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a) úvod
V současné době probíhají závěrečné práce na pořizování územního plánu (dále též jen „ÚP“) Branišov, který řeší komplexně celé velmi správní území obce, které se nachází v blízkosti krajského města České Budějovice. Navržené zastavitelné plochy jsou určeny především k rozvoji bydlení individuálního charakteru.
Zájmové území, resp. řešené území územní studie se nachází v lokalitě Plačina
Vstupní předpoklady území

Politika územního rozvoje jako základní republikový nástroj územního plánování zajišťuje koordinaci územně plánovací činnosti krajů a obcí, koordinuje záměry na změny v území republikového či mezinárodního významu. Politika územního rozvoje je závazná pro pořizování a vydávání zásad územního rozvoje, územních plánů, regulačních plánů a pro rozhodování v území.

Správní území obce je v Politice územního rozvoje České republiky, ve znění 1. Aktualizace zahrnuto do rozvojové oblasti OB 10 České Budějovice, kde se jedná o území ovlivněné rozvojovou dynamikou krajského města. Rozvojová oblast představuje silnou koncentraci obyvatelstva a ekonomických činností, z nichž značná část má republikový význam. Podporujícím faktorem rozvoje je poloha na připravované dálnici D3, rychlostní komunikaci R3 a na IV. Tranzitním železničním koridoru.
Na tuto skutečnost reaguje územně plánovací dokumentace kraje v podobě Zásad územního rozvoje Jihočeského kraje v platném znění. Zásady potvrzují a dále zpřesňují vymezenou rozvojovou oblast OB 10 a stanovují zásady pro rozhodování o změnách v území. Pro rozvojovou oblast OB 10 jsou stanoveny mimo jiné tyto zásady – podporovat rozvoj obytných a sportovně rekreačních funkcí nejen po obvodu širšího centra města České Budějovice, které je hlavním centrem rozvojové oblasti, a ve vazbě na spolupůsobící vedlejší centra, ale i v ostatních částech rozvojové oblasti.
Stejně tak územním plán Branišov v souladu s cíli a úkoly územního plánování vymezuje plochy pro rozvoj bydlení popř. další plochy, které by mohly potencionálně pro toto využití sloužit. To je v souladu se základní prioritou územního plánování kraje v podobě rozvoje konkurenceschopnosti a prosperity Jihočeského kraje a to posilováním atraktivity pro podnikání i investice, dynamizací lidských zdrojů a zkvalitňování životního prostředí při respektování principů udržitelného rozvoje. Nové zastavitelné plochy jsou vymezovány zejména v návaznosti na zastavěné území se zajištěním kvalitní dopravní obsluhy. Ta je zajištěna prostřednictvím silniční dopravy. Tyto aspekty umožňují do správního území obce umisťovat rozvojové projekty v souladu se Zásadami územního rozvoje Jihočeského kraje v platném znění a také v souladu s Politikou územního rozvoje České republiky, ve znění 1. Aktualizace. Tím je dán předpoklad pro vytváření předpokladů pro snižování nezaměstnanosti a zajištění sociální soudržnosti obyvatel, především posílením nabídky vhodných rozvojových ploch s ohledem na zachování přírodních hodnot území.
b) účel, cíle, rozsah, obsah územní studie
Účel územní studie

Účelem územní studie je navrhnout podrobnější řešení uvnitř vymezeného zájmového území a zabránit nadměrné kvantitě nad kvalitou a pohodou bydlení, prověřit dostatečnou kapacitu dopravní a technické infrastruktury včetně prostupnosti území.
V řešeném území územní studie se nachází zejména plochy:

Plochy bydlení – individuální (BI)

Hlavní využití:

Zastavitelné plochy a zastavěné území pro bydlení a s ním související zařízení, činnosti a děje poskytující služby zejména pro bydlení, v nízkopodlažních rodinných domech.
Přípustné využití:

Přípustné jsou rovněž činnosti, děje a zařízení poskytující zejména nevýrobní služby zdravotní, sociální, vzdělávací, ubytovací, stravovací, občanské vybavenosti, sportovní a rekreační, včetně veřejných prostranství, pěší trasy, nerušící obytnou funkci nad míru přípustnou stanovenou příslušnými hygienickými normami a právními předpisy. Přípustně je i rekreační bydlení. Přípustné jsou chovatelské a pěstitelské činnosti místního významu (například chov domácího zvířectva pro vlastní potřebu), nerušící obytnou funkci nad míru přípustnou stanovenou příslušnými hygienickými normami a právními předpisy. Přípustná je možnost výstavby doplňkových objektů ke stavbě hlavní – altány, pergoly sklady zahradního nářadí, bazény apod.

Součástí těchto ploch musí být i odpovídající počet parkovacích a odstavných stání vyvolaných hlavním a přípustným využitím. Dále činnosti, děje a zařízení technické a dopravní vybavenosti nezbytné pro obsluhu území.

Podmíněně přípustné využití:

Podmínkou pro realizaci navrhované zástavby je úprava stávající účelové komunikace po jižním okraji zástavby do parametrů místní obslužné komunikace vč. zprůjezdnění na silnici II/14322; komunikace obousměrná dvoukruhová, s možností prostorové retardace;

Nepřípustné využití:

Činnosti, zařízení a děje, které svým charakterem a provozem narušují obytné a životní prostředí a obecně závazné předpisy o ochraně zdraví a hygieně pro tento způsob využití území. Nepřípustné je zřizovat na těchto územích zejména: výrobní a průmyslové provozovny, nákupní zařízení, zábavní zařízení (diskotéky, noční kluby apod.), kapacitní chovy živočišné výroby a pěstitelské činnosti, nákupní zařízení, hromadné či řadové garáže, parkovací a odstavná stání a garáže pro nákladní automobily a autobusy, zařízení dopravních služeb (autoservisy, autobazary), čerpací stanice pohonných hmot.

Podmínky prostorového uspořádání:

Pro tyto plochy je přípustná maximálně dvě nadzemní podlaží (dále jen NP), s konstrukční výškou max. 3,1 m) bez podkroví a podsklepení, nebo jedno nadzemní podlaží s možností podsklepení nebo nadstavby podkroví, či ustupujícího podlaží. Pro tyto plochy je stanovena zastavitelnost u rodinných domů navazujících na nezastavěné území maximálně 25%, u ostatních rodinných domů maximálně 35%.

V přímé vazbě na původní zástavbu zemědělských usedlostí je potřeba uvažovat s nižší zastavitelností (max. 25%) a nízkopodlažní zástavbou (max. 1. NP, s možností nadstavby podkroví a s možností podsklepení), s tvaroslovím odpovídajícím charakteru stávajících usedlostí.

Minimální velikost pozemků činí 800 m².
I.f.6. Plochy dopravní infrastruktury (DI)

Hlavní využití:

Plochy a koridory dopravních staveb a zařízení, které zejména z důvodu intenzity dopravy a jejich negativních vlivů, vylučují začlenění takových pozemků do ploch jiného způsobu využití a dále plochy a koridory dopravy nezbytné k zajištění dopravní přístupnosti.
a) plochy pro silniční dopravu - silnice III. třídy, místní a účelové komunikace, včetně pozemků s umístněnými součástmi komunikací, např. náspy, zářezy, opěrné zdi, mosty a doprovodné sídelní zeleně 

b) cyklostezky,

c) pozemky staveb dopravních zařízení a dopravního vybavení, např. odstavná stání, garáže, parkovací plochy, obratiště,

Přípustné využití:

Zařízení a plochy pro obsluhu automobilové dopravy a služby pro motoristy a zařízení určené pro parkování a zřizování odstavných parkovacích stání. Dále jsou přípustné stavby a zařízení technické infrastruktury a umístění sídelní zeleně.

