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I.  NÁVRH ZMĚNY č. III ÚZEMNÍHO PLÁNU SÍDELNÍHO ÚTVARU ZASTÁVKA

1. VYMEZENÍ ZASTAVĚNÉHO ÚZEMÍ 

Obec Zastávka má zpracovaný územní plán sídelního útvaru, který byl schválen dne 12.2.1997. Dále byly zpracovány a schváleny změny ÚPNSÚ č. I a II. Je respektována hranice zastavěného území obce vymezená ve schváleném Územním plánu sídelního útvaru Zastávka a jeho schválených změnách.

1.1. Vymezení řešeného území změny č. III a identifikace dílčích změn

Řešené území změny č. III se nachází na k.ú. Zastávka a je vymezeno v rozsahu ploch dílčí změny a nejbližšího okolí, které bude dotčeno. Rozsah je vymezen v grafické části elaborátu, a to ve  výřezu z Hlavního výkresu schváleného ÚPNSÚ Zastávka a jeho schválených změn č. I a II.

Identifikace ploch řešených změnou č. III:

Změna je označena číslem, které označuje celkové pořadí zpracovávané změny (3) a postupnou řadu dílčích změn (3.01 – 2). Označení je pro celý elaborát jednotné.

Na základě požadavku obce a schváleného zadání změny č.III byly navrženy tyto dílčí změny :

číslo
návrh změny funkčního využití

3.01 – lokalita dolu Julius, změna plochy výroby na plochu pro bydlení a občanské vybavení

3.02 – změny textové části schváleného ÚPNSÚ Zastávka:

a) úprava regulativů funkčního využití ploch bydlení pro funkční typ Bd - bytové domy

b) zrušení data platnosti návrhového období územního plánu k r. 2010

2. KONCEPCE ROZVOJE ÚZEMÍ OBCE, OCHRANY A ROZVOJE JEHO HODNOT

2.1. Základní předpoklady a podmínky, hlavní cíle rozvoje obce

Základní předpoklady a podmínky pro rozvoj obce: 

Dle schváleného územního plánu je výhledový počet obyvatel Zastávky stanoven na 3000 obyvatel. S ohledem na stagnující počet obyvatelstva a předpoklad postupné realizace nové výstavby není předpokládáno překročení návrhové velikosti obce a potřeby budování nových kapacit základního občanského vybavení (školská zařízení, veřejné služby).

Nově navrhovaná lokalita pro bydlení umožní splnění požadavků na zvyšování kvality bydlení a snížení obložnosti stávajícího bytového fondu. 

Cíle, které má změna územního plánu splnit:

· doplnění návrhu funkčního využití území o novou plochu pro bydlení a občanské vybavení

· prověření způsobu napojení rozvojové plochy na veřejnou infrastrukturu

· stanovení a upřesnění podmínek a limitů pro využití plochy řešené změnou územního plánu

2.2. Cíle ochrany a rozvoje hodnot území

Ochrana přírodních hodnot území :

· v sousedství řešeného území změny č.III (u lokality 3.01) se nachází registrovaný významný krajinný prvek Park v Zastávce, který musí být respektován (je zakreslen v grafické části).
Ochrana civilizačních a kulturních hodnot území :

· Zastávka jako urbanistický celek není památkově chráněným územím, je však třeba zachovat identitu obce z dálkových pohledů. Z tohoto důvodu je nutno respektovat určenou maximální výšku nové výstavby. Navrhované plochy bydlení se nachází v zastavěném území Zastávky, kde bude počítáno s omezenou výškou zástavby (max. 3 nadzemní podlaží (+ využití podkroví) v lokalitě č. 3.01 důl Julius)

· v území řešeném změnou č.III se nenachází chráněné kulturní památky

· řešené území změny č.III je situováno v území s možnými archeologickými nálezy, je proto třeba respektovat zákon č. 20/1987 a umožnit případný záchranný archeologický výzkum.

