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A) Základní údaje

A. 1) Hlavní cíle řešení

Hlavní cíle řešení územní studie lokality Otovice - Hroznětínská ul.
jsou následující:

- v souladu s Územním plánem obce Otovice vymezit koncepci zástavby lokality formou regulačních prvků; hlavní funkcí bude bydlení ve smíšené městské zóně

- urbanistická koncepce bude řešit zástavbu izolovaných rodinných domů s rozdílnou velikostí parcel od cca 650 do cca 1600 m2, zástavbu řadových rodinných domů s velikostí parcel od cca 300 m2 do cca 600 m2 a umístění 1 obytného domu
- kapacitní rozsah navrhované zástavby bude cca 20 - 30 RD a cca 10 bytů
     - 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

   - bude respektována hranice biokoridoru zakotvená v Územním plánu Otovic.
A. 2) Zhodnocení vztahu dříve zpracované a schválené územně plánovací dokumentace a urbanistické studie

Obec Otovice má zpracovaný a schválený územní plán, kde je řešena i navrhovaná lokalita.

Dále byla pro část řešeného území vypracována studie zástavby a technického řešení - (Alfa projekt 2000).

Původně řešené území bylo rozšířeno o pozemky obce, územní studie byla zadána tak, aby bylo řešeno celé volné území komplexně. Současná územní studie úzce navazuje na původní urbanistickou studii.
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 kombinovaná zástavba smíšeného městského území s bytovým domem, řadovými rod. domky a izolovanými rod. domky.

B) Řešení územní studie

B. 1) Vymezení řešeného území

Řešené území pro samotnou zástavbu je vymezeno hranicí současné zástavby podél Hroznětínské ulice, komunikací podél areálů služeb, hranicí k. ú. Otovice až k odvodňovacímu příkopu s navrhovaným biokoridorem, tímto odvodňovacím příkopem a dále pak tělesem bývalé vlečky končící v křižovatce s Hroznětínskou ulicí.

B. 2) Specifické charakteristiky řešeného území vyplývající z její polohy a funkcí, včetně základních podmínek ochrany přírodních, civilizačních a kulturních hodnot území

Řešené území se nachází v okrajové části obce Otovice, je mírně svažité k severu.

Převážně se jedná o volnou louku, severní část lokality protíná jednak vzdušné vedení VN 22 kV, jednak trasa splaškové kanalizace. V územním plánu je plocha charakterizována jako území smíšené obytné městské SM.
Z hlediska přírodních hodnot je vymezen na východní hranici řešeného území biokoridor LK9 podél odvodňovacího příkopu, v severní části u tělesa bývalé vlečky je doprovázen alejí vysoké zeleně. 

Z hlediska civilizačních a kulturních hodnot nemá řešené území podstatný význam.

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

Z hlediska dopravy je území napojeno na Hroznětínskou ulici, která je hlavní dopravní propojkou přes Jáchymovskou ulici na K. Vary a je také nejvíce frekventovanou silnicí v obci.

Z hlediska občanské vybavenosti je lokalita v přístupové vzdálenosti do centra obce se základní občanskou vybaveností; s budováním občanské vybavenosti v rámci lokality se nepočítá.

V rámci řešení technické infrastruktury bude lokalita napojena na stávající sítě vedené v Hroznětínské ulici, odkanalizování pak na procházející splaškovou a dešťovou stoku. 

V oblasti zásobování el. energií dojde k posílení stávající trafostanice.
Z hlediska demografických, sociálních a ekonomických výhledů jsou v rámci řešeného území zajištěny plochy pro výstavbu objektů bydlení v obytných domech a rod. domcích.

B. 4) Návrh urbanistické koncepce

Územní koncepce navržené zástavby částečně navazuje na původní studii, respektuje řešení areálů auto služeb a dále řeší zástavbu navazujících volných ploch.

Určujícím prvkem koncepce je návrh ekonomické dopravní struktury a ekonomického vedení sítí s využitím nezastavitelných ploch stávajících sítí tech. infrastruktury a respektující současné hranice majetkových držeb.

