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A) Základní údaje

1) zdůvodnění pořízení územní studie

Územní plán Bohumilic byl vydaný v roce 17.2. 2011 a upravený změnou č.1, ukládá jako podmínku pro využití území v ploše Z7 zpracovat územní studii. 

Dne 07.12.2020 schválilo zastupitelstvo obce Bohumilice usnesením č. 22 pořízení územní studie 

s názvem „Lokalita Z7 Kakánek“,v kat. území Bohumilice v Čechách.O pořízení územní studie požádala obec dne 15.12.2020 MěÚ Vimperk. odbor výstavby a územního plánování.

2) rozsah řešeného území

Řešené území je vymezeno plochou Z 7 dle platného UP, v katastrálním území Bohumilice, s celkovou rozlohou 4,2 ha. Řešené území je dosud nezastavěné. Hranice zastavěného území byla stanoveno předchozí ÚPD k datu 1.10.2012. 

Řešená plocha se nachází na jižním okraji obce Bohumilice. Území se svažuje od vrcholu Ivovice k severozápadu. Pozemky jsou převážně zemědělsky využívané, rozdělené mezí s vysokou a střední zelení. Na východním okraji území navazuje na „Bohumilickou alej“ – lipové stromořadí, na západním okraji je vymezeno silnicí III. třídy. Na jižním okraji je lokalita vymezena stávajícím venkovním vedením VN 22 kV a jeho ochranným pásmem. Přes lokalitu prochází koridor  VVN 110 kV označený v Zásadách územního rozvoje Jihočeského kraje jako Ee39, úsek Předslavice  - Vimperk jako část Ee39/2. Od roku 2016 probíhá 4. aktualizace Zásad územního rozvoje Jihočeského kraje, která by měla záměr koridoru vypustit. 

    3) požadavky na urbanistickou koncepci
Celkový počet navržených nových stavebních pozemků pro individuální RD je cca 25. 

Také jsou navrženy plochy veřejných prostranství a napojení na technickou vybavenost včetně dopravy.

Realizací rozvojových ploch Kakánek může ve finále dojít k nárůstu obyvatel o zhruba 90 osob.

Podmínka pro zpracování územní studie je stanovena v územním plánu. Cílem územní studie je prověřit možnost napojení na dopravní a technickou infrastrukturu včetně umístění hlavních staveb pro bydlení. Navrhnout parcelaci pozemků, řešit napojení na technickou infrastrukturu, dopravní napojení lokality na stávající státní komunikaci III/14521  a na historickou návesní komunikaci navazující severovýchodně na Lipovou alej a potažmo na cestu do Bošic. Znamená to navrhnout přístupy na jednotlivé pozemky, vymezit pozemky pro veřejná prostranství, případně doporučit stavební a uliční čáry. Územní studie bude následně sloužit jako podklad pro rozhodování v území (např. pro dělení pozemků).

   4) podklady pro zpracování územní studie
Pro zpracování bylo použito digitálních digitální katastrální map z Geoportálu CUZK. Pro inženýrské sítě bylo využito dat EONu, CEVAKu a CETINu – viz doklady. Během zpracování byla studie konzultována s objednatelem a pořizovatelem.

V dokladové části je přiloženo :

Vyjádření EG.D elektro z 11.3.2021,vyjádření EG.D plyn z 11.3.2021,vyjádření ČEVAK z 12.3.2021, resp.15.3.2021,vyjádření CETIN z 9.4.2021.
Studie byla v konceptu projednána s vedením obce dne 2.4.2021-viz doklady

Podkladem bylo rovněž provedení terénního průzkumu a příslušné fotodokumentace během března 2021.
B)  Řešení územní studie
1) vymezení a popis řešené plochy

Plocha navržená spro smíšené obytné využití vymezená ze severu stávající zástavbou, z jihu trasou vedení VN, z východu účelovou komunikací a ze západu silnicí III. třídy je převzata z předchozí ÚPD, rozsah lokality byl redukován s ohledem na ochranu krajinného rázu, možnost napojení na inženýrské sítě 
a  zachování prostorové svébytnosti sídla. Součástí plochy je vzhledem k jejímu rozsahu i  vymezené veřejné prostranství. Rozhodování o změnách v území je podmíněno zpracováním územní studie na předmětnou plochu.

