PRŮVODNÍ  ZPRÁVA

„Územní studie pro rozvojové lokality HL_BV2 a HL_SV2 v místní části Hluboký, Ostrov“

Zpracoval:

Ing.arch.Karel Manda, srpen 2009


Jedná se o rozvojovou lokalitu v místní části Hluboký označenou v územním plánu správního území města Ostrov jako HL_BV2 a HL_SV2. 

Lokalita leží na jihovýchodním okraji katastru Hluboký – její jižní hranici tvoří silnice III/22128 Hroznětín – Horní Žďár, západní a severní hranice je tvořena stávající zástavbou s cestou vedoucí podél ní a z východní strany lokality zůstávají zemědělské pozemky. Pozemek má mírný jižní spád rozmezí nadmořských výšek 460 až 440 m. Směrem severním se zvedá vrchol do výšky 630 m n.m.

Jednotlivé lokality jsou vymezeny pozemky:

1) pro HL_BV2 – pozemky parc.č.234/8, část 234/4, část 234/3, část 234/6, 236, 238 a 237/2

2) pro HL_SV2 – pozemky parc.č.237/1, 12, 14, 15, 16, 17 a 18

3) podél obou lokalit je stávající komunikace na parc.č.12/1, která je součástí studie

Při zpracování studie nebyly zcela respektovány hranice pozemků jednotlivých majitelů v dané lokalitě, a to z důvodu jiného dopravního napojení a dopravní obslužnosti území , které musí být v souladu s požadavky nových dopravních norem, jež nebyly v době projednávání Územního plánu města Ostrov platné. (Např.posunutí vjezdu do lokality, jiné šířky komunikací, zelené pruhy podél komunikací,..).

Všechna uvedená opatření byla odsouhlasena s Dopravním inspektorátem Policie ČR a Odborem rozvoje a územního plánování města Ostrov.


Z tohoto důvodu bude v dalším stupni projektu nutno tyto záležitosti vyřešit vzájemnými smluvními vztahy mezi majiteli jednotlivých pozemků.

Doprava v lokalitě je řešena s ohledem na možnost rozšíření zastavitelného území směrem na východ od řešeného území.

Na daném území vzniklo 23 pozemků pro rodinné domky, pozemek pro umístění čističky odpadních vod, komunikace, včetně dopravy v klidu, chodníky a zeleň.

Pozemky pro rodinné domky:

pozemek č.1
        1.042 m2
pozemek č.2

832 m2
pozemek č.3

830 m2
pozemek č.4

941 m2
pozemek č.5

928 m2
pozemek č.6

942 m2
pozemek č.7
        1.010 m2

pozemek č.8

903 m2
pozemek č.9

965 m2
pozemek č.10
965 m2
pozemek č.11
971 m2
pozemek č.12
864 m2
pozemek č.13
830 m2
pozemek č.14
871 m2
pozemek č.15
832 m2
pozemek č.16
871 m2
pozemek č.17
853 m2
pozemek č.18
818 m2
pozemek č.19
914 m2
pozemek č.20
890 m2
pozemek č.21
872 m2
pozemek č.22
821 m2
pozemek č.23
836 m2
plocha pro RD celkem
         



20.601 m2
pozemek č.24 pro umístění ČOV, trafostanice,
  1.954 m2
kontejnerové stanoviště a zeleň, vč.odpočinkové

plochy (hřiště)

pozemky chodníků


   
     
     477 m2
pozemky komunikací třídy „C“


  
  2.380 m2
pozemky komunikací třídy „D“


  
  3.143 m2

plochy zeleně

I. – severní cíp lokality

200 m2
II. – při vjezdu do území

267 m2
III. – západní část – pruh zeleně
897 m2
IV. – jižní část – vnitřní pruh
886 m2
V. – jižní část – vnější pruh
428 m2
VI. – severní část – vnitřní

721 m2
Plocha zeleně celkem




2.799 m2

Rozvojová plocha HL_BV2
Funkční využití území: 
bydlení venkovské

Index zastavění pozemku: 
20

Forma zastavění:  


izolované RD v zahradách–venkovský charakter zástavby

Maximální počet podlaží: 
II.N.P. + podkroví

Umístěny pozemky č. 1 – 15, 19 – 23

Rozvojová plocha HL _ SV2

Funkční využití území: 
smíšené území venkovské

Index zastavění pozemku: 
40

Forma zastavění: 
rodinné řemeslné dílny a provozovny služeb s manipulační 
plochou v areálu s možností bydlení

Maximální počet podlaží:  
II.N.P. + podkroví

Umístěny pozemky č.16, 17, 18 a 24 (ČOV, trafostanice, kontejnerové stání, zeleň)


Každý z pozemků bude mít samostatný vjezd na pozemek, přípojku elektro, vody, kanalizace a O2.


