4

Soubor domu Podlesi

Technickd zpréva



Identifika¢ni udaje

Udaje o stavbé

a) ndzev stavby
Podlesi — soubor rodinnych domu

b) misto stavby
p-p-¢. 1450 a dot¢ené pozemky p.p.¢. 911/2, 1451, 1452/1 a 1452/2

k.t. Mseno nad Nisou [656135], Jablonec nad Nisou [563510]

c) predmét dokumentace
Uzemni studie US20 — Podlesf, k izemnimu planu Jablonec nad Nisou

Udaje o objednateli

Mseno Podlesi s.r.o.

Biezova alej 1210/14, Liberec I — Staré Mésto
460 01 Liberec

Udaje o potizovateli/zpracovateli zadani
Magistrat mésta Jablonec nad Nisou

Odbor uzemniho a hospodaiského rozvoje

Oddgéleni tizemniho a strategického planovani
Mirové ndmeésti 3100/19, 466 01 Jablonec nad Nisou

Udaje o zpracovateli projektové dokumentace
Studio Raketoplén s.r.o.

ICO: 05620490; datové schrénka: hxa73eu

Sidlo: Nad Jezerkou 1075/13, 140 00 Praha 4
Kontaktni adresa: Piseckd 1965/1, 130 00 Praha 3



Vymezeni feseného tizemi, jeho popis a za¢lenéni a vztah k izemi mésta Jablonec nad Nisou

Popis tizemi

Uzemi, fe$ené vrdmci dzemni studie US20 — Podlesi, se nachdzi vseverni ¢4sti mésta v katastrdlnim tdzemi MSeno

nad Nisou. Celd lokalita je zasazena do relativné prudkého vychodniho, az jihovychodniho svahu lu¢niho charakteru
s horskymi travinami a pievazné bfezovymi nalety.

Resené tzemi ze tiech stran bezprostfedné navazuje na zastavéné uzemi vymezené platnym Uzemnim plénem (déile

jen UP) Jablonce nad Nisou (nabyl G¢innosti dne 26. ¢ervna 2017) a je tedy smyslem rozvoje doplnit jej zistavbou
odpovidajiciho métitka.

Vychodn{ hranice je tvofena zdstavbou rodinnych domt p¥i Arbesové ulici, pozemkem matefské $koly (JZ roh tzemi)
a skladovym objektem s parkovaci plochou firmy EcoGlass s.r.o. (SZ roh tizemi). Jedna se prevazné o dvoupodlazni
objekty se sedlovou, mansardovou nebo polovalbovou sttechou. Dva rodinné domy a matetska $kolka (MS U péti
veverek) maji sttechu plochou. Na severu sousedi fedend lokalita s ti¢elovou komunikaci, oddélujici zahradkaiskou osadu
Sever. Za vychodni hranici uzem{ se rozprostiraji pozemky lesa a terén se zde prudce svazuje k zakonceni ulice Podlesi
a ke Mgenskému potoku (ptitok Vodni nadrze Mseno). Ulice Podlesi na kfizeni s d¢elovou komunikaci pfechazi v lesni
cestu vedouci pfes msensky potok a dale se vétvi na nékolik cest smérem k Jindfichovu. Celou jizni hranici tvoti pozemky
zahrady, pattici kdomu ¢&p. 460 (Arbesova ul. 460/44 - pivodni folkloristickd &tyfpodlazni dievostavba
na vysoké kamenné podezdivce, se sedlovou stiechou — prelom 19. a 20 stol.). MoZznost vjezdu do tzemi se nabizi

od zipadu, ze slepé ¢asti ulice Arbesova, pfipadné pozdéji z i¢elové komunikace u zahradkiiské osady (toto feseni

se nabizi zejména pro pozemky fyzickych osob vSZ ¢asti lokality — piineslo by vsak dulezity prvek integrace izemi
do méstské uli¢ni sité).

Vymezeni tizemi
Celkova rozloha fe§eného tizemi je 2,0497 ha a sestdvd se z téchto pozemka:
- p.p-¢. 1450, vyméra: 17800 m2, vlastnik: Mseno Podlesi s.r.o.
- p.p-¢. 1451, vyméra: 1735 m2, vlastnik: Ing. Jifi Strnad
- p.p.¢. 1452/1, vyméra: 421 m2, vlastnik: Ing. Martin Solc
- p.p-¢. 1452/2, vyméra: 379 m2, vlastnik: Ing. Martin Solc
- p.p-€.911/2, vyméra: 162 m2, vlastnik: Tomas Peterka, vyuziti pozemku ztstane stivajici — zahrada

Rozsah feseného tizemi je dan Uzemnim plénem Jablonce nad Nisou, kde je vymezena zastavitelna plocha s ozna¢enim
BM2.21, s vyuzitim plochy: plochy bydleni — méstské.

Limity vizemi{
Celd tedend lokalita se rozprostird ve 4. zéné CHKO Jizerské hory (hranice CHKO lezi v Arbesové ulici)

a v chrdnéné oblasti pfirozené akumulace vod. Pfes SV ¢4st izemi probihd nadzemni vedeni velmi vysokého a vysokého
napéti s pfedepsanymi ochrannymi pasmy.

Hodnoty tizemi

Uzemi je situovéno ve velmiklidné lokalité na okraji mésta na oslunéném vychodnim az jihovychodnim svahu
s nddhernym vyhledem na protéjsi zalesnéné hiebeny Jizerskych hor. Velkym benefitem je dobrd pési dostupnost lest
pokryvajicich pravé protéjsi svahy za Mienskym potokem a také blizkost rozlehlé vodni plochy — IIL (trojka) Vodni
nddrze MSeno. Nespornou hodnotou je dale dobrd vybavenost - cca 100 m od lokality se nachdzi matetska skola,
500m od lokality zdkladni $kola a 1000 m od lokality obchodni dam Kaufland.
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Podminky vyuziti izemi dle UP
Zastavitelna plocha BM2.21 (tesené tizemi v rimci US20) je dle UP Jablonce nad Nisou zatazena do ploch s rozdilnym
zpusobem vyuziti BM - plochy bydleni — méstské.

