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Cil a Ucel porizeni Uzemni studie

Cilem Gzemni studie je provéit a navrhnout optimalni Feseni lokality. Uzemni studie bude slouzit jako
podklad pro rozvoj vefejné infrastruktury a pro rozhodovani v daném Gzemi.

Tab. 1 Re$ena plocha je vymezena na nasledujicich dotéenych parcelach nebo jejich &astech, viz
nasledujici tabulka:

Cislo parcely | dotéena vyméra [m2] vlastnik druh pozemku
453 2780 SJM Krisak Marcel a KriSdkova Lucie trvaly travni porost
457 2100 Zvara Marek Ing., Zvara Markéta MUDr. trvaly travni porost
735/3 2772 SJM Brabec Adam Ing. a Brabcova Veronika Ing. trvaly travni porost
735/6 861 Zvara Marek Ing., Zvara Markéta MUDr. trvaly travni porost
735/7 2731 SJM Babicky Josef Ing. a Babicka Eva MUDr. trvaly travni porost
735/8 2737 Louthanova Barbora Ing. trvaly travni porost
735/9 257 Hykl Jan trvaly travni porost
3418 189 Zvara Marek Ing. trvaly travni porost
3419/1 1491 Hykl Jan trvaly travni porost
3419/2 593 Meichsnerové Vladislava zahrada

Pozn. uvedend cisla parcel odpovidaji stavu katastru nemovitosti v dobé zpracovdni tizemni studie

Zvara Marek Ing., Zvara Markéta MUDr.

SJM Krisak Marcel a Krisakovéa Lucie

SJM Babicky Josef Ing. a Babicka Eva MUDr.
Louthanové Barbora Ing.

SJM Brabec Adam Ing. a Brabcovéa Veronika Ing.
Hykl Jan

Meichsnerova Vladislava

feSené uzemi

Obrazek 2: Vlastnické vztahy
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NAVRH
A Navrh urbanistické koncepce

Resené zemi je vymezeno plochou Z140, kterou platny Gzemni plan K¥izany zahrnul do plochy
smiSené obytné venkovské s regulaénim kédem 1.10.80. Plocha Z140 je vymezena na pozemcich
parc. ¢. 453, 457, 735/3, 735/6, 735/7, 735/8, 735/9, 3418, 3419/1, 3419/2 vée v k. 0. Kfizany.
Predmétem feSeni je soubor pozemku o celkové vymére 1,6667 ha.

L
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/

/ J VZ.1.20.40
Obrazek 1: Vyfez z Hlavniho vykresu — detail obce Kfizany

Resené Uzemi se nachazi nedaleko stfedu obce KFizany, podél silnice 111/27241. Toto Gzemi
predstavuje hranici mezi zastavénou oblasti a obhospodafovanymi zemédélskymi plochami.

Lokalita je navrzena s ohledem na existujici zastavbu v obci a ma strukturu tzv. silniéni vsi. Parcela
Z140 je vyhrazena pro rozvoj individualniho venkovského bydleni s moznosti umisténi ob&anské
vybavenosti, podnikatelskych aktivit, femesiné a drobné vyroby, sluzeb a dalSich €innosti souvisejicich
s bydlenim, a to bez negativnich vliv(.

Usporadani zastavby je koncipovano podél existujici komunikace 111/27241. Kompozice zastavby je
orientovana podél této komunikaci a rozmisténi rodinnych domu na pozemcich je planovano volnéiji.

Vyskova hladina rodinnych domi bude omezena na maximalné 1 nadzemni podlazi, podkrovi
a podsklepeni, odpovidajici vySkové hladiné rodinnych dom( v ramci celé obce.
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Prehled ploch

Uzemni studie vymezuije:

Tab. 2 pfedpokladana intenzita vyuziti

Oznaceni

Vymeéra stavebniho

Kapacita

stavebniho pozemku pozemku (predpokladany pocet bytovych jednotek)
1 3 150 m2 1
2 2780 m2 1
3 2731 m2 1
4 2737 m2 1
5 2772 m2 1
celkem 14170 m2 5
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B Regulativy - podminky plosného a prostorového usporadani

Funkéni regulativy

Funkéni regulativy jsou v souladu s platnym Gzemnim planem. Tabulka je pfevzata z platného UP.

