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      na zemědělský půdní fond

1. Úvod

    Zastupitelstvo obce v Dlouhé Lhotě přikročilo k aktualizaci územního plánu ve smyslu vyhlášky č. 1/2002 o schválení závazné části územního plánu obce Dlouhá Lhota.
    Na základě přijatých podnětů přijalo zastupitelstvo obce usnesení č.1 z 12.5. 2006 o pořízení změny územního plánu.

    Po té byl zpracován návrh zadání změny č. 1 za technické pomoci Ing. Františka Kačírka (KA * KA projektový ateliér Tuřice). Po jeho pracovním projednání v komisích obce bylo zahájeno oficiální projednávání na základě oznámení veřejnou vyhláškou. Návrh zadání změny č. 1 územního plánu obce Dlouhá Lhotě byl vystaven v období od 22.6. do 22.7. 2006 a veřejné projednání bylo stanoveno na 3.7. 2006 v zasedací síni obecního úřadu. Projednávání návrhu bylo ukončeno 7.8. 2006. Vyhodnocení projednávání bylo provedeno tabulkovou formou a s dotčenými orgány státní správy bylo dohodnuto výsledné znění zadání změny č. 1.

    Po vydání stanoviska nadřízeného orgánu územního plánování Krajského úřadu Středočeského kraje odboru územního a stavebního řízení č.j. : 166 382/2006/KUSK z 4.12. 2006 byl návrh zadání schválen zastupitelstvem obce usnesením č. 12/06 dne 28.12. 2006.

   Projednávání návrhu zadání bylo provedeno ještě v období platnosti stavebního zákona č. 50/1978 Sb. a vyhlášky č. 135/2001 Sb. o územně plánovacích podkladech a územně plánovací dokumentaci.

    Vzhledem k tomu, že nový stavební zákon č. 183/2006 Sb. nabyl účinnost od 1.1. 2007 bylo přijato usnesení,l že návrh změny č. 1 bude zpracován v souladu s požadavky nového zákona a vyhlášky č. 500/2006 Sb. Současně byl přijat požadavek, aby do změny č. 1 byl začleněn převod územních rezerv pro bytové plochy schválených v platném územním plánu do návrhových ploch.
2. Vyhodnocení koordinace území z hlediska širších vztahů

     Obec Dlouhá Lhota leží na území okresu Mladá Boleslav, které bylo z větší části zahrnuto do řešení územní prognózy Mladoboleslavsko, která byla v úrovni konceptu projednána. Obec leží sice mimo rozvojové urbanizační osy, ale v jejich blízkosti. Poloha v blízkosti rozvojového pólu Mladá Boleslav podnítila výstavbu rodinných domků v obci v nejbližším minulém období. 

    Navrhovaná změna č. 1 územního plánu nevyvolává žádné nové vazby na okolní obce. Rozšiřuje pouze zastavitelné území na severovýchodním okraji obce.

    Skladebné části územního systému ekologické stability, které jsou v řešeném území zastoupeny jsou již zahrnuty ve schváleném územním plánu a návrhem změny č. 1 nejsou dotčeny.
3. Údaje o splnění zadání

    Zadání změny č. 1 územního plánu obce bylo formulováno zcela konkrétně a obsahovalo požadavek zahrnout do celkového řešení územního plánu dvě lokality, které jsou v dokumentaci označeny písmeny A a B. Tento požadavek byl zahrnut do řešení, vyhodnocen z hlediska možnosti napojení na dopravní a technickou infrastrukturu a i z hlediska vlivu na krajinu, zemědělský půdní fond a životní prostředí.
    Reálnost záměru byla prověřena již projednáním zadání a zpracovaná dokumentace prokazuje splnění požadavku zadání. V návrhu změny č. 1 je obsažen požadavek na převod územních rezerv do návrhových ploch pro obytnou zástavbu a zpracování dokumentace v souladu s novým stavebním zákonem a vyhláškou č. 500/2006 Sb. Tyto lokality jsou označeny písmeny C a D.
4. Komplexní zdůvodnění přijatého řešení