- hlavni vyuziti
- bydleni méstské

- ptipustné vyuziti
- bydleni - rodinné domy, bytové domy
- zikladn{ vybavenost tizemi (viz Tab. F.2.1 v textové &¢asti UP Jablonce nad Nisou)

- podminéné ptipustné vyuziti
- specifické bydleni — domovy diichodct, domy s pecovatelskou sluzbou
- domy smi$ené funkce
- rodinnd rekreace a chalupy
- zahradky, zahrddkové osady
- ob¢anské vybaveni — zdkladni
- ob¢anské vybaveni — sport a rekreace - zdkladni
- drobné podnikani
- vréatnice, socidlni, hygienickd a technologickd zafizeni
- skleniky, hospodaiské ptistresky pro drobnou péstitelskou ¢innost
- dopravni vybaveni — zejména parkovaci objekty OA

- liniové stavby a plo$né nendro¢n4 zatizeni technické infrastruktury nadtazenych systém

- podminky prostorového usporadani
- navrhy nové zastavby i stavebni zdsahy na stabilizovanych plochéch dle stanovenych podminek pro vyuziti ploch
BM budou odvozovany z charakteru prostiedi a charakteru zastavby lokality (méstské ¢asti)
- novostavby ve vymezenych rozvojovych plochédch budou slucitelné se zdstavbou ploch sousednich
- stavebni tipravy a dostavby stavebnich mezer (proluk) na stabilizovanych plochach
s pravidelnou strukturou zistavby budou pfi umistovani staveb existujici strukturu a jeji zakladni objemové
parametry respektovat
- ve smyslu zaji$téni harmonického pfechodu zstavby do volné krajiny nebudou na okrajovych pozemcich
zastavitelného tzemi umistoviny kompaktni formy skupinové zéstavby
- stavby podminéné piipustné budou objemovymi a kapacitnimi parametry odpovidat velikosti, vyznamu a poloze
dané plochy v $ir$im tzemi a vyrazem budou respektovat ur¢ujici charakter okolnich staveb hlavniho vyuziti

- velikost stavebniho pozemku: min. 800 m? pro izolované formy zéstavby
- velikost stavebniho pozemku: min. 300 m® pro skupinové formy zéstavby

- pti zdstavbé proluk na plochach stabilizovanych budou velikosti pozemku posuzovany individudlné dle konkrétnich
podminek lokality

- IZP — podil zastavéni stavebniho pozemku nadzemnimi stavbami (hlavni stavby, dopliikové stavby apod.) -
maximdlni hodnota poméru vyméry vSech ¢dsti stavebniho pozemku, které mohou byt zastavény nadzemnimi

stavbami, k celkové vymeéte plochy, vyjidiena v procentech (podzemni stavby se nezapoitaji) - pro BM2 max. 35%
- I0Z - podil zelené na stavebnim pozemku - minimalni hodnota poméru vyméry vSech nezastavénych ¢asti
stavebniho pozemku, které nebudou zastavény nadzemnimi stavbami ani zpevnénymi plochami (zelen) k celkové

vyméie plochy, vyjadfend v procentech - pro BM2 min. 45%

- vy$kova hladina zdstavby: max. 2 NP + 1 podkrovi
- odstaveni vozidel feit pro plnou kapacitu normového poctu stini na vlastnim pozembku stavby; v odavodnénych
piipadech na plochédch stabilizovanych smluvné zajistit na dostupnych plochdch, jejichz podminky pro vyuziti

a spofddani to umoznuji
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- daléi podminky v kapitole: F.3 Obecné podminky uspotadéni izemi (v textové ¢asti UP Jablonce nad Nisou)

- neptipustné vyuziti
- zejména cinnosti, stavby, zafizeni, upravy a kultury, které nesouvisi nebo jsou vrozporu se stanovenymi
podminkami (hlavni, ptipustné a podminéné ptipustné vyuziti) a mohly by narusit vyuziti a prostorové uspotddani
plochy, kapacitou neodpovidaji Gcelu a charakteru plochy, maji negativni vliv na hodnotu tzemi ptiméfenou tcelu

a charakteru plochy, nespliiuji podminky stanovené obecné zdvaznymi predpisy, neodpovidaji mistnim podminkam.'

Podminky pro ochranu hodnot a charakteru izemi

Lokalita znac¢end dle Uzemniho plinu Jablonce nad Nisou US20 se nachdzi na okraji zastavéného uzemi s vyjime¢né

dobrou névaznosti na zelen (CHKO Jizerské hory) a Vodni nddrz Mseno, ¢im? se lokalita stivd velmi citlivou

k jakémukoliv navrhu. Okoli je charakteristické svou rozvolnénou zdstavbou, na kterou navazuje navrzend zéstavba svou

hustotou, objemy i podlaznosti jednotlivych domu. Jednou z priorit ndvrhu je ponechat vizemi dostate¢né mnozstvi

vefejné zelené stdvajictho charakteru (mimo jiné ve formé “sdfikovaci” louky). Ze stivajici vzrostlé zelené
bude zachovana vysoka biiza a jasan (stromy chranéné zadanim US 20) na pozemku p.p.¢. 1451 (majitel p. Strnad).

U ostatnich stromu se jednd zejména o néletové dieviny, které budou odstranény a nahrazeny novou vzrostlou zeleni

v ramci névrhu.