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

promisené bydleni, obsluzné a vyrobni funkce
domy smiSené funkce

specifické bydleni (zejména)

domy pro seniory, domy s pec€ovatelskou sluzbou, chranéné bydleni

ubytovani (zejména)
ubytovny, penziony

oploceni

PODMINENE PRIPUSTNE VYUZITi

obecné podminky: prokazat pfimérenost jeho dopad
ve vztahu k hlavnimu a pfipustnému vyuziti z hledisek:

- vyznamu v SirSim Gzemi,

- naruSeni kvality prostfedi, resp. pohody bydleni,
- charakteru a kapacity napojeni na infrastrukturu,
- vyvolanych omezeni ve smyslu hygienickych

a dalSich

predpisl

specifické podminky

obsluzné funkce (zejména)
predskolni a Skolni vychova
kultura, sport, hfisté, bazény
socialni a zdravotni sluzby

komer¢ni sluzby, stravovani
vefejna sprava, bezpecnost

max. velikost pozemku 2 000 m2

obsluzné funkce
obchodni prodej

max. velikost pozemku 1 000 m2

vyrobni funkce (zejména)
nerusici vyroba, femesina vyroba, skladovani
opravny, autoservisy,

max. velikost pozemku 2 000 m2

neomezi ve smyslu hygienickych a dalSich pfedpisu
hlavni a

pripustné vyuziti

zemédélskovyrobni funkce (zejména)
chovatelské a péstitelska ¢innost i nad ramec
samozasobitelské produkce, rodinné farmy v¢.
hospodarskych budov, zahradnictvi, skleniky, kotce

max. velikost pozemku 4 000 m2

sousedi s plochami zemédélskymi

neomezi ve smyslu hygienickych a dalSich pfedpisu
hlavni a

pripustné vyuziti
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rekreacni a volnocasové aktivity
podruzné stavby pro obsluhu, obCerstveni, fyzickou i
dusevni hygienu

budou spIinény pozadavky na celistvost a funkénost
dané
plochy

sprava a udrzba
podruzné stavby pro skladovani, servisni ¢innosti

neslouzici pro hoflavé, chemické latky, které mohou
zpUsobit
znecisténi zivotniho prostedi

dopravni infrastruktura parkovani a garazovani OA

nebude naru$en krajinny raz

integrované stavby a zarizeni

bydleni spravce, majitele, obCanské vybaveni
nerusici vyroba, chovatelska a péstitelska €innost
odstavovani vozidel — garaze

bezprostfedné souvisi s hlavnim nebo pfipustnym
vyuzitim

informacni zarizeni

do 8 m2 informacni plochy
nebude narusen krajinny raz

krajinné Upravy
vodni toky a vodni plochy do 300 m2
parkové, sadovnické a zahradnické Upravy

budou spIinény pozadavky na celistvost a funkénost
dané
plochy

zakladni vybavenost uzemi

Predstavuje obecny vy€et podminéné pfipustnych
pozemkd, staveb, zafizeni a jinych opatfeni, které jsou
technologicky pfimo

vazané na dané stanovisté nebo bezprostfedné
souvisi s hlavnim nebo pfipustnym vyuzitim a které
mohou tvofit nedilnou

doplriujici soucast vSech ploch s rozdilnym zplsobem
vyuziti jako integrované nebo na samostatnych
pozemcich, pokud jsou

stavby, zafizeni a jina opatfeni souc€asti vyuziti
hlavniho, pfipustného nebo podminéné pfipustného, je
jejich posuzovani jako

zakladni vybavenosti irelevantni

NEPRIPUSTNE VYUZITi

zejména vyuziti, u kterého existuje zjevné riziko, Ze:

naru$i pohodu bydleni a kvalitu prostfedi plochy smiSené obytné venkovské

USN Krizany, U Krkaveich skal

veneku



Prostorové regulativy
Uzemni studie navrhuje podminky pro prostorové uspofadani prostfednictvim regulaénich prvk:

Stavebni ¢ara volna definuje prostor, do kterého je nutné umistit stavbu rodinného domu.
Uliénéa &ara pro stanoveni linie umisténi oploceni.