V rámci  studie je upřesněn způsob dopravního napojení na silnici III. třídy, trasy inženýrských sítí a prostorová regulace zástavby. Nutno respektovat stávající trasu VN, navržený koridor vedení VVN 110 kV, vodovod a radioreléové trasy procházející přes lokalitu. Do realizace záměru výstavby VVN 110 kV ( popřípadě jeho vypuštění v nadřazené dokumentaci ZÚR JčK) nelze v ploše koridoru umisťovat stavby neslučitelné se záměrem vedení VVN 110 kV.

2) urbanistická koncepce 

Řešení území se bude uplatňovat v panormatických pohledech ze severní strany z příjezdu od hlavní silnice Strakonice Vimperk. Je proto důležité zástavbu koncipovat v jisté harmonni hmotové a výškové. Zejména v návaznosti na krajiné zázemí severního svahu vrchu Ivovice. 

Oproti obecnějším regulativům z územního plánu je tedy upřesněna  charakter střech, orienace hlavních hřebenů a štítů .

Územní studie stanovuje podmínky k vytvoření příjemného kvalitního obytného prostředí i s možností pobytových aktivit pro všechny věkové kateorie obyvatel. To znamená vyčlenění ploch pro veřejná prostranství a vyčlenění veřejných proflů komunikací.

Hlavní páteřní komunikace zástavby, větev “A” sleduje víceméně vrstevnici pro minimalizování podélných sklonů. Začíná napojením na severu na historickou „ulicovku“ v místě dohodnuté proluky mezi č.p.114 a č.p.119. Směřuje krátce k jihu a pak se obloukem se stáčí k západu a na západě se zaokruhuje na silnici III.třídy. Na tuto trasu je v západní části odbočka severním směrem, větev „B“ pro dopravní obsluhu prostoru nad vodní nádrží. Tento prostor je nejrovinatější z celé plochy, proto je zde vhodné kromě výstavby RD umístit část veřejného prostranství. Samostatné formě je ponechána východní část řešené plochy, kde je již nyní v mapovém podkladu v předstihu navržena parcelace.To neumožní ideální dořešení přístupové komunikace či vedení inženýrských sítí. Proto po dohodě s obcí zůstane dopravní přístup těchto parcel s úpravou nynější cesty pod vodojemem, která pak současně umožní přístup i do veřejného prostranství v jihovýchodním cípu řešeného území.

V území je ponechána výrazná mez se stromy jako veřejné zeleň. Tento terénní zlom a protierozní prvek bude minimalizovat terénní zásahy. A současně povede kolem ní hlavní pěší trasa ze spodních partíí u silnice až nahoru kolem současných záhumenních parcel k vodojemu. Tato trasa rovněž umožní vedení inženýrských sítí.

Veřejná prostranství je dle legislativy pro danou velikost rozvojové plochy 4,2 ha nutné min.2000 m2. Proto kromě plochy západní u vodní nádrže s možností 900 m2 je i druhá plocha nahoře v jihovýchodním cípu 1200 m2. Tato plocha bude zřejmě vzhledem k předpokládanému postupu výstavby víceméně od východu k západu podstatnější.

Zástavba východní části řešeného prostoru je podmíněná schválením Změny č.3 UP, který redukuje rozsah koridoru zamýšlené trasy VN, nebo po schválení Změny č.4 ZUR, která tuto trasu zcela vymisťuje.

Životní prostředí  

V rámci zachování krajinného rázu bude respektována výšková konfigurace okolní zástavby. Z hlediska pohledové exponovanosti je nutno dodržet výškové parametry objektů dle regulativů územního plánu i plošné podmínky nové výstavby. 

Navržené plochy veřejných prostranství s dětskými hřišti budou mít převahu plošné i vysoké zeleně. 

3) prostorové uspořádání staveb 

Z územního plánu vyplývají obecné prostorové požadavky na umístění staveb v plochách s označením 

SO – smíšené obytné  §8 vyhl.