Vzhledem k morfologii terénu, kdy se celé izemi nachazi v prudkém vychodnim az jihovychodnim svahu, je vhodné
minimalizovat vy$kové terénni upravy a pii osazovani novych domu pracovat se stivajicim svahem. Zdmérem névrhu
je udrzet pavodni charakter terénu v, pokud mozno, nejvétsi mozné mite. Dle informaci majitelti okolnich nemovitosti
se ddle na uzemi nachaz{ hned nékolik podzemnich prameni, které idajné zdsobuji jejich studny. Pfi provadéni vétsiny
pruzkumnych vrta nebyla podzemni voda zastizena.

Navrh urbanistického feseni plochy

Urbanistické fe$eni lokality je do zna¢né miry dopfedu ddno svazitym rdzem pozemku a déle pozadavky na pési
a automobilovou obsluznost.

dopravni obsluznost

Vjezd do tizemi je dle zaddni izemni studie US20 navrzen ze zdpadni strany, ze slepé ¢4sti ulice Arbesova. Nové navrzend

komunikace v maximalni mozné mite kopiruje stdvajici vySlapanou pédinu a klesdé smérem kulici Podlesi, nisledné
se sta¢i pti hrané lokality severnim smérem. Nésledné tvofi okruzni jednosmérnou komunikaci zpét ke vjezdu v Arbesové
ulici.

V ramci rozvoje lokality a tvorby kvalitni uli¢ni sité poc¢itd ndvrh s provedenim dopravniho propojeni nové lokality
s t¢elovou komunikaci u zahrédkatské osady, ¢imz by mélo byt vbudoucnu odlehéeno vjezdu z Arbesovy ulice.
Propojeni je viak podminéno rekonstrukei ¢4sti zminéné tcelové komunikace (p.p.¢ 1437, ostatni plocha). Dopravné
je celé uzemi uvazovano jako obytnd z6na s ndvrhovou rychlosti 20 km/h se sdruzenym ohybem chodct a vozidel v jedné
vys$kové drovni.

Pracovné jsou nové navrzené ulice pojmenovany Hlavni (vjezd do dzemi — jizni ¢4st lokality), Dolni (vychodni &st),

e

Zahradni (severni ¢4st) a Horni (zdpadni &4st).

pési propojent

' SAUL s.r.0. F.2 Podminky pro vyuziti ploch s rozdilnym zpusobem vyuziti, BM plochy bydleni - méstské. In
SAUL s.r.o. Uzemni pldn Jablonec nad Nisou. 1.vyd. Liberec: Magistrat mésta Jablonec nad Nisou, 2017, s. 44.
2 LESNER, Jeronym. Podrobny inZenyrskogeologicky priizkum, Hydrogeologicky priizkum podminek vsakovdni
destovych vod - Mseno nad Nisou, aredl Podlesi. Praha, 2020. Inzenyrskogeologicky a hydrogeologicky prizkum.
Geotechnik.cz.
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Pési propojeni lokality vychazi zejména ze stivajicich zvyklosti, kdy je na pozemku patrnd vy$lapand pésina z ulice

Arbesova do ulice Podlesi a také pésina sledujici vrstevnici ze severozdpadniho rohu zemi pies pozemek p.p.¢. 1451

aZ na vy$e zminénou pésinu do ulice Podlesi.

Chodci mohou pti pohybu mezi ulici Arbesova a Podlesi vyuzit bud navrzenou komunikaci (pfima cesta) nebo cestu
zeleni po sdrikovaci louce pifi jizni hrané lokality. Propojeni lokality s cestou u zahrddkaiské osady Sever je zajisténo
ve dvou mistech, a sice v horni ¢4sti svahu a spodni ¢dsti svahu, kde je rovnéz uvazovéno s moznym budoucim napojenim
komunikace.

zdstavba

v .7,

Névrh zdstavby svym fesenim reaguje na pozadavky platného UP Jablonce nad Nisou a na hustotu a méfitko stavajici

zastavby na sousednich pozemcich. Pozemek p.p.¢. 1450 je ndvrhem rozdélen na 16 pozemki pro rodinné domy a dile
pozemky pro dopravni infrastrukturu a vefejnd prostranstvi. Dalsi 3 pozemky pro vystavbu rodinnych domu se nachézi
na pozemcich fyzickych osob - p.p.¢. 1451, 1452/1 a 1452/2.

Jednotlivé pozemky ur¢ené kzastavéni spliiuji vyméry dané platnym UP Jablonce nad Nisou - minimalni plocha

pozemku pro samostatné stojici dim je 800 m? minimalni plocha pozemku pro jednotku dvojdomu je 400 m?. Majitelé

pozemki budou mit ve vlastnictvi i 2m Siroky zeleny zasakovaci pas v prostoru ulice (pted oplocenim), vy3e uvedend

podminka minimdlni plochy pozembki je v$ak splnéna i bez zapo¢itané plochy zasakovaciho pésu.

Hmotové feeni navrzené zdstavby vychdzi z métitka zdstavby okolni. Domy zakreslené ve studii vychazi z typologie

tzv. “jizerskohorského domu”. Na obdélném puidorysu se sedlovou stiechou — samostatné stojici domy maji ptidorysné

rozméry 8 x 12 m, dvojdomy 8 x 10 m. Pfesné hmotové a materidlové fe$eni navrzenych domi je popséno nize.

uli¢ni profil

Souddsti ndvrhu je rovnéz tvorba kvalitniho uli¢niho profilu s dostateénym mnozstvim zelené. Zakladni $itka ulice
(od plotu k plotu) je navrzena 11 m. Pi plotu smérem do ulice je vzdy situovan 2 m giroky zasakovaci zeleny pas, ktery

bude ve vlastnictvi majiteld pozemku, ziroverl vSak bude zatiZen vécnym bfemenem na moznost odklizeni snéhu

z komunikace. V zelenych pdsech je navrzena vzrostld uli¢ni zelen1. Sitka jednosmérné komunikace je 4,5 m, coz vychazi

zejména z pozadavki na zimni Gdrzbu, kdy bude komunikaci projizdét vozidlo s radlici $ife 3 m. Na komunikaci navazuji

po jedné strané umisténd navstévnickd parkovaci sténi ze zatravitovaci dlazby.
vefejné plochy
Hlavni vefejné ptistupné plochy jsou umistény u pésiho propojeni Arbesovy ulice s ulici v Podlesi (trasa stévajici p&siny).