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 v souladu s požadavkem zpracovatele územního plánu. U vyznačených pozemků pro RD je možnost, v případě zájmu o větší pozemky, jejich scelení.

Areály autoslužeb jsou od bydlení vymezeny pásem vysoké zeleně, která též doplňuje odvodňovací příkop vedoucí podél východního okraje lokality. Tím je zároveň vymezen i navrhovaný biokoridor. V severní části lokality je navržena vodní plocha pro zachycení přívalových srážek, zároveň jako příjemný přírodní prvek v kombinaci s vysokou zelení.
Zapojení zeleně biokoridoru do společenského využití je navrženo pomocí pěší stezky procházející podél celým koridorem, která je příčnými spojkami napojena na komunikace lokality. Dalším prostorem, který je navržen ke společenskému využití, je plocha mezi navrhovaným bytovým domem v jižní části řešeného území a pozemky biokoridoru.
B. 5) Regulační prvky plošného a prostorového uspořádání a architektonického řešení

Regulačními prvky plošného a prostorového uspořádání a architektonického řešení 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 - objekty na plochách č. 1 - 18
- řadové RD – objekty č. 19 - 23
 - samostatný obytný dům - objekt na ploše č. 24 (v případě potřeb je možné jej nahradit další řadou řadových rod. domků).
Výška zástavby je vymezena jako maximálně dvoupodlažní objekty s obytným podkrovím.

Z funkčního hlediska je řešené území v územním plánu vymezeno jako smíšené obytné městské SM.
Architektonické řešení objektů je omezeno formou určení typu střech jako střech sedlových se sklonem 30 - 40°, střech mansardových a střech pultových.
Plošný rozsah objektů je vymezen koeficientem zastavění pozemku (poměrem zastavěné plochy objektu k celkové ploše stavební parcely) s rozsahem 0,2 - 0,4.

Hmotový objem zástavby je vymezen koeficientem podlažní plochy (poměrem celkové podlažní plochy k ploše stavební parcely) v rozsahu 0,4 - 1,2.

B. 6 Limity využití území včetně stanovených záplavových území

Limity využití území jsou následující:

- místní biokoridor LK9
- ochranné pásmo stupně II a IIB přírodních léčivých zdrojů lázeňského místa Karlovy Vary

- dobývací prostory kaolínu Otovice a Sedlec 

- chráněné ložiskové území Sedlec u K. Varů, 

- ochranné pásmo vedení VN linky 22 kV (10 m od krajního vodiče) 

- ochranné pásmo trafostanice (30 m od stožáru).
Záplavová území nejsou v rámci řešeného území vymezena.
B. 7) Návrh řešení občanského vybavení a výroby

V rámci řešení územní studie jsou respektovány plochy pro dva areály autoslužeb: jedná se o prodej a servis aut firmy AUTO TYP a prodej náhradních dílů pro auta firmy AUTO DONTH. Areály jsou umístěny při hlavní komunikaci, což omezuje riziko obtěžování ostatních objektů pro bydlení hlukem z dopravy. Dále jsou tyto areály směrem k objektům bydlení odstíněny navrženým pásem vysoké zeleně.

Nová zařízení občanského vybavení v řešeném území navržena nejsou, je vymezena plocha pro společenské využití – dětské hřiště.
B. 8) Návrh řešení dopravy

Nově navrhovaná zástavba je situována ve vazbě na Hroznětínskou ulici, která je hlavní přístupovou komunikací do obce od Jáchymovské ulice z K.Varů.

V severní části lokality se na Hroznětínskou ul. napojuje spojka do Sedlece, ve schváleném územním plánu se počítá v tomto místě s napojením nové místní komunikace kategorie C3 vedené po náspu bývalé železniční vlečky. Do této  nové komunikace je ve studii navržen jednosměrný výjezd ze zóny, konečné řešení bude dopracováno v návrhu nové komunikace.
V návrhu dopravního řešení se počítá s napojením hlavní obslužné komunikace do Hroznětínské ulice v prostoru nad posledním stávajícím domem. 

