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1.UVvOD

Analyza rozvoje a obnovy bytového fondu v obci Kfizanky je jednim z podklad( pro tvorbu Lokalni
koncepce socidlniho bydleni v obci Kfizanky. Tato koncepce navrhne uceleny systém socialniho bydleni
v obci, ktery bude mit nékolik prvk(: krizové bydleni, socialni bydleni, dostupné bydleni a byty pro
seniory.

Krizové bydleni je napldnovano jako kvantitativné nejmensi prvek socidlniho bydleni, protoZe slouzi
pouze lidem v akutni bytové nouzi. Pro ucely krizového bydleni budou vyhrazeny dva pokoje v obecni
turistické ubytovné. Pro zajisténi socidlniho a dostupného bydleni se zastupitelstvo obce rozhodlo
zakoupit nékolik opusténych nemovitosti v plvodni zastavbé a rekonstruovat je tak, aby v kazdém
z dom{ vzniklo nékolik malych bytd. Celkovy pocet téchto bytl po vSech rekonstrukcich bude ¢trnact.

Vyuziti staré zastavby bylo naopak vyhodnoceno jako nevhodné pro potreby senior(. Pro tuto cilovou
skupinu pocitd obec s upravitelnymi byty, rekonstrukce plvodnich objekt(, ¢asto pamatkové
chranénych, by byla finanéné nednosna. Ztéchto dlvod( zastupitelstvo planuje vystavbu nového
objektu s upravitelnymi byty — komunitniho domu pro seniory.

Tato analyza se zabyva moznosti realizace bytového domu pro seniory s upravitelnymi byty v souladu
splatnou Uzemné planovaci dokumentaci obce Ktizanky.

1. MOZNOST VYSTAVBY NOVEHO OBJEKTU
S UPRAVITELNYMI BYTY PRO SENIORY

ré s 7

2.1 FunkEni usporadani uzemi — soucasny stav

Centrum obce tvofi soustfedéni objektl obcanského vybaveni ve stfedu obce. Z hlediska funkéniho
vyuziti tvofi vétSinu zastavéné plochy sidla smiSena zdna, a to plochy pro bydleni, pro rekreacni bydleni,
funkcni plochy spojené s funkci obytné zény — plochy obcanského vybaveni, plochy pro sport, plochy
pro dopravu a plochy verejné zelené a plochy pro drobné podnikani.

Obytna zastavba je volnd, rozptylend, v urcitych lokalitdch vytvari vsak hustsi skupiny dom0. Rovnéz
velikost objektd a vyska zdstavby harmonuje svym métitkem s krajinou. Zastavba je prevazné prizemni
a v nékolika pfipadech (byvalé statky) ma typicky dvorcovy pldorys.

Sidlo je pamatkovou rezervaci se souborem pamadtek lidového stavitelstvi. Nova zastavba volné
zastavovala proluky kolem silnice v Moravskych Kfizankach, v severni Casti obce a kolem silnice
v Ceskych Kfizdnkach. Vystavba je pfizemni se sedlovymi stfechami nebo podkrovni. Ve stfedu obce
byly postaveny dva bloky fadovych dom.
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Reseni Uzemniho planu spodiva:
e v ndvrhu rozvoje ploch pro bydleni, drobné podnikdni a v navrhu opatreni, jak sladit zajmy a
zaméry uzivatell krajiny,
e v navrhu na vylouc¢eni moznych negativnich jevd,
e v ndvrhu na zlepSeni biologické a estetické hodnoty krajiny, které byly poskozeny pfi realizaci
zem. pozemkovych Uprav,
e v ndvrhu na zlepSeni zZivotniho prostrfedi obyvatel,

e v navrhu technickych Uprav dle jednotlivych obor( na zdkladé stanovené koncepce feseni a
potfebnych funkénich a provoznich podminek.

V navrhu Uzemniho planu obce Kfizanky, kterd je schvalenou rezervaci lidové architektury, je z hlediska
pamatkové péce nutné zachovani puddorysné struktury obce. Nova vystavba je feSena rozvolnéné
v souladu s pavodni urbanistickou strukturou.

2.2 Funkcni vyuziti Gzemi — zastavéné tzemi obce

Zastavéné uzemi bude nadale tvofit smiSend zéna, a to plochy pro bydleni, plochy pro rekreacni bydleni
a funkéni plochy spojené s funkci obytné zény.

