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C. Závazná část

 A ) Základní údaje

 A.1 ) Hlavní cíle řešení

Hlavní cíle řešení urbanistické studie lokality Bor plocha Z 20

jsou následující :

- v souladu s územním plánem obce Sadov vymezit koncepci zástavby lokality formou regulačních prvků zpracovaných v územní studii, hlavní funkce bude bydlení v rodinných domech - venkovské 

- urbanistická koncepce bude řešit zástavbu izolovaných rodinných domů s rozdílnou velikostí parcel od cca 800 do cca 1100 m2

- kapacitní rozsah navrhované zástavby bude cca 19 RD 

 - odstavování vozidel bude navrženo v rámci řešeného území

     - bude navržen reálný a ekonomický systém technické infrastruktury a dopravní obsluhy

     - bude navržen systém doplnění vysoké a střední zeleně v rámci nově koncipovaného využití ploch

A 2 ) Zhodnocení vztahu dříve zpracované a schválené územně plánovací dokumentace a územní studie

 Obec Sadov má zpracovaný a schválený územní plán, kde je řešena i navrhovaná lokalita.

A.3) Vyhodnocení souladu s cíly územního plánování

Koncepce územní studie je v souladu s platnou územně plánovací dokumentací a je

zpracována v souladu s cíly územního plánování. Urbanistická struktura je navržena s ohledem na ekonomii jako zástavba bydlení venkovského izolovanými rod.domky.

 B) Řešení územní studie

 B.1 ) Vymezení řešeného území

Řešené území je vymezeno plochou Z 20 tak, jak je vymezena v platném územním plánu Sadov.

 B.2 ) Specifické charakteristiky   řešeného území vyplývající z její  polohy a funkcí, včetně základních  podmínek ochrany přírodních, civilizačních a kulturních hodnot území

Řešené území se nachází na severním okraji centrální části obce Bor na k.ú.Bor a je mírně svažité k jihu.

 Převážně se jedná o volnou louku, trasa přístupové komunikace pak vede mezi stávající zástavbou. V územním plánu Sadova je plocha charakterizována jako území bydlení v rodinných domech - venkovské BV.

 Z hlediska přírodních hodnot je vymezeno severně nad lokalitou biocentrum BC 42.

 Z hlediska civilizačních a kulturních hodnot nemá řešené území podstatný význam pro obec.

B.3) Vazby řešeného území na širší okolí a ostatní části obce

Z hlediska dopravy je území napojeno na místní obslužnou komunikaci, která tvoří páteřní komunikační kostru obce.  

 Z hlediska občanské vybavenosti je lokalita v přístupové vzdálenosti do centra obce se základní OV. V rámci řešení technické infrastruktury bude možné lokalitu napojit na sítě vedené v páteřní komunikaci obce.

Z hlediska demografických, sociálních a ekonomických výhledů jsou v rámci řešeného území zajištěny plochy pro výstavbu objektů bydlení v rod.domcích. 

 B.4 ) Návrh urbanistické koncepce

Urbanistická koncepce navržené zástavby vychází z účelného a ekonomického využití pozemku pro individuální bydlení a doplňuje v lokalitě strukturu obytné zástavby rodinných domků.

 Určujícím prvkem koncepce je návrh ekonomické dopravní struktury a ekonomického vedení sítí s využitím  stávajících sítí tech.infrastruktury a  respektující současné hranice majetkových držeb.

Z hlediska dopravní infrastruktury je navržena nová napojovací komunikace ve formě obytné ulice jihozápadní části lokality, která pak pokračuje jako páteřní komunikace lokality v minimálních dimenzích oboustranně obestavěná. Systém zástavby RD a velikost jednotlivých parcel vychází z možností jednotlivých ucelených pozemků, zástavba je vymezena regulačními čarami bez určení pevné stavební čáry. Tím je dána možnost vzniku volnější struktury zástavby. Kapacita lokality je 19 RD.

 Celá koncepce je pak doplněna návrhem výsadby zeleně tak, aby vymezovala jednotlivé funkční zóny a vhodně doplňovala prostředí.

 B 5 ) Regulační prvky plošného a  prostorového uspořádání a architektonického řešení

 Regulačními prvky plošného a prostorového uspořádání a architektonického řešení plochy BV jsou:

- návrh funkčního členění území 

- návrh dopravní struktury

- návrh parcelace pozemků pro nové domy

- návrh omezení umístění domů formou regulačních čar

Způsob zástavby jednotlivých pozemků je vymezen následujícími prvky: 

- izolovaný RD 

 Výška zástavby je vymezena jako maximálně dvoupodlažní objekty s obytným podkrovím, nepodsklepené.