Areály autoslužeb jsou napojeny vjezdem přímo z Hroznětínské ul. nad novým vjezdem do obytné lokality. Další dopravní napojení je navrženo jako jednosměrný výjezd z řešené lokality směrem ke křižovatce Hroznětínské ul. s navrhovanou komunikací na tělese bývalé vlečky. Tento výjezd by měl odlehčit hlavnímu obslužnému napojení z Hroznětínské ulice pod areály.
Vnitřní obslužné komunikace jsou navrženy jako obytné ulice v šíři 3,5 - 5,5 m s doprovodnými bočními pruhy v šíři 2,5 m, které budou částečně zatravněny a částečně budou sloužit pro umístění vjezdů na jednotlivé pozemky a pro odstavná stání pro návštěvníky. V těchto pruzích budou uloženy některá vedení technické infrastruktury.

V prostoru pod linkou VN je navrženo parkoviště pro 14 aut. V rámci doprovodných pruhů je možno realizovat dalších 9 stání a v prostoru před obytným domem jsou navržena parkoviště pro 24 aut.
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, komunikace umístěná nad kanalizační stokou navazuje na stávající pěší spojku k Jáchymovské ul. a zprostředkuje tak pěší provoz až do prostoru průsečné křižovatky. 

Kapacity parkování

___________________

u RD 

23

obytný dům 
24
___________________

celkem                    47 
B. 9) Návrh řešení technického vybavení 

9.1. Vodní hospodářství 

Úvod 

Obec Otovice, v jejíž jižní části se nachází lokalita nové výstavby, má odkanalizování řešeno oddílnou kanalizační soustavou. Splašková kanalizace je položená v Hroznětínské ulici, do které zaúsťuje stoka procházející přímo řešeným územím, podél východního okraje řešené lokality vede odvodňovací příkop, který posléze ústí do dešťové kanalizace. 

9.1.1. Kanalizace

Odvodnění navrhované zástavby je navrženo oddílnou kanalizací.

Dešťové odpadní vody budou odváděny stokami dešťové kanalizace (KT 250) do stávající stoky dešťových vod v celkové délce cca 420 m dvěma systémy. Jižní část území s autoareály a zástavbou nad napojovací komunikací bude řešena s odtokem do stávající vodoteče na východním okraji lokality tak, aby ji bylo možné zprovoznit v 1. etapě výstavby. Střední a severní část lokality pak bude odvodněna otevřenými stokami a dále přímo do retenční nádrže.

Vzhledem k rozsahu odvodňovaného území - 4,7 ha a rozsahu zpevněných ploch - cca 1,45 ha, je navrženo vybudování retenční nádrže před zaústěním dešťové stoky do stávajícího potrubí o ploše cca 1700 m2. Počítá se s průměrnou hloubkou 1,5 m, přičemž 0,5 m bude sloužit jako rezerva pro přívalové deště.

Výpočet množství dešťových vod

celková plocha povodí 

4,7 ha 

z toho komunikace 


0,4 ha

zpevněné plochy a střechy RD 
0,4 ha 

zpevněné plochy a střechy areálů 
0,65 ha

zpevněné plochy celkem 

1,45 ha

zatravněné plochy 


3,25 ha 

Q=k Fi

F1,2 - plochy povodí v ha 

i - dešťová intenzita 1/s/ha

k1,2 - koeficient odtoku

Q=K1 x Fl x i + K2 x F2 x i = 0,8x1,45x139+0,15x3,2x139=cca 228 l/s . 

Navržená dešťová stoka musí být dimenzována na odtok 228 l/s.

Část zpevněných ploch v severovýchodní části lokality bude odvodněna přímo do odvodňovacího příkopu vedoucího podél východního okraje lokality.

Stoky splaškové kanalizace v jižní části lokality jsou navrženy v nových komunikacích z kameninových trub DN 250 v celkové délce 210 m a budou zaústěny do stávající kanalizační stoky, která prochází severní částí řešeného území. 

