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Důvody pořízení

Změna územní studie byla zpracována na žádost obce Plešnice 


Zájmem obce je vyloučit možnost výstavby vícebytových domů s vysokou hustotou využití pozemků a to včetně jinak legálních způsobů jak zahušťovat využití území a navyšovat počet bytových jednotek. Nová výstavba bude mít rezidenční charakter s většími pozemky. Dále obec Plešnice požaduje redukovaný počet rodinných domů, aby nedocházelo k podstatnému, nebo překotnému nárůstu počtu obyvatel obce. Ten pak není zárukou začlenění nových obyvatel do stávající komunity obyvatel obce.


Obsah dokumentace:
A. Textová část

B. Odůvodnění

C. Srovnávací text

        A.TEXTOVÁ ČÁST

Úpravy textové části dokumentace:

V kapitole „h) regulace využití území“ se ruší text:

Územní studie upravuje podrobněji využití plochy výhradně pro výstavbu rodinných domů, maximálně dvougeneračních. Je vyloučena výstavba rodinných domů s byty charakteru nájemních bytů a rodinných domů se skrytým charakterem bytových domů.

a nahrazuje  se textem:


Na stavebních pozemcích označených 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10 a 11 je přípustné na každém stavebním pozemku umístění pouze jednoho rodinného domu o jedné bytové jednotce. Nepřípustná je výstavba dvojdomů a řadových domů, případně domů se zastřeným charakterem bytových domů.

Úpravy grafické části dokumentace:

Změnou územní studie není grafická část dokumentace dotčena. Původní grafické přílohy zůstávají  beze změny v platnosti. 
B. ODŮVODNĚNÍ ZMĚNY

Změna územní studie byla zpracována na žádost obce Plešnice. Zájmem obce je vyloučit možnost výstavby vícebytových domů s vysokou hustotou využití pozemků a to včetně jinak legálních způsobů jak zahušťovat využití území a navyšovat počet bytových jednotek. Nová výstavba bude mít rezidenční charakter s většími pozemky. Dále obec Plešnice požaduje redukovaný počet rodinných domů, aby nedocházelo k podstatnému, nebo překotnému nárůstu počtu obyvatel obce. Ten pak není zárukou začlenění nových obyvatel do stávající komunity obyvatel obce.



Zastupitelstvo obce rozhodlo, že není v zájmu obce maximalizovat počet nových bytových jednotek podmiňujících vysokou hustotu využití zastavitelných lokalit a využívaných pro bydlení obyvatel, kteří v bytech pouze přespávají, jejich ostatní aktivity se odehrávající mimo obec. Příklady tohoto stavu jsou dohledatelné v nových obytných lokalitách na obvodě větších sídel a v menších obcích v blízkosti větších měst. Zájmem obce není vznik hustě osídlených lokalit bydlení bez další potřebné občanské a technické vybavenosti. Naopak obec má zájem na postupném navyšování velikosti tak, aby nedocházelo ke skokovému nárůstu počtu obyvatel. Zájmem je, aby se noví obyvatelé začleňovali do stávající komunity.  A obce měla časový prostor pro zajišťování případných požadavků na veřejnou infrastrukturu.

 
Z těchto důvodů je doplněn regulativ využití území v lokalitě 2  řešené územní studií v kapitole „h) regulace využití území“. 


Územní studie byla upravena v souladu se Zadáním změny územní studie předané Zpracovatel územní studie  dne 9.5.2024
C. SROVNÁVACÍ TEXT


Rušený text je podbarven červeně, doplňovaný text je podbarven žlutě. 

a) vymezení řešeného území

Řešené území zahrnuje: pozemky p. č. 647/3; 647/11; 647/28; 997; 998; 1001/1; 1002 v k. ú. Plešnice (721735).


