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Dokladová část
TEXTOVÁ ČÁST
a) vymezení řešeného území

Územní studie řeší plochy pro výstavbu rodinných domů označené ve stávající ÚPD jako lokalita Č-Z1 (Brd).  Územní studie tak řeší pozemky p.č. 365/8 (část); 365/10 (část); 365/18 (část); 383/3 (část); 384/4; 390/1 (část); 394; 395 (část); 402/2 (část); 403/1 (část); 404/1 (část); 404/7 (část); 404/8; 404/9 (část); 404/10; 467 (část); v k.ú. Čachrov.

b) širší vztahy

Z hlediska širších vztahů je lokalita výrazně ovlivněna sousedstvím silnice I/27 při jejím  východním okraji. 

c) limity řešeného území
- ochranné pásmo komunikace I/27 (50 metrů od osy silnice)

- území ohrožené negativními vlivy dopravy po silnici I/27

- možnost napojení na stávající sítě

- lokální biokoridor podél vodoteče (dotčeny p.p.č. 22/10; 222/11; 224/1 a 224/26)

- respektování celistvosti p.p.č.

- území potenciálně ohrožené neovladatelným retenčním prostorem LAPV Čachrov (vrstevnice 703 metrů n.m. - maximální hladina ovladatelného prostoru 698 m n.m. + rezerva 5 metrů)

d) urbanistická koncepce

Území je v souladu s řešením územního plánu a jeho požadavky rozděleno na dvě etapy s tím, že využití 2. etapy je možné až po vyčerpání plochy 1. etapy minimálně z 80 % (využito bude minimálně 8 stavebních pozemků, přičemž za využitý stavební pozemek je považován pozemek, pro který je vydán souhlas se stavbou nebo stavební povolení pro výstavbu).
Parcelace pozemků

Parcelace řešeného území na stavební pozemky respektuje podle možností stávající majetkové vztahy v území. Koncepčním základem je vymezení obslužné komunikace, která je zokruhována a dopravně napojena na stávající místní komunikace v severozápadní části řešené lokality. Ponechána je územní rezerva pro možnost napojení na silnici I/27 . Jedná se možnost náročnou z hlediska finančního i správního.
1. etapa

Území 1. etapy je rozděleno na 10 stavebních pozemků. Respektována je celistvost p.p.č. 384/4, s tím, že tento pozemek je s ohledem na velikost možno rozdělit na dvě stavební parcely
2. etapa

Území 2. etapy je rozděleno na 10 stavebních pozemků. Na území 2. etapy je obslužná komunikace zokruhována. Stavební pozemky 12, 13, 14 a 15 leží v ochranném pásmu silnice I/27 . Pro 
Pro stavby na těchto stavebních pozemcích ležících v ochranném pásmu silnice I/27 je podmínkou využití rozhodnutí správního orgánu (Odbor dopravy Krajského úřadu Plzeňského kraje) o stavbě v ochranném pásmu silnice I. třídy. Stejná podmínka platí i pro stavební pozemek 11 , pokud výstavba bude ležet v ochranném pásmu silnice I/27.  Další podmínkou pro stavební pozemky 11, 12. 13, 14, 15 a 16  bude zpracování hlukové studie a realizace případných ochranných opatření na náklady stavebníka na vlastním pozemku. 


Pozemky 14, 15 a 16 mohou být potenciálně ohroženy neovladatelným vzdutím retenčního prostoru LAPV Čachrov nad kótu 703 m.n.m. Kterou udává jako jeho hranici povodí Vltavy ve svém vyjádření 24426/2019/430 ze dne 17.4.2019. Využití těchto pozemků včetně budoucího umístění kanalizačního řadu je podmíněno souhlasem správce vodního toku.
	označení
	plocha (m2)
	využití

	1. etapa

	1
	1a-   850,03    
	Stavební pozemek (možno dělit na dva stavební pozemky 1a a 1b)

