PARCELACE LOKALITY B-4
OBEC DUNAJOVICE
k.ú. Dunajovice
Projektant: 

Ing. arch. Zdeněk Gottfried

Novohradská 1
370 01 České Budějovice
tel. 604236808

Zadavatel:

Obec Dunajovice
Dunajovice č.p. 4
379 01 Třeboň
zpracováno: leden 2016
PRŮVODNÍ ZPRÁVA

a) Identifikační údaje
NÁZEV AKCE

Název:

PARCELACE LOKALITY B-4  - DUNAJOVICE 
Místo stavby:

plocha B-4
Obec:


obec Dunajovice
Katastrální území:
Dunajovice
ZADAVATEL:

obec Dunajovice
Dunajovice č.p.
379 01 Třeboň
ZPRACOVATEL PROJEKTU:





Ing.arch.Zdeněk Gottfried










tel.: 604236808

Kancelář:





Novohradská 1









370 01 České Budějovice
Sídlo:

Šmeralova 208/16

170 00 Praha 7

ČKA:
02 424 (všeobecná autorizace typ A)





IČ: 
418 74 439





DIČ: 
CZ6703051300

DATUM DOHOTOVENÍ:
01/2016
b) Údaje o dosavadním využití a zastavěnosti území

Předmětem návrhu parcelace je lokalita B-4 územního plánu. Rozloha plochy B-4 je 1,84 ha.
Územním plánem, vydaným zastupitelstvem obce Dunajovice formou opatření obecné povahy dne 20.12.2009 je plocha vymezena ke způsobu využití: B-4 Plochy bydlení
Územní plán sice nepožadoval zpracování územní studie, ale lokalita je natolik nejednoznačná, že po dohodě obce Dunajovice a stavebního úřadu Měú Třeboň, byl zpracován návrh parcelace území.
Parcelace lokality řeší způsob budoucího zastavění plochy, její dopravní dostupnost, vjezdy na pozemky a určuje stavební čáru, kde by se měla umisťovat průčelí hlavních obytných budov.
Území se nachází ve východní části sídla Dunajovice. Ze západu, severu a z jihu plocha navazuje na zastavěné území obce. Dopravně je řešené území přístupné z místních komunikací.

Významným prvkem pro řešení parcelace byla páteřní trasa kanalizace směřující k ČOV. Podél kanalizace a pozemku, do kterého je uložena, musí zůstat volný prostor min. 6m na každou stranu. Dalšími důležitými limity jsou minimální šířky uličních prostorů, které musí zůstat mezi oplocením. Jedná se o uliční prostor šířky min. 8m severně od parcel P1, P2 a P4, uliční prostor šířky min. 8m jižně od parcel P5, P6 a P8, a uliční prostor min. 12m před bytovými domy. Umístění budoucího oplocení pozemků musí tyto parametry splňovat. Oplocení musí být umístěno mimo rozhledové trojúhelníky zejména u připojení místní komunikace – obytná zóna k parcelám P3, P7 a P9.

Návrh řešení parcelace lokality navrhuje vytvoření 12 parcel. Do řešení je začleněn i pozemek parc.č.1635 (P4), protože jeho zastavění souvisí s navazující parcelací. Umístění oplocení pozemku č.1635 musí též dodržovat budoucí šířku uličního prostoru min. 8m.
V severozápadní části lokality je navrženo veřejné prostranství VP1. Leží v místě, kde se již v současné době nacházejí herní prvky dětského hřiště. Plocha veřejného prostranství VP1 je cca 600m2. Společně s veřejným prostranstvím jižně od parcel P10 a P12 je dosaženo výměry 1000m2.
STAVEBNÍ ČÁRA- linie, která určuje pozici průčelí hlavní budovy (RD)

HRANICE PLOCH PRO UMÍSTĚNÍ RD – orientační vymezení plochy, kde by měl být RD umístěn

Limity využití území:

· stávající trasy a OP 0,4 kV
· stávající trasy a OP vodovodu a kanalizace
· CHKO Třeboňsko

· Území s archeologickými nálezy
c) Zdůvodnění a cíle návrhu parcelace
Návrh  má vyřešit parcelaci, podrobné členění a umístění objektů, dopravní koncepci a napojení na inženýrské sítě. Návrh bude podkladem pro podrobnější dokumentaci stavebních objektů komunikací, inženýrských sítí a návrhu dělení pozemků.