Z hlediska funkčního je řešené území v územním plánu vymezeno jako  bydlení v rod.domcích - venkovské BV

Architektonické řešení objektů není omezeno formou určení typu střech.

 Plošný rozsah objektů je vymezen koeficientem zastavění pozemku (poměrem  zastavěné plochy objektu k celkové ploše stavební parcely) s rozsahem 0,2.

Hmotový objem zástavby je vymezen koeficientem podlažní plochy (poměrem celkové  podlažní plochy k ploše stavební parcely) v rozsahu 0,4 – 1,0.

B.6 Limity využití území včetně stanovených záplavových území

Limity využití území jsou následující:

- ochranné pásmo stupně II a IIB přírodních léčivých zdrojů lázeňského místa Karlovy Vary

- ochranné pásmo letiště s omezením výškových staveb

       - území s archeologickými nálezy I. až IV. kategorie
Záplavová území nejsou v rámci řešeného území vymezena.

 B 7) Návrh řešení občanského vybavení 

 V rámci řešení urbanistické studie není vzhledem k rozloze lokality zařízení občanského vybavení.

 B.8 ) Návrh řešení dopravy

Nově navrhovaná lokalita je dopravně napojena z jihu novou komunikací - obytnou ulicí z páteřní komunikace obce, dále pak pokračuje formou obytné ulice v šíři 3,5m s výhybnami po cca 100m. Doprovodné boční pruhy jsou dimenzovány na 2,5m s možností umístění podélných parkovacích stání pro návštěvníky a na druhé straně komunikace v šíři 2m. Tyto pruhy zároveň slouží k vedení některých sítí technické infrastruktury.

Odstavování vozidel je řešeno návrhem odstavných stání pro návštěvy v zelených doprovodných pruzích s kapacitou 13 stání.

Garážování a odstavování vozidel majitelů RD bude řešeno na vlastních pozemcích  RD.

 Pěší provoz je řešen v rámci obytných ulic po společných plochách s předností chodců, 

B.9 ) Návrh řešení technického vybavení 

9.1. Vodní hospodářství 

Úvod 

Bor, v jehož části se nachází lokalita nové výstavby, má odkanalizování řešeno oddílnou kanalizační soustavou. Splašková kanalizační stoka je položena v páteřní komunikaci jižně pod řešenou lokalitou, stejně jako páteřní vodovodní řad.

9.1.1.Kanalizace

Odvodnění navrhované zástavby je navrženo oddílnou kanalizací.

Dešt'ové odpadní vody jednotlivých stavebních parcel budou likvidovány formou nádrží na dešťovou vodu s přepadem do vsakovacích objektů.

Dešt'ové odpadní vody z komunikací lokality bydlení pak budou likvidovány dešťovou kanalizací zaústěnou do stávajícího systému likvidace dešťových vod při páteřní komunikaci.

 Stoka splaškové kanalizace je napojena na stávající kanalizační stoku ukončenou jižně pod lokalitou, je vedena podél nově navržené komunikace a je gravitační (KT  250).

.

9.1.2. Vodovod 

Zásobování pitnou vodou řešeného území je navrženo vodovodním řadem (HD PE 75) napojeným na stávající vodovodní řad  ukončený jižně pod lokalitou, nový vodovod je veden v souběhu se splaškovou kanalizací.

Rozvod vody bude navržen tak, aby byla zajištěna dodávka požární vody pro požární hydranty, které jsou v lokalitě navrženy. 

 9.2. Zásobování plynem

Lokalita nebude napojena na plynovod.

9.3. Zásobování el.energií 

Zásobování el.energií je řešeno NN kabelem, který je napojen ze stávajícího vedení, ukončeného jižně pod lokalitou.

NN el.rozvody jsou vedeny kabelem po jedné straně obytné ulice.

Veřejné osvětlení bude napojeno na stávající veřejné osvětlení při páteřní komunikaci obce a je realizováno svítidly umístěnými na ocelových stožárech (cca 17 ks). 

 9.4. Vytápění a ohřev teplé užitkové vody

Pro vytápění a ohřev TUV se počítá s el.energií a tepelnými čerpadly.