Jednd se o pobytovy prostor (tzv. rynek) pii ukonéeni "Hlavni” ulice nad ulici Podlesi (mlatov4 plocha s dfevénou
palubou a stupni k posezeni) a zejména snikovaci louku u jizni hrany lokality. Pozadavek na ponechéni &asti louky a jeji
propojeni s ptilehlou matefskou $kolou je zanesen vzadani tzemni studie US20, cilem navrhu vsak bylo tuto plochu

svvs

maximalizovat a zachovat tak v ¢4sti lokality stdvajici rdz krajiny. Louka je v nejniz$im bodé doplnéna drobnou vodni

plochou.

Podminky pro vyuziti pozemku

Uzemni studie vymezuje jednotlivé pozemky pro samostatné stojici rodinné domy, dvojdomy, plochy komunikaci
a plochy vefejnych prostranstvi. Vyméry jednotlivych pozemki jsou vsouladu s minimdlnimi vymérami stanovenymi
UP Jablonce nad Nisou (min. 800 m? pro samostatné stojici domy, min. 400 m*pro dvojdomy), ptesné plochy specifikuiji
vykresy hlavni situace a podminky umisténi staveb. Vlokalité je navrzeno celkem 13 pozemkd pro samostatné stojici
domy (3 z toho jsou na pozemcich fyzickych osob - p.p.¢. 1451, 1452/1 a 1452/2) a 6 pozemki pro dvojdomy.

Hranice mezi pozemky fyzickych osob p.p.¢. 1451 (p. Strnad) a p.p.&. 1452/1 a 1452/2 (p. Solc) byla uz v minulosti
narovnéna tak, aby pozemky pana Solce spliiovaly v souétu pozadovanou vyméru 800 m? pro vystavbu rodinného domu.

Na pténi pana Strnada je ve studii uvazovino s ptedélenim jeho pozemku p.p.¢. 1451 na dva samostatné, aby byla

ptipadné umoznéna vystavba dvou samostatnych rodinnych domu.

Na stavebnich pozemcich je povolena vystavba rodinnych domu sjednou bytovou jednotkou, vyjimku tvoti
pozemek RD 4, ktery svou specifickou polohou umoZnuje osadit dam se dvéma bytovymi jednotkami
(podlaznost 2 NP + podkrovi).
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Plnohodnotné vyuziti pozemki RD 8,9, 10, 11, 13 a 14 je podminéno pielozenim trasy vedeni vysokého napéti k hranici

tedeného dzemi (viz fedeni technické infrastruktury), na pozemku RD 13 se z&4sti rozprostira také ochranné pasmo velmi
vysokého napéti, jez je v ndvrhu respektovino a neni v ném uvazovéna zidnd vystavba ani vysadba vzrostlé zelené.
Pti vychodni hranici se rozprostird pozemek plnici funkci lesa (p.p.¢. 1449), na tomto pozemku se viak nenachdzi 74dna

vzrostld zeleri, nebot se kryje s ochrannym pdsmem velmi vysokého napéti a veskera zelen je pribézné odstrafiovana.

Ochranné pdsmo lesa je diky tomu mozné snizit az na 15 m, zasahuje tak svou ¢asti na pozemky RD 7, 8, 9, 10, 11, 13,

nijak zdsadné v$ak neovliviiuje budouci vystavbu na téchto pozemcich.

Vystavba jednotlivych domt na pozemcich je dile regulovina maximdlnim podilem zastavéni stavebniho pozemku

(1ZP) danym platnym UP Jablonce nad Nisou, vyskovou a tvarovou regulaci a také stavebnimi ¢irami (vyznacenymi
v grafické ¢4sti v podminkach umisténi staveb), které vymezuji pottebné odstupy od uli¢ni hrany a mezi jednotlivymi

stavbami. Odstup od uli¢ni hrany je navrzen 7 m (v Horni ulici 6m), aby se ptipadné do pasu mezi oplocenim a domy
vesla odstavnd stdni. Odstupy mezi jednotlivymi domy vzdy spliuji minimdlni vzdalenost 7 m.

Prostorové a plo$né uspoiadani staveb

Cilem urbanistického fedeni dzemni studie je ptedevsim definice jednotného (a stavebné historicky empatického)

charakteru izemi v hmotovém i materidlovém feseni jednotlivych domu a dale zachovani pfirozené svazitého uspoiddani

krajiny. Reseni jednotlivych domti vychézi ztradice takzvaného “jizerskohorského domu”, tedy jednoduché hmoty

obdélnikového pudorysu umisténé na kamenné podezdivce a zakoncené sedlovou stiechou s pfesahy.
hmota

Nové navrzené samostatné domy budou na obdélného ptdorysu s pomérem stran alespori 2:3 (ve studii navrzen rozmér

8 x 12 m), ptipadné lze uvazovat vét$i pomér stran, &ili uzsi obdélnik. U dvojdomt je povoleny pomér stran alespori
S5:8 pro cely objekt (ve studii navrzen rozmér 10 x 16 m-2 jednotky, kazd4 8 x 10 m). Zdkladni hmotu je mozné doplnit
maximédlné jednim pfistavkem slouzicim naptiklad jako vstupni prostor domu nebo rozsifeni jidelny. Maximadlni $ifka
ptistavku je 1/3 sitky domu a maximélni délka 1/2 délky domu. Pfesné tvaroslovi ptistavku je definovéno v grafické ¢asti

- podminky umisténi staveb.

