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C.Závazná část

 A ) Základní údaje

 A.1 ) Hlavní cíle řešení

Hlavní cíle řešení urbanistické studie lokality Lesov plochy Z12, Z13 a Z14
jsou následujicí :

- 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 a občanská vybavenost
- urbanistická koncepce bude řešit zástavbu izolovaných rodinných domů s rozdílnou velikostí parcel od cca 800 do cca 900 m2, umístění domu pro seniory, doplnění sportovního areálu, začlenění cyklostezky a in-line dráhy, umístění dětského hřiště a amfiteátru a umístění rekreačního rybníka
- kapacitní rozsah navrhované zástavby bude cca 20 - 30 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.

Dále byla pro část řešeného území vypracována Urbanisticko – architektonická studie domu pro seniory - (Ing.arch.Bredler  2014), studie cyklostezky – ( InPlan 2015), projekt rekonstrukce tenisových kurtů – (Ing.Kameník 2016) a projekt novostavby šaten u hřiště – Ing.Rödig 2016)
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 ) Rešení územní studie

 B.1 ) Vymezení řešeného území

Řešené území je vymezeno plochami stávajícího sportovního areálu, zastavitelnou plochou Z12, zastavitelnou plochou Z13 a zastavitelnou plochou Z14 tak jak jsou vymezeny v platném územním plánu Sadov.
 B.2 ) Specifické charakteristik  řešeného území vyplývající z její  polohy a funkcí, včetně základních  podmínek ochrany přírodních, civilizačních a kulturních hodnot území

Řešené území se nachází v centrální části obce Sadov na k.ú.Lesov a je mírně svažité k jihovýchodu..

 Převážně se jedná o volnou louku, severní část lokality protíná vedení stl plynovodu a diagonálně pak vzdušné vedení VN _ 22 kV a trasa splaškové kanalizace vedená podél vodoteče na východním okraji lokality. V územním plánu Sadova  je plocha charakterizována zčásti jako území bydlení v rodinných domech - venkovské BV, dále pro OV a pro rozvoj OS.
 Z hlediska přírodních hodnot je vymezen na východní hranici řešeného území - biokoridor BK50 podél Borského potoka, a v západní části biokoridor BK22  podél Sadovského potoka.

 Z hlediska civilizačních a kulturních hodnot má řešené území podstatný význam pro obec jako centrum společenských funkcí - sport.

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

Z hlediska dopravy je jižní část území napojena  na místní obslužné komunikace, severní část lokality je nutné napojit novou obslužnou komunikací napojenou na kr.silnici III/22219.  
 Z hlediska občanské vybavenosti je lokalita v přístupové vzdálenosti do centra obce se základní OV, v lokalitě je navržena výstavba domu pro seniory, doplnění sportovního areálu a pomocí cyklostezky propojení s širším územím.
 V rámci řešení technické infrastruktury bude nutné provést přeložku stl plynovodu vedoucí v severní části lokality, dále pak bude nutné provést zrušení části venkovního el. VN vedení a jeho převedení do kabelu, dále bude nutné provést přeložku kabelového vedení 35 kV v severní části lokality a vést nové kabelové vedení podél nově navržené obslužné komunikace.

Z hlediska demografických, sociálních a ekonomických výhledů jsou v rámci řešeného území zajištěny plochy pro výstavbu objektů bydlení v rod.domcích a posílení lokality jako společenského centra obce. 
 B.4 ) Návrh urbanistické koncepce

Urbanistická koncepce navržené zástavby navazuje na urbanisticko-architektonickou studii domu pro seniory, respektuje dokumentace  řešení tenisových kurtů, výstavby nových šaten a cyklostezky. Doplňuje v lokalitě strukturu obytné zástavby rodinných domků a areál volnočasových aktivit – amfiteátr, in-line dráhu a rekreační rybník.

 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 obslužná komunikace v severní části lokality, vnitřní komunikace jsou navrženy jako obytné ulice v minimálních dimenzích oboustranně obestavěné. 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. 

