojky napojena.

V celé FfeSené lokalité se nepfipousti individualni likvidace odpadnich vod.
DESTOVA KANALIZACE
V lokalité neni vybudovana stavajici dedtova kanalizace. V okoli se nachazi JeStédsky potok

v Vv

prochazejici tézistém obce a dalSi vodni toky. Destové vody jsou odvadény pomoci pfikopu struh a
propustkd do potoka a vsakovany do terénu.

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

Srazkové vody ze stfech a zpevnénych ¢asti soukromych pozemku, pokud je to mozné,
budou likvidovany na pfislusném pozemku akumulaci do retenénich nadrzi s fizenym odtokem a
druhotnym vyuzivanim (zélivka, uzitkova voda) nebo zasakovanim (vypousténim pres pudni vrstvy
do vod podzemnich).

Komplexni feSeni deStové kanalizace se navrhuje v souvislosti s budovanim pateini
obsluzné komunikace. Cisté de$tové vody zvefejnych prostranstvi budou svadény pomoci
otevienych zasakovacich prikopli podél komunikaci retenéni nadrze navrzené na plose COV1,
velikost nadrze urci hydrotechnicky vypocet.

Pro napojeni jednotlivych objektl/pozemkl budou do odvodrovacich pfikopl zfizeny
samostatné havarijni destové kanalizacni pfipojky DN 150. Obecné by nemélo dojit k navyseni
stavajiciho odtoku z Gzemi.

Des&tova voda z parkovacich stani by méla byt odvadéna pres odluCovac ropnych latek.

Jako variantni feSeni se nabizi svadéni Cisté desStové vody z vefejnych prostranstvi pomoci
obrub k uliénim vpustim a jimi do vsakovacich blokd, jejichz velikost a vzajemné vzdalenosti urci
hydrotechnicky vypocet — predbézné 1 vsakovaci blok na 200 m? zpevnéné komunikace.

16



Kfizany Uzemni studie US.4

KOMPLEXNi POHLED NA ENERGETIKU RESENEHO UZEMIi, ENERGETICKA BILANCE

Resené Uzemi nemé Uplné energetické vybaveni. Primarné vyuZitelnou energii je zde pfi
obtizné dostupnosti zemniho plynu, ktery je veden vysokotlakym plynovodem cca 950 m jizné
lokality, elektricka energie.

Dalezitym potencidlem v Uzemi je vyuziti obnovitelnych zdrojd energii — vyuzivani tepelnych
Cerpadel, slunecni energie pomoci solarnich kolektorld nebo fotovoltaickych panell, rekuperace
tepla a pod.

Pro navrzenou vystavbu v feSeném Uzemi Ize po ovéfeni nedostupnosti zemniho plynu
predpokladat nésledujici skladbou energetickych vstupt:
- vytépéni - tepelnd Cerpadla, slune¢ni energie, elektricka energie
- ohfev TUV - elektricka energie, sluneéni energie, tepelna Cerpadla
- domaci technologie - elektricka energie

Energetickd bilance ma pouze informativni charakter. Je velmi obtizné urcit vyvoj cen
jednotlivych druhud energii, od kterého se vyviji poptavka na trhu.

Energeticka bilance feSené lokality:

Druh vystavby Pocet b.j. Elektricka energie Zemni plyn Ostatni energie
Pmax (kW) Pmax (kW) Pmax (kW)
RD izolované 38 228 - 380
Celkem 38 228 - 380
VYTAPENI

Resena lokalita neni v dosahu systému CZT, potazmo SZTE.

Podle sou€asného trendu bude vytapéni lokality feSeno nestandardnim i kdyz stale vice
se prosazujicim zpusobem. Tepelna energie bude ziskavana pomoci tepelnych c&erpadel
umisténych na vlastnim pozemku. Jako dopliikovy zdroj tepla bude vyuzita elektrickd energie
s velkym podilem ziskl z fotovoltaiky — tomu odpovidaji i vySe uvedené bilance energii.

