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1) Úvod
Územní studie je zpracována na základě zadání územní studie: Územní studie Z2b Tři Dvory – lokalita“ U Skalky II.“. Slouží jako podklad pro rozhodování v území na základě podmínky uvedené v územně plánovací dokumentaci – vymezeno územním plánem Tři Dvory.

Územní studie je zpracována nad mapovým podkladem – katastrální mapou s přihlédnutím k polohopisnému a výškopisnému zaměření pořízeným objednatelem.

Vzhledem k rozsahu a velikosti řešeného území je navržena etapizace výstavby a to jako: II. etapa, III. etapa a IV. etapa, přičemž jako základní, ještě před započetím výstavby bude provedena I. etapa - plocha zeleně – zeleň ochranná a izolační jako ochrana ploch pro bydlení v zastavěném i zastavitelném území. Tato etapa byla vymezena územním plánem Tři Dvory. 
Pořízení územní studie je z podnětu vlastníka velké části pozemků této lokality.

Dotčená lokalita se nachází na okraji obce Tři Dvory, u vjezdu do obce. Navazuje na průjezdnou komunikaci obcí, která ji dělí na dvě části a to silnice č. II/322. 
Jedná se o výraznou zastavitelnou plochu vymezenou územním plánem jako Z 2b – OV Plochy občanského vybavení – veřejné infrastruktury a komerční.

Vymezení této plochy jako zastavitelné pro účely občanské vybavenosti je z důvodu absence těchto zařízení, která jsou důležitá pro rozvoj obce. Toto vybavení je v zájmu i dalších obcí, které následují směrem od Kolína, ale i městské části města Kolína – Zálabí, která je v přímé návaznosti na obec Tři Dvory. Vybavení tohoto typu rovněž postrádá. Je v zájmu vlastníků pozemků vytvořit zde malé obchodní centrum – obchodní molo – o velikosti, která bude odpovídat řešení potřeb všech zúčastněných.
Jako I. etapa je respektován požadavek územního plánu a vytvoření předělu mezi plochami vymezenými pro bydlení a zástavbou občanského vybavení a to pomocí plochy zeleně ochranné a izolační v potřebném určeném rozsahu.

Napojení celé lokality je navrženo pomocí kruhového objezdu, který byl konzultován a v této fázi řešen s tím, že bude upřesněn v další části PD DUR – řešeno dle § 10 zákona č. 13/1997 Sb. o pozemních komunikacích. 
Další sjezd z komunikace II/322 se nepředpokládá. Část spojovací komunikace z obce, která je převzata z územního plánu (není uvedena jako veřejně prospěšná stavba) bude v části navazující na silnici II/322 jako cyklostezka a pro pěší. Oddělí zároveň veřejné prostranství – vymezené rovněž územním plánem – od vlastní zástavby. Na severní straně, je v části respektován volný nezastavěný pruh o š. 6m od břehové čáry vodního toku.
V návrhu územní studie budou dodrženy omezující podmínky vzhledem k záplavovému území Q100 a to v části které se to týká. 
Všechny pozemky v řešené lokalitě jsou většinou v majetku soukromých vlastníků. Doporučuje se řešit lokalitu společně ve stupni DUR, včetně zasíťování všech pozemků, které bude nutné i z hlediska schvalování. 

Návrh územní studie je v souladu s urbanistickou koncepcí obce Tři Dvory, při respektování současného stavu blízkosti zastavěného území obce a rovněž vzhledem k životnímu prostředí, podmínkám prostorového využití, výškové hladiny zástavby a to především vzhledem k poloze do volné krajiny.

Jsou zde stanoveny základní urbanistické a architektonické požadavky na využití a uspořádání řešeného území a umístění účelových komunikací. V řešeném území je orientačně navržena základní dopravní a technická infrastruktura. 

Dotčené půdy řešené lokality náleží do V. třídy ochrany ZPF a jejich zábor je z pohledu zákona o ochraně zemědělského půdního fondu přípustný.

