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b) Údaje o dosavadním využití a zastavěnosti území

Předmětem územní studie je lokalita SO.1.A vymezená územním plánem k funkčnímu využití plochy smíšené obytné. Územní plán požadoval před podáním návrhu na zahájení prvního správního řízení o povolení činností, dějů a zařízení, pro něž je využití území určeno, pořídit navazující ÚPP, a to ve formě územní studie. Územní studie zorganizuje plochu z hlediska parcelních podmínek a dopravní a technické infrastruktury.

Lokalita SO.1.A se nachází v severní části obce, při hranici správního území. Z jihu navazuje na stávající zastavěné území. V současné době je plocha využívána jako zemědělské pozemky s hospodářskou činností a trvalý travní porost. V jižní části přiléhá plocha k silnici III/10576. Východozápadním směrem prochází územím trasa VVN 110 kV.

c) Zdůvodnění a cíle územní studie

Územní studie má vyřešit parcelaci, dopravní koncepci a napojení na inženýrské sítě. Bude podkladem pro podrobnější dokumentaci stavebních objektů komunikací, inženýrských sítí a návrhu dělení pozemků.

Územní studie:

1. upřesňuje hranice mezi jednotlivými plochami využití

2. stanovuje limity pro činnosti, děje a zařízení v souladu s ÚP

3. dopřesňuje podmínky objemového a prostorového uspořádání území

4. navrhuje řešení s ohledem na širší souvislosti (zejm. urbanistickou kompozici a dopravní vztahy) dané územním plánem.
d) Podklady

- katastrální mapa

- zadání územní studie

- ÚAP o stávajících sítích

- Územní plán Adamov
- Konzultace se zadavatelem

- Stavební záměry v území

e) Seznam dotčených pozemků

k.ú. Adamov u Českých Budějovic:
parc.č.
výměra m2
kultura


vlastník______________________            
282

794


TTP



obec Hůry

283

2202


orná půdy


obec Hůry

286/5
4295


TTP



obec Hůry

286/6
1938


zahrada


Novotný Jiří a Dana, Adamovská 199, Rudolfov

286/4
1591


zahrada


Phan Than, Obecní 23, Hůry

286/2
794


orná půda


Křižánek Petr a Simona, Plzeňská 2164/52, Č.Bu

286/3
2158


TTP



Novotný Jiří a Dana, Adamovská 199, Rudolfov

286/12
6693


TTP



Hanus Václav, Větrná 135, Adamov

286/11
7655


TTP



Sukdolová Anna, Požárnická 76, Hůry

286/9
2061


TTP



Doležal Jiří MUDr., Neplachova 792/5, Č.Bu

286/8
5067


TTP



Suchanová Růžena, Nová Ves 16

286/13
2365


TTP



Kmeťová Hana, 1. máje 776, Kaplice

286/14
1339


TTP



Čermák Vladimír, B. Smetany 1641/28, Č.Bu
286/15
246


TTP



Čermák Vladimír, B. Smetany 1641/28, Č.Bu

286/10
26


TTP



Jč. Kraj, České Budějovice
286/7
2055


TTP



Kmeťová Hana, 1. máje 776, Kaplice

287/1
2310


zahrada


Bóhm Pavel, Slupenecká 397, Č.Krumlov










Bóhm Zdeněk, Nová 559/2, Rudolfov

287/2
32


zast.plocha

Bóhm Pavel, Slupenecká 397, Č.Krumlov










Bóhm Zdeněk, Nová 559/2, Rudolfov

velikost řešeného území: cca 4,362 ha

f) Údaje o splnění podmínek územního plánu

Územní plán Adamov určuje pro řešené území funkční využití plochy smíšené obytné s nadále platnou regulací:
SO – smíšená obytná funkce

a. Hlavní využití: 

Zastavitelné území pro obytné a s nimi související  zařízení, činnosti a děje poskytující služby pro bydlení, případně rekreační bydlení, převážně v nízkopodlažních rodinných, řadových, rekreačních nebo vila domech, případně nízkopodlažních bytových domech nebo rezidenčních domech. S ohledem na urbanistickou koncepcí vyžadovanou vazbu na přírodní prostředí je vhodné, aby pozemky a plochy na přechodu do volné krajiny byly zastavovány pouze přízemními objekty (s možností využití podkroví) na větších pozemcích. Přípustné jsou rovněž činnosti, děje a zařízení poskytující nevýrobní služby zdravotní, sociální, vzdělávací, ubytovací, stravovací, občanské vybavenosti, sportovní a rekreační, nepřekračující svým významem místní dosah a nerušící obytnou funkci nad míru přípustnou. Součástí těchto ploch musí být i odpovídající počet parkovacích a odstavných stání vyvolaných přípustným a podmíněně přípustným funkčním využitím.