Hlavní využití:

Plochy smíšené obytné zahrnují zpravidla pozemky staveb pro bydlení, případně staveb pro rodinnou rekreaci, pozemky občanského vybavení a veřejných prostranství 

Přípustné využití:

-
rodinné domy

· 
umístění objektů občanské vybavenosti a nerušivých živností lokálního významu

-
odstavná místa a parkoviště

-
veřejná prostranství včetně související dopravní a technické infrastruktury

-
zeleň 

Podmíněně přípustné využití:

-
hřiště, pokud nebude zásadně narušovat okolí hlukem

-
lůžkové části zdravotnických a sociálních zařízení, pokud budou splněny obecně závazné předpis o ochraně veřejného zdraví pro tento typ staveb

-
stavby a zařízení pro výrobu a zemědělství, za předpokladu že svým provozováním a technickým zařízením nenarušují užívání staveb ve svém okolí, nesnižují kvalitu prostředí souvisejícího území a nezvyšují dopravní zátěž v území

Nepřípustné využití :

-
Jiné,  než hlavní, přípustné a podmíněně přípustné využití

Podmínky plošné a prostorové, architektonické, stavebně technické, ochrany krajinného rázu 

Podlažnost maximálně 2NP + podkroví

Střecha hlavní stavby  sedlová, popř. polovalbová či valbová. 

Zastavěnost ( plocha staveb + zpevněných ploch) stavebních pozemků by neměla překročit 50 %. 

ZS - zeleň soukromá a vyhrazená

Hlavní využití:

Sady a zahrady, parky. 

Přípustné využití :

· zeleň plošná, liniová, vysoká

· rekreační louky a sezonní tábořiště

· užitkové výsadby

Podmíněně přípustné využití:

-  
stavby majitelů pozemků v rámci jejich hospodářské činnosti dle §103 odst. 1 písm. a) bodu 1,2,4 

             a 5 zákona 183/2006 Sb. v platném znění  (např. skleník)

-
objekty dopravní a technické infrastruktury slučitelné s určením zóny
Nepřípustné využití:

·         Jiné,  než hlavní, přípustné a podmíněně přípustné využití

ZV – zeleň veřejná

Hlavní využití:

Parkově upravená veřejná prostranství

Přípustné využití:

- 
zeleň plošná, liniová, parková

Podmíněně přípustné využití:

·       stavby související s plněním funkce veřejného prostranství (např. dětská hřiště, autobusové 

             zastávky a přístřešky, informační tabule)

Nepřípustné využití:

- 
Jiné než hlavní, přípustné a podmíněně přípustné využití

Touto studií se dále upřesňuje výška a charakter zástavby takto:

Pro SO-rodinné domy bude výška zástavby max.podlažnosti 1 nadzemní podlaží a podkroví.

Charakter střech bude v této lokalitě sedlový, eventuelně s polovalbami. Nikoliv valbové střechy typu bungalovů, které do tohoto svažitého terénu a při významné pohledové exponovanosti jsou cizorodou hmotou.

Hlavní hřebeny střech by měly sledovat průběh vrstevnic, respektive linii komunikací.

Zastavěnost pozemku pro bydlení bude max. 30 %, biologicky aktivní plochy musí zůstat min. 40 %.

4) dopravní řešení

Popis stávajícího stavu:

V současnosti je území nezastavěno. Podél západní hranice řešeného území prochází silnice III/14521. Zástavba na severním okraji řešeného území je obsluhována z místní komunikace.

Návrh:

Koncepce dopravního napojení spočívá v propojení horní části obce k novému odbočení ze státní silnice III/14521. Komunikace větev “A” sleduje dle možnosti vrstevnici. Pro dopravní obsluhu nepostačí tato trasa, proto z ní odbočuje k severu trasa větve “B” která je koncipovaná jako obytná zona pro minimalizaci zpevněného profilu.

Samostanou část řešené plochy pod vodojemem dopravně obslouží účelová komunikace větev “C” protažením nynější trasy k vodojemu dále k navrženému veřejnému prostranství.

Větev je obousměrná místní komunikace příčného uspořádání MO 7/30 (s šířkou mezi obrubníky 6 m). 
Křižovatka se silnicí III/14521 je navržena s osazením značek P6 na výjezdech z větví „A“ a „C“, rozhledové poměry na uspořádání typu A s dovolenou rychlostí na hlavní komunikaci 90 km/h. Napojení větve “B” na větev “A” je řešeno rovněž s osazením značky P6 na výjezdu z větve “B”.  