3. URBANISTICKÁ KONCEPCE, VYMEZENÍ ZASTAVITELNÝCH PLOCH, PLOCH PŘESTAVBY A SYSTÉMU SÍDELNÍ ZELENĚ

3.1. Návrh urbanistické koncepce

V koncepci územního plánu sídelního útvaru Zastávka dojde k částečné změně. S ohledem na omezené možnosti rozvoje obce Zastávky (katastrální území je totožné se zastavěným územím sídla)  je navržena změna nevyužívaných ploch výroby (areál dolu Julius) pro bydlení a občanské vybavení. Realizací tohoto záměru dojde k podstatnému zlepšení životního prostředí sídla.

Z hlediska prostorového členění a utváření obrazu sídla zásady schválené v územním plánu zůstávají v platnosti; u lokality řešené změnou č.III jsou upřesněny regulativy a limity využití území.

3.2. Vymezení zastavitelných ploch, návrh sídelní zeleně

Rozvojová plocha bydlení a občanského vybavení  řešená změnou č. III se nachází v zastavěném území obce. Dojde ke změně funkčního využití z plochy výroby (sklady) na plochu bydlení a občanského vybavení, jedná se o plochu přestavby.

Součástí řešené plochy bude návrh sídelní zeleně a to v prostoru terénního zlomu v areálu dolu Julius. Rozsah a úprava zeleně bude navržena v územní studii, která je podmínkou pro realizaci výstavby.

4. KONCEPCE VEŘEJNÉ INFRASTRUKTURY, VČETNĚ PODMÍNEK PRO JEJÍ UMISŤOVÁNÍ

4.1. Dopravní infrastruktura

Nadřazený a základní komunikační systém dle schváleného ÚPNSÚ Zastávka a jeho změn č. I a II zůstává nezměněn. 

· plocha navržená změnou č.III bude napojena na stávající místní komunikace. Odstavné a parkovací plochy budou řešeny na vlastním pozemku nových zařízení a staveb.

4.2. Technická infrastruktura

Vodní hospodářství

Zásobování vodou:

Koncepce zásobování vodou obce dle schváleného ÚPNSÚ Zastávka a jeho změn č. I a II zůstává nezměněna:

· lokalita bydlení a občanského vybavení navržená změnou č.III bude napojena na stávající rozvodnou síť obce. Bilance potřeby vody bude řešena podrobnou dokumentací lokality 3.01.

Odkanalizování:

V Zastávce je vybudovaná kanalizační síť, která je napojena na centrální čistírnu odpadních vod v Tetčicích. Při rekonstrukcích a úpravách kanalizace v obci bude počítáno se zřízením oddílné kanalizace. 

· je navrženo napojení řešené lokality na stávající kanalizační síť obce, které bude řešeno podrobnou dokumentací lokality 3.01

· likvidace dešťových vod bude provedena v maximální možné míře na ploše lokality

Energetika, spoje

Zásobování elektrickou energií:

Koncepce zásobování obce el. energií dle schváleného ÚPNSÚ Zastávka a jeho změn č. I a II zůstává nezměněna:

· lokalita 3.01 (bydlení cca 100 b.j. + občanské vybavení) – předpokládá se zrušení stávajících trafostanic v rámci asanace skladového areálu a  vybudování nové trafostanice napojené na nadzemní vedení vn na severu řešené lokality, řešení bude upřesněno podrobnou dokumentací.

Zásobování plynem:

Koncepce zásobování obce plynem dle schváleného ÚPNSÚ Zastávka a změn č. I a II zůstává nezměněna:

· u lokality 3.01 se předpokládá napojení na stávající plynovodní síť v obci

Spoje a zařízení spojů

Změna č. III ÚPNSÚ Zastávka respektuje stávající trasy dálkových sdělovacích kabelů.

Nová zařízení spojů nejsou navrhována.

Je třeba respektovat podmínky využití území stanovené Vojenskou ubytovací a stavební správou pro svá zařízení:

· k.ú. obce Zastávka se nachází v ochranném pásmu radiolokačního zařízení VUSS, bude respektována radioreléová trasa, procházející severním okrajem k.ú. Zastávka (omezení výšky zástavby do 30m).

4.3. Občanské vybavení, veřejná prostranství

Je počítáno  s možností využití části lokality 3.01 pro občanské vybavení (služby, sport, rekreace, administrativa). 