V současnosti již na stavebním pozemku  tvořeném pozemky p. č. 647/28 a 997 (v územní studii označen 1) již probíhá výstavba. Územní studie proto neřeší podrobně podmínky jeho využití.

b) širší vztahy

Řešená lokalita leží na jihovýchodním okraji zastavěného území při příjezdu do obce od silnice II/605. Území bylo původně využíváno pro zemědělskou výrobu (stáj, menší objekty a plocha).  Na řešeném území proběhla asanace a v současnosti je připraveno k dalšímu využití v souladu s územním plánem.  Pozemky v řešeném území tvoří ostatní plochy, nedochází tudíž k záboru ploch ZPF. Jedná se o využití ploch tzv. „bownfields“.


Na severovýchodní straně sousedí řešené území s navrženou plochou technického dvora obce s využitím pro nakládání s bioodpadem, sklady obce, zázemí pro hospodářské činnosti obce. V územní studii jsou navržena ochranná opatření v kontaktu s touto plochou (ochranná stěna s možností jejího doplnění popínavou zelení).


Dopravně je řešené území přístupné ze stávající křižovatky silnice III/18048 s místní komunikací do centra obce.

c) limity řešeného území
- trasa stávajícího vodovodního řadu DN 63(Trasa není přesně známa, vodovod je ve špatném technickém stavu a jeho dimenze je nevyhovující)

- vydatnost stávajícího vodního zdroje 

d) urbanistická koncepce

Urbanistická koncepce v maximální míře zohledňuje požadavky obce z hlediska uspořádání území , velikosti pozemků a počtu navržených stavebních pozemků. V centru řešeného území je navržena rozsáhlá plocha veřejné zeleně vytvářející náves. Možné je její využití pro dětské hřiště, sportovní a rekreační aktivitu, společenská život v obci.  Plocha zeleně je po obvodu lemována obslužnou komunikací, ze které jsou přístupné navržené stavební pozemky při východní a jižní hranici řešeného území a dále podél stávající místní komunikace při západní hranici řešeného území. V severním cípu řešeného území je navržen koridor propojující řešené území s místní komunikací. S ohledem na stísněné prostorové poměry a svažitost terénu je tento koridor navržen pro umístění technické infrastruktury a pěší komunikaci v šířce umožňující nouzové dopravní využití (výjezd z území při mimořádné události).

e) dopravní obsluha řešeného území

Nadřazená komunikační síť

Řešené území se v jihozápadním cípu dotýká silnice III/18048 silnice se zde lomí západním směrem (obchvat centra obce). Přímým směrem pokračuje místní komunikace do centra obce. Ztéto křižovatky je navržen i přístup do řešené lokality. Stávající křižovatka tvaru T tak bude doplněna na průsečnou křižovatku. 

Místní komunikace 

 Místní komunikace prochází podél západní hranice řešeného území. 
Obslužné komunikace

Obslužná komunikace řešené lokality je navržena jako zklidněná komunikace kategorie D1. Komunikace obkružuje centrální prostor veřejné zeleně. Po jeho obvodu jsou pak vymezeny navržené  stavební pozemky.

Obslužná komunikace lokality je navržena v kategorii D1 (zklidněné komunikace - obytná zóna) v šířce mezi zástavbou 8,0 m. Zeleň – 2,75 m (příp. parking - 2,5 m), vozovka – 3,5 m,, zeleň 1,75 m. 
Návrh je proveden na základě ČSN 73 6101, 73 6102 a 73 6110 a ČSN EN 13108-1. 

Komunikace se navrhují:


Komunikace obytné zóny D1 v délce cca 400 metrů. Nejvzdálenější místo leží 140 metrů od stávající  křižovatky místní komunikace a silnice III/18048.


Prostor sjezdů na soukromé pozemky novostaveb rodinných domů musí respektovat platné právní předpisy a normy. S ohledem na skutečnost, že obslužná komunikace je lemována stavebními pozemky jen jednostranně, druhá strana sousedí s veřejnou zelení bude na komunikaci možno řešit i odstavování vozidel. Podrobné řešení bude součástí další projektové přípravy.
Komunikace pro pěší
Navrženo je propojení obslužné komunikace v severním cípu řešeného území na stávající místní komunikaci. Vymezený koridor bude využit pro chodník šíře 2.5 metru a apro umístění technické infrastruktury.-

f) technická infrastruktura

Jako podklad pro návrh koncepce technické infrastruktury byly použity údaje správců sítí:

