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1. PRUVODNI CAST

1.1. UDAJE ZADAVATELE :

Obecni urad Jifice
Jifice €.p.17

396 01 Humpolec
ICO: 00248355

1.2. UDAJE ZPRACOVATELE DOKUMENTACE:

Ing. arch. Pavel Kroladk —- URBANIST.EU

Adresa sidla : Zazvorkova 1998, 155 00 Praha 5

ICO: 66896274

DIC: CZ7809050843

Spojeni: tel. 724 160 086 , e-mail: krolak @urbanist.eu

Opréavnéni zpracovatele: autorizovany architekt pro urbanismus a izemni pldnovéani

Autorsky tym:

Architekti :  Ateliér architektury a urbanismu, Vaclavské namésti 17, Praha 1
Ing.arch. Pavel Krolédk - urbanistickd ¢ast, koordinace
Ing.arch. Radana Jarolimova, Ing. Michal Satava

1.3. PREDMET UZEMNI STUDIE

Predmétem tzemni studie (dale fJS) je parcelace a umisténi hal, technicka infrastruktura,
komunikace a zelenn na lokalit¢ primyslové zény v obci Jifice u Humpolecké rozvodny
s plochou Z106 a navazujicim pasem ochranné zelené, vymezenymi ve vykresové Césti.
Jednotlivé objekty budou po schvileni studie pfedmétem samostatnych tzemnich rozhodnuti
( ddle UR ). Cilem US je zalozit celou lokalitu nové zastavby v ndvaznosti na stavajici silnici
III. tfidy, budovy a pozemky u rozvodny, pfipravit parcelaci, dopravni obsluznost a technickou
infrastrukturu a stanovit regula¢ni podminky pro umisténi staveb.

1.3.1.Stru¢nd charakteristika feSeného tzemi:

Re¥ené tizemi nenavazuje na obec Jifice, je umisténo v jihovychodni &asti spravniho tizem{
obce Jifice, na vyvySené poloze u hranic s méstem Humpolec, kde stoji rozvodna el. energie.
Uzemi pifmo navazuje na stavajici zdstavbu rozvodny, jejiz souédsti je i obytny dom. V
feSeném uzemi studie severné od rozvodny se dnes zZadnd zdstavba nenachdzi, plochu
pokryvaji pole. Vychodné od lokality prochézi silnice IIL ti{dy. ReSené tzemi primyslové
z6ny bude oddéleno ochrannou zeleni od zastavby rozvodny i okolnich zemédé€lskych
pozemki. Hlavni piistup a piijezdy do lokality jsou z vychodu po silnici III. tfidy, kde bude
pripojena nova mistni komunikace.




1.3.2. Cil 4zemni studie

Jednozna¢nym cilem studie je pfipravit zdkladni infrastrukturni podminky pro rozvoj lokality,
stabilizovat parcelaci a budouci vefejné prostory a zabezpecit zdkladni regulacni podminky
pro umisténi a parametry budouci zdstavby. Vysledkem by mélo byt schvdleni studie
potizovatelem, jeji vloZeni do evidence tzemné planovaci Cinnosti a zahdjeni praci pro
ziskani UR pro jednotlivé objekty v lokalitg.

1.3.3. Navrhovand opatieni

Navrhovana budouci zastavba v této lokalit¢ bude urCena pro haly s nerusici primyslovou
vyrobou. Studie také fesi vnitini Clenéni vefejnych a nevefejnych prostor uvniti feSeného
uzemi, aby na né¢ mohla byt nova lokalita napojena.

1.4.DOTCENE POZEMKY, VLASTNICKA PRAVA
Plocha, kterd je predmétem US je vyznacena ve vykrese €. 1 — zdkres feSeného tzemi do
katastralni mapy - katastralni izem{ Jifice u Humpolce.