strechy
V souladu se zaddvacimi podminkami uzemni studie budou rodinné domy opatieny sedlovymi stiechami se sklonem 40°,

kde hieben je orientovany tradi¢né, tedy rovnobézné s del$i hranou objektu. P¥ipadné zdsahy do stiech budou co mozné

nejmensi, dovolené je pouziti stfe$nich oken, pfipadné provedeni jednoho pultového vikyte piiméiené velikosti na kazdé

strané stfechy. Jiné tvary stfech, jako naptiklad plochd, pultova, valbova, stanova, mansardové nebo sedlova s hfebenem
po kratsi strané, nejsou povoleny.

vysky

Platny UP Jablonce nad Nisou spolu se zadinim tzemni studie US20 definuje maximélni podlaznost vlokalité
na 2+1 podlazi (2 nadzemni podlazi + podkrovi), pti¢emz na pohledové exponovanych mistech na severnim rozhrani
se zahrddkitskou kolonii Sever a nad terénnim zlomem na vychodni strané tuzemi bude zdstavba snizend
a7z na podlaznost 1+1. Vysky navrzenych domu se touto podminkou fidi, prevazna vétSina objektd je navrzena
s podlaznosti 1+1, pouze RD 4 mé takovou pozici, Ze je mozné uvazovat s podlaznosti 2+1. Jednotlivé domy mohou mit
podzemni podlazi, které bude vzavislosti na terénu vice ¢i méné vystupovat nad povrch a odhalovat tak kamennou
podezdivku domu, vstupni podlazi tim pddem bude umisténo lehce nad okolnim terénem, jak je v dané lokalité bézné.
Navrzena konstrukéni vyska typickych podlazi je 3 m, podkrovi je poté zamysleno se zvySenou pozedni sténou

(ptlpatrem1,7 m), ktera zajituje moznost prosvétleni z boku a zaroveri plnou vyuzitelnost podlazi.

materidly
Co se konstrukce tyce, jedna se o moderni stavby vkombinaci zdénych nosnych konstrukei s dfevénymi, ptipadné
ocelovymi krovy, zékladni principy materidlového fe$eni fasdd véak rovnéz vychazi z tradic jizerskych staveb. Podezdivka

(1) do trovné podlahy 1.NP je navrzena z zulovych kvadri, dobte odol4vajicich lezicimu snéhu a na ni navazuje dievéné

obloZeni fasidy zprken (2) — bud opalovanych nebo tmavé motenych. Kvili snizeni potieby péce o fasidy,
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je pii zachovani stejného vyrazu staveb mozné dievéné oblozeni nahradit jinym materidlem - cementotiiskové

’

& betonové prkna. Svislé stény jsou ukonéeny v maximalni mozné mite prosklenymi pozednimi sténami (3). Stiesni
krytina je navrzend z Sedych plechovych $ablon (4).

diim na p.p.¢. 1451

Dum na pozemku p.p.¢. 1451 vlastnéném panem Strnadem je na pfani majitele feSeny s jistymi odli$nostmi v charakteru.
Bezbariérovy objekt na vét$im pudorysu bude uZivin ¢leny rodiny s pohybovym omezenim. Tvaroslovi domu, tvar
stfechy i materidlové fedeni viak bude v souladu s fe$enim celé lokality.

Podminky pro umisténi staveb, druh a jejich tcel

Veskeré navrzené podminky pro umisténi staveb vychdzi z platného UP Jablonce nad Nisou a vrdmci tzemni studie

jsou doplnény a upfesnény. Zastavitelné plochy jsou vymezeny hranicemi pozemku a stavebnimi ¢arami navrzenymi

uvnitf téchto pozemki. Jedna se o stavebni ¢dru zdvaznou (A), na kterou jsou umistovana hlavni priiceli stavby. Takto

je tvofena uliéni fronta. Stavebni &ira zévaznd probihd ve vzdélenosti 7 m (v Horni ulici 6 m) od oploceni, ¢m?

je zaji$téna moznost umistit parkovani na pozemku hned za oplocenim (mezi oploceni a dim) a nezajizdét automobily
hloubéji na pozemek.

Druhym regulativem je stavebni ¢ira nepiekroditelnd (B), kterd vymezuje plochu zastavéni a nesmi byt zddnou &dsti
zéstavby piekrocena smérem ven. Touto regulaci jsou vymezeny minimélni odstupy mezi jednotlivymi domy (7 m)
a také odstupy zdstavby od vetejnych ploch. Stavebni ¢ary jsou zndzornény v grafické ¢ésti dokumentace v podminkach
umisténi staveb.

Stavebni pozemky jsou zastavitelné rodinnymi domy s jednou bytovou jednotkou, vyjimku tvoii pozemek RD 4, ktery

svou pozici umoziuje umistit dim o podlazi vy$8i s moznym vyuzitim pro dvé bytové jednotky. Soubor domu tim

nabyva dil¢i hmotové riznorodosti, kterd byla rovnéz pfedmétem zadéni US.
Orientace domu vzhledem kulici je dzemni studii rovnéZ jednozna¢né stanovena. Samostatné stojici domy

jsou umistény §titovou sténou rovnobéiné sulici, zatimco orientace dvojdomu je opaénd — rovnobézné sulici