- ČEZ Distribuce,

- ČEZ Telco Pro Service

- ČEZ ICT Services

- CETIN (zařízení spojů)

- Gasnet

- vodárna Plzeň

f1) zásobování vodou
Stav

Řešeným územím prochází stávající vodovodní řad DN 63. Jeho přibližná, neupřesněná  trasa protíná stavební pozemky označené 2, 3 a 11.  Na již využitém pozemku označeném 1 byla trasa přeložena na jeho okraj. Stávající vodovodní řad je ve špatném technickém stavu a nevyhovuje ani jeho dimenze.  
Návrh

Navržena je proto jeho přeložka do obslužné komunikace a zvětšení dimenze na minimálně DN 80, umožňující napojení hydrantů pro požární ochranu území. Vodovod bude v obslužné komunikaci zokruhován. Nový vodovodní řad napojující území řešené územní studií bude investorem  vybudován v trase stávajícího vodovodu před zahájením výstavby obytných objektů


Z hlediska kapacity stávajícího vodovodu je připojení 10 nových rodinných domů na hranici kapacitních možností stávajícího vodního zdroje.

f2) odkanalizování

V obci není vybudována splašková kanalizaci ani čistírna odpadních vod. Odpadní vody ze zástavby proto budou čištěny v domovních čistírnách, vyčištěné vody pak budou podle možností opětně využity jako tzv. šedé vody (zálivka, splachování WC apod.). Nevyužitelné pak budou vsakovány na stavebních pozemcích Jejich navržená velikost více než 1200 m2 by měla vsak bez problémů umožnit.

Nakládání se srážkovými vodami

Srážkové vody budou přednostně akumulovány a dále využívány (zálivka, využití pro splachování apod.). Jejich přebytek pak bude vsakován podle hydrogeologických možností podloží. A to včetně vod ze zpevněných komunikací (významná část koridoru zklidněné komunikace je tvořena plochami zeleně, zpevněné plochy je možno řešit ve vodopropustné úpravě).


Navržena je dešťová kanalizace zakončená retenční nádrží v ploše veřejné zeleně Dešťová kanalizace bude odvádět přebytky srážkových vod z komunikací, které nebude možno vsakovat. 

f3) zásobování elektřinou

Přípojka, transformační stanice

V současné době rozvody nízkého napětí jsou přivedeny k okraji zastavované lokality. 

Návrh bude napojen z nově navrženého rozvodu nn. Napojení bude řešeno posílením rozvodu přímo ze stávající obnovené trafostanice TS-3  jižně od lokality s propojením na rozvod nn přes přechodovou skříň RIS1.


Pro napojení navržených stavebních pracel bude nutné vybudovat rozvodné zařízení distribuční soustavy – investice ČEZ. Toto bude  následně řešeno smlouvou mezi investorem lokality a ČEZ. 

Ochranná pásma stávajících zařízení

Stávající vedení VN 22kV neprochází lokalitou a ochranné pásmo nezasahuje do navržených lokalit. 

Rozvody nízkého napětí
Stávající stav
V současné době jsou rozvody nízkého napětí v okolí řešené lokality ve většině venkovní. Vlastní lokalita není vybavena rozvodnou sítí nn 0,4 kV.
Navržené řešení
Pro napojení navrhované zástavby, která je v ucelené lokalitě, je navržen rozvod zemními kabely. Bude vybudován rozvod napojený kabelovým zemním vedením  propojený se stávajícím vzdušným AlFe rozvodem nn a zasmyčkováno do kabelové rozpojovací skříně RIS1 a RIS2 na opačných okrajích lokality. Distribuční rozvody budou provedeny kabely smyčkovanými mezi navrženými rozpojovacími skříněmi  a pilířky s jednotlivými přípojkovými skříněmi typu SS100, SS200 na hranicích stavebních parcel. Pilířky pro elektroměrové rozvaděče budou umístěny v oplocení objektů. Kabelové vedení bude respektovat platné normy a prostorové uspořádání podzemních inženýrských sítí. Úprava a vybudování nových rozvodů nn budou předmětem samostatné investice rozvodného závodu ČEZ.