V plochách rozhledových trojúhelníků nebude navržena vysoká zeleň. Oplocení pozemků v těchto partiích bude maximální výšky 60 cm, nejlépe jako  zelené ploty. 
Doprava pro pěší a cyklistická doprava

Obousměrná místní komunikace větve “A”je navržena s oboustranným chodníkem. 
Povrch sjezdů bude asfaltový v šířce zeleného pruhu, přes chodník bude zádlažba shodná s jejich povrchem. Konstrukční skladba musí umožnit občasné přejezdy nákladních aut (popeláři, stěhování, údržba apod.).

Pro pěší provoz je navrženo využítí původní záhumení cesty procházející řešeným územím ve směru Z-V.

Řešení dopravy v klidu

Parkování a odstavování vozidel bude řešeno na jednotlivých pozemcích vlastníků. 
5) řešení veřejné infrastruktury

Kanalizace

V rozvojové ploše je navržena jednotná kanalizační soustava. Splaškové vody ze západní části lokality budou odváděny dvojicí gravitačních stok na páteřní stoku podél silnice III/14521. Východní část lokality bude odkanalizována novou stokou zaústěnou do uličního řadu na severním okraji lokality. 

Srážkové vody z jednotlivých parcel budou zasakovány na pozemcích. Srážkové vody z komunikací budou napojeny do stávajícího systému jednotné kanalizace.
Vodovod

Bude provedena přeložka přívodu surové vody z jímacího vrtu do vodojemu od jeho křížení se silnicí III/14521 až k oplocení vodojemu.

Pro zásobování vodou budou provedeny nové vodovodní řady které zokruhují stávající rozvody na severním okraji řešeného území s vodovodním řadem podél silnice III/14521

Zásobování elektrickou energií

Pro zásobování elektrickou energií je navrženo zřízení nové kioskové trafostanice u křižovatky větví “A” a “B”. Trafostanice bude napájena přípojkou VN ze stávajícího nadzemního vedení VN 22 kV na jižním okraji lokality.

Veřejné osvětlení

V řešené lokalitě bude navrženo umístění nových svítidel po vzdálenostech cca 35 m.

Nakládání s odpady

Komunální a biologický odpad budou umístěny na pozemcích příslušných k jednotlivým stavbám.

Pro separovaný odpad se jednak využije stávající stanoviště u obchodu v centru sídla Bohumilice. Kromě toho je navrženo stanoviště kontejnerů na separovaný odpad u křížení větví  „A“ a „B“ uprostřed nové zástavby. 

Veřejné prostranství

V územní studii je v souladu s územním plánem navrženo centrální veřejné prostranství. Veřejná prostranství je dle legislativy pro danou velikost rozvojové plochy 4,2 ha nutné min.2000 m2. Proto kromě plochy západní u vodní nádrže s možností 900 m2 je i druhá plocha nahoře v jihovýchodním cípu 1200 m2. Tato plocha bude zřejmě vzhledem k předpokládanému postupu výstavby víceméně od východu k západu podstatnější.

Součástí veřejného prostranství budou také dětská hřiště -viz grafická část výkres č.02. 
6) podmínky pro ochranu hodnot a charakteru území

V řešeném území se nenachází žádný objekt chráněný podle zvláštních právních předpisů. Nedaleký zámecký park, který je součástí areálu nemovité kulturní památky Zámek Skalice,  nebude využitím lokality Z7 Kakánek nijak dotčen, využití lokality Z7 nebude mít negativní dopad na památkově chráněné objekty a areály.  Podmínky pro ochranu krajinného rázu a charakteru zástavby jsou dané v kapitole 3 prostorové uspořádání staveb. 

Pro stavby pro bydlení platí:

Stavby, i doprovodné, budou z architektonického hlediska respektovat hodnotu území, budou mít

charakter trvalých staveb.

Výška zástavby - s ohledem na okolní zástavbu rodinných domů. Charakter střech bude v této lokalitě sedlový, eventuelně s polovalbami. Nikoliv valbové střechy typu bungalovů, které do tohoto svažitého terénu a při významné pohledové exponovanosti jsou cizorodou hmotou.