ZEMNI PLYN
S vyuzitim zemniho plynu se nepocita.
ELEKTRICKA ENERGIE

Provozovatelem distribuéni soustavy (PDS) v §ir§im zajmovém Gzemi je CEZ distribuce a.s.
Elektricka energie se v této €asti obce rozvadi nadzemnim vedenim VN 35 kV v trase po jiznim okraji
lokality s VN nadzemni odbockou vyvedenou severnim smérem podél zemédélského aredlu pro
pfipojeni stavajici trafostanice T7.

Zastavbu lokality Ize na elektrickou energii napojit ze dvou smért — prodlouzenim NN
kabelovych rozvodu jiz vyvedenych z trafostanice T16 vybudované v predstihu pro lokalitu US.5 a
jejich propojenim do posilené trafostanice T7.

Po posileni trafostanice T7 budou z ni vyvedeny nové podzemni kabelové smycky
3 x 240 + 120 AYKY tak, aby bylo mozné pfipojeni provozovat ze dvou stran v pfipadé poruchy na
jednom z kabell. V rdmci téchto rozvodl budou osazeny rozpojovaci skfiné. Na jednotlivych
objektech u hlavnich vstupl budou osazeny pfipojkové skfingé typu SS102, ze kterych budou
nasledné pfipojeny elektromérové rozvadéce umisténé uvniti objekta.

Ve Vykresu inzenyrskych siti (3) jsou rozvody NN zobrazeny jako soucast sdruzeného
koridoru kabelt NN, spoju a VO.

Posileni T7 a rozvodd NN bude dle energetického zékona po zaplaceni pozadovaného
poplatku fesit samostatné PDS.

Navrh pfipustnych typu stfech objektd RD / BD — sedlové o sklonu 40° — 50° a jejich orientace
vychdzi vstfic pozadavku na umisténi solarnich panelu.

17



Kfizany Uzemni studie US.4

VEREJNE OSVETLENI

Pro soustfedénou zastavbu rozvojové lokality nelze pocitat s napojenim na stavajici rozvody,
je v8ak tfeba zfidit nové zapinaci misto, které Uzemni studie navrhuje u trafostanice T7.

Verejné osvétleni lokality bude rozvedeno po feSeném uzemi v dopravné zklidnénych ulicich.

Kabely vefejného osvétleni se budou pokladat v soubéhu s rozvody NN pfi respektovani
minimalnich vzdalenosti dle CSN 73 6005. Ve Vykresu inzenyrskych siti (3) jsou rozvody VO
zobrazeny jako soucast sdruzeného koridoru kabelt NN, spoju a VO.

Vefejné osvétleni bude budovano v souladu se souborem norem CSN EN 13211. Rozvod
vefejného osvétleni bude proveden kabelem CYKY 4 x 25 mm2. Po celé délce bude uloZen do
kopoflexu ®63 mm.

Podle podrobné dokumentace budou osazeny stozary o maximalni vy$ce 5 m, svitidla budou
zvolena tak, aby respektovala zasady pro minimalizaci svételného znecisténi (svitidla vyzarujici v
zakladni vodorovné poloze pouze do dolniho poloprostoru /ULR = 0 %/; svételné zdroje, které
nevyzaruji vice nez 10 % energie ve vinovych délkach 500 nm. Pokud tento parametr neni znamy,
pouziji se svételné zdroje s nahradni teplotou chromati¢nosti nejvyse 3000 K /CCT < 3000 K.
Svételné zdroje budou pouZity vyhradné ve svitidlech pro tyto zdroje pfimo urenych viz. napf.:
https://www.mzp.cz/cz/svetelne znecisteni

SPOJE

V dosahu feseného Uzemi neprochézi Zzadné podzemni ani nadzemni komunikacni vedeni.

Redené Uzemi neni dotéeno radioreleovymi trasami vedenymi obvykle ve vysce, ktera
nemuze byt vystavbou RD dotéena.

V lokalité budou v soubéhu s trasami NN a VO rozvedeny mistni telekomunikaéni rozvody
podle zajmu odbératelt i dodavatelt telekomunikacnich sluzeb. Ve Vykresu inzenyrskych siti (3)
jsou zobrazeny jako souc€ast sdruzeného koridoru kabelt NN, spojd a VO.