Urbanistické řešení
    Řešení změny č. 1 zahrnuje zapojení dvou nových lokalit A a B do zastavitelných ploch pro bydlení. Charakter zástavby je koncipován jako bydlení příměstského charakteru, neboť obec Dlouhá Lhota již neplní pouze zemědělské funkce, pro které bylo historicky sídlo založeno. Novým způsobem hospodaření ztrácí toto odvětví nosný význam pro zaměstnání obyvatel a sídlo se  mění v sídlo plnící stále více funkci ubytování pro obyvatele pracující ve velkých střediscích osídlení. Přitažlivost obce pro obytnou výstavbu prokazuje fakt, že velká část navrhovaných ploch v územním plánu je již zastavěna nebo rozestavěna.
    Proto bylo přistoupeno k rozšíření zastavitelných ploch, které by byly použitelné pohotově pro nově přicházející zájemce o výstavbu rodinných domků z okolí a i velkých středisek osídlení. Tuto roli splňuje především lokalita A  ( v zadání označena jako lokalita č. 1), která na ploše 3,1 ha umožní realizovat a ž 19 rodinných domků.

    Lokalita využívá pozemků jediného vlastníka, který zástavbu podporuje. Tvar plochy umožňuje vytvořit nový okruh obytné zástavby s uplatněním možnosti jisté „nepravidelnosti“ a „rozptýlenosti“ staveb vzdálených od průjezdné dopravy.

    I když vlastníkovi patří ještě sousední pozemky, byl návrh ohraničen tak, aby korespondoval s e založenou severní hranicí návrhových obytných ploch v „druhém plánu“. Návrh předpokládá, že v dlouhodobém výhledu bude pro obytné plochy využita i dosud neřešená proluka mezi nově navrhovanou lokalitou a bývalým mechanizačním střediskem zemědělské velkovýroby.

    Podmínky pro obsluhu technickou infrastrukturou jsou víceméně shodné jako u ploch navrhovaných schváleným územním plánem. navíc se zástavba rozvíjí v poslední době na návrhových plochách východně od hřiště, tedy v relativní blízkosti od navrhované lokality A.
    Lokalita je na pozemcích horší kvality (90% IV. třída ochrany), a také z hlediska krajinného rázu na méně hodnotných plochách. Naproti tomu lze vyhodnotit příznivou polohu vůči negativním vlivům z areálu zemědělské živočišné výroby, pro které je zatím stále ještě využíván.

    Vymezení plochy respektuje stávající trasy VN elektrické energie i stávající meliorační kanál a využívá plochy ochranného pásma a břehů potoka k založení vnitřní zeleně, parkoviště i nové trafostanice.

    Lokalita B (v zadání označená jako lokalita 2) nevytvoří žádné územní problémy, neboť se jedná o zástavbu pouze 1 rodinného domku v přímé návaznosti na zastavěné území.

    Ve schváleném územním plánu obce Dlouhá Lhota jsou obsaženy  a projednány dvě územní rezervy pro obytnou zástavbu. Na základě schvalovacího procesu zadání byl uplatněn požadavek na jejich převod do navrhovaných obytných ploch. Důvodem pro změnu jejich etapizace je také poměrně rychlé naplňování navrhovaných ploch novou výstavbou rodinných domků. Jedná se o:

· Lokalitu C , která je dílčí částí lokality uvedené v územním plánu pod číslem 2. Jejím využitím by se ukončila výstavba nového obytného okrsku na západním okraji zastavěného území obce. Technická infrastruktura a dopravní přístupnost byla již řešena ve schváleném územním plánu.

    Lokalita by umožnila umístit až 15 rodinných domků. Využití těchto ploch bude vyžadovat dohodu jednotlivých vlastníků pozemků na způsobu vnitřní organizace území, což bude nejspíše částečně ovlivňovat využití plochy v nejbližším období.