Změna veřejných prostranství není navrhována.

5. KONCEPCE USPOŘÁDÁNÍ KRAJINY

5.1. Vymezení ploch s rozdílným využitím v krajině

Koncepce uspořádání krajiny zůstává zachována dle schváleného ÚPNSÚ Zastávka a jeho změn č. I a II.

5.2. Vymezení ploch pro územní systém ekologické stability území

Řešená změna č. III respektuje místní systém ekologické stability dle schváleného územního plánu. 

5.3. Prostupnost krajiny, protierozní opatření, opatření proti povodním

Změnou č. III ÚPNSÚ Zastávka zůstává zachována prostupnost krajiny dle schváleného územního plánu.

Ochrana proti záplavám a přívalovým vodám:

V k.ú. Zastávka není stanoveno záplavové území.
· lokalita 3.01 se nachází v prostoru možného ohrožení přívalovými vodami, a to s výše položeného území části obce Brusy. Problematika bude řešena v podrobné dokumentaci (územní studie).

Protierozní opatření nejsou změnou č. III navrženy. 

5.4. Podmínky pro rekreační využívání krajiny

Stávající i navržené využití krajiny pro rekreaci v Zastávce zůstává zachováno.

5.5. Vymezení ploch pro dobývání nerostů

V k.ú. Zastávka nejsou vymezena výhradní ložiska nerostů a nejsou zde stanovena chráněná ložisková území, rovněž zde není evidován žádný dobývací prostor.

Řešené území změny č.III se nachází v poddolovaném území po hlubinné těžbě uhlí, kde nelze vyloučit možnost dodatečného poklesu. Při veškeré stavební činnosti je třeba prověřovat základové poměry.

V Zastávce jsou stanoveny stavební uzávěry - bezpečnostní pásma kolem důlních děl, které jsou nezastavitelným územím. V prostoru dolu Julius se nachází tato uzávěra v okolí těžební jámy, pásmo je nutno respektovat.

6. STANOVENÍ PODMÍNEK PRO VYUŽITÍ PLOCH S ROZDÍLNÝM ZPŮSOBEM VYUŽITÍ 

V rozsahu ploch navržené změny č. III je určen převažující účel využití (hlavní využití), přípustné využití, nepřípustné využití, popřípadě podmínečně přípustné využití těchto ploch. Dále jsou stanoveny limity využití území a vliv na životní prostředí.

6.1. Plochy řešené změnou č.III a podmínky jejich využití

3.01 – lokalita dolu Julius, změna plochy výroby na plochu pro bydlení a občanské vybavení

Záměr využití území: 

V lokalitě dolu Julius je počítáno s přestavbou výrobních a skladovacích ploch na plochy bydlení (výstavba bytových a rodinných domů), doplňkovou funkci bude mít občanské vybavení. Způsob zástavby a návrh dopravního a technického vybavení bude řešen v podrobné dokumentaci (územní studii).

Identifikace:

Areál dolu Julius sloužil původně pro provozní účely těžební činnosti, v současné době se zde nachází skladový areál (dříve výrobní podnik Hyro). Pozemky v areálu jsou zastavěnými a ostatními plochami – nedojde k záboru zemědělského půdního fondu.

Návrh zásad využití území:

Funkční využití plochy ve schváleném územním plánu:

· stabilizovaná plocha zóny výroby a skladů

· funkční typ : Vs –  skladovací areály
Navržená změna funkčního využití:

· přestavbová plocha pro bydlení

· funkční typy: Bv - bydlení a občanské vybavení

Regulativy využití lokality 3.01:

Funkční regulace :

· přípustná je funkce obytná a to včetně využití ploch obytné zeleně

· přípustnou vedlejší funkcí v plochách bydlení s označením Bv je zřizování občanského vybavení, které svým provozem nenarušuje obytnou funkci a zařízení pro technickou vybavenost a dopravu (garáže, odstavné plochy), pokud slouží pro obsluhu území 

· nepřípustné jsou veškeré činnosti a zařízení, které narušují životní prostředí a pohodu bydlení

Prostorové regulace: 