7 vy,

je umisténa hrana okapu. Jiné polohovani domu na pozemek (jako naptiklad §ikmo k uli¢n{ ¢4fe) neni povoleno.
Osazeni jednotlivych staveb do terénu je z velké ¢asti dano svazitym terénem celé lokality. V tizemni studii je rozliSovéno,
zda se jedna o osazeni domu pod svahem (terén se svazuje smérem od ulice k domu) a nad svahem (terén stoupi

smérem od ulice k domu). V zévislosti na svaZitosti terénu je mozné na nékterych pozemcich (zejména RD 1, 3, 5, 6, 7,
13 a 14) uvazovat o tzv. zahradnim podlazi, kde terén klesa tak prudce, Ze podstatnd ¢ast 1.PP je umisténa nad ptilehlym
terénem, coz umoziiuje plnohodnotné vyuziti tohoto podlazi. Cilem téchto tvah je provadét na pozemcich miniméln{

terénni dpravy.
oploceni

V rémci tuzemni studie je rovnéz feeno oploceni jednotlivych stavebnich pozemkt. Charakter oploceni byl odvozen
z pavodniho oploceni vidéného v obcich a méstech Jizerskych hor. Oploceni je kategorizovano do 3 t¥id (A,B,C), podle

umisténi a celkového provedeni. Reprezentativnéjsi oploceni typu A je navrzeno pii Hlavni ulici. Nizkd kamenna
podezdivka vynési jednotliva pole rdmu z ocelovych profila. Vypli sestava ze subtilnich ocelovych profila. Oploceni typu
B lemuje ostatni ¢dsti pozemka smérem do nové navrzenych ulic a smérem ke komunikaci u zahrddkarské osady Sever.
Toto oploceni principidlné vychazi zoploceni typu A - kamennd podezdivka a rdmy zocelovych profila, vypli
je v8ak feSena ¢tythrannym pletivem. Mezi jednotlivymi pozemky a smérem k sankovaci louce je navrieno zahradni
oploceni typu C, tedy jednoduché oploceni ze ¢tythranného pletiva na ocelovych sloupcich — uvazovéno je zelené
¢i tmaveé $edé barvy.

Navrh dopravniho fe$eni

Celé uzemi je dopravné fe$eno jako obytnd z6na s ndvrhovou rychlosti 20 km/h, na pozemku p.p.¢. 1450 je komunikace
okruzni, jednosmérna. Celd komunikace je navrzena na bezproblémovy prijezd popeldiského vozu délky 10,5 m. Vjezd

do tzemi je uvazovan v zapadni ¢asti z ulice Arbesova (p.p.¢. 917). U majitelt stavajicich nemovitosti vznika legitimni
obava, Ze vjezd do uzemi bude nadmérné zatizen dopravou. Ztohoto duivodu je rovnéz navriena piiprava
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v severovychodnim rohu lokality na mozné budouci napojeni na komunikaci u zahradkéiské osady Sever. Pfipojeni
na tuto komunikaci by vyrazné odleh¢ilo zdpadni ¢dsti Arbesovy ulice a znamenalo integrace tzemi do méstské uli¢ni

sité. Navrzend komunikace kopiruje stévajici terén, pouze vulici Dolni je srovnidna do roviny. Pii vychodni hrané
této komunikace nutné vznika opérné zidka z gabionovych kot do maximaélni vysky cca 1,5 m.

Sjezdy na nové vzniklé stavebni pozemky na p.p.¢. 1450 jsou navrieny privé z prostoru navrhované jednosmérné

komunikace, domy na pozemcich fyzickych osob (p.p.¢. 1451, 1452/1 a 1452/2) budou napojeny na komunikaci
u zahrddkové osady Sever (p.p.¢. 1437). Kazdy dim je doplnén dvéma parkovacimi misty na pozemku, kdy jedno ze stdni

bude kryto ptistieskem. Dalsich celkem 15 stani je umisténo v ulici pro piipadné navstévy. Pokud v budoucnu vznikne
pozadavek na zménu polohy sjezdu na pozemek, je to mozné za podminky dodrzeni platnych norem a ptedpisi.
Ve smyslu obytné zény je v ulici navrzen sdruzeny pohyb chodcti a vozidel vjedné vyskové drovni. Zvyseny vjezd

do lokality upozornuje pravé na zménu dopravniho rezimu.

Kvili predpoklidané zimni tdrzbé je navrzena $itka jednosmérné komunikace 4,5 m. Sitka obousmérné éasti (od viezdu
do lokality aZ po okruzni komunikaci) je 5,5 m. Povrch komunikace je uvazovan asfaltovy, lemovany obrubou z zulovych
kostek. Obruba bude zjedné strany rozsifena na cca 0,9 m, ¢imz vznikne pruh pro chodce v piipadé soubéiné jizdy
automobilu.

Na komunika¢ni pruh navazuje 2,5 m $iroky pés parkovacich stini v zatraviiovaci dlazbé. Ptipadné pés zelené, ktery stiidd

v ulici svou pozici pii pravé a levé strané. Tim vznikaji $ikany zpomalujici fidi¢e. Mezi parkovacim pédsem a oplocenim

jsou z obou stran je$té navrzeny 2 m §iroké zasakovaci zelené pésy, které slouzi k odtavani odklizeného snéhu. Tyto pasy

budou ve vlastnictvi majitela jednotlivych pozemki a moznost ulozeni odklizeného snéhu bude zaji$téna vécnym

bfemenem. V zelenych pésech je plénovano pied prodejem jednotlivych pozemka provést vysadbu uli¢ni vzrostlé zelené.

Navrh feseni technické infrastruktury

Uzem{ US20 bude nové napojeno na veskeré dostupné inzenyrské sité, ptipojovaci body a kapacity siti byly
konzultovany se spravci jednotlivych siti. Inzenyrské sité budou vedeny v prostoru komunikace. Po dohodé s majiteli
pozemka p.p... 1451, 1452/1 a 1452/2 se  nabizi moinost rovnéz jejich pozemky napojit
na inzenyrské sité v nové navrzené ulici, coZ je podminéno vécnym bfemenem na pozemku p. Strnada (p.p.¢. 1451).