Centralni zéna:

e Vytvafi nezaménitelny obraz sidla. Centralni zonu tvofi Uzemi ve stfedu obce s vyznamnou
budovou byvalého panského domu a soustfedénym obcanskym vybavenim, které je
pfirozenym centrem obce.

e Soucasné funkéni plochy budou nadale v sidle zachovany.

e V centru obce je nutné provést rekonstrukci budovy obecniho Uradu, vybudovat plochy pro
parkovani, chodniky pro pési a provést Upravy ploch verejné zelené v okoli obcanského
vybaveni.

e V centru obce, ve které je soustfedéno obcanské vybaveni, bude rozsifena plocha sportovné
rekreacniho aredlu.

e Centralni zéna bude smiSenou zénou bydleni, obcanského vybaveni, sluzeb a drobného
podnikani, které nesmi narusovat Zivotni prostiedi. Bude preferovan rozvoj obchodu a sluzeb
bez negativniho vlivu na Zivotni prostfedi. Nelze umistovat stavby a zafizeni s nebezpedim
vysoké zatéze na zivotni prosttredi a s vysokou frekvenci obsluhy.

e Pro rekonstrukci budov a Uprav ploch je nutné zpracovat odborné navrhy v zdjmu zachovani
prostiedi pamatkové rezervace.

Plochy pro bydleni:

e Zastavéné Uzemibude nadale tvofit smiSena zdna, a to plochy pro bydleni, plochy pro rekreacni
bydleni a funkéni plochy spojené s funkci obytné zony.

e Navrh ploch pro bydleni je zdsadné ovlivnén tim, Ze Kfizanky jsou pamatkovou rezervaci lidové
architektury. V zajmu zachovani rozvolnéné struktury sidla jsou pro novou bytovou vystavbu

navrzené malé, rozvolnéné plochy, které nenarusuji strukturu sidla. NavrZzend zdstavba v jizni
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¢asti Moravskych Kfizanek je rozptylena do malych ploch, aby nedoslo k obestavovani silnice.

2.3 Regulativy zastavby pro pamatkovou rezervaci Kfizanky a podminky
rezimu ochrany sidla

a)

b)

c)

d)

e)

f)

g)

h)

ch)

predmétem ochrany a péce je historickd urbanisticka struktura a jemu odpovidajici prostorova
a hmotna skladba,

charakteristickd je volnad zastavba domuU samostatné stojicich nebo v mensich skupinach
s citlivym umisténim v terénu, pravidelnd zastavba je nevhodn3,

charakteristicka silueta sidla v krajiné véetné vyskové hladiny v dalkovych i blizkych pohledech,

objekty pamatkové chranéné, navrzené a ostatni, verejna zelen a vodni plochy,

pfi pofizovani Uzemné pldnovaci dokumentace je tfeba zohlednit vyznam rezervace v SirSich
funkcnich souvislostech,

navrhované Upravy nezastavénych prostranstvi a pozemk(, Upravy fasad a stfech, povrchi
komunikaci, vefejného osvétleni je potfeba provadét vsouladu s historickym prostfedim
rezervace. Stavebné-technické prace musi smérovat k obnové, rehabilitaci a funkénimu
zhodnoceni hlavnich prostorl, pamatkovych soubor(l a objekt(, zaroven s odstrariovanim
nevhodnych rusivych prvk{ zéstavby,

pfi jakékoliv nové vystavbé je tfeba dbat architektonickych vztahd ke kulturnim pamatkam a
jejich souboriim, navazovat na objemovou a prostorovou skladbu prostredi, upfednostnit
vystavbu na misté objektd zaniklych,

je tfeba dbat, aby zastavba z(istala prizemni, strechy sedlové, nebo s polovalbou, sklon strechy
40 — 45°, samostatné garaze jsou nepfipustné, hospodarské stavby, véetné gardzi je nutno
koncipovat v plivodni padorysné stopé jako soucast stavby v tradic¢nich rozmérech (padorysny
obdélnik) a materialech, nepfipustné jsou architektonické prvky neodpovidajici lokdlnimu typu
zastavby, obloukové zaklenuti vstup(l, okennich otvoru, balkdny, terasy, francouzska okna,