· z hlediska ochrany obrazu a prostoru sídla je třeba respektovat: omezení výšky zástavby na max.  3. nadzemní podlaží (+ využití podkroví)

· pro lokalitu 3.01 bude zpracována územní studie

Limity využití území, ochrana životního prostředí:

· plocha se nachází v poddolovaném území, kde nelze vyloučit možnost dodatečného poklesu, při veškeré stavební činnosti je třeba prověřovat základové poměry

· vzhledem ke skutečnosti, že je možno předpokládat zátěž z předešlé průmyslové výroby (kontaminace půdy), bude nutné zajistit potřebná opatření pro zlepšení životního prostředí 

· respektovat podmínky využití území pro zařízení VUSS - omezení výšky zástavby do 30 m

3.02 – změny textové části schváleného ÚPNSÚ Zastávka:

a) úprava regulativů funkčního využití ploch bydlení pro funkční typ Bd - bytové domy

Změna regulativů bude platná v rozsahu všech ploch bydlení s funkčním typem Bd, stanovených ve schváleném územním plánu obce (včetně změny č. I a II).

Změna regulativů využití území:

Regulativy využití ploch s funkčním typem Bd ve schváleném územním plánu:

· podmínečně přípustné jsou zařízení pro technickou vybavenost a dopravu, pokud slouží pro obsluhu území 

Navržená změna regulativů funkčního využití ploch s funkčním typem Bd:

· přípustnou vedlejší funkcí v plochách bydlení s označením Bd jsou zařízení pro technickou vybavenost a dopravu (garáže, odstavné plochy), pokud slouží pro obsluhu území

b) zrušení data platnosti návrhového období územního plánu k r. 2010

Je navržena změna schváleného územního plánu v textové části Návrh regulativů pro územní rozvoj a to v Části I. Úvodní ustanovení, v článku 1. Rozsah platnosti :

Rozsah platnosti ve schváleném územním plánu:

1.3.  Území je řešeno pro období do r.2010.

Navržená změna rozsahu platnosti
Bod 1.3.  je zrušen.

7. VYMEZENÍ VEŘEJNĚ PROSPĚŠNÝCH STAVEB, OPATŘENÍ A ASANACÍ

- pro které lze práva k pozemkům a stavbám vyvlastnit nebo uplatnit předkupní právo.

V řešení změny č. III územního plánu sídelního útvaru Zastávka nejsou navrženy nové veřejně prospěšné stavby a není počítáno s asanačními úpravami ve veřejném zájmu.

II. ODŮVODNĚNÍ ZMĚNY č. III ÚZEMNÍHO PLÁNU SÍDELNÍHO ÚTVARU ZASTÁVKA

1. VYHODNOCENÍ KOORDINACE VYUŽÍVÁNÍ ÚZEMÍ Z HLEDISKA ŠIRŠÍCH VZTAHŮ V ÚZEMÍ, VČETNĚ SOULADU S ÚZEMNĚ PLÁNOVACÍ DOKUMENTACÍ VYDANOU KRAJEM

Důvody pro pořízení změny územního plánu

Obec Zastávka má zpracovaný územní plán sídelního útvaru (ÚPNSÚ), který byl schválen dne 12.2.1997. Jsou zpracovány a schváleny změny č. I a II.

Zastupitelstvo obce rozhodlo o zpracování změny č. III územního plánu v území sídla, kde není současné nebo zamýšlené využití ploch v souladu se schváleným územním plánem.

Na základě požadavku obce a schváleného zadání byly navrženy tyto dílčí změny č. III Územního plánu sídelního útvaru Zastávka :

3.01 – lokalita dolu Julius, změna plochy výroby na plochu pro bydlení

3.02 – změna textové části schváleného ÚPNSÚ Zastávka:

a) úprava regulativů funkčního využití ploch bydlení pro funkční typ Bd - bydlení v bytových domech

b) zrušení data platnosti návrhového období územního plánu

Soulad s územně plánovací dokumentací vydanou krajem :

Nadřazená územně plánovací dokumentace: 

Území města Zastávka náleží do oblasti řešené Územním plánem velkého územního celku Brněnské regionální aglomerace, jehož změna č. 2 byla schválena usnesením vlády ČR 13.9.2000. Rozvojové záměry změny č. III ÚPNSÚ Zastávka jsou koordinovány s touto dokumentací.