· Lokalita D je navrhována pro obytnou zástavbu v tzv. „druhém plánu“. Spočívá ve využití záhumenních ploch za severní hranicí současných zemědělských usedlostí.
     Zástavbu na těchto plochách podmiňuje založení přístupové místní komunikace. To samozřejmě také vyžaduje dohodu vlastníků. Tato lokalita bude pravděpodobně zastavovaná druhou regenerací současných vlastníků záhumenních pozemků.

    Navrhovaná severní hranice nových obytných ploch je plynulá, aby mohly být sousední pozemky zemědělsky velkovýrobně obdělávány. Na těchto plochách jsou přípustné i stavby pro farmářskou zemědělskou výrobu v malém rozsahu.Předpokládá se velmi pozvolný způsob zastavění, který však musí být umožněn změnou č. 1. Obytná plochy umožňuje umístit až 18-19 rodinných domků.
Dopravní řešení
Lokalita A

Součástí  změny č. 1 je situovat na východním okraji obce Dlouhá Lhota plochy pro výstavbu rodinných domků. Uvedeným územím prochází napětí 22 kV  přibližně souběžně se silnicí III/279 39 ve vzdálenosti cca 20 m a zasahuje částečně do uvažovaných ploch pro zástavbu. Uvedená plocha je ještě dotčená vodotečí povrchových vod z okolních pozemků. Část o výměře cca 400 m² bude využita (od ochranného pásma el. vedení po přístupovou komunikaci) pro účely parkování návštěvníků pozemků situovaných podél odvodňovací vodoteče.

    Dopravní napojení navržených obytných ploch k výstavbě rodinných domků, situovaných na východním okraji obce a jejich zpřístupnění dopravními prostředky je jen od silnice III/27939. Navržená přístupová místní komunikace bude respektovat stávající sloup elektrického vedení 22kV a bude napojena, kolmo na silnici III/27939 západně od tohoto sloupu. Po přechodu na parcelu č. 641/2 se otáčí severním směrem a bude probíhat po hranici  pozemku č. 637 a č. 642, poté se otočí  západně podél hranice pozemku č. 653/1 a na jeho konci pak se zase otáčí severním směrem, aby oboustranně obsloužila parcely na pozemku č. 41/1, 636 a 634.Tato obslužná komunikace je navržena ve funkční skupině „B“ jeho dvoupruhová místní komunikace směrově nerozdělená s příčným uspořádáním pro typ MO2 – 10/6,5/30(PMK 10) s oboustrannými chodníky o šíři 1,5 m zvýšenými nad vozovku a s možností situování uličního osvětlení a vedení různých technických zařízení. Navržená zástavba na parcele č. 641/1 a 641/2 a hlavně její dopravní napojení vychází z návrhu na ponechání odvodňovacího příkopu, jeho úpravy a také z možností jeho využití i pro odvodnění povrchových vod z navrhovaných souběžných oboustranných komunikací funkční skupiny „C“ s příčným uspořádáním charakteru M 01 – 5/3,5/30 (PMK 5,0), kde na konci komunikace je vytvořeno obratiště o R´11 m s vozovkou o šířce 7,0, pro možnost průjezdu hasičských nebo vozidel pro odpad. Napojení obratiště na obě jednosměrné a jednopruhové vozovky bude provedeno úpravou posledních dvou parcel na konce u obratiště. Aby nebyla narušena funkce vodoteče, je třeba vybudovat v prostoru obratiště a i v prostoru přechodu místní komunikace PMK 10 propusty a profilu aspoň 50 cm, pro zachycení povrchových vod a jejích odvedení do příkopu podél silnice III/27939, kde rovněž u napojení na tuto silnici je třeba vytvořit propust pod napojením PMK 10.