Volnočasový areál je navržen v prostoru mezi navrhovanou cyklostezkou a in-line dráhou, tyto komunikace tvoří zároveň přístupové cesty jak k amfiteátru, tak k rybníku a jako celek pak vytváří příjemné rekreační zázemí obce. 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.

U plochy OV pro dům pro seniory vycházejí regulační prvky  ze studie a jsou následující:
Architektonické řešení objektů je omezeno formou určení typu střech – sedlová s mírným sklonem 12-18st..

 Výška zástavby je vymezena jako maximálně třípodlažní objekty.

B.6 Limity využití území včetně stanovených záplavových území

Limity využití území jsou následující:

- místní biokoridory BK 50 a BK 22
- ochranné pásmo stupně II a IIB přírodních léčivých zdrojů lázeňského místa Karlovy Vary

- ochranné pásmo vedení VN linky 22 kV  

- ochranné pásmo trafostanice 
- ochranné pásmo STL plynovodu 
- poddolované území 

- chráněného ložiskového území a ložisko na jižním cípu pozemku p.č. 238/1

- 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 je řešeno jednak umístění občanského vybavení – domu pro seniory a dále pak dobudování sportovního areálu včetně cyklostezky, in-line dráhy, rekreačního rybníka a amfiteátru.

Areál domu pro seniory je řešen na základě původní studie, je počítáno i s možným rozšířením kapacity a s výsadbou parkové zeleně v bezprostřední vazbou na objekt.
V rámci doplnění stávajícího sportovního areálu se počítá s rekonstrukcí tenisových kurtů, s doplněním víceúčelového hřiště pro míčové hry a plochou pro košíkovou. Dále se počítá s výstavbou nového sociálního zázemí společného pro tenis i kopanou, podkladem je zpracovaná studie. V sousedství objektu sociálního zázemí sportovišť je rozšířeno stávající dětské hřiště a na západním okraji tohoto areálu je navržena víceúčelová společenská plocha pro pořádání různých společenských akcí, je zatravněná a může zároveň sloužit i jako tréninková plocha pro kopanou.
V územní studii je převzato vedení cyklostezky, která je doplněna o in-line dráhu, která na cyklostezku navazuje a vedením podél Borského potoka se na cyklostezku opět napojuje na jejím začátku a uzavírá tak řešený prostor. 
Uvnitř tohoto prostoru je umístěn rekreační rybník a zmíněné komunikace zároveň tvoří přístupové komunikace k tomuto rybníku ze všech stran. Obdobné parametry má i amfiteátr, který je také umístěn uvnitř daného prostoru v jeho jihozápadní části. Pro formování amfiteátru je využita skrývková zemina z hloubení rybníka, počítá se s vytvořením „mísy“, která bude zatravněná a může sloužit jako přirozené hlediště pro zvýšení kapacity diváků. Zároveň vytváří prostorovou bariéru ve směru ke stávající zástavbě RD a tvoří tak zároveň částečně  i protihlukovou barieru. Tato bariera je pak doplněna i výsadbou vysoké a střední zeleně tak, aby stávající zástavba rodinných domů byla co možná nejvíce hlukově chráněna od aktivit provozovaných ve sportovním areálu.
 B.8 ) Návrh řešení dopravy

Nově navrhovaná lokalita domu pro seniory a výstavby RD je dopravně napojena pomocí nové obslužné  komunikace na kr.silnici III 222 19 , tato komunikace je navržena v šíři 5,5m s jednostranným chodníkem v šíři 1,5m.
Z této komunikace je pak dopravně napojena lokalita bydlení RD 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.

Sportovní areál a cyklostezka dopravně navazují na stávající obslužné komunikace v jižní části lokality. Na cyklostezku v šíři 2m navazuje smyčka in-lina dráhy ve shodné šíři a dotváří tak okruh kolem rybníku a amfiteátru. 