Návrh parcelace:

1. upřesňuje hranice mezi jednotlivými plochami využití

2. stanovuje limity pro činnosti, děje a zařízení v souladu s ÚP

3. dopřesňuje podmínky objemového a prostorového uspořádání území

4. navrhuje řešení s ohledem na širší souvislosti (zejm. urbanistickou koncepci a dopravní vztahy) dané územním plánem.

d) Podklady

- katastrální mapa

- zadání 

- ÚAP o stávajících sítích

- Územní plán Dunajovice
- Konzultace se zadavatelem

- Stavební záměry v území

e)  Údaje o splnění podmínek územního plánu
Územní plán Dunajovice určuje pro řešené území funkční využití plochy bydlení s nadále platnou regulací a funkčním využitím:

Plochy bydlení (§ 4 vyhl.501/2006 sb.)

- návrh

B-1, B-2, B-3,

B-4, B-5, B-6

Hlavní využití

Bydlení.

Přípustné využití

Plochy bydlení zahrnují pozemky rodinných domů, pozemky související dopravní a technické infrastruktury a

pozemky veřejných prostranství. V plochách pro bydlení jsou zahrnuty pozemky souvisejícího občanského

vybavení s výjimkou pozemků pro budovy obchodního prodeje o výměře větší než 500m2. Součástí ploch

bydlení jsou pozemky dalších staveb a zařízení, které nesnižují kvalitu prostředí a pohodu bydlení ve

vymezené ploše, jsou slučitelné s bydlením a slouží zejména obyvatelům v takto vymezené ploše.

Nepřípustné využití

Ostatní využití, neuvedené jako přípustné nebo podmíněné, zejména veškeré činnosti narušující venkovské

prostředí, odstavná stání a garáže pro nákladní automobily a autobusy, hromadné garáže, nákupní zařízení,

zařízení dopravních služeb a autobazary. Výstavba individuální rekreace.

Regulativ pro výstavbu

Plošné regulativy

Zastavěnost budovami maximálně 25%

Zastavěnost celková maximálně 35%

Velikost stavebních parcel minimálně 800 m2

Výškové regulativy

Výška budovy 1 nadzemní podlaží

+ podkroví

Výška budovy do hřebene v metrech maximálně 8,5m

Prostorové regulativy

Střecha - typ sedlová,

výjimečně polovalbová

Střecha - sklon 380 - 450

Navržené komunikace jsou umístěny na plochách s rozdílným způsobem využití, které umisťování dopravní infrastruktury umožňují.
DOPŘESNĚNÍ REGULATIVŮ PRO ZÁSTAVBU VYPLÝVAJÍCÍ Z POŽADAVKŮ CHKO TŘEBOŇSKO
- přízemní objekt s možností podsklepení a využití podkroví

-podélný půdorys min. 1:2, lépe 1:3 a více, užší strana 5 - 7,6 m se symetrickým

štítem, 
-podlaha přízemí do cca 30cm nad přilehlým terénem

-obvodové stěny libovolné konstrukce s povrchovou úpravou adekvátní hladké

štukové omítce s jedno-až-dvou-barevnou povrchovou úpravou

-střecha symetrická, sedlová se sklonem 38"- 45°, nejlépe 40°- 42°

-krytina tašková v matném provedení, možno použít i betonové tašky, barva

červená až hnědošedá

-pokud vikýře, tedy s odstupem min. 6-7 m, zbytek řešit střešními okny, tvar

vikýřů štíhlý, vysoký se štítem a sedlovou střechou ve sklonu přibližně odpovídajícím

hlavní střeše, krytina shodná s hlavní střechou, konstrukce nejlépe dřevěná, nebo

alespoň vnější povrch ze dřeva, nasazení nejlépe blízko u okapu, takže je možné

provedení otvoru víceméně bez parapetu (francouzské okno), možné jsou dřevěné
okenice