Množství odpadních vod, viz výpočet potřeby vody.
9.1.2. Vodovod 

Zásobování pitnou vodou je navrženo napojením na stávající vodovodní řad v Hroznětínské ulici v místě napojení nové obslužné komunikace pro zástavbu.

Vodovodní řad je navržen z PE trub Js 90/8,2 v délce 430 m. Dle potřeby je možno rozvod zokruhovat propojením do trasy přípojky pro RD na p. p. č.709/8 a do Hroznětínské ul.

Výpočet potřeb pitné vod

- Počet obyvatel 23 RD x 4 = cca 130 osob á 150 l/d

- bytový dům 10 bj.x 2,5 



Potřeba vody

Qp = 130 x 150 = 19 500,0 l/d = 0,23 l/s

Qd = Qp kd= 19,50 m3 x 1,5 = 29 m'/d = 0,34 l/s

Qmax = Qd x k, = 0,34 x 2,1 = 0,69 l/s

Rozvod vody bude navržen tak, aby byla zajištěna dodávka požární vody pro požární hydranty. Jeden hydrant bude osazen mezi areály firem a druhý v severní části zástavby.

9.2. Zásobování plynem

Stávající STL plynovodní řad je veden z Hroznětínské ulice k RD na p. p. č. 709/17i, na který bude připojena rozvodná STL plynovodní sít', provedená v PE DN 50/4,5 v délce 450 m.

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

(Francely) a plynoměry.

Stanovení bilancí potřeb plynu

Hodnoty hodinového odběru plynu vycházely z navrhovaného počtu RD, potřeb bytových domů a využití plynu pro účely vytápění, přípravy teplé užitkové vody a vaření, a byly korigovány součiniteli užívanými ZČP.

Vaření 

Qv= 1,1 m' * 0,240 * 38 RD = 

10,03 m3/ h 
Vytápění a příprava TUV

QV+TUV = 2,5 m3 * 0,679 * 38 RD = 
64,5 m3 / h 

Celkem 




74,53 m3/ h

9. 3. Zásobování el. energií 

Na okraji řešeného území se nachází DTS Otovice obec; vzdušné VN vedení 22 kV prochází přes severní část lokality. 

Navrhuje se umístit nový transformátor 400 kVA pro 23 RD a bytový dům. Pro páteřní vedení bude užito kabelů AYKY 3 x 240 + 120 mm2, podružné rozvody budou provedeny kabely 3 x 120 + 70 mm2 a příslušně menšími dimenzemi. NN kabelové vedení v délce cca 900 m bude uloženo v doprovodných pásech podél nových komunikací, pojistkové skříně SPP10 s plastovými pilířky PSPR-1 budou umístěny na  rozhraní parcel RD a bytový dům.

Veřejné osvětlení bude realizováno dle ČSN 36 0410 pro průjezdné komunikace v zatřídění D svítidly typu NAVY 70 W a 50 W umístěnými na ocelových stožárech (cca 17 ks). 

Napájení VO bude realizováno kabely CYKY 4 x 6 mm2 uloženými mezi osvětlovacími body v chráničkách kopoflex.

Bilance potřeb elektrické energie

S ohledem na navrhované využití elektrické energie pouze pro osvětlení, drobné domácí spotřebiče a eventuální využití pro přípravu pokrmů se předpokládá následný soudobý příkon:
Stanovení soudobého příkonu pro navrhovanou výstavbu 

RD

Ps = (1,6 + 6,4 / n 1/2) = (1,6 + 6,4 / 48 1/2 ) * 1,5 * 38 = 145 kVA 

Veřejné osvětlení

P, = 17 * 0,070 W 




      = 1,2 kW

Celkový soudobý příkon lokality činí 146 kVA

Ochranná pásma

Elektrická rozvodná zařízení jsou podle zákona č. 458/2000 Sb. chráněna ochrannými pásmy.
Ochranná pásma stanovena dle dosavadních právních předpisů zůstávají zachována po nabytí účinnosti tohoto zákona.

