Zpráva stavebního výboru 

Eva Aulická, Daniel Koštoval, Petr Sýkora

Stavební záměr XXXX, vestavba bytových jednotek

Podnět odbor správy majetku a investic – součinnost

Objekt, do kterého je vestavba zamýšlena je územním plánem vymezen pro občanskou vybavenost.

Doporučujeme záměr posuzovat jako ucelený areál, statek či usedlost, ve kterém jsou plochy pro bydlení v podílu přípustné. V projednávaném návrhu UP již tyto stavby takto vymezeny nejsou. Areál bude v jednotné ploše smíšené, doporučujeme spíše sečkat na nový UP a tím neomezovat záměr. Pokud stavebník neplánuje vlastnické  dělení areálu, pak považujeme dělení pozemků pro vymezení cesty či inženýrských sítí za zbytečné, bude se jednat o areálové přípojky.  

Májová - rekonstrukce ulice

Podnět Libuše Smidžárová – nespokojenost s návrhem řešení 

– aktuálně ve stavu projednávání s DOSS

Nabízíme možnost uspořádat diskusi s obyvateli ulice. 

Obyvatelé ulice byli již dříve, v průběhu příprav, vyzváni k účasti projednání záměru. Tato iniciativa neměla v občanech odezvu. Pro opakování této akce v již pokročilém stavu připrav je nutný vysoký zájem obyvatel o úpravu záměru, protože podstatnější změny již budou mít významný dopad na termín stavby i na cenu projekčních prací. Je tedy nutnost vysoké účasti obyvatel ulice.

Podmínky uspořádání nového projednání návrhu

Iniciace – podpisy minimálně 3/4 VNU - všech vlastníků nemovitostí v ulici

Po projednání musí případnou změnu návrhu, včetně nových požadavků, podpořit ¾ VNU

Považujeme za užitečné probrat režim v ulici a zvážit jednosměrný provoz.

Je nutné připravit pěší propojení  z ulice Májová do ulice Spojovací.

Tuto problematiku přesouváme na dopravní výbor

Přístavba školky – šatny, sklad – výstavba s dotací

Podnět Šárka Musilová – posouzení stavebního záměru

Navrhované řešení považujeme za velmi nevhodné. Stávající nevyhovující cvičební sál o výměře 60m2 a světlé výšce SV 2,3m bude v záměru doplněn přístavbou šaten a skladu, která do sálu téměř v celé míře zamezí přístupu denního světla.  Přitom přístavba šatny a skladu má výměru 70m2 a SV 2,55m. Doporučujeme prostory prohodit. Místnosti s omezeným světlem a potřebou malé výšky jsou sklad a šatny. 

Doporučujeme schůzku, provozovatel, obec, výbor, projektant, stavební úřad 

Schůzka proběhla, Ing. Teplý pracuje na úpravě PD.

Změna Územního  plánu č.5

Návrh byl prezentován na předchozím zasedání zastupitelstva (ZZ). Bude dále diskutován se zastupiteli na neformálním setkání před ZZ.

Regulační plán 

Podnět žádost o vyjádření k plánu zastavění území

Změna UP č.2, která podmínky zástavby jako poslední platný dokument upravuje, požaduje pro tuto plochu pořídit regulační plán a dále stanovuje další požadavky na výstavbu. Stavební výbor doporučuje dle požadavku UP pro oblast pořídit regulační plán. Jedná se charakterem  o přírodní území, které jako apendix vybíhá ze zastavěného území obce a způsobuje srůstání s obcí Úholičky, což je negativní jev, který je veden jako závada v plánovací dokumentaci ORP Černošice i v ZUR obecně.  Plocha k zástavbě je lemována ze severu přírodním interakčním prvkem, ze západu biokoridorem BK, z jihu přes cestu údolní nivou s BK a z východu plochou s funkcí lesa. Pozemek je velmi svažitý, v zimě slouží k veřejnému sáňkování. Považujeme  rozhodnutí předchozích zastupitelstev o zástavbě této plochy za špatná. Zpětná změna funkce využití této plochy by ale pro obec znamenala vysoké náklady spojené s odškodněním stávajícího vlastníka. Je tedy důležité výstavbu regulovat, navrhnout vhodné dopravní řešení, sklony vozovky, obsluhu, údržbu,  způsob zástavby a její zpřesněné prostorové uspořádání. Představený záměr počítá výstavbou 19ti rodinných domů. Lhůta na pořízení regulačního plánu vlastníkem pominula a tak náklady spojené s vypracováním regulace ponese obec.  