Dale plati:

Prostor pro umisténi rodinnych dom( je shodné vymezen na vSech péti nové oddélenych
pozemcich ve vzdalenosti 3,5 m z jizni a zapadni strany a 7,0 m ze strany severni a jizni

Na kazdém stavebnim pozemku budou navrzena minimalné 2 odstavna stani pro osobni
automobily

Rodinné domy mohou mit jedno podzemni a jedno nadzemni podlazi a obytné podkrovi.
Stfecha sedlovéa se sklonem 35-45°.

Pldorys bude tvaru obdélnika, pfipadné pismene L.

Hfeben stfechy bude kolmo na silnici nebo rovnobézné se silnici, max. vySka hfebene bude
9,0 m. VySka je pocitana od nejniz§iho bodu stavby v kontaktu s terénem. Min, vySka hiebene
Maximalni zastavénost pozemku bude 10% z celkové vymeéry pozemku, minimalni plocha
zelené bude 80% z celkové vyméry pozemku.

U novostavby RD Ize realizovat i samostatné stojici garaz pro 1-2 vozidla 0 max. ploSe 36
m2 a dfevénou nebo zdénou kdlnu na zahradni nafadi o maximalni ploSe 12 m2.

Zakladové konstrukce domu budou tvofeny betonovymi pasy, obvodové konstrukce a vnitini
stény budou zdéné nebo zdfevénych panell. Okna dfevéna nebo plastova. Krytina
z betonovych nebo péalenych profilovanych tasek barvy ¢ervené nebo hnédocervené.
Minimalni zastavéna plocha hlavniho objektu je stanovena na 80 m2, maximalni zastavéna
plocha hlavniho objektu je stanovena na 200 m2.

Neni povoleno pouziti tvarové nesourodych, asymetrickych nebo naruSujicich prvkd, které
jsou netypické pro mistni zastavbu, jako jsou vystupujici tvary nékolikastrannych hranold,
veziCky nebo slozité pldorysné tvary staveb.

Umisténi a méfitko zastavby musi respektovat stavajici zastavbu obce.

Zastavbou nesmi byt naruSen krajinny raz.

Charakter zastavby bude koncipovan v souladu s Gzemnim planem, ktery stanovuje raz
krajiny KR3 pro danou lokalitu.

Veskera zéstavba by méla byt zaclenéna do kontextu okolni krajiny s minimalnimi zasahy do
terénu a bez potfeby masivniho pfesunu zemnich hmot nebo vytvareni rozsahlych opérnych
zdi.

Veskeré doplrikové stavby musi respektovat esteticky a propor¢ni soulad s hlavni stavbou.
Tato pravidla plati pro pfipustné i podminéné pfipustné vyuziti dané plochy.

Budou minimalizovany zpevnéné plochy a maximalizovany vysoce vodé propustné povrchy.
Destové vody fesit s ohledem na stavajici systém vody v krajiné.

Pro vodopropustné povrchy je stanoven koeficient 0,5.

Doplrikové stavby nesni svou plochou pfesahovat plochu hlavniho objektu. Doplrikové stavby
mohou tvofit maximalné 50% plochy hlavniho objektu.

Doplfikové stavby musi byt v estetickém i proporénim souladu s hlavnim objektem.
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Uzemni studie navrhuje zakladni podminky pro architekturu a vzhled:

«  Stfechy vedlejSich staveb mohou byt sedlové nebo ploché, pficemz se dava prednost plochym
stfecham s tzv. "zelenou" vegetacni stfechou.