Seznam piedmétnych pozemki katastru nemovitosti

Katastralni uzemi Cislo parcely | vlastnik vyuziti
Jifice u Humpolce 371/27 PETRA plast s.r.0., Humpolec orna plda
Jifice u Humpolce 373 PETRA plast s.r.o., Humpolec ornd pida

Seznam dot¢enych pozemku (napojeni novych mistnich komunikaci, technické infrastruktury)

KatastraIni uzemi Cislo parcely | vlastnik vyuziti
Humpolec 2483/39 Ceska republika silnice
Jifice u Humpolce 372/2 PETRA plast s.r.0., Humpolec ostatni komunikace

1.5. UCASTNICI STUDIE
Z vyse uvedenych vlastniki jsou pfimymi investory studie: PETRA plast s.r.o.

1.6. VLASTNICKE POMERY
Vlastnici rozhodujicich pozemkd, které jsou pfedmétem tzemni studie, jsou uvedeni v prvni
tabulce. ReSené tizemi je pozemkové ucelené.

1.7. SOULAD S PLATNYM UZEMNIM PLANEM JIRICE

1.7.1. POZADAVKY NOVEHO UP:
Novy Uzemn{ plan Jifice urCuje na plose feSeného tzemi tyto regulativy (viz vykres ¢.2) :

Udaje z pravniho stavu tizemniho pldnu po vyddni :

Re¥ené tizem{ je zafazeno do funkéniho vyuZiti :

VL - Z106 (PLOCHY VYROBY A SKLADOVANI — lehky primysl)
Z0 - 7107 (PLOCHY ZELENE — ochrannd a izola¢ni)

B Hlavni vyuZiti, pfedpoklddand charakteristika navrhovaného vyuziti, regulativy:




VL : plochy vyrobnich aredlti lehkého primyslu, negativni vliv nad piipustnou mez

nepiekracuje hranice aredlu.

Pripustné vyuziti z hlediska uptfesnéni vyuziti plochy — pozemku studii:

1) technické vybaveni nezbytné pro zabezpeceni funkce zony (trafo, vyménikova stanice,
komunikace apod.) — jsou nové oddéleny plochy pozemkl pro vefejné a neveiejné
obsluzné komunikace v ramci ¢lenéni prumyslové zony.

2) ochrannd a izola¢ni zelein — je nové doplnéna i smérem k Humpolecké rozvodné
v ramci ¢lenéni primyslové zony.

Funkéni a prostorova regulace dle UP pro plochu VL — minimalni velikost pozemku pro
vyrobni objekty 8000m2 , max. podlaznost 1+P a zastavéna plocha pozemku do 5000m?2.
Nové navrhovana zastavba bude respektovat vzhled dle plivodni historické zastavby
Humpolecké rozvodny (pfedev§im Sikmé stfechy) — stouto bude v souladu vcetné
nasledujiciho bodu.

Celkova vyska zdstavby nesmi pfekrocit 12m nad okolnim terénem stavebniho pozemku,
v okrajovych plochéach v ndvaznosti na nezastavéné uzemi bude feSena ve stavajici hladiné
zastavby, smérem k severozdpadu se bude zdstavba s terénem sniZovat, na pozemku ¢. 2
nebudou provedeny navdzky zeminy.

Oddélené pozemky obsluznych komunikaci:

Verejné — maji stejné regulativy jako plochy vefejnych prostranstvi, tj. piipustné vyuziti i
prostorovou regulaci dle UP. Pozadavek na vymezeni 1000m2 vefejného prostranstvi bez
obsluznych komunikaci dle vyhlasky o obecnych pozadavcich na vyuZivani izemi se na
prumyslovou zénu a jeji obsluzné prostory nevztahuje.

Nevefejné — nejsou tzemnim pldnem regulovany. V piipadé vymezeni na pozemku
stavebnim (v tomto ptipad€¢ s vyrobnimi halami) se jejich zastavéna (zpevnénd) plocha
zapocitdvd do celkové maximdlni zastavéné plochy. V piipadé vymezeni samostatné jako
piijezdu (obsluhy) dalSich nezavislych stavebnich pozemkl se do jejich zastavénosti
nezapocCitava a hodnoti se samostatng.