Nepřípustné využití:

Využití omezující funkce dopravní infrastruktury, zejména parkování a odstavování automobilů na pozemních komunikacích určených pro dopravu v pohybu mimo vyznačené parkovací stání. Nepřípustné je umisťování mobilních domů a maringotek.

Podmínky prostorového uspořádání:

Stavby dopravní infrastruktury budou svými parametry odpovídat příslušným normovým požadavkům, s přihlédnutím k místním podmínkám (v sevřené historické části obce). V rámci oprav a úprav stávajících silnic je bez požadavku na změnu územního plánu možné jejich rozšíření, směrová či výšková úprava, a to v nezbytně nutném rozsahu pro dosažení normových parametrů, avšak za předpokladu, že nebude negativně ovlivněno stávající zastavěné území.
I.f.8. Plochy veřejných prostranství - veřejná zeleň (ZV)

Hlavní využití:

Plochami veřejné zeleně - veřejným prostranstvím jsou zejména náměstí, návesní prostory, ulice, tržiště, chodníky, sídelní zeleň, parky a další prostory přístupné každému bez omezení, tedy sloužící obecnému užívání, či pořádání kulturních a společenských akcí. V těchto plochách jsou zvýšené požadavky na prostorové a funkční řešení parteru.

Přípustné využití:

Součástí těchto ploch jsou rovněž stezky pro pěší a cyklisty, městský mobiliář a stavby drobné architektury, sportovně rekreační zařízení a malé vodní plochy, či vodní prvky. Přípustné jsou rovněž související plochy, objekty a zařízení dopravní a technické infrastruktury, turistické infrastruktury slučitelné s účelem veřejných prostranství.

Nepřípustné využití:

Činnosti, zařízení a děje, které svým charakterem a provozem narušují obytné a životní prostředí a obecně závazné předpisy o ochraně zdraví pro tento způsob využití území. Nepřípustné je veškeré využití, které není výše specifikováno jako přípustné, případně takové využití, které narušuje majoritu zeleně.

Nepřípustné je dále:

- umisťování mobilních domů a maringotek

- oplocování pozemků

- umísťování parkovišť

Podmínky prostorového uspořádání:

Nestanovují se.

Cíle územní studie
Cíle územní studie jsou:

- stanovit jasné směřování způsobu využití celé dotčené lokality – využít širokou škálu možností využití, hlavním cílem studie bude stanovit, jakým směrem se bude toto využití ubírat, resp. vybrat z nabízených možností
- stanovit celkovou koncepci využití lokality – identifikovat záměry majitelů na intenzitě využití lokality jako celku a s tím související nutnost vymezení zejména veřejných prostranství, příp. plochy pro sportovní vyžití.
- stanovit takové podmínky uspořádání uličního prostoru, parcelace a stylu jednotlivých staveb, které budou odpovídat významu místa
- zajistit prostupnost území zejména:
· prověřit napojení na silniční síť, zejména z hlediska bezpečnosti provozu na pozemních komunikacích

· zajistit navázání na stávající komunikace
· zajistit komunikační napojení všech vlastníků
- prověřit zásobování pitnou vodou

- navrhnout způsob likvidace dešťových a odpadních vod

- vyřešit střety s ochrannými pásmy, popř. stavbami a zařízeními dopravní a technické infrastruktury, minimalizovat negativní vlivy dotýkající se řešeného území
Rozsah územní studie

V územní studii požadujeme:
- stanovit velikost, rozmístění a podrobné podmínky pro využití jednotlivých pozemků, popř. jejich částí - vymezit, resp. rozdělit plochu na jednotlivé pozemky a to zejména pozemky veřejných prostranství včetně pozemků pro zeleň, jednotlivé stavební pozemky pro umístění stavebních záměrů a příp. plochu pro sportovní vyžití.
- stanovit rámcové prostorové podmínky stavebních záměrů na pozemku (zejména staveb pro bydlení), definovat architektonický výraz staveb zejména stavby hlavní (zásady architektonického řešení) - lze i formou doporučení. Stanovit výškovou hladinu.
- stanovit intenzitu využití jednotlivých pozemků v návaznosti na to také řešit zapojení lokality do okolní krajiny – vytipovat možnosti ozelenění.
- stanovit podmínky a místa napojení na sítě technické infrastruktury, popř. též jednotlivé uliční řady včetně posouzení dostatečnosti kapacit stávajících staveb technické infrastruktury
- stanovit podmínky a místa napojení na pozemní komunikace 
- stanovit skelet pozemních komunikací s ohledem na vztahy v území