vyska prizemi maximalné 50 cm nad terénem, nepfipustné jsou zvySené suterény,

pfi Upravé objektl a ploch v pamatkové rezervaci budou uzivany tradi¢ni materidly: drevo,
palena cihla, kamen, véetné vystavby komind, pouZiti syporexovych blok( a plastl nepfipustné,
vhodné jsou krytiny: Sindelovd drevéna, bfidlice, eternit, dehtova lepenka, truhlarské prvky
provedené ve drevé, pouZiti plastd je nevhodné, vyloucit mrize a luxfery, okna stfedné hnéda,
bild, ¢lenénd, omitky vapenné, nenadstavované, licené vapnem, roubené domy vapennou
lickou, ke zpevhovani ploch nelze pouZit zamkovou dlazbu ¢i jinou betonovou dlazbu,
technicistni prvky a skfiné umistovat mimo fasady;,
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j) oploceni jen v nejnutnéjSich ptipadech, pro predzahradku, k oploceni mohou slouzit ploty
z tycoviny, ohrazeni pozemkl draténym pletivem s Zeleznymi sloupky je v rozporu se zajmy
ochrany,
k) zelen je treba vysazovat s prihlédnutim k mistnim druhtm, mistnich listnatych drevin a kefd,
) veskeré stavebni Upravy a Udrzbové prace v pamatkové rezervaci je treba odsouhlasit

vykonnym orgdnem pamatkové péce.

2.4 Zména uzemné planovaci dokumentace

Vsouladu se strategii dlouhodobého rozvoje obce byla iniciovdna zména Uzemné pldnovaci
dokumentace obce. Zastupitelstvo obce Krizanky, prislusné podle § 6 odst. 5 pism. c) zdkona ¢.183/2006
Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim radu (stavebni zakon), za pouZiti § 43 odst. 4 a § 54 odst. 2
stavebniho zakona, § 13 a pfilohy ¢. 7 vyhlasky €. 500/2006 Sb., o tzemné analytickych podkladech,
Uzemné planovaci dokumentaci a zpUtsobu evidence Uzemné planovacich ¢innosti, § 171 a nasledujicich
zakona €. 500/2004 Sb., spravni fad, vydalo Zménu &. Il Uzemniho pldnu obce Kfizdnky, formou opatieni
obecné povahy, obsahujici textovou a grafickou ¢ast v rozsahu pfilohy €. 7 k vyhlasce ¢. 500/2006 Sb.
Cislo jednaci: MUNMNM/50279/2010. Datum vydani Uzemniho planu je 14. fijna 2010

V souladu se strategii rozvoje obce Ktizanky byla jako soucast zmény Uzemné planovaci dokumentace
vyclenéna plocha ozn. jako €. 6, kterd byla vyclenéna s Umyslem realizace objektu pro bydleni senior,
resp. osob s omezenim pohybu a orientace.

V grafické i textové Casti vySe uvedené zmény Uzemné pldnovaci dokumentace je navrzena zména
pavodni zemédeélské plochy (louka a pastvina) na plochu obc¢anského vybaveni — verejna infrastruktura.

2.5 Charakteristika vyuziti zajmového uzemi ¢. 6

e dopravni zpfistupnéni plochy fesit ze stavajiciho sjezdu ze silnice 11/354 podél jihovychodni
strany Skoly, vyuziti plochy musi znamenat ohleduplny pfistup k mistni stavebni tradici a
skutecnosti, Ze se zastavitelna plocha nachazi uvnitf hranice pamatkové rezervace,

e zjistit zdravotni stav vzrostlych stromU na okraji plochy a pfijmout prislusna opatfeni na jejich
setrvéni.?

e Plocha obcanského vybaveni — verejna infrastruktura (OV)

- Hlavni vyuZiti: pozemky staveb a zafizeni obcanského vybaveni, pozemky souvisejici
dopravni a technické infrastruktury, pozemky verejnych prostranstvi.

1 BliZe viz str. 4 textové ¢asti Zmény ¢. 2 Uzemné planovaci dokumentace obce Kfizanky.
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ZpUsoby vyufZiti:

- Pripustné:
pozemky staveb pro verejnou spravu, pozemky pro vzdélavani, vychovu a kulturu,
pozemky zdravotnickych a socidlnich sluzeb.

- Podminecné ptipustné:
malé prostory obchodu a sluzeb, mensi ubytovaci a stravovaci za fizeni, bydleni (pokud
je to k charakteru hlavniho vyuziti plochy vhodné), pozemky zelené.

- Nepfipustné:
aktivity, které zhorSuji prostfedi plochy nad miru pfipustnou, at jiz pfimo nebo
druhotné, a které naruuji estetickou a kulturni hodnoty mista.?