Pokračováním obslužné komunikace je navržená účelová komunikace, která spojuje prostor areálu domu pro seniory s komunikací vedoucí ke sportovnímu areálu, tato komunikace bude uzavřena závorami, bude sloužit pouze pro pěší a pro výjimečné případy obsluhy území.

Odstavování vozidel je řešeno návrhem 2 parkovišť, u domu pro seniory je navrženo parkoviště s kapacitou 9 stání s možností rozšíření v případě rozšíření kapacity domu. Další parkoviště je navrženo v jižní části lokality pod sportovním areálem u vjezdu na cyklostezku s kapacitou 35 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, 
Na vnitřní obytnou ulici navazují dvě komunikace pro pěší, jedna vede jižním směrem k cyklostezce a tento prostor zároveň slouží pro přeložku VN linky do kabelu. Druhá pěší spojka je vedena na severovýchodním okraji lokality směrem do stávající zástavby a v tomto prostoru bude zároveň vedena přeložka STL plynovodu. 

Kapacity parkování

___________________

u domu pro seniory
     9
sportovní areál           35
___________________

celkem                        44
B.9 ) Návrh řešení technického vybavení 

9.1. Vodní hospodářství 

Úvod 

Lesov, v jehož části se nachází lokalita nové výstavby, má odkanalizování řešeno oddílnou kanalizační soustavou. Splašková kanalizační stoka je položena jednak podél Borského potoka ve východní části lokality, dále je pak kanalizační síť ve stávající zástavbě na západním okraji lokality.

Vodovodní řady jsou jednak ve stávající zástavbě na západním  i východním okraji lokality a dále je nový vodovod položen v tělese kr.silnice III/22219.

9.1.1.Kanalizace

Odvodnění navrhované zástavby je navrženo oddílnou kanalizací.
Principelně se jedná o 2 lokality, které mohou mít různý horizont realizace. Je to jednak areál domu pro seniory, který je v rámci technické infrastruktury napojen dle studie na sítě vedené v západní části území a tato koncepce je v územní studii respektována.  A pak je to lokalita výstavby RD a sociální zařízení sportovního areálu, které budou napojeny do stoky a vodoteče vedoucí po východním okraji řešeného území.

Dešt'ové odpadní vody areálu domu pro seniory budou odváděny stokou dešt'ové kanalizace (KT  250) do stávající Sadovského potoka.

Dešt'ové odpadní vody z komunikací lokality bydlení a nové obslužné komunikace pak budou vedeny dešťovou kanalizací (KT  250) do navrženého rybníka, který budou naplňovat.

 Stoky splaškové kanalizace jsou navrženy ve stejném koncepci. Areál domu pro seniory je odkanalizován do stávající kanalizační sítě v západní části území (KT  250)  v jižní části lokality.

Lokalita výstavby nových RD a objekt sociálního zázemí sportovního areálu jsou odkanalizovány kanalizační stokou (KT  250) do páteřní kanalizační stoky vedené podél Borského potoka .
.
9.1.2.Vodovod 

Zásobování pitnou vodou řešeného území je navrženo vodovodním řadem (PE 90) napojeným na stávající vodovodní  řad v kr.silnici III/22219, celá vodovodní soustava je pak zpruhována jednak do vodovodu v západní části území ( převzato ze studie domu pro seniory) a dále pak do vodovodu ve stávající zástavbě RD v severovýchodní části území.
Rozvod vody bude navržen tak, aby byla zajištěna dodávka požární vody pro požární hydranty. 

 9.2. Zásobování plynem

Stávající STL plynovodní řad je veden přes řešené území po jeho severním okraji a je nutné jej v této části přeložit.

Přeložka je vedena od pozemku p.p.č.241/48 nově navrženou pěší spojkou a dále pak podél nově navržené severní větve obytné ulice a na stávající plynovodní řad se napojuje pod navrženým domem pro seniory. STL plynovod bude využíván pro zásobování lokality RD a vedení je tudíž zpruhováno i podél jižní větve obytné ulice.