Nově projektované rodinné domky, komunikace, sítě i ČOV budou muset splnit mimo jiné požadavky vyhlášek č.501/2006 Sb.ve znění vyhl.269/2009 Sb. a vyhl.268/2009 Sb..


Podmínkou výstavby jednotlivých rodinných domků je vybudování a zkolaudování komunikací a inženýrských sítí v celé lokalitě.

DOPRAVA

1) KOMUNIKACE

Návrh řešení územní studie je upraven v souladu s požadavky nových dopravních norem, které nebyly v době projednávání Územního plánu města Ostrov platné a v souladu s požadavky dotčených orgánů.


Doprava v lokalitě je řešena s ohledem na možnost rozšíření zastavitelného území směrem na východ od řešeného území. 

Po vzájemném projednání s DI Policie ČR a Odborem rozvoje a územního plánování Města Ostrov, je připojení lokality na silnici III/22128 posunuto z pozemku parc.č.236 na hranici řešeného území směrem východním  na pozemek parc.č.234/6.

1) Komunikace navržené v lokalitě jsou rozděleny do dvou tříd (tř. C a tř. D). 

a) vnější komunikace - je nutné řešit ve tř. komunikace C o šíři 6,5m s chodníkem na straně navrhované zástavby, navrženou rychlostí 30 km/hod. a to

od napojení na komunikaci III/22128, okolo pozemků č.23, 22 a 21 na křižovatku (pozemky č.21, 11 a 9) směrem na sever – zde řešeno jako pravotočivá zatáčka – dále okolo pozemků č.9, 7, 5, 4, 3, 2 a 1 na konec řešené lokality, s napojením na stávající polní cestu na parc.č.12/1

Vzhledem k nevyhovujícím rozhledovým poměrům bude nutné vyřešit napojení na polní cestu narovnání mimo řešené území vymezené v zadání územní studie. (přes pozemek parc.č. 228) – celkem cca 25m. 

Tato komunikace nahradí stávající zaslepenou komunikaci na parc.č.12/1 jako přístupovou komunikaci na lesní pozemky směrem severním od lokality, na žádost Lesů ČR – Lesní správa Horní Blatná.

Tato komunikace bude sloužit pro případné rozšíření lokalita směrem na východ.

b) ostatní vnitřní komunikace - jsou řešeny dle požadavku DI PČR KV ve tř. D o šíři 4,5 m bez chodníků avšak se zeleným pásem o šíři 2,5m po obou stranách komunikace, navrženou rychlostí 20 km/hod. a to

od pozemku č.1 po západní straně lokality směrem na jih, okolo pozemku č.24 (určeno pro ČOV), včetně propojení na křižovatku (pozemky č.21, 11 a 9) jak ze západu tak z jihu lokality. 

2) Přechod mezi komunikacemi tř. C a tř. D (obytná zóna) bude řešen zvýšeným      prahem, který bude ve stejné šíři jako chodníky pro pěší podél komunikace tř. C.

3)
Část místní komunikace na parc.č.12/1 v jižní části řešené lokality – při napojení na silnici III./22128 bude zachována pouze pro pěší, s možností nouzového propojení i pro vjezd. Toto bude zabezpečeno osazením mechanických zábran v místě napojení na silnici. Zábrany budou demontovatelné, aby v případě potřeby byla lokalita nouzově přístupná.

Pěším propojením lokality bude vyřešeno i propojení s autobusovou zastávkou v Hlubokém.

4) Vjezd na komunikaci tř.C bude osazen dopravními značkami omezujícími délku vozidel vjíždějících do lokality, a to především z důvodu omezených rozhledových poměrů v lokalitě.

2) DOPRAVA V KLIDU


Součástí každého rodinného domku bude garážové stání a jedno parkovací místo na vlastním pozemku. Vlastní vjezdy na pozemky budou, pokud možno, řešeny z komunikace třídy „D“. Ostatní (týká se pozemků 23, 22 a 7) budou řešeny z komunikace třídy „C“. Žádný z pozemků nebude napojen samostatně na silnici III/22128.