F  NAVRH RESENi OBCANSKEHO VYBAVENI, VEREJNYCH
PROSTRANSTVI A ZELENE

OBCANSKE VYBAVENI

Re$en4 lokalita navazuje na centrum obce pies plochy, uréené Gizemnim planem KFizany pro
rozvoj obCanského vybaveni — domov seniord s pfisluSnymi socialnimi a hygienickymi sluzbami,
matefska Skola, sportovné rekreacni aredl v€éetné obecniho parkovisté.

V samotné lokalité pak nejsou samostatné pozemky pro ob&anské vybaveni navrhovany.
Funkeni regulativy ploch smiSenych obytnych venkovskych si po Upravé pro uzemni studii zachovaly
pripustnost umistovani integrovaného ob&anského vybaveni do domu uréenych pro bydleni.

Specifické obCanské vybaveni muze byt umisténo i na ploSe Z45 funkce HX — smiSené
vyrobni jiné.

VEREJNE PROSTRANSTVI

Pfirozenou soucasti lokality navrzeného soustfedéného obcanského vybaveni v rozSifeném
centru obce za vychodnim okrajem feSeného Uzemi bude samostatné vefejné prostranstvi.

Lokalita svoji vymeérou cca 2,7 ha zaklada zakonny davod pro navrh vefejného prostranstvi
0 vyméfe 5%. To je spInéno umisténim cca 1.750 m? plochy s vicetcelovou nadrzi, objektem pro
sbér tfidéného odpadu a altdnem uzavirajicim linearni prostor ze zapadu na pomezi rozSifeného
centra obce a nové obytné zastavby. Parkovy charakter nové ,navsi“ je doplnén mistem pro
sousedské setkavani s vyhledy a oslunénim, détskym hfistém, prolézackami, hfistém (petanque),
lavickami, pitky.
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Obytné ulice tvofi vefejna prostranstvi, ktera jsou vzhledem variantnimu fe$eni napojenych
obytnych objektu jako tfibytovych rodinnych domd nebo ¢Etyrbytovych bytovych domd o stejné
maximalni uzitkové ploSe, a tudiz dopravni zatézi, navrzena v usporné Sifce 8,0 m odpovidajici
venkovské zastavbé rodinnych domda.

ZELEN

Na jiznim okraji, kde lokalita pfechazi do volné krajiny, stejné jako na zapadnim okraji, kde
je bezejmennym vodnim tokem oddélena od zemédélského arealu, jsou obytné pozemky ohrani¢eny
pasy stavajici sidelni zelené, které umozni zachovani a doplnéni nekomponovanych dfevinnych a
kefovych porostl tvoficich pFirodni prostorovy pfedél mezi lokalitou a okolni krajinou.

UvnitF lokality jsou navrzeny jednoduché parkové Upravy na verejném prostranstvi omezené
ochrannym pasmem nadzemniho VN vedeni, prostory obytnych ulic jsou doplnéné doprovodnymi
pasy zelené s moznosti umisténi vstupd na pozemky a osazené jednostrannym uli€énim
stromoradim, kefovymi porosty, resp. kvétinovymi zahony respektujicimi uloZzeni inZenyrskych siti a
rozhledové poméry.

Zahrady obytnych dom( budou pfi respektovani koeficientu zelené feSeny individualné
s pouzitim, pokud mozno, domacich listnatych dfevin a habrovych Zivych plotd. V dalsi fazi projekeni
pripravy lokality bude pfedloZzen podrobny navrh sadovych Uprav (pocet a druhové slozeni dfevin,
spon a zplUsob vysadeb apod.).

G ETAPIZACE

Reseni navrhované Gzemni studii je zcela v souladu s platnym UP Kfizany. S ohledem na
tento fakt a vlastnické vztahy, na tvar a zpusob navazani lokality na zastavéné Uzemi obce a na
jednoznacnost navrzené koncepce se navrhuji principy etapizace spocivajici v realizaci vystavby
smérem od rozSifeného centra nejprve na pozemcich obce a déle pak zdpadnim smérem
k zemédélskému aredlu, pficemz vystavbu RD nasledné etapy Ize realizovat az po zahgjeni
realizace aspon 50% vystavby RD / BD v pfedchozi etapé.