+  Nepfipousti se pouziti stfech valbovych, stanovych ani mansardovych na zadnych budovéach.

«  Stfechy polovalbové jsou povoleny jako tradicni prvek zastavby obce, avSak s podminkou
pfiméfenosti k vybranému architektonickému vyrazu.

+ Neni povolena vystavba vyrazné dominantni, ktera by narusila pohledové panorama obce.

« Stavby srubové nejsou povoleny, jelikoz jsou cizorodym a nesourodym prvkem v mistnim
prostredi.

+  Mobilni domy (tzv. mobil house) nejsou povoleny, protoze jsou vnimany jako cizorody
a nesourody prvek v mistnim prostredi.

+  Barvy omitek nemohou byt vyrazné odliSné, s vyjimkou povrchi z pfirodnich materiall v jejich
pfirozeném provedeni.

+  Oploceni smérem do vefejného prostranstvi nesmi presahnout vySku 1,4 m s podezdivkou
do vysky maximalné 0,5 m. Material oploceni musi zajistit prahlednost alespori 30%.

+ Nadoby na komunalni odpad z jednotlivych stavebnich pozemkd musi byt umistény na
vlastnim stavebnim pozemku a dostupné pro odvoz. Mohou byt integrovany do oploceni, ale
nesmi zasahovat do vefejného prostoru, naruSovat jeho estetickou hodnotu nebo omezovat
pohyb chodc(.

Dalsi pozadavky

«  P¥i umistovani staveb je nezbytné prokazat dodrzovani hygienickych limitd hluku z provozu
na stabilizovanych plochach uréenych pro dopravni infrastrukturu, drobnou vyrobu
a poskytovani sluzeb v budoucich chranénych venkovnich prostorech staveb.

C Navrh reseni dopravni a technické infrastruktury

Reseni dopravy

e Stavebni pozemky jsou napojeny na zakladni komunikaéni systém obce, tj. na silnici 111/27241
pomoci 5 zatrubnénych sjezdil Sitky 4 m, které jsou navrzeny v ramci Uzemniho rozhodnuti
0 zmeénén vyuziti zemi zn. H/l 62/MU/807 /21-328.3 ze dne 27.7. 2021.

e Parkovani je feSeno individualné pro jednotlivé stavebni parcely. Garaze budou souc¢asti objektu
nebo pozemkd k nim pfislusejicich.

¢ Na kazdém stavebnim pozemku budou feSena min. 2 odstavna stani pro automobily

e Odstup mezi viezdovou stranou garaze nebo parkovaciho stani a vefejnym prostranstvim bude
min 6 m.

Vodovod

Objekty rodinnych domu budou napojeny na vodovodni fad umistény pod komunikaci pfed pozemkem
stavby prostfednictvim novych vodovodnich pfipojek ukonéenych ve vodomérnych Sachtach na
pozemcich stavby. Vodomérné Sachty budou opatfeny zateplenym pojezdovym poklopem a stropem.
Ve vodomérné Sachty budou osazeny kompletnim vodomeérnou sestavou s fakturaénim vodomeérem. Do
objektu bude potrubi. pfivedeno v zemi, v misté vyusténi v objektu bude osazen HUVV.

Kanalizace - splaskové vody

Likvidace splaskovych vod z rodinnych domu bude zajisténa domovnimi €istirnami odpadnich vod
s odvodem precisténé vody do lokalniho kanalizaéniho fadu.
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Kanalizace - destové vody

Destové svody ze stfech dom( budou napojeny do nového sbérného potrubi destové kanalizace.
Destové vody budou gravitacné svedeny do akumulaénich nadrzi destovych vod s pfepadem do
podzemniho Stérkového vsakovaciho télesa umisténého na pozemku domu. Primarné je uvazovano
s vyuzitim destovych vod z nadrze k zalévani zahrady.