Ochranné pásmo u venkovního vedení je vymezeno svislými rovinami vedenými po obou stranách vedení od krajního vodiče a činí u napětí nad l kV do35 kV 7m (l0 m) u podzemních vedení do 110 kV 1 m, u stožárových transformačních stanic 7 m / 20 m * (30 m).
Hodnoty ochranných pásem uvedených v závorkách se vztahují na zařízení realizovaná před 1. 1. 1995

*) Realizované od 1. 1.1995 do 1. 1.2001
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. Spoje

Rozvody v navazující části obce jsou v současné době reapizované závěsnými a samonosnými kabely.

Nově navrhovaná rozvodní sít' je napojena na stávající v Hroznětínské ul. pomocí stávajícího síťového rozvaděče, rozvody jsou řešeny pomocí zemních kabelů uložených v doprovodných pásech podél obslužných komunikací.
9. 6. Nakládání s odpady 

Likvidace odpadů RD a bytového domu bude organizována v rámci systému likvidace odpadů Otovic, sběr bude zaměřen na separaci jednotlivých složek.

B. 10) Vymezení ploch přípustných pro dobývání ložisek nerostů a ploch pro jeho technické zajištění

V rámci širšího území se vyskytují dobývací prostory kaolínu Otovice a Sedlec, dále pak chráněné ložiskové území Sedlec u Karlových Varů.

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), což může být vzhledem k úrovni hladiny spodní vody a problematickému podsklepování objektů složité.

U objektu bytového domu budou požadavky civilní ochrany řešeny jednotlivě pro objekt v rámci konkrétních požadavků v rámci návrhu staveb.

Nouzové zásobování pitnou vodou bude řešeno pomocí mobilních cisteren.

Odběrným místem pro čerpání vody k hašení požáru budou 2 požární hydranty umístěné mezi areály autoslužeb AUTO DONT a AUTOTYP a v severní části zástavby. Dále bude k těmto účelům sloužit i nová retenční 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 po obvodu areálů autoslužeb ve směru k RD.

Vzhledem k tomu, že se dnes jedná o neudržovanou louku, lze konstatovat přínos i v oblasti ozelenění prostoru především vysokou zelení.

Pro vytápění objektů bude využit jako hlavní medium plyn.

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, 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

Regulačními prvky plošného a prostorového uspořádání a architektonického řešení 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 - objekty na plochách č 1-18
- řadové RD – objekty na plochách č. 19-23
 - bytový dům - objekt na ploše č. 24 (v případě potřeb je možné nahradit jej další řadou řadových rod. domků).
Výška zástavby je vymezena jako maximálně dvoupodlažní objekty s obytným podkrovím.

Z funkčního hlediska je řešené území v územním plánu vymezeno jako smíšené městské území, funkce jednotlivých objektů je ve skupinách nebo objektech vymezena pro: 

- bydlení v rodinných domcích
- bydlení v bytových domech.
Architektonické řešení objektů je omezeno formou určení typu střech jako střech sedlových se sklonem 30 - 40°, střech mansardových a střech pultových.
Plošný rozsah objektů je vymezen koeficientem zastavění pozemku (poměrem zastavěné plochy objektu k celkové ploše stavební parcely) s rozsahem 0,2 - 0,4.

Hmotový objem zástavby je vymezen koeficientem podlažní plochy (poměrem celkové podlažní plochy k ploše stavební parcely) v rozsahu 0,4 - 1,2.

Limity využití území včetně stanovených záplavových území

Limity využití území jsou následující:

- místní biokoridor LK9
- ochranné pásmo stupně II a IIB přírodních léčivých zdrojů lázeňského místa Karlovy Vary

- dobývací prostory kaolínu Otovice a Sedlec 

- chráněné ložiskové území Sedlec u K. Varů, 

- ochranné pásmo vedení VN linky 22 kV (10 m od krajního vodiče) 

- ochranné pásmo trafostanice (30 m od stožáru).
Záplavová území nejsou v rámci řešeného území vymezena.