Vyhodnocení koordinace využívání území z hlediska širších vztahů v území

Posouzení vlivu řešené změny č. III ÚPNSÚ na širší vztahy zahrnuje problematiku začlenění nových lokalit do systému osídlení, jejich vazby na veřejnou infrastrukturu místního nebo nadmístního významu a na územní systémy ekologické stability.

Řešené území změny č. III se nachází na katastrálním území obce Zastávka, která je samostatnou obcí v sídelní soustavě Jihomoravského kraje. Obec je součástí sídelní aglomerace Rosice - Tetčice - Zastávka, se kterou má společnou problematiku veřejné infrastruktury, zejména návaznost na dopravní a technické vybavení. Dílčí změna 3.01 (plocha bydlení) je součástí zastavěného území obce Zastávka a bude začleněna do jeho organizmu, včetně vazeb na veřejnou infrastrukturu sídla.

Územní systém ekologické stability je respektován dle návrhu schváleného územního plánu.

Vyhodnocení souladu s politikou územního rozvoje ČR :

Politika územního rozvoje byla schválena usnesením vlády ČR č.561 dne 17.5.2006.

Byl prověřen vztah rozvojových oblastí, os, specifických oblastí, koridorů a ploch dopravy, koridorů a ploch technické infrastruktury, vymezených v Politice územního rozvoje ČR, k řešené změně územního plánu:

· návrh změny č. III ÚPNSÚ Zastávka není v rozporu se záměry vyplývající z politiky územního rozvoje České republiky.

2. ÚDAJE O SPLNĚNÍ ZADÁNÍ

Změna č. III je zpracována na základě „Zadání změny č. III územního plánu sídelního útvaru Zastávka“, které  bylo schváleno zastupitelstvem obce dne 24.9.2008.

Návrh změny č. III územního plánu respektuje schválené zadání včetně připomínek, které byly vzneseny ze strany dotčených orgánů, organizací a veřejnosti při projednání zadání změny č. III. 

3. KOMPLEXNÍ ZDŮVODNĚNÍ PŘIJATÉHO ŘEŠENÍ

Obec Zastávka má schválený územní plán sídelního útvaru (r.1997) a schválené změny ÚPNSÚ č. I a II, které stanovily závazné směry rozvoje sídla. 

Změna č. III navrhuje rozšíření ploch bydlení a občanského vybavení na místě plochy výroby (dříve důl Julius).

S ohledem na omezené možnosti rozvoje obce Zastávky (katastrální území je totožné se zastavěným územím sídla, není počítáno s asanací a přestavbou části Domky), je navržena změna částečně nevyužívaných ploch výroby (areál dolu Julius) pro bydlení a občanské vybavení. Realizací tohoto záměru dojde k podstatnému zlepšení životního prostředí sídla a k oddělení zóny bydlení (v severní a jižní části obce) a ploch výroby a dopravy (území mezi železnicí a silnicí I/23).

4. INFORMACE O VÝSLEDCÍCH VYHODNOCENÍ VLIVU NA UDRŽITELNÝ ROZVOJ ÚZEMÍ 

Změna č. III nebude mít vliv na žádnou z lokalit, které jsou součástí navržené soustavy evropsky významných lokalit Natura 2000, ani ptačích chráněných oblastí a na základě výsledků projednání zadání nepodléhá posouzení z hlediska vlivu na životní prostředí.

5. VYHODNOCENÍ PŘEDPOKLÁDANÝCH DŮSLEDKŮ NAVRHOVANÉHO ŘEŠENÍ NA ZEMĚDĚLSKÝ PŮDNÍ FOND A POZEMKY URČENÉ K PLNĚNÍ FUNKCE LESA

Změna č. III územního plánu sídelního útvaru Zastávka nenavrhuje plochy, které kladou nároky na zábor pozemků zemědělského půdního fondu a pozemků určených k plnění funkcí lesa. 
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