Elektro

Zasobovani elektrickou energii zajistuje v fe§eném Gzemi CEZ distribuce a.s. V izemi se vyskytuje
nadzemni vedeni NN do 1kV.

Napojeni objektd na pripojku NN / na odbérné pilife, ktery bude soucasti oploceni (3 m od hranice
pozemku) bude realizovano podzemnim kabelovym vedenim od odbérného pilife do prostoru zadvefi.
v 1.NP, kde bude osazena hlavni objektova rozvodnice RD.

Upozornéni:
V feSeném Uzemi se nachazeji ochranna pasma rozvodnych zafizeni NN, podle zak. &. 458/2000 Sb.

ve znéni pozdéjsich predpisl §46, v€etneé jejich vzdalenosti. Dovolujeme si dale pfipomenout, Ze podle
§98 odst. 2, zlistavaji zachovana ochranna pasma stanovena podle ptredpisu platnych pfed G¢innosti
tohoto z&kona.

Verejné osvétleni
Potfeba zavedeni nové osvétleni nebyla zjisténa. Bude ponechano stavajici verejné osvétleni na
stozarech NN.

Vytapéni

V obci neni implementovano centralni zasobovani teplem. Hlavnim zdrojem energie pro vytapéni

a ohfev teplé uzitkové vody bude elektricka energie, a to v kombinaci s obnovitelnymi zdroji energie,
jako jsou tepelna Cerpadla, solarni energie nebo biomasa.

D Navrh verejnych prostranstvi a zelené

Verejné prostranstvi je tvofeno stavajici silnici 111/27241 a pruhem zelené.

Na pozemcich, mimo ochranna pasma inzenyrskych siti je navrzena vzrostla vegetace. Bude
upfednostnéna vysadba autochtonnich druhl dfevin. Bézné pouzivané a Skolkafsky dostupné druhy
autochtonnich dfevin — seznam k dispozici na:

https://www.masceskyles.cz/e download.php?file=data/editor/175cs 6.pdf&original=Seznam%20autoc
htonnich%20drevin.pdf

Je nutné vyhnout se invazivnim intenzivné se Sificim dfevinam (Ailantus altissima, Acer negundo atd.).
Nevhodné jsou také stélezelené jehlicnaté kefe napf. cypfiSky (Chamaecyparis) a zeravy ( Thuja).

E Etapizace

Neni feSena. Viz oddvodnéni nize.
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ODUVODNEN(
F  Vyhodnocenisouladu s Uzemnim planem

V lokalité Z140 navrhuje platny Uzemni plan Kfizany zastavitelnou plochu SV — smi$ena obytna
venkovska ur€enou pro novou vystavbu na zastavitelnych plochach umisténych v prolukach a na
okrajich souvisle zastavéného tzemi.

Pozadavky UP na vybudovani technické infrastruktury se tykaji pfedevsim napojeni na stavajici
vodovod a zajisténi odkanalizovani.

Funkéni a prostorové podminky Uzemniho planu pro vyuziti ploch jsou ptevzaty a uvedeny v této
Uzemni studii v odstavci D, obsahujicim Regulativy véetné regulagnich prvk( plosného a prostorového
usporadani. Pro lokalitu ,Z140" je vyzadovano vypracovani uzemni studie s ozna¢enim ,,US11 Kfizany,
U Krkavéich skal.“ Tato izemni studie plné splfiuje pozadavky Uzemniho planu pro oblasti ,Z140.“

G Vyhodnoceni splnéni zadani

Magistrat mésta Liberec, Odbor tzemniho planovani, Oddéleni ufadu uzemniho planovani, zpracoval
zadani Uzemni studie pod ¢&.j. CJ MML 133463/23. Uzemni studie bude projednana s dot€enymi organy
a bude upravena na zékladé pozadavk(.

Vymezeni reSeného uzemi
je respektovano.

Cil a u¢el Uzemni studie
je respektovan.