	
	1b-   803,29
	

	2
	     1 180,32
	Stavební pozemek

	3
	     1 064,32
	Stavební pozemek

	4
	     1 120,56
	Stavební pozemek

	5
	     1 407,80
	Stavební pozemek

	6
	     1 090,00
	Stavební pozemek

	7
	     1 105,25
	Stavební pozemek

	8
	     1 134,54
	Stavební pozemek

	9
	        956,32
	Stavební pozemek

	10
	     1 066,83
	Stavební pozemek

	Σ
	   11 779,26
	Celkem stavební pozemky 1. etapy

	21
	     1 250,51
	Obslužná komunikace (severní větev)

	22
	        859,66
	Obslužná komunikace (jižní větev)

	23
	        504,50
	Veřejná zeleň

	Σ
	     2 614,67
	Celkem další plochy 1. etapy

	ΣΣ
	   14 393,93
	Celkem plocha 1. etapy

	11
	1 052,79
	Stavební pozemek

	12
	985,61
	Stavební pozemek

	13
	1 187,25
	Stavební pozemek

	14
	     1 620,90
	Stavební pozemek

	15
	     1 094,61
	Stavební pozemek

	16
	     1 203,50
	Stavební pozemek

	17
	     1 056,62
	Stavební pozemek

	18
	        995,04
	Stavební pozemek

	19
	     1 253,37
	Stavební pozemek

	20
	     1 132,03
	Stavební pozemek

	Σ
	   11 581,72 
	Celkem stavební pozemky 2. etapy

	24
	     1 661,37
	Obslužná komunikace

	25
	        233,51
	Veřejná zeleň

	26
	        208,45
	Veřejná zeleň (koridor splaškové kanalizace, rezerva pro napojení na I/27)

	27
	        133,55
	Veřejná zeleň (koridor telefonního kabelu)

	Σ
	     2 236,88
	Celkem další plochy 2. etapy

	ΣΣ
	   13 818,60
	Celkem plocha 2. etapy

	ΣΣΣ
	   28 212,53
	Celkem lokalita Č-Z1 (Brd)


Plochy veřejné zeleně
 
V území jsou vymezeny dvě plochy veřejné zeleně plnící požadavky §7, odst. 2 vyhlášky č. 501/2006 v platném znění. Označeny jako lokality 23, 25, 26 a 27. v těchto plochách budou umístěny i kontejnery na tříděný odpad.
Bilance ploch
	etapa
	Stavební pozemky
	Komunikace 
	Veřejná zeleň

	1. etapa 
	  11 779,26
	    2 110,17
	       504,50

	2. etapa 
	  11 581,72
	    1 661,37
	       575,51

	Celkem 
	  23 360,98
	    3 771,54
	    1 080,01


Stavební pozemky celkem

 
      


2,3361 ha

Požadavek §7, odst. 2 vyhlášky 501/2006 na veřejnou zeleň  
1 168 m2
Navržená velikost veřejné zeleně


  

1 080 m2
Veřejná zeleň, která je součástí ploch zklidněných komunikací
cca  800 – 1000 m2

Návrh vyhovuje požadavkům vyhlášky 501/2006 v platném znění.
e) dopravní obsluha řešeného území

Dopravní obsluha území je rozdělena do dvou etap. 
1. etapa zahrnuje obsluhu západní části lokality. Komunikace je napojena na stávající  místní komunikace na západním a severním okraji řešeného území 1. etapy. Obslužná komunikace se dělí na dvě větve, přičemž severní větev je zakončena na hranici 1. etapy (její pokračování a zokruhování bude realizováno ve 2. etapě). Tato větev obsluhuje pouze 3 stavební pozemky. Jižní větev obsluhuje většinu stavebních pozemků a je ukončena na hranici 1. etapy. Obě větve obslužné komunikace budou zakončeny obratišti tvaru T na pozemcích p.č. 390/1 a 404/1 ((oba pozemky v majetku městyse Čachrov).


Ve druhé etapě budou obě větve obslužné komunikace propojeny a ta tak bude zokruhována. Ve druhé etapě bude ponechán koridor navazující na jižní větev směrem k silnici I/27, který bude primárně určena pro uložení kanalizace, může však být v budoucnu využit pro přímé napojení řešené lokality na silnici I/27. Toto řešení je finančně náročné (úpravy na silnici I/27, správní poplatky).