V rémci provadéni novych inzenyrskych siti a nové komunikace budou rovnéz zkontrolovany a ptipadné rekonstruoviny

7

inzenyrské sité ve slepé ¢ésti ulice Arbesova. Od majitela sousednich nemovitosti mame informaci, Ze vodovod zde neni

uloZen v nezdmrzné hloubce a v prabéhu roku diky tomu dochdzi k poruchdm dodavky. Po dohodé se sousedy mohou
byt zdroven s touto akci piipadné provedeny nové piipojky k jejich stavajicim domtim.

splaskovd kanalizace

Regeni kanalizace cti pozadavek tzemniho plinu naumisténi centrilni ptederpdvaci stanice vnejniz§im bodg,
kdy je splaskové kanalizace je gravita¢né svedena do jihovychodniho rohu uzemi a odtud piecerpavéna do stévajiciho
fadu v Arbesové ulici. Centralni pfecerpdvaci stanici zbuduje na vlastni néklady investor na samostatné oploceném
pozemku a nasledné ptejde do spravy spravce sité.

vodovod

Vodovod bude na stvajici fad rovnéz napojen v ulici Arbesova a nésledné bude zokruhovén v prostoru nové navrzené
komunikace, aby v fe$eni nevznikaly slepé vétve.

plynovod

Do lokality bude zulice Arbesovy ptiveden fad stiedotlakého plynovodu a provedena ptiprava na piipojeni
ve sloupcich plott jednotlivych pozemki. Plyn bude nésledné zapojovéan na zakladé pozadavku jednotlivych majitela —
zejména pro potieby vateni, je vSak také mozné uvazovat s plynovym kotli (vytdpéni jednotlivych rodinnych domt
je primarné koncipovano na tepelnd ¢erpadla vzduch — voda).

slaboproud

Novy rozvod optické sité bude dle pozadavka spravce napojen v ulici Arbesova, pti vjezdu do lokality.

silnoproud

Regené tzemi je ovlivnéno ochrannym pismem nadzemniho vedeni velmi vysokého (1S m od krajniho vodice)
a vysokého napéti (7 m od krajniho vodi¢e). Nové zéstavba je podminéna preloZenim trasy vysokého napéti pti vychodni
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a severni hrané pozemku (v fedeni je i moznost prelozeni VN pod zem - toto je provéfovano se spravcem sité), velmi
vysoké napéti je zachovano a jeho ochranné pidsmo navrhem respektovano.
Z ptelozeného vysokého napéti bude napdjena nové transformacni stanice pii severni hrané uzemi a odtud poté

distribuovéna elektrickd energie do celé lokality, nové navrzené vedeni nizkého napéti bude také propojeno se stévajici
siti vulici Arbesova. Pii zajistovani dostate¢né kapacity elektrické energie vlokalité je pocitino s moznosti napajeni
elektromobila u jednotlivych domu - hlavni jisti¢e v jednotlivych skfinich jsou navrzeny na 3 x S0 A.

vefejné osvétleni

Vrémci tvorby nové ulice je poc¢itino sumisténim vefejného osvétleni vzelenych pdsech pfi komunikaci. Vefejné
osvétleni bude vychdzet ze zpracovavaného konceptu mésta Jablonec nad Nisou zpracovdvaného ve spoluprici
s méstskym architektem. Vetejné osvétleni bude rovnéz doplnéno do neosvétlené ¢isti ulice Arbesova (p.p.¢. 917).
V nasledném kroku by bylo pfipadné doplnéno vefejné osvétleni také podél ¢asti mistni komunikace vedouci podél
severni hrany fe$eného tzemi, vedouci k brané zahradkatské kolonie Sever.

destové vody

Destové vody ze zpevnénych ploch na jednotlivych pozemcich budou jimany do akumula¢nich nédrzi a vyuziviny
k zalévéni zahrad, piipadné piebytky poté likvidovany vsakem na danych pozemcich.

Voda z komunikaci a vefejnych zpevnénych ploch bude ¢aste¢né ptirozené vsakovana v zelenych pésech pti komunikaci

a zbytek jimén ve dvou akumula¢nich nddriich spfepadem do vsakovacich trativodi v severovychodnim

a jihovychodnim rohu lokality. U destovych vod zadrzovanych vjihovychodni akumula¢ni nddrzi se nabizi moznost

7y

precerpévat je do horni &4sti louky a zde je pozvolna vsakovat trativodem ve tvaru “rybi patete”.

odpad

Popelnice na komundlni odpad maji navrzené své misto vsamostatnych nikdch voploceni u vjezdu na jednotlivé

pozemky, odkud budou pravidelné vyvézeny. Nadoby na tfidény odpad jsou uvazoviny jako podzemni, umisténé

u vjezdu do lokality (sousedi s pozemkem RD 16), aby slouzily i majiteltim stavajicich nemovitosti.

Navrh etapizace

Stavbu uvazujeme délit do 2 realizaénich etap. 1. etapa se zaméfuje na provedeni inzenyrskych siti a komunikace
bez findlniho krytu. 2. etapa obsahuje provedeni hrubych staveb jednotlivich domu, v¢etné vyplni otvora a fasid.
Tim bude zaji§téna tvarovd a materidlova jednotnost staveb. Rozdéleni do dvou etap se tyka i projekéni ¢ésti — nejprve
bude zpracovdna dokumentace ke spole¢nému povoleni na komunikace a inzenyrské sité a ndsledné dokumentace
ke spole¢nému povoleni na jednotlivé domy.

Jednotlivé domy budou nabizeny k prodeji az po dokoncent jejich hrubych staveb. S majiteli bude poté fe$eno dokonceni

interiérd na zdkladé 2—3 typt pfipravenych dispozi¢nich feSeni.

Bilance a vyhodnoceni souladu s platnym UP Jablonec nad Nisou

- celkové plocha teseného tizemi (p.p.¢. 911/2, 1450, 1451, 1452/1,1452/2) - 20 497 m>
- plocha pozemkd investora (p.p.¢. 1450) - 17 800 m?
- celkovd plocha novych stavebnich pozemki bez zasakovacich zelenych pasii - 11 233 m?
- celkova plocha novych stavebnich pozemku se zasakovacimi zelenymi pésy - 12 332 m?
- celkové plocha vefejnych ploch (safikovaci louka, rynek v jihovychodni ¢4sti izemi) - 2 622 m?