b. Přípustné využití:

Činnosti, děje  a zařízení drobných výrobních služeb, drobných řemeslných dílen, drobných chovatelských a pěstitelských činností za účelem samozásobení (ve venkovských částech), nenarušující svým charakterem a provozem okolní obytnou funkci nad míru přípustnou, zařízení technické a dopravní infrastruktury nezbytné pro obsluhu území.

c. Nepřípustné využití:

Činnosti, zařízení a děje, které svým charakterem a provozem narušují obytné a životní prostředí a obecně závazné předpisy o ochraně zdraví pro tento způsob využití území. Nepřípustné je zřizovat na těchto územích zejména: výrobní a průmyslové provozovny, nákupní zařízení, zábavní zařízení (diskotéky, noční kluby apod.), kapacitní chovy živočišné výroby a pěstitelské činnosti, nákupní zařízení, parkovací  a odstavná stání a garáže pro nákladní automobily a autobusy, zařízení dopravních služeb (autoservisy, autobazary), čerpací stanice pohonných hmot.

d. Podmínky prostorového uspořádání:

Pro tyto plochy jsou přípustná maximálně dvě nadzemní podlaží (dále jen NP) u rodinných, řadových, rekreačních a vila domů, s možností podsklepení nebo nadstavby podkroví. U nízkopodlažních bytových a rezidenčních domů je přípustná maximálně tři NP, s možností podsklepení nebo využití podkroví bez nadstavby (to znamená, že výška nadezdívky nad posledním plným podlažím nepřesáhne 0,30 m). Nadstavba podkroví je přípustná maximálně do výšky 1,30 m nad úroveň stropu posledního plného podlaží.

Pro tyto plochy je stanovena zastavitelnost maximálně 25% u rekreačních, rezidenčních a vila domů, 35% u rodinných domů, 50% u řadových a nízkopodlažních bytových domů, přičemž do zastavěných ploch se nezapočítávají malé vodní plochy (včetně bazénů) a plochy zadlážděné vegetačními tvárnicemi.

V lokalitách, které zasahují do ochranného pásma lesa (50 m od okraje lesa) musí být zástavba zejména bytová, umisťována 20 – 25 m od okraje lesa, aby nemohlo docházet k ohrožení PUPFL  nebo omezení lesnického hospodaření na nich.
g) Urbanistická koncepce 

Jižním směrem, za silnicí III/10576, navazuje na lokalitu SO.1.A zastavěné území SO.2.A. Zástavba je tvořena rodinnými domy a místní komunikací s napojením na silnici III/10576. 
Napojovací místo stávající místní komunikace je klíčovým bodem navazujícího dopravního řešení v SO.1.A. Dopravní řešení musí vytvořit křižovatku, která bude zajišťovat dopravní obslužnost v řešené lokalitě. 
V lokalitě SO.1.A je navržena parcelace pro obytnou zástavbu v rodinných domech a uliční prostor pro vedení místních komunikací s možností připojení jednotlivých pozemků. Urbanistická koncepce zohledňuje konfiguraci terénu, parcelní hranice a ostatní limity v území, zejména průběh VVN 110 kV.

Územní studie navrhuje vytvoření 28 parcel pro výstavbu RD (P1-28), pro které je vytvořen systém místních komunikací. Na severu, při hranici katastrálního území je navrženo rozšíření stávají účelové komunikace podél lesa na místní komunikaci, která zajistí propojení koncových větví dopravního řešení.
V lokalitě jsou navrženy pozemky pro veřejná prostranství, kdy na každé 2ha zastavitelné plochy musí být vymezeno veřejné prostranství o ploše min. 1000m2 (§7 odst. (2) novely č.269/2009 Sb. vyhlášky č.501/2006 Sb.).

Řešené území má rozlohu cca 4,362 ha. V poměrném přepočtu jsou navrženy 3 pozemky veřejných prostranství o celkové rozloze 2350m2.