S výstavbou komerčního občanského vybavení v podobě obchodního zařízení jsou spojeny možné negativní vlivy na hlukovou situaci v obci a to v souvislosti s generovanou dopravou (zejména osobní automobilovou). Dále jsou s využitím území pro tuto funkci spojeny záporné vlivy na povrchový odtok. Dopady mohou být sníženy přijetím decentralizovaného způsobu nakládání s dešťovými vodami.
V dalším stupni PD bude zpracována hluková a světelná studie s ohledem na světelný odpad vzhledem k blízkosti zastavěného a zastavitelného území pro bydlení a vyhodnocení bude respektováno, včetně případné úpravy navrženého řešení. 

V dalším stupni PD bude rovněž zpracován hydrogeologický a geotechnický průzkum a to dle zvoleného způsobu konkrétního 
využití. 

Navržená etapizace je orientační a bude upřesněna v dalším stupni PD s ohledem na možnosti a požadavky objednatele. Bude se vždy jednat o komerční využití i s ohledem na potřeby obce.
2) Popis řešení lokality

Všechny pozemky řešené lokality jsou vedeny - dle KN jako orná půda a mají BPEJ s třídou ochrany půdy V. Nové využití této lokality, dle platného územního plánu Tři Dvory je OV – Plochy občanského vybavení se zastavitelnou plochou 9,249 ha.
Zastavitelná plocha Z2b - OV

Převážná část zastavěného (stabilizovaného) území obce Tři Dvory se nachází v záplavovém území. Vzhledem k charakteru, poloze a ostatním kritériím je neřešitelná možnost jiných zastavitelných ploch, do kterých by mohla být přemístěna. Vymezení zastavitelných ploch pro důležitý a potřebný rozvoj obce - z důvodu plné absence občanské vybavenosti v obci se vymezení potřebné plochy pro OV Z2b, neobejde bez částečného zásahu zastavitelných ploch do záplavového území. Znamenalo by to jinak nežádoucí suburbanizaci se všemi důsledky s tím spojenými.
Je v zájmu vlastníků pozemků vytvořit zde malé obchodní centrum – „obchodní molo“- o velikosti, která bude odpovídat řešení potřeb všech zúčastněných. 

Součástí této plochy – jako její I. etapa – je vymezena územním plánem Tři Dvory - plocha - zeleň ochranná a izolační, která vytvoří určitý předěl mezi plochami pro OV a plochami BV v zastavitelném i zastavěném území obce.

Pro zastavitelnou plochu Z2b, její část v záplavovém území Q 100, jsou stanoveny omezující podmínky správcem Povodí Labe, které musí být dodrženy. Každá stavba bude podléhat těmto podmínkám a bude odsouhlasena samostatně vodoprávním úřadem; vymezení zastavitelných ploch nebude z veřejných rozpočtů ani obnova v případě poškození povodněmi. Každá stavba bude posuzována samostatně v dalším stupni PD.

Celá zastavitelná plocha je přístupná ze silnice č. II/322 a její vlastní napojení je řešeno kruhovým objezdem se kterým se již počítá při rekonstrukci této silnice a jeho řešení územní studie nepředjímá.
I. etapa – z ÚP Tři Dvory ZO – zeleň ochranná a izolační.

II. etapa  - vytváří základ pro „obchodní molo“ supermarket s doplňkovým prodejem o velikosti prodejní plochy max. 2 500m2. Doplňují předpokládané zpevněné plochy, komunikace, parkoviště a pěší komunikace. 
Objekt A - supermarket je uvažován jako přízemní objekt, max. výšky 7m s přilehlou obchodní galérií – objekt B - dělenou na jednotlivé prodejny se samostatným vstupem a prodejem sortimentu různého druhu. Předpokládaná prodejní plocha je celkem rovněž max. 2 500m2.

Velikost objektů je převzata z velikosti staveb tohoto typu a bude upřesněna v dalším stupni PD, dle zvoleného možného manuálu pro určený a vybraný prodejní řetězec, který bude odpovídat potřebám a možnostem navrženého rozsahu v této územní studii. 
Parkoviště je navrženo mezi silnicí č. II/322 a vstupní částí. Zásobování prodejen je v části severní a není viditelné z příjezdové komunikace. Prostor pro zásobování je přístupný z centrální páteřní komunikace, která je současně jako dělící prvek pro II. etapu a III. etapu. Ze západní strany je hlavní objekt ukončen objezdovou komunikací.