9.5. Nakládání s odpady 

Likvidace odpadu RD  bude organizována v rámci systému likvidace odpadu Sadova, sběr bude zaměřen na separaci jednotlivých složek.

B.10 ) Vymezení ploch přípustných pro dobývání ložisek nerostů a  ploch pro jeho technické zajištění

Řešené území není dotčeno plochami přípustnými pro dobývání ložisek nerostů ani plochami pro jeho technické zajištění. 
B.11 ) Návrh řešení požadavků civilní ochrany

U zástavby rodinného bydlení budou požadavky civilní ochrany řešeny v rámci

jednotlivých objektů formou PRU-BS (protiradiační úkryty budované svépomocí).

Nouzové zásobování pitnou vodou bude řešeno pomocí mobilních cisteren.

 Odběrným místem pro čerpání vody k hašení požáru budou požární hydranty. 

B.12 ) Vyhodnocení předpokládaných důsledků navrhovaného řešení na životní prostředí a na zemědělský půdní fond

12.1. Vyhodnocení předpokládaných důsledků navrhovaného řešení ' na životní prostředí

V rámci zástavby se počítá se zachováním většiny stávajících stromů a s výsadbou jednak 

zeleně zahrad rodinných domků, dále s výsadbou zeleně doplňující sportovně společenský areál.

 Vzhledem k tomu, že se dnes jedná o louku, lze konstatovat přínos i v oblasti ozelenění prostoru především vysokou zelení.

Pro vytápění objektů bude využit jako hlavní medium elektřina a tepelná čerpadla.

12.2. Vyhodnocení předpokládaných důsledků navrhovaného řešení na zemědělský půdní fond

 Z hlediska ochrany zemědělského půdního fondu se jedná o lokalitu řešenou již ve schváleném územním plánu obce, není proto nutné zpracovat samostatnou zemědělskou přílohu.

C. Závazná část

Jako závazné jsou stanoveny tyto prvky řešení:

  Regulační prvky plošného a prostorového uspořádání a architektonického řešení

- návrh funkčního členění území
Plocha bydlení v rodinných domech - venkovské (BV)  :

Hlavní využití:

· bydlení v rodinných domech s chovatelským a pěstitelským zázemím pro samozásobení s příměsí nerušících obslužných funkcí místního významu

Přípustné využití:

· místní komunikace, pěší cesty;

· veřejná prostranství a plochy okrasné a rekreační zeleně s prvky drobné architektury a mobiliářem pro relaxaci;

· zařízení lokálního významu: maloobchodní a stravovací služby, ubytovací a sociální služby, zařízení péče o děti, školská zařízení, zdravotnická zařízení, dětská hřiště, sportovní a relaxační zařízení, zdravotnická zařízení, dětská hřiště, sportovní a relaxační zařízení, stavby pro kulturu a církevní účely, zařízení pro administrativu, nezbytná technická vybavenost, parkoviště pro osobní automobily;

· řemeslné provozy drobné výroby a služeb rodinného charakteru s bydlením;

· stavby pro domácí chov drobného hospodářského zvířectva pro vlastní potřebu, bez negativních vlivů (zejména hlukových, pachových) na okolí.

Podmíněně přípustné využití:

· stavby pro rodinnou rekreaci

Nepřípustné využití:

· veškeré stavby a činnosti, jejichž negativní účinky na životní prostředí překračují limity uvedené v příslušných předpisech nad přípustnou míru;

· veškeré stavby a činnosti nesouvisející s hlavním a přípustným využitím, zejména stavby pro výrobu, skladování a velkoobchod, rozsáhlá obchodní zařízení náročná na dopravní obsluhu (supermarkety, hypermarkety), dopravní terminály a centra dopravních služeb.

Způsob zástavby jednotlivých pozemků je vymezen následujícími prvky: 

- izolovaný RD 

 Výška zástavby je vymezena jako maximálně dvoupodlažní objekty s obytným podkrovím.

Architektonické řešení objektů není omezeno formou určení typu střech.

 Plošný rozsah objektů je vymezen koeficientem zastavění pozemku (poměrem zastavěné plochy objektu k celkové ploše stavební parcely) s rozsahem 0,2.

· koeficient míry využití území KZP = 20 %

- návrh dopravní struktury
- návrh parcelace pozemků pro nové domy
- návrh omezení umístění domů formou regulačních čar

Limity využití území včetně stanovených záplavových území

Limity využití území jsou následující:

Záplavová území nejsou v rámci řešeného území vymezena.