- ostatni plochy (komunikace, ptiprava na napojeni u zahrddkové osady Sever) - 2 846 m?
- vyuziti izemi je v souladu s platnym UP Jablonce nad Nisou - zastavba rodinnymi domy (ptipustné vyuziti v plose BM)

- zastavénd plocha pozemki — koeficient IZP je dle platného UP Jablonce nad Nisou pro plochy BM2 max. 35%
- zastavénd plocha samostatné stojicich domt je 96 m* — v poméru k minimélni vyméfe pozemku 800 m* se jedna
olZP 12%
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- zastavéna plocha jedné jednotky dvojdomu je 80 m* — v poméru k minimélni vymére pozemku 400 m” se jedna
o0IZP 20%

- plocha zelené - koeficient I0Z je dle platného UP Jablonce nad Nisou pro plochy BM2 min. 45 % - tento pozadavek
je splnén u vech zastavitelnych pozemka

- podlaznost — dle platného UP Jablonce nad Nisou a dle zadéni tizemni studie US20 je maximéalni dovolen4 podlaznost
vlokalité 2+1 podlazi (2 nadzemni podlazi + podkrovi), pfi¢emz na pohledové exponovanych mistech na severnim
rozhrani se zahradni kolonii Sever a nad terénnim zlomem na vychodni strané tzemi bude zédstavba sniZend
az na podlaznost 1+1. Nové navriené domy maji podlaznost 1+1, vzdvislosti na morfologii terénu je rovnéz

ujednotlivych domi uvazovano s ndvrhem podzemniho podlazi. Jediny dam RD 4 je uvazovan v podlaznosti 2+1.

- vef'ejnd prostranstvi — dle Vyhldsky ¢. 501/2006 Sb. §7, odst. 2 je tteba splnit: ,pro kazdé dva hektary zastavitelné plochy
bydleni, rekreace, obéanského vybaveni anebo smisené obytné se vymezuje s touto zastavitelnou plochou souvisejici plocha

vefejného prostranstvi o vimée nejméné 1000 m2; do této viméry se nezapocitdvaji pozemni komunikace.”

Hlavni vefejné pfistupné plochy jsou umistény u pésiho propojeni Arbesovy ulice s ulici v Podlesi (trasa stivajici p&siny).

Jedna se o pobytovy prostor (tzv. rynek 412 m?) pfi ukonéeni "Hlavni” ulice nad ulici Podlesi (mlatovd plocha
sdifevénou palubou a stupni kposezeni) a zejména sdnikovaci louku u jizni hrany lokality (2210 m?).
Celkova plocha fedeného tizemi je 2,0497 ha. Plocha navrzenych vefejnych prostranstvi je 2622 m®> — podminka
dle Vyhlasky ¢. 501/2006 Sb. je splnéna.
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Seznam ufadii a ostatnich dotéenych orgdnil, se kterymi byla studie projedndna.

Magistrat mésta Jablonec nad Nisou

- odbor tzemniho a hospodéiského rozvoje - oddéleni izemniho a strategického planovéni

- odbor stavebni a zivotniho prosttedi — oddéleni zivotniho prostiedi a stitni pamétkové péce - ochrana pfirody a krajiny
- odbor stavebni a zivotniho prostfedi — oddéleni zivotniho prostiedi a stitni pamédtkové péce - lesy, myslivost, rybatstvi
- odbor stavebni a zivotniho prosttedi — stavebni tfad

- odbor tzemniho a hospodéiského rozvoje — oddéleni investi¢ni vystavby — ptiprava staveb mésta

- odbor ekonomiky — oddéleni majetkoprévni

- odbor stavebni a zivotniho prosttedi — oddéleni dopravni a silni¢ni — povolovani dopravnich staveb

- odbor stavebni a zivotniho prostfedi — oddéleni vodopravni ufad — stitni sprava - vodopravni ufad

- odbor technicky — vedouci technického odboru

- odbor technicky — oddéleni sprévy komunikaci

- vybor pro tizemni planovéni a rozvoj mésta

- Povodi Labe, statni podnik

- Policie Ceské republiky KRP Libereckého kraje — dopravni inspektorat

- Sprava CHKO Jizerské hory — tizemni pldnovani, krajinny réz, stavby

- Krajsky utad Liberec — odbor Zivotniho prostiedi a zemédélstvi - oddéleni ochrany ptirody
- Lesy CR, statn{ podnik

Sprévci inzenyrskych siti

- CEZ Distribuce, a.s.

- Severoceské vodovody a kanalizace, a.s.
- CETIN, ass.

- GASNET, s.r.o.

Seznam sousediy, se kterymi byla studie projedndna.

Solc, Martin - p.p.¢. 1452/1 a 1452/2

Ing. Strnad, Jifi - p.p.¢. 1451

Roubicek, Petr - p.p.¢. 922,921, 923

Fialov4, Jana - p.p.¢. 920/1, 920/2

Klikorkov4, Jifina - p.p.¢. 924

rod. Nechanicti - p.p.¢ 925

Vackovi, Edita - p.p.¢. 918,919

Peterka, Tomd$ - p.p.¢. 914,913,912,911/2

Kantorova, Radka - p.p.¢. 909/2,907/2,908/2, 1454, 1455/1, 1455/2
Maté¢j, Tom4s; Matéjov4, Hanna - p.p.&. 916,915/1,915/2
Téhnik, Petr; Téhnikova, Markéta - p.p.¢. 926,927, 930/2

Studio RAKET OPLAN spole¢nost s ru¢enim omezenym | Piseckal1965/1, 130 00 Praha3 | +420.487.953.384 | studio@raketoplan.com | www.raketoplan.com
IC 05620490 | DIC CZ05620490 ‘ sidlo korporace Nad Jezerkou 1075/13, 140 00 Praha 4|k0rpox'acc je zapsand u OR vedeného Méstskym soudem v Praze, oddil C, vlozka 267163

Stranka 10z 11