Výpočet potřeby parkovacích stání byl proveden na dle ČSN 73 6110 na základě velikosti prodejní plochy a vyhovuje daným parametrům – viz řešení dopravy.
Z důvodu umístění II. etapy v záplavovém území Q100 bude nutné respektovat podmínky Povodí Labe a tím se úroveň nástupní plochy dostává o cca 1m nad úroveň parkování a příjezdové komunikace. Z tohoto důvodu jsou navrženy z úrovně parkoviště vyrovnávací rampy a schody. Vytvoří se tak úroveň vstupní terasy, která může být využita i k jiným společenským účelům.
III. etapa – součástí této etapy se předpokládá objekt C – rychlé občerstvení, které je možné realizovat i jako součást II. etapy a to z důvodu zapojení začínajícího komplexu do povědomí zákazníků a využití těchto služeb po dobu další výstavby. Velikost je opět převzata z velikosti tohoto typu zařízení. Doplněno potřebnými parkovacími stáními, s možností rozšíření jak pro objekt C, tak pro objekt D a E. 
Směrově vymezená komunikace z ÚP Tři Dvory tvoří předěl mezi objektem C a veřejným prostranstvím VP, vymezeným rovněž územním plánem. Tato plocha bude sloužit pro relaxaci s možnými parkovými, případně interaktivními prvky, které mohou využít jak obyvatelé obce, tak zákazníci, především rychlého občerstvení.
Napojení na nový sjezd ze silnice II/322 je souběžnou komunikací, která současně supluje komunikaci zakreslenou v ÚP Tři Dvory. Odděluje objekty D a E od objektu C, který je umístěn viditelně v blízkosti silnice II/322. Objekty D a E jsou určeny rovněž občanskému vybavení a komerčním účelům. Přesné určení jejich využití územní studie nepředurčuje. Je uvažováno s prodejem pro Dům a zahradu, případně v objektu D s drobnými službami. Další možností jsou showroom nábytku, doplňků, sklady nebo se může protnout více funkcí najednou - od vzorkovny přes zastoupení prodejce či e-shopu až po skladové zázemí. 
Uvažovaná prodejní plocha pro objekt D a E je celkem max. 2 500m2. Rychlé občerstvení má rovněž odpovídající počet parkovacích stání – bude upřesněno v dalším stupni PD, dle zvoleného typu občerstvení, ale je vyhovující pro všechny typy.
IV. etapa – objekt F je umístěn v koncové části zastavitelné plochy Z 2b. jeho využití se předpokládá takové, aby jeho blízkost k plochám pro bydlení nenarušila tuto okolnost. Nabízí se sklady, výdejny e-shopů, případně vzorkovna nebo Dům a zahrada a věci pro domácí mazlíčky, případně i více drobných funkcí. 

Možnost prodejní plochy, vzhledem k možnému počtu parkovacích stání, je max. 2 500m2.
Příjezdová obslužná komunikace navazuje na komunikaci od objektu D a E je v trase původní navržené komunikace z ÚP Tři Dvory a propojí celou lokalitu s částí obce v již nastavené trase – úprava a rozšíření.

Vzhledem k charakteristickému panoramatu sídla a zástavby doporučuje se výšková úroveň, která nepřesáhne 7m. Objekty jsou všechny přízemní, předpoklad plochá střecha, nevylučuje se případně zelená střecha.
Všechny etapy budou podpořeny vzrostlou veřejnou zelení – veřejná prostranství, jejichž součástí je zeleň - v rozsahu min. 20% (25%) ze zastavitelné plochy Z2b. Celá lokalita splňuje požadavek Stavebního zákona č. 183/2006 Sb., v platném znění a vyhlášky č. 501/2006 Sb., v platném znění (§ 7, odst. 2).
Součástí řešení celé lokality je ochranné pásmo komunikace, ve kterém již je vzrostlá zeleň, tato bude, dle potřeby a možností, doplněna. Případné úpravy a doplnění nesmí narušit rozhledové poměry při vjezdu do řešené lokality Z2b.
3) Podmínky využití navržené schváleným ÚP

Z2b
Tři Dvory – lokalita „U skalky II.“


- plochy občanského vybavení – veřejné infrastruktury a komerční  


 (plochy ke Kolínu – obchodní centrum)



(OV);


- plochy veřejného prostranství




(VP);


- plochy dopravní infrastruktury - účelová komunikace

(DI);


- plochy zeleně ochranné a izolační




(ZO). 