Podminujici infrastrukturu Ize realizovat jako jeden celek, pficemz je velmi pravdépodobné,
ke zkuSenostem z dosavadniho postupu pfipravy tzemi a mnohonasobnému praniku zajmu obce a
investora zastavby US.5 Ize predpokladat bezproblémové uzavieni planovaci smlouvy feSici
koordinaci praci i financovani.

Pfirozena je podminénost uvedeni prvnich RD / BD v lokalité do uzivani realizaci 1. etapy
obecni COV o odpovidajici kapacité a dale podminénost uvadéni jednotlivych rodinnych / bytovych
domu do uzivani dokon€enim pfislusnych Usekd podminujicich pfistupovych komunikaci a podél
nich uloZzenych inZenyrskych siti.

Zahajeni uzivani staveb v jednotlivych ¢astech lokality oznacenych jako ,etapy podminéné*
je zavislé na dokonceni prislusného komunikaéniho napojeni a napojeni inzenyrskych siti
oznaceného jako ,etapy podmiriujici“ pfislusnymi barvami ve Vykresu etapizace (4).

Pro realizovatelnost staveb podmifuijici infrastruktury Ize vyuzit institutu vefejné prospésnych
staveb vymezenych v UP KFiZzany a zakreslenych rovnéz ve Vykresu etapizace (4). Jedna se o VT-
Z46 pro realizaci COV1, VD-Z37 pro uloZeni inZenyrskych siti a VD-Z38 pro realizaci hlavni
pristupové komunikace do lokality.

ORGANIZACE VYSTAVBY

V pfipadég, Ze zastavba lokality bude realizovana jako celek podnikatelskym subjektem, resp.
obci, bude se fidit planem organizace vystavby a stanovenou etapizaci.

Druhou moznosti je, Ze vystavba nebude s ohledem na finanéni a logistické moznosti
vlastnikl rozprodanych pozemkl predstavovat Casové a prostorové koordinovanou akci. Kupci
stavebnich pozemku nejsou vzdy stavebniky, se kterymi by bylo mozné postup organizace vystavby
dohodnout, natoz aby meéli jasné predstavy o Easovém horizontu realizace staveb.
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Za této situace je malo pravdépodobné pfijmout rigidni plan organizace vystavby vychazejici
z vySe uvedené etapizace, ktery by ji umoznil realizovat v optimalnim sledu pfi spravedlivém
zapojeni vSech vlastnik( pozemkl a nasledné stavebnikl, napf. na zékladé planovaci smlouvy, do
realizace podminujicich investic.

Toto FeSeni je zavislé na zajmu vSech zucastnénych na vystavbé, coz se po zkuSenostech
z jinych lokalit neda predpokladat, a odklada moznost vystavby aktualnich zajemct na neurcito.

Resenim je nezavisla postupna realizace ,etap podmifujicich* viastniky pfislugnych aktualné
zastavovanych pozemku a pfijeti ramcovych zasad vystavby.

Ty by mély zohlednit mozZnost zahdjit a pokraovat v zastavovani lokality na kterémkoli
pozemku relevantni etapy s tim rizikem, Ze prvni stavebnici se budou nadpriimérnou mérou podilet
na realizaci podminujicich investic s malou Sanci na dodate¢nou Uhradu podild poslednich
stavebnikl, a Ze obyvatelé jiz realizovanych dom( budou po neur€itou dobu Zzit v prostfedi
nehotovych komunikaci a zahradnich Gprav, neddrzby sousednich pozemkl a nésledné dobé
obtézovani realizaci dalSich etap vystavby.

Vystavba stavebnich objektl bude realizovana pouze s podminkou dokonéeni pfislusnych
¢asti podmiriujicich investic podle nize uvedenych pravidel:

- kazdy stavebni pozemek musi byt pfi uvedeni do uzivani napojen na stavajici, resp. nové
vybudovanou dopravni infrastrukturu tak, aby mezi aktualné dosazitelnym napojovacim
bodem a danym pozemkem v¢&. Usekl dotykajicich se jeho obvodu byla vybudovana
plnohodnotna komunikace dle PD zpracované pro celou etapu (Ize bez finalni vrstvy),