Uliční prostor, který je vymezen navrženou parcelací má šířku min. 8m. Bude se skládat z komunikace š=6m, jednostranného chodníku š=1,5m a zatravněného pásu š=0,5m. 
Parcely částečně zasahují do ochranného pásma VVN 110 kV.
Pro činnosti v ochranných pásmech platí podmínky stanovené správci těchto sítí, kdy některé z nich umožňují udělení výjimky z OP, popř. podmínečnou zastavitelnost pro objekty související s obytnou zástavbou.

h) Parcelace pro výstavbu RD

Území je tvořeno úzkými pruhy parcel od silnice III/10576 k lesu na severu. Navržené řešení částečně zohledňuje stávající průběh hranic parcel. Zejména však v severozápadní části území musí dojít ke změnám a úpravám dělení pozemků. 
ch) Dopravní řešení

Pro dopravní obsluhu řešeného území byla navržena kostra místních komunikací s možností napojení jednotlivých stavebních pozemků. Navrženou parcelací je vymezen uliční prostor šířky min. 8m, který umožní realizaci 6m komunikace, 1,5m chodník a 0,5m zelený pás. Dopravní řešení navrhuje 2 místa napojení na silnici III/10576. Klíčovou vstupní pozicí je navržená křižovatka při napojení stávající místní komunikace od jihu. 
V řešeném území jsou dále navržena veřejná prostranství, jejichž součástí budou i odstavná stání pro návštěvníky. V komunikacích budou uloženy sítě technické infrastruktury. 
Podél silnice III/10576 je vymezen pruh o šířce 2m pro realizaci chodníku mezi oběma novými křižovatkami.
i) Řešení technické infrastruktury

ELEKTRO ROZVODY NN

Území bude napojeno ze stávajícího elektrického vedení NN po obci. Pro případ nezbytnosti řešení trafostanice, je navrženo její umístění na veřejném prostranství u křižovatky s III/10576. Trasa kabelů NN povede uličním prostorem v chodníku. Pro každou dvojici parcel budou navrženy sdružené elektro pilíře.

VEŘEJNÉ OSVĚTLENÍ

V souběhu s trasou NN budou provedeny rozvody veřejného osvětlení. Trasa bude napojena na stávající rozvody v obci. Pro území jsou navrženy sloupy veřejného osvětlení v rozestupu 30m. Typ svítidel musí zajistit rovnoměrnost osvětlení na komunikaci.

PLYN

U vstupní křižovatky s III/10576 se nachází stávající redukční plynová stanice. Stanice bude napojovacím místem pro plynofikaci lokality SO.1.A. Trasa plynovodu STL  bude vedena v komunikacích s navrženými přípojkami pro jednotlivé stavební pozemky.
KANALIZACE
Splašková:
Obec Adamov má vybudován kanalizační řad ve stávající lokalitě SO.2.A jižně od řešeného území. Lokalita SO.1.A neumožňuje gravitační napojení do koncové šachty kanalizačního řadu. Odkanalizovaní bude řešeno gravitačně do nejnižšího bodu v severní části území a následně výtlakem zpět jižně do koncové šachty stávajícího kanalizačního řadu Pe 300.
Dešťová:

Likvidace dešťových vod z objektů bude řešena zasakováním na vlastním pozemku každého stavebníka. Dešťové vody z veřejných prostranství a komunikací budou řešeny ve dvou větvích. Západní část bude akumulována v retenční a vsakovací jímce na ploše veřejného prostranství parcely č.283. Východní a severní plochy komunikací budou svedeny severním směrem a zaústěny do potoka severně ka polní cestou.
VODOVOD

Jižně ve stávající lokalitě SO.2.A prochází zástavbou trasa vodovodu PE 90 (110). Pro řešení lokality SO.1.A je navrženo prodloužení vodovodního řadu. Trasy vodovodu a přípojek budou uloženy do uličního prostoru mezi navrhovanou parcelaci.

j) Vymezení veřejně prospěšných staveb a veřejně prospěšných opatření
Nejsou navrženy žádné veřejně prospěšné stavby a veřejně prospěšná opatření.

Územní plán uvádí v řešeném území veřejně prospěšné stavby pro realizaci inženýrských sítí. Územní studie dodržuje uváděné veřejně stavby a dopřesňuje jejich řešení s ohledem na navržené řešení dopravní kostry a optimální technické a ekonomické parametry zástavby. 










Ing.arch.Zdeněk Gottfried
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