Energetická bilance
návrh:

lokalita 2 ... 10ks RD…á 3x25A………..........součet bez soudobosti……...250A

Veřejné osvětlení ...........max........0,3kW

f4) veřejné osvětlení
Stávající stav
V současné době je v blízké zastavěné okrajové části obce stávající veřejné osvětlení. Navržený výkon nových svítidel je navrženo napájet ze stávajícího RVO a tedy propojit na stávající rozvod VO v obci.
Navržené řešení

Osvětlení  navržených komunikací bude řešeno kabelovým rozvodem s napojením ze stávajícího sloupu veřejného osvětlení s propojením na stávající rozvod. Osvětlení stávající komunikace bude doplněno.


Osvětlení komunikací MK – D1(v třídě P4)  je navrženo svítidly  s LED zdroji cca20W na stožárcích výšky 6 m. 


Návrh osvětlení je proveden na základě normy  ČSN-EN 13201-1a2 „Osvětlení pozemních komunikací“.

Umístění nových stožárů je navrženo ve výkresu osvětlení a je třeba dodržet minimální vzdálenost stožárů 0,5m od okraje vozovky v případě jejího oddělení chodníkem s obrubou.

f5) zásobování plynem


V obci je proveden středotlaký rozvod zemního plynu, který umožňuje napojení navržené výstavby. Rozvod plynu v řešeném území bude proveden pouze v případě zájmu investora. Do budoucnosti je preferována výstavba objektů energeticky soběstačných, využívajících bezemisní zdroje tepla (tepelná čerpadla, fotovoltaické zásobování elektřinou). Z tohoto hlediska se jeví zřizován rozvodu plynu v řešeném území jako neperspektivní.


Pokud se investor výstavby rozhodne pro realizaci plynovodu v řešeném území, bude jeho rozvod proveden v obslužné komunikaci. 
Civilní ochrana 



Při vzniku provozních poruch nebo závažných havarií plynárenského zařízení je postupováno dle havarijního plánu provozovatele zařízení.
f6) zásobování teplem
 
Tepelné zásobování bude řešeno individuálně pro jednotlivé objekty (rodinné domy) tepelnými čerpadly. Pro přípravu teplé užitkové vody je možno využít i sluneční kolektory.

f7) spoje

Pro napojení navrhované zástavby je navrženo vybudovat slaboproudé sdělovací rozvody, které budou navrženy provozovatelem sítě (CETIN), návrh bude dle konkrétních požadavků na připojení.  Kabelové vedení bude respektovat platné normy a prostorové uspořádání podzemních inženýrských sítí a bude vedeno samostatnými chráničkami v souběhu s rozvodem nn a v.o. s minimálním odstupem 0,4m od silových kabelů.


Spojové sítě v řešené lokalitě budou realizovány podle zájmu investorů, je však vhodné při výstavbě komunikaci vytvořit technické podmínky pro možnost uložení sdělovacího vedení (současné trendy vedou k bezdrátovému připojení telekomunikací sítěmi 3G a vyššími). Současně je vhodné vytvořit podmínky i pro vedení rozvodu pro řešení „SMART CITY“ (uložení optických chrániček s odbočkami ke každému osvětlovacímu stožáru pro budoucí realizaci).
f7) nakládání s odpady

Vzhledem k charakteru využití řešené lokality lze při jejím využití předpokládat pouze vznik odpadu odpovídající obytné funkci. Nakládání s odpadem tak bude řešeno v souladu s praxí využívanou v obci Plešnice.


Směsný domovní odpad bude shromažďován nádobách umístěných u jednotlivých rodinných domů a svážen pověřenou firmou k následné likvidaci.


Pro sběr tříděného odpadu budou ploše veřejného prostranství u obslužné komunikace umístěny nádoby na sběr tříděného odpadu.