Obslužné komunikace lokality jsou navrženy v kategorii D (zklidněné komunikace - obytná zóna) v šířce mezi zástavbou 8,0 m. Zeleň – 2,5 m (příp. parking - 2,5 m), vozovka – 4,0 m,, zeleň 1,5 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 D  

1. etapa: 290 metrů

2. etapa: 170 metrů


Vjezdy na přilehlé pozemky budou  se sníženou obrubou v šířce 4,0 - 6,0 m. Na každém pozemku určeném pro výstavbu RD budou navržena dvě parkovací stání. 

f) technická infrastruktura

f1) zásobování vodou

Lokalita bude napojena na stávající vodovodní síť. Dle vyjádření městyse Čachrov má vodovodní soustava dostatečnou kapacitu pro připojení cca 20 rodinných domů. Vodovodní síť 1. etapy bude uložena v obslužných komunikacích, její větve budou zakončeny hydranty, které zajistí požadavky požární ochrany. Nové vodovodní řady jsou navrženy z PVC 90 (DN 80 mm). 


Navržená parcelace pozemků a situační řešení sítě veřejných komunikací neumožňuje uzavřít nově navržené vodovodní řady 1. etapy do okruhu. Po realizaci 2. etapy bude nová vodovodní síť zokruhována.
f2) odkanalizování

Do doby vybudování splaškové kanalizace a čistírny odpadních vod budou odpadní vody jímány do nepropustných jímek a vyváženy na ČOV v okolí. Po realizaci splaškové kanalizace bude celá lokalita napojena na kanalizační síť. Ta bude umístěna do obslužných komunikací a to tak, že pro 1. etapu bude splašková kanalizace provedena v celém území  včetně 2. etapy a koridorem navazujícím na obslužnou komunikaci (jižní větev) dovedena až k silnici I/27. Tu kanalizace podejte podvrtem a východně od silnice I/27 bude vedena na ČOV. V současnosti je připravována dokumentace pro řešení splaškové kanalizace a ČOV v městysi Čachrov. Původní dokumentace a koncepce stanovená územním plánem je jen částečně využitelná s ohledem na územní rezervu pro lokalitu určenou pro akumulaci povrchových vod (LAPV Čachrov).  


Srážkové vody ze střech a zpevněných ploch u domků nebudou do kanalizace vpouštěny, majitelé nemovitostí s nimi budou hospodařit na svých pozemcích, přebytky budou vsakovány. Velikosti ploch navržených parcel jsou pro možné vsakování dešťových vod a zadržení vody v krajině dostatečné.                          
f3) zásobování elektřinou
Přípojka, transformační stanice

V současné době rozvody nízkého napětí jsou přivedeny k okraji zastavované lokality. Návrh není možné napojit jako celek ze stávajícího rozvodu nn. Napojení bude řešeno novým kabelovým rozvodem z trafostanice, která je navržena na  okraji řešené lokality. Napojena je zemním kabelem svodem ze stávajícího opěrného bodu venkovního vn vedení 22kV. Trafostanice bude vybudována po vyčerpání rezervy možného napojení na stávající rozvod nn přes přechodovou skříň RIS.


Pro napojení navržených stavebních parcel 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 prochází jihozápadně od lokality zůstává stávající, bude výstavbou respektováno, není dotčeno. 
Rozvody nízkého napětí
Stávající stav

V současné době jsou rozvody nízkého napětí v okolí řešené lokality kabelové a 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 z   rozvaděče nn nové TS,  přes  pojistkovou skříň RIS, propojenou se stávajícím rozvodem nn. Distribuční rozvody budou provedeny kabely smyčkovanými mezi navrženou rozpojovací skříní 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
1etapa 11ks RD…á 3x25A………..součet bez soudobosti……...275A

1etapa 10ks RD…á 3x25A………..součet bez soudobosti……...250A
Veřejné osvětlení (napájení z nového RVO)...........1,4kW
f4) Veřejné osvětlení
Stávající stav
V současné době je v blízké zastavěné části obce stávající veřejné osvětlení.
Navržené řešení

Osvětlení  navržených komunikací bude řešeno kabelovým rozvodem s napojením z nového rozvaděče veřejného osvětlení s propojením na stávající rozvod. Osvětlení stávajících komunikací bude upraveno a doplněno.