    Předběžné řešení zástavby umožňuje zřídit 18 - 19 parcel pro výstavbu bez omezení ochranným pásmem  pro 22 kV. U připojení navrhované místní komunikace PMK 10 na silnici III/27939  je navržen prostor pro vybudování parkoviště. Tento prostor by mohl být zvětšen při zúžení ochranného pásma elektrického vedení 22 kV a to provedením ochranného potahu drátů vn 22 kV.
    Napojení lokality B je řešeno krátkou  přípojkou na místní komunikaci
    Dopravní napojení lokality C je řešeno ve schváleném územním plánu formou místní komunikace MO 8 podle starší ČSN 736 110 – Kategorie silnic a místních komunikací v zástavbě. Podle novějšího vydání ČSN je ve změně č. 1 použit kategorie PMK 10.

    Podobně je navrženo dopravní napojení lokality D místní komunikací kategorie MO 7. Podle novější normy je doporučena místní komunikace v kategorii MO 1p   8,8.     

Technická infrastruktura
Vodní hospodářství
    Návrh územního plánu z května 2002 z hlediska celkové koncepce rozvoje vodního hospodářství obce zůstává v platnosti. Nové rozvojové plochy zahrnuté do návrhu 1. změny územního plánu jsou připojitelné na stávající vodovodní řad i výhledový systém odkanalizování. Zvýšení odběrů vody pro nové bytové plochy nezpůsobí v celkové bilanci dodávky pitné vody problémy. Pravděpodobně však v letním špičkovém odběru vody, nebude zaručen požadovaný normový tlak vody pro novou výstavbu na východním okraji obce. Situaci, pro proměření skutečných stávajících tlakových poměrů ve východní části obce (V a K), lze řešit výstavbou hydroforové stanice, pro kterou návrh územního plánu vymezuje územní rezervu.

    Do doby vybudování splaškové kanalizace budou i nové bytové jednotky – rodinné domy připojeny na bezodtokové jímky. Dle schváleného plánu rozvoje vodovodů a kanalizací Středočeského kraje se počítá s výstavbou splaškové kanalizace s následnou čistírnou odpadních vod, na kterou by byla připojena i obec Petkovy.
Energetika

    Pro zajištění energetických výkonů pro nově zařazené plochy do územního plánu je potřebné počítat s územní rezervou pro případné umístění nové trafostanice v oblasti nově navrhovaných ploch. Nejvhodnější místo je její umístění přímo u elektrického vedení 22 kV, které probíhá po okraji navrhovaných ploch. Tím by byl zajištěn dostatečný výkon i pro případné vytápění obytných objektů elektrickou energií.
    Ve stanovisku Ministerstva pro životní prostředí k zadání bylo vysloveno doporučení zdůraznit ochranu ovzduší a povinnost každého předcházet znečišťování ovzduší a snižovat množství jím vypouštění znečisťujících látek ( § 3 zákona 86/2002 Sb. o ochraně ovzduší). Z toho důvodu je třeba zajistit co nejkvalitnější způsoby vytápění. Další možností je plynofikace obce včetně návrhových ploch. V současné době obec není plynofikována. Možnost přivedení vtl potrubí je třeba sledovat v rámci plynofikace sousední obce Sukorady. Tento záměr však nebyl obsažen v zadání.
    Ve schváleném územní plánu je obsažen soubor typů na různé druhy ekologického způsobu výroby tepla. Zvolení příslušných  druhů medií pro výrobu tepla a ohřev vody je však svobodnou volbou každého stavebníka, i když stavební úřad může některé typy paliva vyloučit.

    V dokumentaci změny č. 1 jsou vytvořeny územní předpoklady pro vytápění elektrickou energií.
5. Vyhodnocení předpokládaných důsledků navrhovaného řešení na 

      zemědělský půdní fond

a) Údaje o celkovém rozsahu požadovaných ploch a podílu půdy náležející do zemědělského půdního fondu

    Požadavky týkající se trvalého odnětí ZPF navrhovaného ve změně č. 1 jsou obsaženy v závěrečné souhrnné tabulce.