- kazdy pozemek musi byt pfi uvedeni do uZzivani napojen na stavajici, resp. nové
vybudovanou technickou infrastrukturu plnohodnotnou ¢&asti navrzeného komplexniho
systému dle PD zpracované pro celou etapu od pfislusného napojovaciho bodu k mistu
pfipojeni vE€. Usekl dotykajicich se obvodu jeho pozemku, které bude feSeno tak, aby
umoznilo realizaci pokracovani systému bez demoli¢nich zasahu do jiz dokonenych ¢asti.
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ODUVODNENI
H VYHODNOCENI SOULADU S UZEMNIM PLANEM

Uzemni plan Kfizany byl schvalen a vydan 15. 3. 2022 Zastupitelstvem obce Kfizany. Uzemni
plan je dostupny na webovém odkazu: https://www.liberec.cz/cz/prakticke-informace/uzemni-
planovani/uzemni-plany-obci/obec-krizany/.

Uzemni plan v fe$eném tzemi lokality US.4 navrhuje rozvoj bydleni na ploge smigené obytné
venkovské (SV), jejiz vyuZiti je v US.4 upfesnéno na bydleni v rodinnych domech nebo malych
bytovych domech.

Doplrikové vyuziti lokality na plose Z.46.TW pro technickou infrastrukturu — vodni
hospodafstvi — centralni COV pro tuto ¢ast obce a na plose Z.45.HX pro jiné smisené vyrobni funkce
vcetné potencialniho roz8ifeni COV je respektovano.

Podrobnost fegeni lokality jde nad ramec platného UP, jehoz koncepci v diléich ¢astech
upfesnuje tak, aby byl pfedem ujasnén postup projektové prfipravy individualnich investi¢nich
zameru na jednotlivych pozemcich.

S vyuzitim maximalniho limitu UP je Gzemi rozdéleno na 12 stavebnich pozemki, z toho 8
pro rodinné / malé bytové domy na obecnich pozemcich, 2 pro venkovské rodinné domy
s hospodarstvim, 1 pro COV a 1 pro jeji potencialni rozsifeni.

Funkéni regulativ téchto ploch je Gzemni studii oproti UP upfesnén.

Krajska sinice 11/592, kter4 je v souladu s UP navrzena k prevedeni do silnic Ill. tfidy,
kategorie silnice je S 7,5/60, se feSeného Uzemi nedotyka, ale je na ni napojeno.

_ Rozsah hlukoveé izofony generované hlukem z komunikace podle posouzeni provedeného
pro UP se feSeného Uzemi nedotyka.

Lokalita je napojena na vodovodni systém koordinované s tzemim US.5. privodnim fadem
délky cca 240 m vedenym v souladu s navrhem UP podél silnice 1. (l11.) tfidy.

V souladu s UP se navrhuje vybudovat novou dil&i stokovou sit s odpovidajicim &isténim na
nové mistni COV.

Pro realizovatelnost staveb podmifuijici infrastruktury Ize vyuzit institutu vefejné prospésnych
staveb vymezenych v UP.

] Reseni navrhované Gzemni studii je zcela v souladu s dil&imi prvky zavazné &asti platného
UP Kfizany a nevyzaduje jeho pofizeni zmén.

| VYHODNOCENI SPLNENi ZADANI
VYMEZENi RESENEHO UZEMi

Resené Uzemi o vyméie 26.948 m? se nachazi na Gzemi obce Kfizany. Je vymezeno
predevsim zastavitelnou plochou Z44, kterou platny Uzemni plan Kfizany zahrnul do plochy smisené
obytné venkovské SV s regulaénim kédem 2.15.70.

Plocha Z44.SV.2.15.70 je vymezena na pozemcich parc. €. 27/3 ¢ast, 30/3 ¢ast, 30/4 ¢ast,
2666/6 cast, 2715/14, 3369/3 ¢ast, 3369/7 ¢ast.

Pro zajisténi komplexniho feSeni byly do feSeného Uzemi zahrnuty dalsi zastavitelné plochy:

Plocha Z46.TW technické infrastruktury uréena pro obecni COV je vymezena na pozemcich
parc. €. 27/3 a 30/3 ¢ast.