Osvětlení komunikací MK – D1(v třídě P4)  je navrženo i svítidly  se sodíkovými výbojkami 50W na stožárcích výšky do 5 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 teplem

Je navrženo individuální zásobování jednotlivých rodinných domů. Zdrojem tepla a TUV budou tepelná čerpadla případně kotle na tuhá paliva splňující podmínky zachování kvality ovzduší (preferovány budou zdroje spalující dřevo a dřevní hmota - pelety, dřevní brikety).

f7) spoje

 Územím prochází trasa metalického telefonního kabelu, Urbanistické řešení je navrženo tak, že tato trasa je respektována a leží  větší částí v navržené obslužné komunikaci. Menší část pak leží v ploše veřejné zeleně, která tvoří koridor pro vedení a údržbu kabelu.

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).

f7) nakládání s odpady

Je navrženo standardní řešení spočívající v ukládání tříděného odpadu do kontejnerů rozmístěných v území při obslužných komunikacích v zeleni, směsný odpad bude ukládán do nádob přímo u jednotlivých rodinných domů a odvážen na řízenou skládku. V území není vzhledem k charakteru využití (rodinné domy) předpokládán vznik nebezpečného odpadu.

g) regulace využití území
Urbanistický regulativ
Dle územního plánu:
Lokalita Č-Z1 (Brd)
- zastavitelná plocha bydlení v rodinných domech, ležící při jižním okraji zastavěného území části Čachrov

- plocha určena pro výstavbu RD, vybudování obslužných komunikací, technické infrastruktury, veřejných prostranství, doplňkové veřejné zeleně atd.

- vzhledem k plošné rozsáhlosti je plocha rozdělena na I. etapu výstavby a II. etapu výstavby ( II. etapa výstavby bude zahájena po cca 80% realizaci zastavění na ploše I. etapy výstavby)

- zastavitelnou plochou bude procházet ( ve směru východ - západ ) hlavní MK, napojující budoucí zástavbu na přilehlou silnici I/27 a místní komunikaci ve stávající zástavbě části Čachrov, určenou ve stávající trase k rekonstrukci za účelem dosažení potřebných parametrů

- zásobování pitnou vodou z veřejného vodovodu, odkanalizování ( do doby vybudování oddílné splaškové kanalizace zaústěné do ČOV ) do jímek na vyvážení  
- prověření změn využití území v rozsahu zastavitelné plochy Č-Z1 (BRD) je nutné ověřit územní studií 
Plochy bydlení (Brd)
- bydlení individuální v rodinných domech 

Plochy samostatně vymezené za účelem zajištění podmínek pro bydlení v kvalitním prostředí, umožňujícím nerušený a bezpečný pobyt a každodenní relaxaci obyvatel, dostupnost veřejných prostranství i občanského vybavení ; 
Hlavní využití : 

- rodinné domy s ohrazenou zahradou okrasnou nebo rekreačně pobytovou 
Přípustné využití : 

- stavby plnící doplňkovou funkci bydlení ( garáž, zahradní altán, 

rekreační bazén, skleník apod.) - na území CHKOŠ bude garáž součástí 

hlavního objektu 

- komerční služby provozované v rámci objektu RD ( zejména nevýrobní - např. maloobchod, veřejné stravování, kadeřnictví, opravna elektrospotřebičů apod.) 