Současné využití: orná půda.

Podmínky využití plochy:


- součástí plochy bude doplňující veřejné prostranství, včetně veřejné zeleně - dle 
  velikosti zastavitelné plochy;


- rozhodování o změnách v území je podmíněno zpracováním územní studie (řešena 
  společně s komunikací převzatou směrově i umístěním z pozemkového katastru – 
  v potřebných parametrech i pro pěší, vymezeným veřejným prostranstvím a zelení 
  ochrannou a izolační);


- respektování volného nezastavěného pruhu v š. 6m od břehové čáry vodního toku;


- respektování a dodržení omezujících podmínek vzhledem k záplavovému území 


  Q 100 - v části plochy;


- respektování ochranného pásma silnice – silnice II/322;


- respektování podmínek prostorového využití, výškové hladiny zástavby, především 
  vzhledem k poloze do volné krajiny;


- respektování % zastavitelnosti s ohledem na veřejnou zeleň;


- jako I. etapa vlastní výstavby OV bude provedena výsadba dřevin - vymezená jako 
  plochy zeleně – zeleň ochranná a izolační;


- respektování vodovodního přivaděče z Kolína a jeho ochranného pásma; 


- napojení na silnici II/322 (sjezd a výjezd) bude řešeno dle § 10 zákona č.13/1997 
 Sb. o pozemních komunikacích, které bude projednáno a odsouhlaseno silničním 
  správním úřadem a Policií ČR;


- v dalším stupni PD bude zpracována dopravní, hluková a světelná studie, 

  hydrogeologický a geotechnický průzkum a to dle zvoleného způsobu konkrétního 
  využití; 


- napojení na technickou infrastrukturu a její řešení – nepředurčuje se;


- konkrétní záměr bude posouzen z hlediska vlivů na životní prostředí.
Předběžné obecné podmínky k části zastavitelné plochy  Z2b – lokalita „U Skalky II.“ umístěné v záplavovém území Q 100 – Povodí Labe:
objekty umístěné v záplavovém území Q100 vodního toku Labe budou nepodsklepené; 
- spodní stavba pod úrovní kóty hladiny Q100 bude zhotovena z materiálů, které odolají dlouhodobému působení vody; 

- kóta podlah obytných místností bude umístěna min. 300mm nad hladinou Q100;

- realizace nové zástavby je podmíněna řádným odkanalizováním v souladu s § 5  zákona č. 254/2001 Sb., o vodách a o změně některých zákonů (vodní zákon);

- odvádění odpadních i dešťových vod musí být v souladu se schváleným Plánem rozvoje vodovodů a kanalizací Středočeského kraje;

- plochy s novou zástavbou a stavební úpravy ve stávající zástavbě budou řešeny v souladu s normou TNV 75 9011 „Hospodaření se srážkovými vodami“ a ČSN 75 9010 „Vsakovací zařízení srážkových vod“.

Další podmínky z vyhodnocení na udržitelný rozvoj území
Stanovit maximální podíl velkoplošného obchodního zařízení (vč. parkovišť a souvisejících provozů) na ploše OV – podmínka pro územní studii plochy Z2b.  
Stanovit postup zastavování (využití) plochy Z2b – podmínka pro územní studii plochy Z2b.
· Pro plochy OV platí podmínky: 

· nepřípustnost terénních úprav způsobem zhoršujícím odtokové poměry,

· objekty umístěné v záplavovém území Q100 vodního toku Labe budou nepodsklepené,

· nepřípustné využití je umisťování čerpacích stanic pohonných hmot,

· v rámci navazujících řízení (tj. při povolování umisťování staveb v záplavovém území) doložit, že výstavba v záplavovém území neohrozí obyvatele území a majetek.