Obecné pozadavky - Pro rozvojové aredly vyroby, sluzeb a maloobchodu budou potiebna
odstavna parkovaci stdni feSena v rdmci navrhovanych stavebnich pozemki. Vyjimecné
Ize ptipustit parkovani v uli¢nim prostoru, ktery na to musi byt pfizptisoben.

Z.0: izolacni zelen, liniova zelen podél komunikaci a vodoteci.

Piipustné vyuZiti z hlediska upfesnéni vyuZziti plochy — pozemk studii:

1) mistni komunikace (obsluznd) — zajiStuje piijezd do prumyslové zény ze silnice
III. t¥idy

Funkéni a prostorové regulace dle UP pro plochu ZO — minimélni velikost pozemku ani
jeho oddéleni neni vyzadovano, proto bude vZdy soucasti pozemkl pro vyrobni objekty,
kde bude v celé §ifi plochy dle grafického zndzornéni povinné vznikat zeleny pas tvoieny
trvalym travnim porostem, kefovymi bloky a stromovymi skupinami. Je stanoven
maximdlni podil zpevnénych ploch v plochiach parkové zelené do 15%, ktery by mél byt
uplatnén i u ploch ochranné zelené.



B Podminky technické infrastruktury:
Pfi ukldddni novych ¢i rekonstruovanych inZenyrskych siti pfi stdvajicich mistnich
komunikacich musi byt vytvofen pas pro umisténi zelené, do stavajicich ploch pro vefejnou
zelen nesmi byt sitémi negativné zasahovano.
Nezasobené prostorové odloucené lokality budou naddle vybaveny lokdlnim zdsobovanim
pitnou a uzitkovou vodou z vlastnich zdrojii (domovnich studni). Pro tyto lokality, kde neni
vodojem vitbec zastoupen, musi byt udrzovany funkéni piistupové cesty k vodnim nadrzim
v blizkosti.
Pokud nebude v dobé¢ piipravy investice redlné napojeni na vefejnou kanalizaci, 1ze z hlediska
uzemniho planu podminéné piipustit vystavbu na takovych plochich za ptedpokladu, zZe
investor aZ do doby napojeni zajisti individudlni ¢iSténi odpadnich vod v kvalité odpovidajici
pozadavkim zdkona a dotCenych organd.
Nové rozvojové plochy a také nové budovana vefejnd prostranstvi (vyjma parkt) budou také
vybaveny oddilnou deStovou kanalizaci. Na plochich urcenych k zastavbé budou odtokové
poméry feSeny piisluSnou Casti projektové dokumentace staveb. Pozaduje se 30% retence a
30% vsak destovych vod piimo na vsech stavebnich pozemcich. Destové vody ze stfeSnich
ploch budou pfevdzné vsakovany na nezpevnénych povrSich dzemi. Zpevnéné plochy a
povrchy hlavnich komunikaci budou odvodnény samostatnymi vétvemi pro odvod
atmosférickych srdzek, zatstény budou piimo do mistnich vodote¢i pfes vodni nddrze s
retencni funkci. Parkovaci plochy a vefejna prostranstvi budou vybaveny samostatnymi lapaci
oleju a benzinu.
V okolnich mistnich ¢4stech a odloucenych lokalitich se neptfedpoklddd vybudovani
prenosové sit¢ zemniho plynu. Navrhuje se vyuZivat obnovitelnych zdroji energie.
Vsechny nové stavby musi mit vyfeSenu nezdvadnou likvidaci odpadli podle platnych
predpist.

1.7.2. SOULAD STUDIE S UP JIRICE

Celé fesené izemi je funk¢né v souladu s novym UP Jifice - plochy VL a ZO jsou navrZeny
pro aredl nerusici vyroby vcetné obsluznych komunikaci a izola¢ni zelen¢, vSechny pozemky
jsou vymezeny v poZadované velikosti a s danou maximdlni zastavitelnosti dle dzemniho
planu. Vsechny upravy jsou v souladu s regulativy tzemniho planu. Budou dodrZeny
pozadavky uzemniho planu ohledné doporucené charakteristiky jednotlivych ploch
v navazujicich stavebnich Fizenich (viz. pfedchozi kapitola).