Nebezpečný odpad bude soustřeďován  ve sběrném dvoře obce, případně v kampani s následným odvozem.
g) parcelace pozemků

Navržená parcelace vymezuje stavební pozemky a obslužné komunikace zajišťující přístup na všechny stavební pozemky a umožňující uložení sítí technické infrastruktury. Stavební pozemky je možno sloučit do větších případně jejich dělení upravit. Tato úprava nesmí zvýšit maximální počet pozemků v lokalitě (10 stavebních pozemků mimo již využitého stavebního pozemku označeného ve studii 1). Podmínkou je zachovat vymezení koridoru obslužné komunikace a technické infrastruktury, žádný ze stavebních pozemků nesmí být rozlohou menší než 1200 m2.


Území je rozděleno na 10 stavebních pozemků (označení 2 – 11) o průměrné ploše 1 595  m2 ( 1 245 až 2 302 m2). Stavební pozemek 1 je již využit pro výstavbu, není proto v územní studii dále řešen.
	Ozna-

čení 
	Plocha (m2)
	Využití

	1
	  2 549
	Stavební pozemek (již využito)

	2
	  2 220
	Stavební pozemek

	3
	  2 302
	Stavební pozemek

	4
	  1 372
	Stavební pozemek

	5
	  1 389
	Stavební pozemek

	6
	  1 403
	Stavební pozemek

	7
	  2 170
	Stavební pozemek

	8
	  1 245
	Stavební pozemek 

	9
	  1 247
	Stavební pozemek

	10
	  1 314
	Stavební pozemek 

	11
	  1 295
	Stavební pozemek 

	12
	  3 121
	Obslužná komunikace

	13
	     180
	Koridor technické infrastruktury, chodník

	14
	     204
	Veřejná zeleň

	15
	  4 060
	Veřejná zeleň (náves)

	Σ
	18 506
	Celkem stavební pozemky

	Σ
	  4 530
	Celkem veřejná zeleň

	ΣΣ
	26 337
	Celkem řešené území



Stavební pozemky vymezené územní studií je možno slučovat do větších případně dělit na menší. Možné je i jiné rozdělení pozemků za podmínky, že zůstane zachován koridor obslužné komunikace a plochy veřejné zeleně. Minimální přípustná velikost stavebního pozemku činí 1200 m2.
Plochy veřejných prostranství
 
V území jsou vymezeny dvě plochy veřejné zeleně plnící požadavky §7, odst. 2 vyhlášky č. 501/2006 v platném znění. Označeny jako lokality 14 a 15. V ploše 14 budou umístěny i kontejnery na tříděný odpad.
Bilance ploch
Stavební pozemky celkem

 
      


1,8506 ha

Požadavek §7, odst. 2 vyhlášky 501/2006 na veřejnou zeleň  
925  m2
Navržená velikost veřejných prostranství mimo komunikace 
4 530 m2

Návrh vyhovuje požadavkům vyhlášky 501/2006 v platném znění.
h) regulace využití území

Urbanistický regulativ

Územní plán stanovuje pro využití řešeného území základní urbanistický regulativ ploch smíšených obytných ve znění:
Plochy smíšené obytné
1. Hlavní využití-plochy jsou určeny pro bydlení venkovského charakteru spojené s hospodářským využitím pozemků a objektů

2. Přípustné využití-v plochách je přípustné umísťovat:

- obytné nízkopodlažní objekty

- garáže a další vedlejší objekty pro obsluhu tohoto území

- zařízení občanské vybavenosti a sportu

- veřejná prostranství

- zařízení dopravní a technické infrastruktury pro obsluhu těchto ploch

- pozemky pro individuální rekreaci splňující podmínky § 20, odst. 4 a 5 vyhlášky č. 501/2006 Sb.

3. Podmíněně přípustné využití-v plochách je podmíněně přípustné umísťovat:

- zařízení zemědělské malovýroby a chov drobného zvířectva, pokud nenarušuje obytné prostředí sousedů

- zařízení drobné a nezávadné výroby, řemeslné výroby a služeb a zařízení soukromého podnikání za podmínky, že nenarušují obytnou funkci a využití okolních pozemků v dosahu možného ovlivnění

4. Nepřípustné využití-v plochách je nepřípustné umísťovat:

- pozemky pro stavby a zařízení v rozporu s odstavci 2. a 3.