- vymezit veřejné prostranství, příp. plochy pro sportovní vyžití, nebo odpočinkovou zónu velikostně odpovídající dané lokalitě.
- vymezit uliční prostor s respektováním zejména požadavků na vymezování a využívání pozemků a umisťování staveb dle § 20 - § 25 vyhlášky č. 501/2006 Sb., ve znění pozdějších předpisů
- navrhované stavební pozemky budou mít minimálně 800 m2.
 – výjimku lze v odůvodněných případech dohodnout se zástupcem obce a pořizovatelem
Obsah územní studie

Územní studie bude obsahovat zejména textovou část a grafickou část (výkresy budou zpracovány nad katastrální mapou a odevzdány v měřítku 1 : 1 000, pro výkres zobrazující návaznosti na sousední území je možno použít méně podrobné měřítko) se zobrazením výše uvedených požadavků.

Textová část

V obsahu textové části úměrně cílům a úkolům územní studie vyjít z přílohy č. 11 vyhlášky č. 500/2006 Sb., ve znění pozdějších předpisů.

(1) Textová část územní studie bude obsahovat vždy

a) vymezení řešené plochy,

b) podmínky pro vymezení a využití pozemků,

c) druh a účel umísťovaných staveb,

d) podmínky  pro  umístění  a  prostorové  uspořádání  staveb  veřejné infrastruktury a  podmínky  pro  napojení  staveb  na  veřejnou dopravní a technickou infrastrukturu,

e) podmínky  pro umístění a prostorové uspořádání staveb, které nejsou zahrnuty  do  staveb  veřejné  infrastruktury,  včetně podmínek ochrany navrženého charakteru území, zejména ochrany krajinného rázu, podlažnost, výšku zástavby, objemy a tvary zástavby, intenzitu využití pozemků),

f) podmínky pro ochranu hodnot a charakteru území,

g) vyhodnocení koordinace využívání řešené plochy z hlediska širších územních vztahů, včetně vyhodnocení souladu územní studie s územním plánem,

(2) Pokud je to účelné, textová část územní studie dále obsahuje

a) podmínky pro vytváření příznivého životního prostředí,

b) podmínky pro ochranu veřejného zdraví,

c) podmínky pro změny staveb a změny vlivu staveb na využití území,

d) podmínky pro vymezená ochranná pásma,

e) podmínky pro vymezení a využití pozemků územního systému ekologické stability,

f) stanovení pořadí změn v území (etapizaci),

(3) Grafická část územní studie obsahuje vždy

a) hlavní výkres obsahující hranici řešené plochy, vymezení a využití pozemků a graficky vyjádřitelné podmínky umístění stavebních záměrů, jejich napojení na veřejnou dopravní a technickou infrastrukturu, je-li účelné hranice ochranných pásem, pokud se v řešené ploše vyskytují,

b) výkres dopravní a technické infrastruktury,

c) koordinační výkres,

d) výkres širších vztahů,

(4) Pokud je to účelné, grafická část územní studie dále obsahuje

a) výkres pořadí změn v území (etapizace),

V případě potřeby lze graficky vyjádřitelné podmínky umístění a prostorového uspořádání staveb a staveb dopravní a technické infrastruktury a napojení staveb na ni zpracovat v samostatných výkresech.
Případná další řešení, popř. úpravy je možno provést až po konzultaci a odsouhlasení se zástupcem pořizovatele.
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