1.7.3. BILANCE NAVRHOVANYCH KAPACIT:

Bilance ploch: Celkova plocha feSeného tzemi ptiblizné¢ ... 3,5 ha
Z toho celkova plocha pro zastavbu a komunikace  ......... 1,99 ha
Z toho celkovd plocha pro zelet ochrannou — ............... 0,93 ha
Ostatni nezastavéné plochy v aredlech (min.)  ............... 0,24 ha
Obsluzné komunikace - zpevnéné ...l 0,25 ha
-nezpevnéné ...l 0,09 ha
Bilance objekti: Celkovy pocet navrhovanych pozemki pro vyrobni funkci
a predpoklddany pocet hal ... 4



2. NAVRHOVA CAST

2.1. STRUCNY POPIS NAVRHU

URBANISTICKY KONCEPT BUDOUCI ZASTAVBY

Urbanisticky koncept tizemni studie pro danou lokalitu vychézi ze skute€nosti, Ze prostorové
usporadani doplnuje stavajici aredl Humpolecké rozvodny vzniklé ve 20. stoleti.

Celé Uzemi navazuje na stdvajici zdstavbu, kterd je v dané lokalité rozvolnénd, tvorend
zejména izolovanymi objekty velkého plosného rozsahu. Lokalita nerusici primyslové zony
nezasahuje do zastavéného tizemdi, ale je umisténa v nidvaznosti na n¢j.

Navrhovana nerusici primyslova zéna je obslouZena jednou novou ulici, ktera je napojena na
stavajici silnici ILtf{dy. Zakladni Sife uli¢niho prostoru vefejné obsluzné komunikace
obousmérné je 14,5m, Sitka prostoru pro obsluznou komunikaci nevetfejnou k obsluze
navazujicich ploch jel6,3m, doplitkové obsluzné komunikace na pozemcich vyrobnich
objektli maji prostor Sitky cca 11 a 13,5m. Zvolené §itky umoZnuji pracovat v uli¢nim
prostoru pfijatelné se zeleni, do jejthoz pasu je moZzné zhrnovat snih v zimnim obdobi.
Dopravni feSeni pracuje s pfedpokladem parkovani v ulicich ve vymezenych zélivech v pasu
zeleng, respektive na vyhrazenych parkovacich stanich v prilehlych nevefejnych obsluZnych
komunikacich. Ty spolu s vjezdy na jednotlivé parcely vyrobnich hal nejsou pfedem urceny.
Ulice je v severovychodni Casti feSeného uzemi propojena mistni komunikaci na silnici
[1/12935. Pod jizni ¢asti feSeného dzemi je zachovano propojeni ucelovou komunikaci na
zemédelsky obhospodatované pozemky.

Primérnd hladina navrhovanych objekti bude jednopodlazni s ptipadnym podkrovim. Tyto a
dalsi podminky prostorového uspofadani jsou uvedeny v kapitole 3 - Regulacni podminky.
Charakter konkrétniho vzhledu objektti bude predmétem samostatnych UR na objekty.

2.2. STAVEBNI PODMINKY V UZEMI

Predmétem tzemni studie je vytvofeni definitivni parcelace, skladby vefejnych prostort se
zabudovanou infrastrukturou a izola¢ni zeleni po obvodu primyslové zény. Schvéleni studie
vytvoii jasnou urbanistickou koncepci, kterd pii realizaci dalSich navazujicich projekti a
samotnych staveb bude postupné napliiovina.

Ptelozky inZenyrskych siti neni tfeba provadét, postup investic do TI a dopravni sité je
koordinovan v posledni kapitole.