Vlastní napojení RD se předpokládá z plotových pilířků plynových LS 100, situovaných na hranicích pozemků , vybavených uzavíracími armaturami, individuálními regulátory tlaku 

( Francely ) a plynoměry .

9.3.Zásobování el.energií 

Řešeným územím prochází závěsné vedení VN linky 35 kV, které je navrženo uložit do kabelu v celém území lokality RD. Kabelové vedení bude vedeno z nově navrženého sloupu v jižní části lokality v prostoru pěší propojky a dále podél jižní větve navržené obytné ulice a na stávající kabelové vedení se napojuje v prostoru napojení obytné ulice na navrženou obslužní komunikaci. Jelikož i část tohoto  stávajícího kabelového vedení zasahuje do řešené lokality RD, je navrženo tuto část přeložit a vést jí podél zmíněné obslužní komunikace severním směrem až k přípojnému místu. 

Zásobování elektrickou energií se pro tyto zastavitelné plochy předpokládá přezbrojit stávající kioskovou trafostanici TS 1 x 400 kVA na 630 kVA dle časového harmonogramu postupného nárůstu.

NN el.rozvody jsou vedeny kabely po obou stranách obytných ulic.

Veřejné osvětlení bude realizováno svítidly umístěnými na ocelových stožárech (cca 17 ks). 

 9.4.Vytápění a ohřev teplé užitkové vody

Vzhledem k navrhované plynofikaci lokality se počítá s využitím plynu pro vytápění a  ohřev TUV.

9.5.Nakládání  s odpady 

Likvidace odpadu RD  a domu pro seniory bude organizována v rámci systému likvidace odpadu Sadova , sběr bude zaměřen na separaci jednotlivých složek, stanoviště sběrných nádob je umístěno vedle parkoviště domu pro seniory.
B.10 ) Vymezení ploch přípustných pro dobývání ložisek nerostů a  ploch pro jeho technické zajištění

Řešené území je částečně dotčeno plochami poddolovaného území a plochou chráněného ložiskového území a ložiska na jižním cípu pozemku p.č. 238/1.
 Na poddolovaných územích lze zřizovat stavby pouze po provedení speciálního geologického průzkumu, který určí komplex technických opatření, nutných pro zakládání staveb v těchto oblastech.

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).

 U objektu domu pro seniory budou požadavky civilní ochrany řešeny v rámci návrhu stavby.

Nouzové zásobování pitnou vodou bude řešeno pomocí mobilních cisteren.

 Odběrným místem pro čerpání vody k hašení požáru budou  požární hydranty . Dále bude k těmto účelům sloužit i nová vodní nádrž.

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 plyn 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

Plocha bydlení v rodinných domech - venkovské (BV)  :

- 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.

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 %

Plocha občanského vybavení – veřejná infrastruktura (OV) - dům pro seniory :

Architektonické řešení objektů je omezeno formou určení typu střech – sedlová s mírným sklonem 12-18st..

 Výška zástavby je vymezena jako maximálně třípodlažní objekty.

· koeficient míry využití území KZP = 60 %

Plocha občanského vybavení – tělovýchovná a sportovní zařízení (OS)
Architektonické řešení objektů není omezeno formou určení typu střech. 
Výška zástavby je vymezena jako maximálně dvoupodlažní objekty s obytným podkrovím.

· koeficient míry využití území KZP = 50 %

Limity využití území včetně stanovených záplavových území

Limity využití území jsou následující:

- místní biokoridory BK 50 a BK 22
- ochranné pásmo stupně II a IIB přírodních léčivých zdrojů lázeňského místa Karlovy Vary

- ochranné pásmo vedení VN linky 22 kV  

- ochranné pásmo trafostanice 
- ochranné pásmo STL plynovodu 
- poddolované území 

- chráněného ložiskového území a ložisko na jižním cípu pozemku p.č. 238/1

- ochranné pásmo letiště s omezením výškových staveb

       - území s archeologickými nálezy I. až IV. kategorie

Záplavová území nejsou v rámci řešeného území vymezena.