Pozadavky na vystavbu, architekturu a urbanismus

Parcelace jednotlivych pozemku vE€. napojeni na dopravni a technickou infrastrukturu zstala beze
zmén, v souladu s Uzemnim rozhodnutim o zméné vyuziti Gzemi zn. H/162/MU/80721-328.3 ze dne
27.7. 2021.

Ve vefejném prostranstvi nelze vysadit stromy kvli pfitomnosti inzenyrskych siti a jejich ochrannym
pasmum. Drfeviny jsou navrzeny na pozemcich mimo ochranna pasma inzenyrskych siti.

Destové vody jsou zasakovany na stavebnich pozemcich.

Potfeba pro vymezeni plochy pro umisténi nadob na separovany odpad byla provéfena. Nedojde

k vymezeni nové plochy na separovany odpad.

Obcanské vybaveni je feSeno pouze v ramci regulativu ploch bydleni. Neni vymezena zadna specialni
plocha.

Pozadavky na vystavbu, architekturu a urbanismus jsou spinény.

Pozadavky na ob¢anské vybaveni, verejna prostranstvi, zelen a zivotni prostredi

Navrh zastavby vychazi ze zakladnich regulaénich podminek stanovenych v Gzemnim planu.

Pocet staveb hlavniho, pfipustného a podminéné pfipustného vyuziti vychazi z Uzemniho rozhodnuti
0 zméné vyuziti Uzemi zn. H/162/MU/80721-328.3 ze dne 27.7. 2021.

Koeficient ,Kn* a koeficient ,Kz“ jsou upfesnény pro jednotlivé stavebni pozemky

Maximalni a minimalni vySka staveb vcetné jejich ploSné velikosti jsou stanoveny.

Umisténi staveb hlavniho, pfipustného a podminéné pfipustného vyuziti je vyfeSeno.

Charakter zastavby je feSen v souladu s Uzemnim planem stanovenym razem krajiny KR3 pro tuto
lokalitu.

Veskera zastavba bude adaptovana do kontextu krajiny bez narokd na masivni pfesun zemnich hmot
a narokl na budovéani masivnich opérnych zdi.

Jsou stanoveny podminky pro oploceni a doplrikové stavby.
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Zpevnéné plochy jsou minimalizovany, vysoce propustné povrchy jsou maximalizovany. Destové vody
jsou feSeny s ohledem na stavajici systém vody v krajiné.

Pozadavky na ob&anské vybaveni, vefejna prostranstvi, zelen a zivotni prostfedi jsou spinény.

Pozadavky na FeSeni dopravy
Stavebni pozemky jsou napojeny na zakladni komunikaéni systém obce, {j. silnici 111/27241.

Vjezdy jsou navrzeny dle Uzemniho rozhodnuti 0 zméné vyuziti Gzemi zn. H/162/MU/80721-328.3 ze
dne 27.7.2021.

Parkovani je feSeno pro jednotlivé stavebni parcely.

Pozadavky na feSeni dopravy jsou spinény.

Pozadavky na rreSeni technické infrastruktury

Vodovod
Pozemky jsou jiz napojeny na stavajici vodovod.

Kanalizace splaskové vody
Likvidace splaskovych vod z rodinnych domu bude zajisténa domovnimi €istirnami odpadnich vod
s odvodem precisténé vody do kanaliza¢niho fadu.

Kanalizace dest'ové vody
Destova kanalizace se nenavrhuje. Vsakovani vod je zajiSténo v ramci vlastnich pozemku.

Elektro
Pozemky jsou napojeny na stavajici rozvody elektro.

Verejna osvétleni
Provéreno. Stavajici vefejné osvétleni je dostacuijici.

Vytapéni
Je umoznéno vytapéni, které nebude vyrazné zatéZovat zivotni prostfedi.

Pozadavky na feSeni technické infrastruktury jsou spinény.

Pozadavky na navrh etapizace
Etapizace se nenavrhuje — infrastruktura je jiz pfipravena.

V Praze dne 8. 2. 2024
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