2.3. DOPRAVA
Resené tizemi je jednou novou mistni komunikaci napojeno na silnici III. tiidy.

2.3.1. NAVRH KOMUNIKACNI SITE:

PojiZzdéné komunikace a plochy:

Jejich navrh je pln€ podiizen tcelu tj. parcelaci nezastavéného tzemi pro lokalitu primyslové
z6ny. VSechny obsluzné komunikace jsou obousmérné pojizdéné a jsou rozdé€leny na veiejné
a nevefejné.

Novéa vefejna komunikacni sit’ bude v plném rozsahu navrhovéna jako mistni komunikace

s wow

v souladu s CSN a bude osazena v uli¢nich ¢arach minimalni Site 14,5m.




Napojeni nové mistni komunikace na severovychod¢ lokality na silnici III. tfidy je situacné a
vySkové koordinovdno. Na plochu asfaltové mistni komunikace $itky 8m navazuje plocha
zeleného pasu s vysadbou stromi (v€etné moZnosti parkovacich stani vozidla skupiny O2 (
2,2/6,5m )) a na druhé stran€ bude plocha nového dlazdéného chodniku v §ifi 1,5m.

Navrh dopravniho znaceni v lokalité bude soucasti dokumentace pro stavebni fizeni.

P&si komunikace:
ReSend lokalita bude propojena se stivajici silnici na severovychod¢ chodnikem, ktery
zprostedkuje spojeni s autobusovymi zastdvkami u rozvodny.

Odvodnéni komunikaci a zpevnénych ploch:

Uli¢ni prostor vefejny i neveifejny bude proveden s deStovou kanalizaci ve formé trubni.
Pricnym spadem bude voda z vétSiny povrchl svddéna do vpusti po jedné strané zpevnéné
plochy, pfipadna ¢ést se zeleni na druhé stran€ maZe byt ptimo retencni vsakovaci. Spadovani

kanalizace bude vedeno k nejniZ$im mistim v plochach ochranné zelené, kde bude vytsténo
do retencnich nadrZi s ptepady do vsakovacich kosii.

2.3.2. DOPRAVA V KLIDU:

Pozaduje se zajistit 100% odstavnych a parkovacich stani pifimo na pozemcich primyslovych
objektli. ProtoZe je ale lokalita tvofena komunikacemi s navrzenym pasem uli¢ni zelené, je v
ném mozno parkovat na vyhrazenych parkovacich stinich, kterd budou navic navrZena
v maximdlni mife pro zkvalitnéni dopravni obsluhy, zejména z hlediska navstévnikt aredld,
nikoli jejich zaméstnanci.

24. TECHNICKA INFRASTRUKTURA

Dostupnost stavajici sit¢ vodovodu je komplikovana a pro rozsah nové zastavby nedostatecna.
Proto budou vyuZity pro jednotlivé objekty studny v souladu s koncepci UP v prostorové
odloucenych lokalitach.

Neptedpokldda se ani napojeni na systém kanalizace Jific a stavajici COV v Humpolci. Budou
vyuzity pro jednotlivé objekty malé Ccistirny odpadnich vod v souladu s koncepci UP
v prostorové odloucenych lokalitich.

Vétve pro odvod atmosférickych sraZzek budou v feSené lokalité soucdsti vSech komunikaci a
budou spadovany z lokality smérem do pasti ochranné zelen¢, kde budou zadstény do
retenc¢nich nadrzi s prepadem do vsakovacich kost.

U napojeni stdvajici dcelové komunikace na silnici III. t¥idy jiZzn€ od feSeného tdzemi (pro
plochy 1 a 2) a na plochéich pozemkd ¢. 3 a 4 budou navrZzeny nové trafostanice (TS), které by
m¢ély byt schopny pokryt ndroky na budouci odbéry v nové lokalité.

Stavajici sit¢ plynovodu a regulacni stanice VTL/STL je pro novou lokalitu zdstavby
nedostupnd, proto s ni nebude pocitino v souladu s koncepci UP v prostorové odloucenych
lokalitdch.