Dále v lokalitě bude umístěno celkem 14 odstavných parkovacích míst podél komunikací tř.D. Parkovací odstavná stání budou řešena pomocí „zálivů“ do zeleného pásu podél komunikace. Záliv bude široký 2,5 m přičemž jeho část (1,5m) bude zasahovat do zeleného pásu a zbylá část 1m do komunikace. 

Zálivů bude v lokalitě celkem 5, pro 14 automobilů, a to 

u pozemků č.19 a 20 – 3 stání, 

u pozemku č.26 (ČOV) – 4 stání, 

u pozemků 12 a 14 – 3 stání, 

u pozemku 6 – 2 stání a 

u pozemků 2 a 3 – 2 stání


Zeleň v zeleném pásu podél komunikace bude osazena rostlinami nízkého vzrůstu. 

INŽENÝRSKÉ SÍTĚ


Nově vytvořené pozemky budou napojeny na inženýrské sítě – elektro, voda, kanalizace splašková , ta bude napojena na ČOV a kanalizace dešťová, která bude napojena na odtok vod za ČOV. Dále se v lokalitě počítá s rozvody veřejného osvětlení a O2.


Na rozvody STL plynovod lokalita napojena nebude.

1) Elektro


Podmínky realizace jsou stanoveny ve vyjádření ČEZ Distribuce – oddělení Rozvoj sítí Karlovy Vary ze dne 15.7.2009, zn.074/12432004/La a budou zapracovány do PD pro územní řízení.


Pro připojení lokality na rozvod elektro bude nezbytné vybudovat nové distribuční vedení 22 kV kabelem 22-AXEKVCEY 3x1x70/16 v předpokládané délce trasy cca 280 – 300 m, odbočením ze stávajícího venkovního vedení AIFe 3x42/7 Ostrov, Hroznětín, úsek Hluboký, přes úsekový odpojovač do nové transformační stanice typu: KOMPAKTNÍ BETONOVÁ DO 1x630. Technologie DTS bude upřesněna v dalším stupni PD.


Předpokládané osazení DTS bude na pozemku určeném k umístění ČOV. Pozemek pod DTS bude odkoupen ČEZ Distribuce.


V lokalitě bude vybudována distribuční zemní síť 1kV. Kabelová vedení budou provedena smyčkovými a přímými kabely do míst odběru přes rozpojovací kabelové skříně. Pro jednotlivé objekty budou osazeny průběžné připojovací kabelové skříně DCK SS100 – SS200 na hranici parcel. Bude provedeno propojení se stávající distribuční sítí a zokruhování se stávající transformační stanicí.


Nová distribuční zemní síť bude vedena výhradně v pozemcích určených jako komunikace, tudíž veřejně přístupných.


Při výstavbě budou respektována ochranná pásma stávajících energetických zařízení, stanovená zákonem 458/2000 Sb.


K navrhované lokalitě vydal ČEZ Distribuce Stanovisko k žádosti připojení odběrného místa k distribuční soustavě nízkého napětí č.4120472137 dne 20.8.2009, ve kterém je potvrzen předběžný požadovaný rezervovaný příkon 

983,0 A, a to: 23 RD 3 x 40 A a 1 x ČOV 3 x 63 A.


Stávající vzdušné vedení NN bude nutno před pozemky č.1, 2 a 3 přemístit několik metrů směrem západním, jelikož dle geometrického zaměření by bylo v kolizi s novou komunikací. 

2) Voda a kanalizace


Zásobování pitnou vodou bude provedeno napojením na vodovod PE 90, procházející přilehlou komunikací (parc.č.12/1) a bude veden jako rozšíření stávajícího vodovodu. Nový vodovodní řad přes vzniklou lokalitu bude řádně zokruhován.


Dle vyjádření Vodáren a kanalizací Karlovy Vary, a.s. ze dne 3.8.2009, č.j.4526/220/09/Ta je kapacita pro zásobování lokality dostatečná.

Odkanalizování lokality bude provedeno do čističky odpadních vod. Do splaškové kanalizace budou odváděny pouze splaškové odpadní vody.


Dešťové vody budou likvidovány na vlastních pozemcích. Dešťové vody z komunikací a zpevněných ploch, případně okolních polí, budou svedeny terénními úpravami podél nových komunikací do dešťové kanalizace a napojeny na odvod vod za ČOV a následně svedeny do vodoteče Rudný potok. 