    Z celkové plochy 7,5 ha náleží do ZPF 7,4 ha. Z tohoto rozsahu připadá na ornou půdu 7,2 ha a 0,2 ha na trvalé travní porosty.

    K uvedené přehledné tabulce je ještě nutno doplnit, že v rámci změny č. 1 se nově zařazují 2 obytné plochy o celkové výměře ZPF 3,2 ha. To jsou lokality A a B.

    V rámci schváleného územního plánu obce Dlouhá Lhota byly vyhodnoceny i rezervní plochy C a D, které byly řešeny i z hlediska technické infrastruktury a dopravní přístupnosti. Nebyly však předmětem vydání souhlasu podle § 5 zákona č. 334/1992 Sb. Proto jsou zahrnuty do návrhu změny č. 1 formou převodu z územních rezerv do zastavitelných ploch.
b) Údaje o skutečných investicích vložených do půdy za účelem zlepšení půdní úrodnosti (meliorační a závlahové zařízení) a o jejich předpokládaném porušení
Na k.ú. obce Dlouhá Lhota byly vybudovány meliorační stavby poměrně značného rozsahu, které zasahují do rozvojových lokalit (lokalita A, lokalita D).
c) Údaje o areálech a objektech staveb zemědělské prvovýroby a zemědělských usedlostí a o jejich předpokládaném porušení

V obci nedojde plánovanou výstavbou k narušení žádných objektů zemědělské prvovýroby. V Dlouhé Lhotě se nachází jeden zemědělský areál živočišné výroby, jehož rozsah však není územním plánem v návrhovém období omezován, a to jak z hlediska plochy, tak i z hlediska výrobního zaměření. Druhý podstatně menší areál mechanizačního střediska není rovněž narušen navrhovaným řešením.
d) Údaje o uspořádání zemědělského půdního fondu v území, opatření k zajištění ekologické stability krajiny a významných skutečnostech vyplývajících ze schválených návrhů Pozemkových úprav o jejich předpokládaném porušení

Pro obec Dlouhou Lhotu nebyly dosud zpracovány „Pozemkové úpravy“. Avšak s ohledem na skutečnost, že územně plánovací dokumentace bude do doby zahájení prací na Pozemkových úpravách schválena, lze předpokládat, že bude možno projekt Pozemkových úprav budoucímu uspořádání obce přizpůsobit.
e) Znázornění průběhu hranic územních obvodů obcí a katastrálních území

V územním plánu jsou v grafické dokumentaci znázorněny hranice ploch stavebních obvodů navržených k odnětí v rámci katastrálního území obce dle jednotlivých parcel podle mapy katastru 1 : 2 880 s katastrálními čísly dotčených parcel.
f) Zdůvodnění, proč je navrhované řešení ve srovnání s jiným možným řešením nejvhodnější z hlediska ochrany zemědělského půdního fondu a ostatních zákonem chráněných obecních zájmů

Územní plán obce Dlouhá Lhota a rovněž jeho změna č. 1 byly řešeny s cílem soustředit budoucí plochy pro výstavbu výhradně do proluk ve stávající zástavbě a  nebo na plochy, které na stávající zástavbu bezprostředně navazují. Díky tomuto řešení nedochází k vytváření samostatných obytných souborů na plochách, které by narušovaly celistvost zemědělských půd uprostřed souvislých zemědělských honů a vytvářely tak těžko obdělávatelné enklávy, mezi stávajícím zastavěným územím a nově navrhovanými plochami budoucí investiční výstavby. Další výhodnou urbanistického řešení územního plánu je skutečnost, že prostřednictvím nové výstavby zkompaktňuje a  převážně aronduje současný urbanistický půdorys obce do jednoho komplexně uceleného útvaru bez obtížně přístupných a těžko obdělávatelných ploch, které by byly uvnitř plánované zástavby, eventuálně podél jejího nepravidelně uspořádaného obvodu.
g) Znázornění průběhu hranic současně zastavěného území obce a hranic pozemkové držby, tras zemědělských účelových komunikací a územních a ekologických záměrů vyplývajících ze schválených návrhů Pozemkových úprav, popřípadě vyznačení jejich předpokládaného porušení
V rámci grafické dokumentace územního plánu věnované problematice ochrany ZPF je uvedena aktuální hranice zastavěného území obce zahrnující stávající zastavěné plochy a území obce zastavěné k 1. září 1996 podle zákresů v mapách evidence nemovitostí, rozšířené o aktuálně zastavěné plochy ke konci roku 2006.
h)  Zdůvodnění navrhovaného odnětí zemědělského půdního fondu