Hlavní hřebeny střech by měly sledovat průběh vrstevnic, respektive linii komunikací.

Zastavěnost pozemku pro bydlení max. 30 %, biologicky aktivní plochy min. 40 %.

7) podmínky pro ochranu veřejného zdraví a požární ochranu

Podmínky ochrany veřejného zdraví

· hlukové limity

V území se nepředpokládá umísťování staveb s významnými zdroji hluku a vibrací.

Území je částečně zasaženo zdroji hluku z dopravy - silnice III/14521. Při umisťování staveb je nutno doložit splnění limitu hluku z dopravy v chráněném venkovním prostoru staveb.Viz bod č.2 této zprávy.

· užívání osobami s omezenou mobilitou

V místech určených pro přecházení chodců přes obslužné komunikace budou řešeny úpravy pro užívání osobami s omezenou schopností pohybu(obrubníky snížené na +2cm nad povrchem silnice) a úpravy pro užívání osobami s omezenou schopností orientace (varovné pásy z hmatově a vizuálně kontrastní dlažby šířky 40cm podél obrubníků a signální pásy). Vodící linií pro nevidomé bude uliční čára (podezdívky plotů a pod.).

Zásady zajištění požární ochrany

Komunikace jsou řešeny tak, aby byl zajištěn příjezd požárních vozidel k přilehlým objektům.

Koncepce zásobování požární vodou se nemění tj. předpokládá se využití hydrantové sítě napájené z veřejného vodovodu.

8) vymezení veřejně prospěšných staveb, veřejně prospěšných opatření

V řešeném území není obsaženo.

9) orientační propočet nákladů

Doprava

Komunikace nové místní asfaltové celkové plocha 2900 m2
2270 m2 × 2.300,- Kč/m2 = 



5 221 000,- Kč

Komunikace nové obytná zóna celková plocha 570 m2
570 m2 × 2.300,- Kč/m2 = 



1 311 000,- Kč

Komunikace nové mlatové celková plocha 3250 m2
300 m2 × 1.100,- Kč/m2 = 
     


330 000,- Kč

Chodníky: celková plocha 3500 m2
1160 m2 × 1.900,- Kč/m2 = 



2 204 000,- Kč

Mlatové pěší komunikace celková plocha 1580 m2
1580 m2 × 900,- Kč/m2 = 



1 422 000,- Kč

Vodovod

DN 90 .......635 bm á 2.800,- Kč.............   = 
 

 1 778 000,- Kč

DN 63 (přeložka přívodu k vodojemu)


        525 bm á 2.500,- Kč………  =


 1 320 000,- Kč

Kanalizace 

DN 300......480 bm á 3.600,- Kč.............. =
  

1 728 000,- Kč

Plynovod 

DN 63 ….460 bm á 2600,-Kč

= 


1 196 000,- Kč

Veřejné osvětlení

10 osvětlovacích bodů á 50 000 Kč
= 


    500 000,- Kč

Sadové úpravy a vybavení veřejných prostor

zatravněné plochy: celkové plocha 4100 m2
4 100 m2 x 250,- Kč/m2 =    
   


1 025 000,- Kč

Dětská hřiště 300 m2
300 m2 x 1200,- Kč/m2 =    
   


360 000,- Kč

---------------------------------------------------------------------------------                         
Základní technická vybavenost odhad  :  


18 335 000,- Kč

Upřesnění cen základní technické vybavenosti (ZTV) eventuelně etapovitost realizace je možné po zpracování konkrétního řešení v dalším stupni projektové dokumentace. 

10)  Doklady

10.1. Pokyn pořizovatele k vypracování územní studie ze 4.1.2021
10.2. Zadání US lokality Z7-Kakánek

10.3. Vyjádření EG.D elektro z 11.3.2021
10.4. Vyjádření EG.D plyn z 11.3.2021

10.5. Vyjádření ČEVAK z 12.3.2021, resp.15.3.2021

10.6. Vyjádření CETIN z 9.4.2021

10.7. Záznam z projednání s vedením obce dne 2.4.2021
10.8. Pokyn č.2 pořizovatele k úpravě návrhu ze dne 7.6.2021 