Při realizaci vodovodu, kanalizace a vodovodních a kanalizačních přípojek musí být dodrženy ČSN 75 5401 Navrhování vodovodního potrubí, ČSN 75 5411 Vodovodní přípojky, ČSN 75 6101 Stokové sítě a kanalizační přípojky a ČSN 73 6005 Prostorové uspořádání sítí technického vybavení (včetně všech aktuálních změn a doplňků), budou respektována ochranná pásma vodovodů a kanalizací a na potrubí budou použity materiály běžně používané v působnosti Vodáren a kanalizací Karlovy Vary, a.s.

Nové rozvody budou vedeny výhradně v pozemcích určených jako komunikace, tudíž veřejně přístupných

3) DÉLKY JEDNOTLIVÝCH SÍTÍ

Vodovodní řad



cca    650 m

Splašková kanalizace k ČOV

cca    700 m

Dešťová kanalizace
 k ČOV

cca 1.000 m

Elektro od trafostanice


cca    800 m

Veřejné osvětlení



cca    850 m

Sítě budou ve východní části lokality připraveny formou napojovacích bodů nebo chrániček pro

 případný další rozvoj lokality.

4) ČISTIČKA ODPADNÍCH VOD

ČOV bude umístěna pozemku č.24 při jižním okraji lokality, u silice Hroznětín – Horní Žďár, s vypouštěním vod do místní vodoteče Rudného potoka.

Na umístění ČOV a následné vypouštění do Rudného potoka byl zpracován v červenci 2009 RNDr.Oldřichem Buškem a RNDr.Jaroslavem Růžičkou „Hydrobiologický posudek a posouzení vlivu na kvalitu vod“.

Ze závěrů zpracovaného posudku vyplývá, že navrhovaná výstavba nebude mít z hlediska vlivu na kvalitu vody v Rudném potoce, při využití funkčního systému čištění odpadních vod, negativní dopad.

Z hlediska způsobu čištění odpadních vod je technické řešení limitováno pouze emisními limity.

Odpadní vody z čističky spolu s vodami z dešťové kanalizace budou odvedeny do vodoteče směrem jižním, dle spádových poměrů v oblasti. Nejoptimálnějším pozemkem je cesta na pozemku parc.č.280 (Pozemkový fond) a parc.č.27 (Město Ostrov).

V závěru posudku jsou rovněž uvedeny optimální způsoby řešení odstranění odpadních vod rozborem jednotlivých druhů čistíren odpadních vod.

ŽIVOTNÍ PROSTŘEDÍ


K územní studii byly zpracovány byly zpracovány následující posudky:

- „Hydrobiologický posudek a posouzení vlivu na kvalitu vod“.

v červenci 2009 RNDr.Oldřichem Buškem a RNDr.Jaroslavem Růžičkou

- „Závěrečná zpráva geologického úkolu“

v červenci 2009 GP sdružení pro geologii – Mgr.Jana Štěříková a Jana Matějková


Výstavbou rodinných domů se nepředpokládá žádný negativní dopad na životní prostředí.

· vypouštěné vody z čističky odpadních vod musí splňovat navržené emisní limity

· dešťové vody budou likvidovány na vlastních pozemcích, z komunikací a zpevněných ploch budou odvedeny dešťovou kanalizací napojenou na odvod vod za ČOV

· odstraňování odpadů z domácností bude řešeno v rámci městem provozovaného systému

· dále v lokalitě (např.pozemek č.24 – ČOV) budou umístěny kontejnery na tříděný odpad

· při výstavbě bude pokud možno použito ekologických technologií

· na pozemcích parc.č.13, 14, 15, 16, 17 a 18 (historické stavební parcely – neprokázaná kontaminace) bude umístěna čistička odpadních vod, komunikace, stanoviště pro kontejnery a zeleň

· v lokalitě se nenacházejí žádná hlavní odvodňovací zařízení ve správě ZVS – povodí Ohře

 
Ze Závěrečné zprávy geologického úkolu vyplývá doporučení provést

předběžný inženýrskogeologický průzkum pro zjištění podmínek zakládání plánovaných rodinných domků. Pro vybudování komunikací s inženýrskými sítěmi a čističku odpadních vod se doporučuje provést průzkum v rozsahu odpovídajícím projektové dokumentaci.


Dále ze zprávy vyplývá nutnost věnovat pozornost stanovení kategorie radonového rizika geologického podloží.