2.5. OCHRANA ZIVOTNIHO PROSTREDI, ZVLASTNI A JINE

Realizaci prumyslové zény u Humpolecké rozvodny, a to i v SirSich ndvaznostech, nebude
negativné ovlivnéno Zivotni prostfedi ani lokality ani obce, nenavrhuji se zde zdroje Skodlivin
ani funkce zatéZujici Zivotni prostfedi. Lokalita rozviji prvky ochrany krajinného rizu i
ochrany samotné zastavby. V ndvrhu jsou splnény podminky pro bezbariérovost pfistupu
k parcelam i objektim.

2.6. ETAPIZACE

S ohledem na postup provadéni jednotlivych stavebnich objektii v lokalité¢ je navrZena tato
etapizace budovani celé studie jako jednotného urbanistického konceptu ve dvou fazich:
ETAPA 1 — jizni ¢4st areélu nerusici vyroby

1. Celkova parcelace primyslové zony na zdkladé geometrického planu.

2. Vybudovéani piistupovych komunikaci od silnice III. tfidy v uliénim prostoru
(kompletni souvrstvi vozovky bez findlniho povrchu), s poloZenim siti technické
infrastruktury, véetn€ vybudovéni odvodnéni.

3. Vybudovani piipojek a zafizeni technické infrastruktury — elektro, kanalizace
destova a splaskova, vodovod.

4. Provedeni vystavby hal spolu se zaloZenim parkovacich mist a vysazenim zelené,
v pasu plochy izola¢ni zelené¢ bude realizovdna ochrannd zelen ve stanoveném
rozsahu, a to vZdy i na nevyuZitém navazujicim pozemku pro haly.

5. Findlni povrch komunikaci a vzhled vefejnych i nevetejnych prostranstvi.

ETAPA 2 — severni ¢ast aredlu nerusici vyroby

1. Vybudovani piipojek a zafizeni technické infrastruktury — elektro, kanalizace
destova a splaskova, vodovod.

2. Provedeni vystavby hal spolu se zaloZenim parkovacich mist a vysazenim zelen¢, v
pasu plochy izolacni zelen¢ bude realizovdna ochranni zelen ve stanoveném
rozsahu, a to vZdy i na nevyuZitém navazujicim pozemku pro haly.

3. Findlni povrch komunikaci a vzhled nevetejnych prostranstvi.



3. REGULACNI PODMINKY

PtedloZené regulacni podminky by mély byt zdvazné pro vSechny stavebniky, ktefi budou
investovat do pozemka v feSené lokalit¢ a Zadat o izemni rozhodnuti na jednotlivé objekty.
Shrnuti graficky vyjadfitelnych regulativi je ve vykresu €. 3.

A. FUNKCNI REGULACE
- dle dzemniho planu (viz kapitola 1.7.)

B. PROSTOROVA REGULACE
- dodrZet neptekrocitelné stavebni cary dle vykresu €. 3, stavebni ¢ary do vetejného

prostranstvi nejsou zdvazné

dodrzet ptibliznou polohu objektu a maximalni zastavénost pozemku

vyska objektll max.1+P(mozno navic podzemni podlazi = zapusténi o vice jak 0,8m)

plotova pole bez podezdivek, vyjimka moznad smérem do ulice v¢etné kioskl s
infrastrukturou, max. vyska 150 cm

povinnd integrace prostor pro odpadni nadoby vSech aredlt u objektt hal

dodrZeni alejové zelen¢ - stromu v ulicich dle vykresu regulaci

C. MATERIALOVA REGULACE
Neni zédsadné regulovéna, pfedpoklddaji se montované objekty, vitany ¢asteCny obklad
dfevem, ptipadn¢ provedeni zelenych fasdd (Zivych). Vylucuji se objekty obkladané
plechovymi a podobnymi Sablonami.

D. BAREVNA REGULACE
Nespecifikovdna, pouze stfechy a povrchy vefejnych prostranstvi od cervené do
tmavohnédé i ¢erné.
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