-půdní nadezdívky nejlépe žádné, jinak je doporučeno 50 cm včetně pozednice nad

podlahou podkroví

-římsy vyloženy max. 35 cm + okapní žlab, krokve kryty podhledem vodorovným,

nebo jinak tvarovaným, ne však přímo na krokvích, možnost asymetrického nasazení

střechy na objekt - na jedné straně zápraží s vodorovným podhledem

-vstup do objektu ne přímo ve štítu

-pokud bude objekt doplněn ohradní zdí přiměřených dimenzí, je možné za ni

schovat i část domu s plochou střechou

-je vhodné spojování objektů do skupin se dvěma štíty propojenými zdí s možnými

vjezdy i do rozlehlejších kompozic, které podtrhnou horizontální charakter zástavby

obohacený jednoduše pojatými štíty, ve vnitřních uzavřených prostorech dvorů je možné k ohradním zdem připojit přízemní objekty s plochou střechou 
-vhodný je vznik vysoké stromové zeleně (převážně listnáče) propojující zástavbu s okolní krajinou i vznik vysokokmenných ovocných sadů, nepřípustná je likvidace vysoké zeleně s výše uvedenou funkcí

f) Urbanistická koncepce 

Řešené území leží v lokalitě východního segmentu sídla Dunajovice. Zastavitelné plochy doplňují současnou zástavbu. Nejedná se o zástavbu ve volné krajině a zástavba bude plynule navazovat na stávající stavby v zastavěném území. Navržená zástavba je doplněna o novou dopravní a technickou infrastrukturu. Urbanistická koncepce zohledňuje konfiguraci terénu, parcelní hranice a trasy vedení inženýrských sítí. 
Parcelace navrhuje vytvoření 12 parcel pro výstavbu RD. Pro zástavbu je navržena místních komunikace – obytná zóna. Slouží k zajištění dopravní obslužnost vnitřní části lokality.
Území zahrnuje plochu veřejného prostranství VP1.
Uliční prostor, který je vymezen navrženou parcelací musí vždy zachovat šířku min. 8,0m. Výstavba oplocení musí vždy respektovat minimální šířku uličního prostoru 8m a budoucí rozhledové poměry. 
g) Parcelace pro výstavbu RD

Navržené dělení na budoucí parcely sleduje vlastnické hranice. V části plochy je navrženo rozdělení pozemků na severní a jižní část. Všem budoucím pozemkům je zajištěna dopravní dostupnost a možnost prodloužení tras inženýrských sítí.
Budoucí parcely P1-P12 splňují požadavek územního plánu na minimální plochu 800m2.
h) Dopravní řešení

Pro dopravní obsluhu řešeného území byla navržena nová místní komunikace - obytná zóna pro zajištění přístupu k parcelám P3, P7 a P9. Do uličních prostorů na severu u parcel P1, P2 a P4 a do uličního prostoru v jižní části u parcel P5, P6 a P8, budou umístěny nové místní komunikace. 
V řešení parcelace jsou orientačně vyznačeny budoucí sjezdy na pozemky.Na křižovatkách a napojeních jsou posouzeny rozhledové parametry. Navržená parcelace splňuje normové požadavky na bezpečnost silničního provozu. Místní komunikace budou mít parametry pro průjezd těžké požární techniky. Parametry obratišť musí splňovat normové hodnoty. Umístění nových stromů musí být posouzeno vzhledem k rozhledům u výjezdů z jednotlivých pozemků.
V sídle není škola ani školka. Autobusová zastávka se nachází v centru zástavby. Z lokality řešené územní studií je autobusová zastávka přístupná po stávající komunikaci. 

ROZHLEDOVÉ POMĚRY KŘIŽOVATEK

Ve výkresu dopravního řešení jsou znázorněny posouzené rozhledové trojúhelníky v místech křižovatek, vzájemného napojení komunikací a při sjezdech. Oplocení parcel musí rozhledové poměry respektovat.
ODSTAVNÁ STÁNÍ

Parkování osobních vozidel bude řešeno na vlastních parcelách u rodinných domů. Další odstavná stání lze umístit na plochách veřejných prostranství.
V dalším stupni projektové dokumentace budou respektovány následující podmínky 
- Budou dodrženy podmínky podle vyhlášky č.398/2009 Sb. o obecných technických požadavcích zabezpečujících bezbarierové užívání staveb zejména provedením vodících linií, signálních a varovných pásů.