4) Regulační podmínky stanovené touto studií

Podmínky využití území jsou touto studií respektovány.
Pro lokalitu jsou stanoveny tyto základní podmínky prostorového uspořádání:

- využití možnosti etapizace;
- jako I. etapa vlastní výstavby OV (mimo zemní práce pro přípravu a vybudování inženýrských sítí a přípravu potřebných účelových komunikací, včetně nutného napojení na silnici II/322) bude provedena výsadba dřevin – vymezená jako plochy zeleně – zeleň ochranná a izolační OZ;
- objekty výstavby všech etap nepřesáhnou výšku 7 m;
- plochy zeleně budou min. 20% (25%) ze zastavěné plochy a to ve všech etapách výstavby;

- celá lokalita je doplněna veřejným prostranstvím, které bude splňovat požadavek Stavebního zákona č. 183/2006 Sb., v platném znění a vyhlášky č. 501/2006 Sb., v platném znění (§ 7, odst. 2);
- sklon střech posuzován individuálně, předpoklad ploché střechy.
5) Dopravní řešení

Napojení celé řešené lokality Z2b je ze silnice II/322 novým kruhovým objezdem, s možným řešením při rekonstrukci této komunikace. Hlavní páteřní komunikace dělí zároveň II. a III. etapu výstavby.  Navržena je obousměrná a slouží i pro následné zásobování všech etap. 
Z této komunikace je vjezd vlevo na parkoviště II. etapy a vpravo jako hlavní účelová komunikace pro příjezd na parkoviště a k objektům III. etapy a k objektu C – rychlé občerstvení. Pokračuje k IV. etapě a navazuje na komunikaci obce, která bude v rámci obce upravena a rozšířena. Směrování je převzato z ÚP Tři Dvory a z původního katastru. Celý komplex lokality je zokruhován objezdovou komunikací na severu zastavitelné plochy. Komunikace vymezená ÚP Tři Dvory na základě původního katastru pokračuje k silnici II/322 jako cesta pro pěší a cyklisty a odděluje zároveň vymezené veřejné prostranství. Zde jsou umístěny i prvky technické infrastruktury.
Nové komunikace jsou obousměrné, částečně s oboustranným chodníkem, částečně jednostranným a to dle potřeby a účelu. Komunikace musí být v souladu s § 22 vyhlášky č. 501/2006 Sb., v platném znění. Rovněž šířky veřejných prostranství, jejichž součástí je komunikace. 
Pro vymezenou plochu Z2b bude napojení na silnici II/322 dle § 10 zákona č. 13/1997 Sb. o pozemních komunikacích, které bude projednáno v dalším stupni PD a odsouhlaseno silničním správním úřadem a Policií ČR.

Odstavné a parkovací plochy – celkový výpočet parkovacích stání dle ČSN 73 6110.

Počet obyvatel v obci je 950, součinitel vlivu stupně automobilizace 1.22, počet účelových jednotek na 1 stání: 25.
U všech etap výstavby je uvažováno s max. možnou prodejní plochou 2 500m2. U I. etapy 2 x 2 500m2. Ani jedna etapa uvedenou prodejní plochu, dle předpokladu sortimentu, nepřekročí, spíše naopak - stanovené limity jsou tímto vždy splněny. 
Je nastaveno max. vytížení a zařazení jednotlivých etap.
Celkový počet parkovacích stání – max.:

II. etapa………………………..122 x 2…………….244 stání (+ 30 zaměstnanci)

III. etapa……………………….122  + 42 (rychlé občerstvení)
IV. etapa……………………… 122
U všech parkovacích stání budou 2% parkovacích stání vymezena pro imobilní, event. pro matky s dětmi. 
Přesný počet stání se nepředurčuje, bude součástí dalšího stupně PD dle přesného určení objektů výstavby – druhu stavby.
6) Technické vybavení

Vlastní řešení technického vybavení není předmětem této územní studie. Všechny trubní a kabelové sítě technické infrastruktury budou uloženy v uličních profilech a řešení jejich uložení bude předmětem dalších stupňů dokumentace.
Vodovod  -  pitná voda

Zásobování pitnou vodou je navrženo novým vodovodním řadem PE160, vedeným v komunikacích v nové lokalitě. Z tohoto řadu budou vysazeny jednotlivé přípojky pro objekty. 

Nový vodovodní řad bude napojen na přívodní řad pro Tři Dvory. Podchod pod komunikací bude řešen protlakem. 
Splašková kanalizace

V nové lokalitě je navrženo odvádění splaškových odpadních vod novou gravitační stokou PVC KG SN8-DN300, do které budou napojeny přípojky z jednotlivých objektů.