- veřejné ubytování integrované do objektu RD formou penzionu 

- veřejná prostranství, veřejná zeleň 

- pozemky související dopravní infrastruktury 

- pozemky související technické infrastruktury 
Nepřípustné využití : 

- veškeré stavby a činnosti, jejichž negativní účinky na životní prostředí 

překračují limity uvedené v příslušných předpisech nad přípustnou míru ( §13, 

vyhl. č. 137/1998 Sb., o obecných technických požadavcích na výstavbu ) 

- veškeré stavby a činnosti nesouvisející s hlavním a přípustným využitím, 

zejména stavby pro výrobu, skladování a velkoobchod, obchodní zařízení 

náročná na dopravní obsluhu apod. 
Podmínky prostorového uspořádání : 

- koeficient míry využití území KZP : 30 - 40 %, na území CHKOŠ : 20 - 25% 

- max. podlažnost : 1-2 NP + podkroví, na území CHKOŠ : 1 NP + podkroví 
- min. ozelenění : 40%, na území CHKOŠ : 60% 


V územní studii jsou podmínky prostorového uspořádání upřesněny.
maximální podíl  zastavění – 25%

Udává podíl součtu všech ploch zastavěných pozemními stavbami vyžadujícími stavební povolení nebo ohlášení , k celkové ploše stavebního pozemku v %, (do zastavěných ploch se nezapočítávají zpevněné plochy).
minimální podíl zeleně – 60% 

Udává podíl ploch zeleně (travnaté plochy zatravněné pobytové plochy, plochy užitkových a okrasných záhonů) k celkové ploše stavebního pozemku v % 

Architektonický regulativ
výška zástavby – 1 nadzemní  podlaží s možností realizace podkroví


Udává počet nadzemních podlaží stavby, úroveň přízemí leží maximálně 0,5 m nad nejvyšší úrovní terénu přilehlého ke stavbě, maximální výška nadezdívky v podkroví 1.3 m
zastřešení – střechy šikmé se sklonem 35 - 45°
krytina – drobně členěná
oplocení – v kontaktu s veřejným prostranstvím není přípustné kovové pletivo, maximální výška 1.5 m

               –  ostatní ploty mimo kontakt s veřejně přístupnými prostorami bez omezení, maximální výška


       1.8 m

h) regulační prvky

stavební čára závazná – 

Závazná linie udávající vzdálenost hlavní stavby od hranice pozemku. Pro stavby vedlejší (samostatné garáže, zahradní altány, bazény) je stavební čárou nepřekročitelnou.
stavební čára nepřekročitelná – 

 Linie udávající minimální vzdálenost staveb na stavebním pozemku od jeho hranice.


Stavební čáry jsou vymezeny v grafické příloze 5-výkres regulačních prvků včetně číselného údaje vzdálenosti od hranice pozemku v metrech.
území ohrožené hlukem – 


Jsou ohroženy stavební pozemky 2. etapy označené 11, 12, 13, 14 15 a 16 ležící zcela nebo zčásti v ochranném pásmu silnice I/27. Využití těchto pozemků je podmíněno souhlasem správce silnice I/27 (Ředitelství silnic a dálnic ČR),  rozhodnutím správního orgánu (Odbor dopravy Krajského úřadu Plzeňského kraje),  posouzením hluku a negativních vlivů dopravy a realizací případných ochranných opatření na náklady stavebníků na pozemcích mimo pozemky silnice I/27. Preferována je realizace zděného oplocení podél této silnice doplněného popínavou zelení pro začlenění zdi do krajiny.

i) etapizace využití území
 
V souladu s územním plánem je řešené území rozděleno na dvě etapy, přičemž pro zajištění obsluhy 1. etapy je kanalizační řad splaškové kanalizace realizován i v území 2. etapy až k silnici I/27.

 A dále podchodem této silnice a napojením na kanalizační soustavu městyse.


Kanalizace včetně kanalizačních přípojek bude realizována při výstavbě obslužné komunikace. Bude zaslepena  a aktivována po realizaci splaškové kanalizace a ČOV v Čachrově. Přípustná je i její dodatečná realizace, pokud bude kanalizace v Čachrově budována s větším časovým prodlením, pak bude nutno rekonstruovat pojezdné vrstvy obslužné komunikace.
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