5. Podmínky prostorového uspořádání

- maximální podíl zastavění 40%  

- maximální výška zástavby 1 nadzemní podlaží s možností využití podkroví

V podrobnější regulaci využití zastavitelných ploch územní plán regulativ upřesňuje:
Lokalita 2
	Funkční využití
	Plochy smíšené obytné

	Prostorová regulace
	Maximální podíl zastavění
	30 %

	
	Minimální podíl zeleně
	50 %

	
	Maximální výška objektů
	Přízemní objekty s možným využitím podkroví

	Limity využití
	

	Specifické podmínky
	



Územní studie upravuje podrobněji využití plochy výhradně pro výstavbu rodinných domů, maximálně dvougeneračních. Je vyloučena výstavba rodinných domů s byty charakteru nájemních bytů a rodinných domů se skrytým charakterem bytových domů.

Na stavebních pozemcích označených 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10 a 11 je přípustné na každém stavebním pozemku umístění pouze jednoho rodinného domu o jedné bytové jednotce. Nepřípustná je výstavba dvojdomů a řadových domů, případně domů se zastřeným charakterem bytových domů.  
Architektonický regulativ
výška zástavby – jedno nadzemní podlaží s možností využití podkroví
oplocení – v kontaktu s veřejně přístupnými prostorami o maximální výšce 1,5 metru, vyloučeno je oplocení drátěným pletivem. Ostatní oplocení mezi stavebními pozemky a do volné krajiny bez materiálového omezení o maximální výšce  2 metry. Oplocení je možné doplnit zelení, nebo nahradit živým plotem.
i) regulační prvky
stavební čára závazná – linie udávající závazně vzdálenost hlavní stavby na pozemku (rodinný dům) od hranice pozemku přiléhající k veřejně přístupné ploše (obslužná komunikace).
stavební čára nepřekročitelná – linie udávající minimální vzdálenost staveb na stavebním pozemku od jeho hranice. Pro hranici stavebního pozemku s obslužnou komunikací je stanovena ve vzdálenosti 6 metrů od hranice pozemku, pro ostatní hranice stavebních pozemků ve vzdálenosti 4 metry tak, aby byla s rezervou zajištěna minimální vzájemná vzdálenost stavebních objektů 7 metrů (umožňuje umístění oken obytných prostor ve fasádě bez omezení sousedem). Ve stísněných podmínkách je vzdálenost stavební čáry nepřekročitelné upravena v grafické příloze  „5-výkres regulačních prvků“


Stavební čáry jsou závazné pro hlavní objekty (rodinné domy), pro ostatní vedlejší objekty (např. garáže, kůlny, zahradní altány, skleníky, bazény do 40 m2 apod.) platí podmínky stanovené v § 25 vyhlášky 501/2006 Sb., o obecných požadavcích na využívání území v platném znění.


Stavební čáry jsou vymezeny v grafické příloze včetně číselného údaje vzdálenosti od hranice pozemku v metrech.
j) postup pořízení a vyhodnocení projednání

Koncepce řešení územní studie byla v průběhu zpracování průběžně projednávána s obcí Plešnice. Po dokončení návrhu územní studie byl návrh předán obci a pořizovateli. 

Při projednání byly obcí Plešnice uplatněny připomínky:

Doplnění v textové části - zásobování vodou: před zahájením stavby bude investorem vybudován nový vodovodní řad od stávajícího vodního zdroje v trase současného vedení – byl upraven text
Úpravy grafické části - upravit situaci pozemků 2 a 3 tak, aby vjezdy byly výhradně z obslužné komunikace.(Je možné upravit tvary těchto dvou parcel, tak aby se ze strany obslužné komunikace prodloužila délka pozemku č.2  na úkor pozemku č.3. popřípadě vjezd na pozemek č 3 řešit z jižní strany. –  grafická část byla upravena v souladu připomínkou
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