Gravitační stoka bude zakončena přečerpávací jímkou o objemu 40 m3. Tento objem odpovídá cca denní produkci splaškových vod v lokalitě.

V jímce budou osazeny min. dvě čerpadla. Z čerpací jímky bude veden kanalizační výtlačný řad PE 160. Nový výtlačný kanalizační řad bude napojen na stávající výtlačné potrubí DN 160, které je vedeno z čerpací stanice z obce Tři Dvory v linii stávající cyklostezky do ulice Třídvorské. Podchod pod komunikací bude řešen protlakem. 

Výstavba v daném území bude realizována po etapách.
II. etapa 
- obchod a služby

III. etapa 
- obchod a služby 

IV. etapa 
- obchod a služby
Zásobování elektrickou energií:

Přes řešené území jde vrchní vedení VN. V prostoru VP – veřejného prostranství, vymezeného územním plánem bude zřízena nová trafostanice, připojená na stávající vedení v uvedeném bodě A – viz technická infrastruktura. Z ní budou provedeny rozvody k jednotlivým objektům v etapách výstavby.
Řešení se nepředjímá, bude součástí dalšího stupně PD – DUR. 
Plynovodní řad:

Připojení na stávající řad v bodě D, napojeno na přívodní řad pro Tři Dvory. Podchod pod komunikací bude řešen protlakem.
Všechny připojovací body byly určeny správci jednotlivých sítí.

Telekomunikační vedení:

Pro novou lokalitu je navrženo napojení na stávající kabelový rozvod O2.
Protipovodňová opatření.

V návrhu územního plánu nejsou vymezena veřejně prospěšná opatření formou protipovodňových staveb a opatření, ale ani vyloučena.

Jako alternativní řešení je navrženo protipovodňové opatření pomocí protipovodňové hráze.

Její linie je vedena informativně, tzn. v co možná nejkratší vzdálenosti, v místě kde by Q 100 přetekla komunikaci Tři Dvory – Kolín, se zavázáním jak do přilehlé komunikace, tak severním směrem (lesní prostor). Je třeba, v dalším stupni PD – při zvolení této možné alternativy, prověřit linii kolem výše uvedené silnice z důvodů propustků pod komunikací.
Současně by bylo nutné, při návrhu řešit dočasně uzavření bezejmenného vodního toku (IDVT: 101736377) při povodňových průtocích.

Protipovodňové opatření by mělo být navrženo s bezpečnostním převýšením 300mm nad Q 100. 
7) Zeleň

Jako I. etapa této řešené zastavitelné plochy Z2b je zeleň ZO vymezena územním plánem Tři Dvory jako zeleň ochranná a izolační.
Zeleň je navržena na veřejném prostranství, podél vnitřních účelových komunikací, v parkovištích a mimo ZO ještě lemuje celou zástavbu směrem do volné krajiny, případně další zástavby. V každé etapě je min. 20% (25%) zeleně vzhledem k zastavitelné ploše.
8) Bilance lokality

Zastavitelná plocha Z2b - OV Plochy občanského vybavení je vymezena  .92 490 m2
Zastavěná plocha a zpevněné plochy………………………cca  73 992 m2 (69 367 m2)
Z této plochy je povinné veřejné prostranství…………… …cca    5 000 m2     4 625,5 m2
(SZ, vyhláška č. 501/2006 Sb., §7, odst.2) 

Plochy veřejné zeleně………………………20% (25%)  …  cca… 8 498m2 (23 123 m2)
VP Plochy veřejných prostranství – vymezené ÚP Tři Dvory…………………9 854 m2
Vymezené požadavky návrh řešení dané lokality Z 2b ve všech hodnotách splňuje. 

Ve všech etapách navržené výstavby jsou plochy zeleně i veřejných prostranství (jejichž součástí je i zeleň) ve všech hodnotách podstatně vyšší. Přesné výpočty a uvedení řešených ploch bude součástí dalšího stupně PD.
9) Přílohy
001   Výkres širších vztahů
002   Hlavní výkres – architektonická situace
003   Koncepce inženýrských sítí

004   Koncepce dopravy
005   Schéma postupu výstavby – architektonická situace
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