- Pevné překážky, včetně sloupů VO musí být umístěny v minimálním bezpečnostním odstupu 0,5m od okraje pozemní komunikace.
- Podélné a příčné sklony budou v souladu s ČSN 736110 Z1.

- Odstavná parkovací stání budou řešena v souladu s ČSN 73 6056.

- Navržená obratiště budou řešena v souladu s ČSN 73 6110 Z1. Stavebně technické řešení obratišť bude řešeno pro potřeby vozidel pro odvoz komunálního odpadu a pro vozidla hasičského záchranného sboru – dle platných ČSN.

- Stavebně technické řešení zpomalovacích prahů bude konstrukčně odpovídat navržené rychlosti a bude v souladu dle platných ČSN.

- Vjezdy do zóny budou řádně osvětleny veřejným osvětlením.

- Vzájemné připojení pozemních komunikací musí splňovat podmínky uvedené v ust. §11 vyhlášky č. 104/1997 Sb., kterou se provádí zákon o pozemních komunikacích.

- Musí být dodrženy zejména rozhledové podmínky podle ČSN 73 6102, ČSN 73 6110.
- V rámci samotné stavby musí být dodrženy platné ČSN a nesmí docházet ke znečišťování pozemní komunikace.

- Technologie budou voleny tak, aby docházelo k co nejmenšímu omezení provozu na pozemních komunikacích.

- Bude užito dopravních značek a zařízení v souladu s vyhláškou č.30/2001 Sb., kterou se provádí zákon o provozu na pozemních komunikacích, v reflexním provedení v základní velikosti v provedení dle ČSN EN 12899-1. Konečné umístění dopravních značek musí odpovídat podmínkám TP 65, TP 133.

- Místní úpravu provozu na pozemních komunikacích stanoví podle § 77 odst. 1. písm. c) zákona č. 361/2000 Sb. o provozu na pozemních komunikacích, příslušný správní úřad.

- Při zásahu stavby do pozemní komunikace, včetně výstavby nových přípojek IS bude stanovena přechodná úprava provozu na pozemních komunikacích, kterou stanoví příslušný silniční správní úřad po předchozím písemném vyjádření PČR DI podle § 77 odst. 1. písm. c) zákona č. 361/2000 Sb. o provozu na pozemních komunikacích.

i) Řešení technické infrastruktury

ELEKTRO ROZVODY NN

Území bude napojeno prodloužením stávajících tras napojením na kraji zastavěného území obce. Je počítáno s postupným napojováním objektů na novou trasu NN. Kapacity trafostanic posoudí provozovatel distribuční soustavy. Není uvažováno s plynovým vytápěním. Část vlastníků rodinných domů bude používat vytápění na tuhá paliva nebo alternativní zdroje.

Kapacita:

12 RD x 23 kW = 276 kW
Stávající trasy VN 22kV včetně ochranného pásma jsou respektovány.
VEŘEJNÉ OSVĚTLENÍ

V souběhu s trasou NN budou provedeny rozvody veřejného osvětlení. Trasa bude napojena na stávající rozvody v obci nebo napojena do trafostanice. Pro území jsou navrženy sloupy veřejného osvětlení v rozestupu 30m. Typ svítidel musí zajistit rovnoměrnost osvětlení na komunikaci.

PLYN

Plynofikace lokality není navržena. Plynovod  se v sídle nenachází a s plynofikací území se nepočítá.
KANALIZACE (JEDNOTNÁ)
Obec má vybudovanou čistírnu odpadních vod a stávající trasy jednotné kanalizace. Nová zástavba bude napojena prodloužením stávajících řadů. Do této kanalizace je možné napojit splaškové vody z budoucích RD a odvodnění komunikací. U dešťových vod z objektů a zpevněných ploch na pozemcích RD je upřednostňováno řešení se zasakováním na vlastním pozemku RD. Kapacita stávající ČOV je dostatečná i pro budoucí zástavbu.
VODOVOD

Obec má vybudovaný vodovod pro veřejnou potřebu. Nová zástavba bude napojena na stávající řady jejich prodloužení. Kapacita vodovodu je pro rozvoj lokality dostatečná.
j) Vymezení veřejně prospěšných staveb a veřejně prospěšných opatření

Nejsou navrženy žádné veřejně prospěšné stavby a veřejně prospěšná opatření.












Ing.arch.Zdeněk Gottfried
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