Zdůvodnění záměru na rozšíření zastavitelných ploch je obsaženo už v předcházejícím textu, který se zabývá naléhavostí pořízení změny č. 1. Jednotlivé důvody lze shrnout do následujících bodů:

· vyčerpání návrhových ploch realizovanou zástavbou, příp. rozestavěností
· zájem o výstavbu v obci

· vytvoření dostatečných ploch pro možnost větší variability řešení v závislosti na vlastnických vztazích i typech zástavby a etapovitost využití jednotlivých lokalit

· využití nabídky vlastníků pozemků pro okamžitou možnost zástavby

· nižší kvalita odnímaných pozemků (většina ploch je zařazena do IV. třídy ochrany)

           Na dvou ze čtyř lokalit byly v minulosti realizovány meliorační úpravy. Tyto úpravy zasahují až k samé hranici zastavěného území a obklopují celé zastavěné území. To znamená, že jakékoli vyloučení návrhů mimo zastavěné území se dostává do kontaktu s těmito melioracemi. Vzhledem k tomu, že návrhy na zastavitelné plochy navazují bezprostředně na zastavěné území dotýkají se meliorací v okrajových polohách.

    Tuto situaci nutno vzít v úvahu především při zakládání staveb a zajišťovat neporušení meliorací, pokud jsou ve funkčním stavu.

Přehled ploch navržených k odnětí ZPF

	Název odnímané plochy
	Návrh funkčního využití
	Celkový rozsah ploch 

v ha
	Z toho podíl půdy náležící 

do ZPF v ha
	Druh pozemků

(kultura)
	Zařazení 

do BPEJ
	Stupeň ochrany
	Umístění mimo zastavěné území
	Provedení meliorace 

na ploše

	Lokalita A
	obytné plochy

Poznámka:

Lokalita A je nově zařazována 

do územního plánu změnu č. 1

a znamená rozšíření kapacity obytných ploch pro okamžité využití 

k zastavění
	3,1
	3,0
	orná půda
	3.53.01  - 90%

3.23.11  - 90%

3.06.00  -10%
	IV

IV

III
	3,0
	3,0

	Lokalita B
	obytné plochy

Poznámka:

Lokalita B je nově zařazena do změny č. 1územního plánu, pro výstavbu 1 RD v návaznosti na zastavěné území
	0,2
	0,2
	trvalé travní porosty
	3.53.01
	IV
	0,2
	0

	Lokalita C
	obytné plochy

Poznámka:

Lokalita C – byla obsažena ve schváleném územním plánu jako územní rezerva pro obytnou zástavbu, změna č. 1 ji zařazuje do návrhu územního plánu
	1,8
	1,8
	orná půda
	3.53.01 – 20%

3.21.10  - 80%
	IV

IV
	1,8
	0

	Lokalita D
	obytné plochy

Poznámka:

Lokalita D byla obsažena ve schváleném územním plánu jako územní rezerva pro obytnou zástavbu, změna č.1 ji zařazuje do návrhu územního plánu
	2,4
	2,4
	orná půda
	3.21.10 -90%

  3.23.12 –10%
	IV

IV
	2,4
	2,4

	Celkem
	
	7,5
	7,4
	
	
	
	7,4
	5,4


mm
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