Plocha Z45.HX.2.15.70 smi$ena vyrobni uréena pro pripadné rozsifeni obecni COV nebo
dalSi obsluzné funkce je vymezena na pozemcich parc. €. 30/3 ¢ast.

Plocha Z37.PP vefejna prostranstvi uréena pro zajisténi pfistupu do lokality je vymezena na
pozemcich parc. €. 3 ¢ast, 4/1 ¢ast, 16/5 €ast, 27/3 ¢ast, 30/3 ¢ast, 30/4 Cast, 32/1 ¢ast, 2672/2 East,
2715/3 ¢ast, 2715/14 &ast, 3369/3 ¢ast, .
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Plocha Z38.PP verfejna prostranstvi — ¢ast urCend pro zajisténi pristupu do lokality je
vymezena na pozemcich parc. €. 2663/3 ¢ast, 2666/6 ¢ast, 2672/1 ¢ast a 3367 cast.

Oproti témto plocham UP Kfizany bylo detailni vymezeni fe$eného Gzemi upfesnéno na
zakladé uzemni studii upfesnéného vymezeni uli¢nich blokd nad aktualni katastralni mapou.

Resené Uzemi je ze severu ohraniteno Udolni nivou Je$tédského potoka a dal$imi
rozvojovymi plochami platného uzemniho planu Kfizany Z39.0V.

Z vychodu je feSené uzemi ohrani¢eno rozvojovymi plochami platného Uzemniho planu
Kfizany Z40.0V, Z41.0V, Z36.0S zakladajicimi novodobou &ast obecniho centra a rozSifeni
volno€asoveho aredlu.

Z jihu je feSené Uzemi ohraniCeno rozvojovymi plochami platného tzemniho planu Kfizany
Z42 . HX a Z43.SV a stabilizovanymi plochami zemédélské pldy, ze zapadu stabilizovanou plochu
zemeédeélsko vyrobniho aredlu.

CiL A UGEL UZEMNIi STUDIE

Pozadavek na provéfeni lokality Gzemni studii s oznagenim US.4 formainé vzesel z UP
Kfizany s ohledem na to, Ze vyméra exponované rozvojové plochy Z44.SV presahuje 1 ha.

Pro zpracovani Uzemni studie vytvofil Odbor Uzemniho planovani — oddéleni Ufadu
Uzemniho planovani Magistratu mésta Liberec v listopadu 2023 zadani — zpracovatel Ing. Zuzana
Kucerova. PoZzadavky zadani jsou beze zbytku spinény.

Cilem Gzemni studie je provéfit a navrhnout optimalni fe$eni lokality. Uzemni studie bude
slouzit jako podklad pro rozvoj verejné infrastruktury a pro rozhodovani v daném tzemi.

PoZadavek na zpracovani Uzemni studie vyplyva z Uzemniho planu Kfizany, konkrétné
z pozadavku, Ze predmétna lokalita byla vymezena jako rozvojova plocha, ve které je rozhodovani
v Uzemi podminéno zpracovanim Uzemni studie US.4 — KFiZzany, centrum jih.

Rozhodovani o funkénim vyuziti a prostorovém uspofadani stabilizovanych a rozvojovych
ploch musi vZdy zohlednit koncepéni feseni, kterym je umistovani pfiméfeného rozsahu vefejného
prostranstvi, napojeni na celoméstské / sektorové dopravni a technické vybaveni, feSeni vnitini
dopravni a technické infrastruktury, zelené a obc&anského vybaveni za u€elem dosahnout
optimalniho uspofadani tzemi miniméalné v rdmci dané plochy s rozdilnym zpasobem vyuZziti. Timto
koncepcnim feSenim v dané lokalité je zpracovani Uzemni studie.

Uzemni studie bude slouzit jako podklad pro rozvoj vefejné infrastruktury a pro rozhodovani
0 Uzemnim rozvoji daného uzemi.

ZAKLADNI POZADAVKY

Zakladni pozadavky na dodrzeni souladu se Zadanim, stavebnim zékonem a Uzemnim
planem Kfizany jsou splnény (viz kapitoly ,H* a ,I%).

Rozpracovany navrh tizemni studie je konzultovan s pofizovatelem US.