2.6 Pozadavky na umisténi a prostorové usporadani staveb

zaclenéni jednotlivych objektl do prirodniho prostfedi prinese vétsi izolovanost staveb Ci
shluku staveb, nezZ je bézné u navrhu bytnych soubori ve standardnim prostredi,

vnéjsi vyraz objektd se bude vyznacovat individudlnosti hmot, ktery bude dan predevsim:

- vyraznym obdélnikovym pldorysem prizemniho objektu,

- sedlovou stfechou s hfebenem soubéznym s delsi stranou padorysu,

- sklonem stfechy v rozmezi 40°- 45°,

- maximalnim akceptovanim pfirozeného terénu,

- méfitko staveb, jejich proporce, prostorové usporadani, bude vychdazet z tradice horackého
domu, ¢i volné stojici horské chalupy, které jsou typické pro tuto vrcholovou ¢&ast krajiny
Ktizanek,

- pfi poZzadovaném vétsim objemu hmot je mozno pouzit i ¢lenitéjsi pddorysy ve tvaru pismene
L, TCU,

- vyuziti podkrovi pro bydleni je pfipustné,

- vzajemné odstupy staveb se budou fidit § 25 vyhl. ¢. 501/2006Sb. ve znéni pozdéjsich
pfedpisd.’

2.7 Zdtivodnéni navrhu zmény (dle uzemné planovaci dokumentace)

Plocha . 6 - v navaznosti na objekt sSkoly je vymezena jako plocha pro vystavbu objektu socidlni
péce pro seniory. Plocha se nachdazi v zastavéném Gzemi.

2 Bli%e viz str. 8 textové ¢asti Zmény &. 2 Uzemné planovaci dokumentace obce Kfizanky.
3 Blize viz str. 10 textové &asti Zmény &. 2 Uzemné planovaci dokumentace obce Kfizanky.

4 Blize viz str. 22 textové ¢asti Zmeény ¢&. 2 Uzemné planovaci dokumentace obce K¥izanky.

6
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e Predpoklad zaboru pudniho fondu pro realizaci stavby objektu socialni péce pro seniory na
zajmové plose €. 6 ¢ini 0,2 ha.®

3. ZAVERY A DOPORUCENI

Dikce textové casti Uzemné planovaci dokumentace i jeji grafickd cast jednoznacné vyclenuji zajmovou
plochu €. 6 ve prospéch realizace objektu jehoz naplni bude bydleni pro seniory a pro osoby s omezenim
pohybu a orientace. Uzemné pldnovaci dokumentace nestanovuje pfimo typ bydleni. K realizaci je
vycélenén cely pozemek p.¢. 281/22, plocha ptipustného zaboru pidniho fondu je 0,2 ha.

V rdmci zpracovani analyzy byla vedena konzultativni jednani s odpovédnym zastupcem AOP CR, Sprava
CHKO Zd‘arské vrchy ve véci umisténi predpokladané stavby na Gzemi CHKO a s odpovédnym zéstupcem
NPU UOP Tel€ ve véci mozného zplsobu umisténi objektu v izemi poZivajicim pamatkové ochrany.

Na zakladé vystupl z jednani Ize konstatovat, Ze odborna stanoviska obou neopominutelnych ucastnikd
rozhodovacich procest umistovani stavby byla diametralné odlisnd, co se tyka objemu, tvaru,
podlainosti i orientace objektu v Uzemi. Nazor zastupce NPU UOP Tel¢ vyznamné zpochybrioval
samotnou mozZnost realizace objektu v objemu uZivatelsky praktickém.

Podkladem pro konzultace byly navrhy situacniho usporadani, které vychazely z moznosti vymezenych
platnou Uzemné planovaci dokumentaci obce Kfizdnky a objemové studie dispozi¢niho usporadani
v rozsahu (po&tu obytnych jednotek) zadaném zadavatelem.®

Sohledem na doposud neprekonany nazorovy rozpor zhotovitel doporucuje pokracovat
v konzultativnim projednavani navrh(i se snahou o sbliZzeni stanovisek zainteresovanych stran, nicméné
s dldrazem na obhajobu feSeni vychazejiciho z podstaty a smyslu platné Uzemné planovaci
dokumentace.

3 Blize viz str. 22 textové &asti Zmény €. 2 Uzemné planovaci dokumentace obce Kfizanky.

6 Blize viz priloha.
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