POZADAVKY NA VYSTAVBU, ARCHITEKTURU A URBANISMUS

Splnéni pozadavku na vystavbu, architekturu a urbanismus je podrobné popsano
v kapitolach ,B* a ,,C*, které zde neni potfebné opisovat.

Studie fesi plochy pro bydleni variantné individualniho i kolektivniho charakteru z hlediska
zpUsobu zastavéni, nové sité mistnich komunikaci pro dopravni obsluhu objektt i dopravni napojeni
na stavajici SirSi komunikaéni kostru, vefejnd prostranstvi, technickou infrastrukturu, zelen
prostorové regulace a etapizaci.

Zéastavba lokality je feSena komplexné s pozadavkem na Uzemné technickd a organizaéni
opatfeni nezbytna k dosazeni optimalniho uspofadani a vyuziti Uzemi a zabezpeceni trvalého
souladu pfirodnich, krajinnych, civilizaCnich a kulturnich hodnot v izemi.
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Je dosazeno sladéni déleni lokality na stavebni pozemky a vefejna prostranstvi z hlediska
zajma vlastnikd s obecnym zdjmem na stanoveni koncepce atraktivni lokality v proluce zastavby v¢.
zajisténi prostupnosti Uzemi.

POZADAVKY NA OBCANSKE VYBAVENI, VEREJNA PROSTRANSTVI,

ZELEN A ZIVOTNI PROSTREDI

Splnéni pozadavkl na ob&anské vybaveni, vefejna prostranstvi, zelefi a Zivotni prostredi je
podrobné popsano v kapitole ,F*, kterou zde neni potfebné opisovat.

Verejné prostranstvi pro feSenou lokalitu je umisténo ¢aste¢né na pozemcich mimo feSené
Uzemi, které vSak na né&j bezprostfedné navazuji, protoze toto umisténi je koordinované s celou
lokalitou ,Centrum Jih* s upfednostnénim vazeb na zde navrzené objekty ob&anského vybaveni.

V lokalité se nepredpokladaji asanace, demolice staveb ani kaceni drevin, které vyzaduje
souhlas pfislusného DO.

POZADAVKY NA RESENi DOPRAVY

Splnéni pozadavkl na feSeni dopravy je podrobné popsano v kapitole ,D*, kterou zde neni
potfebné opisovat.

Zpusob a podminky napojeni na silnici lll. tfidy byly projednany s KSSLK.
POZADAVKY NA RESENi TECHNICKE INFRASTRUKTURY

Splnéni pozadavku na FeSeni technické infrastruktury je podrobné popsano v kapitole ,E,
kterou zde neni potiebné opisovat.

ZplUsob a podminky napojeni na technickou infrastrukturu byly projednany s pfislusnymi
spravci.

POZADAVKY NA NAVRH ETAPIZACE

Splnéni pozadavkl na navrh etapizace je podrobné popsano v kapitole ,G*, kterou zde neni
potfebné opisovat.

POZADAVKY NA OBSAH ZPRACOVANI UZEMNIi STUDIE

Pozadavky na obsah zpracovani uzemni studie jsou dodrzeny. Z hlediska prehlednosti se
jako ucelné jevi doplnéni nad ramec pozadavku Zadani samostatného Vykresu dopravy (3), naopak
samostatny vykres vefejného prostranstvi, ktery by obsahoval jediny jev, neni zpracovan, verejné
prostranstvi je dokumentovano v Hlavnim vykresu (2).

POZADAVKY NA ROZSAH ZPRACOVANI UZEMNi STUDIE A DALSI

TECHNICKE POZADAVKY

PoZadavky na rozsah zpracovani Uzemni studie a dalSi technické pozadavky jsou plnény
prubézné v kazdeé fazi zpracovani.

J  UDAJE O POCTU LISTU US.4 A POCTU VYKRESU K Ni

PRIPOJENE GRAFICKE CASTI

Uzemni studie Kfizany, centrum jih obsahuije:
- 20 stran textu navrhu
- 3 strany textu oduvodnéni
- 5 vykresu grafické ¢asti formatu A3

V Liberci 10/2024 Ing. arch. Jifi Plasil
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