Tělocvična

Podnět – zastupitelstvo, vysoké náklady na stavbu

dílčí závěry a poznání

Výstavbu tělocvičny již zamýšlel vznikající územní plán v roce 1994 a vymezil prostor pro výstavbu. Při přípravě rešerše jsem zaznamenal výstavby tělocvičen z roku 2019, v cenách od 20 do 40 mil.a to  s dotací pro obce nad 3000 obyvatel – dotační program, který zřejmě obec nevyužila.

V roce 2019 obec realizovala výběrové řízení na projekt tělocvičny. Předpokládané náklady byly 50mil. Projektantovi se nepodařilo i za cenu nejlevnějších materiálových řešení návrh upravit, schválený projekt zastupitelstvem byl v roce 2021 vysoutěžen za 70 mil. Nyní projektant odhaduje cenu stavby na 120 mil, a více, což je téměř dva a půl násobek původně zadávaných – tedy plánovaných nákladů.  

Vysoká cena plyne ze stavebního programu, dále pak terénní konfigurace, skladby podloží a velmi komfortního řešení parkování pro fanoušky . Nazývat tento záměr stavbou tělocvičny je zavádějící. Jedná se o sportovní halu doplněnou malým sálem, se společenským zázemím, kabinety, šatnami  se 150 skříňkami, patrovými tribunami  pro cca 200 fanoušků,  pro které je zbudováno cca 25 podzemních parkovacích stání, přístupných z terénu v zářezu, do hloubky 3m po cca 40m dlouhé rampě. Jedná se tedy o sportovní centrum přesahující školské potřeby.

Možné snížení nákladů 

- změna materiálového řešení  - po konzultaci s projektantem stavby, návrh již nemá levnější varianty, nevidí možnost snížení ceny, protože tyto úpravy již byly několikrát v průběhu návrhu provedeny, plastová okna apod.

- dotace


– NSA – bylo zažádáno – nebyla poskytnuta


- OPŽP 10. výzva Veřejné budovy v pasivním standardu – bylo možné zažádat při navýšení 
počtu FVE  - program ukončen v říjnu 2022 – nevyužitá možnost


- MŠMT – možnost pouze v souvislosti s navýšením kapacity žáků, což proběhlo nedávno, 
zřejmě nevyužitá možnost dotace


- MF - prověřujeme

- změna stavebního programu – zaměřit se na potřeby školy

- kombinace obou

Dotace  - pro stavby energeticky úsporné 

nejvhodnější se zdá být  očekávaná podpora pro budovy ve vysokém energetické standardu. Bude třeba zdůvodnit vysoké nároky na výměnu vzduchu tělocvičny a také disproporci - nepřiměřenost- ukazatele měrné potřeby tepla na vytápění na podlahovou jednotku, který se obvykle sleduje v programech na pasivní či nulové budovy, z důvodů vysoké výšky místnosti tělocvičny. Tedy velký (neobvyklý/disproporční) objem vytápěného prostoru vůči podlahové ploše a je tedy možné, že nelze dosáhnout standardu pasivního či nulového standardu obvyklými opatřeními.

Pro splnění požadavků na obálku (součinitel prostupu tepla)doporučujeme použít hodnoty čsn doporučené – pasiv – již to není problematický parametr.

Nyní se z opatření na úspory zaměřuje pozornost na sledovaný parametr primární energie z neobnovitelných zdrojů (Ep0,8 a méně)

do obnovitelných zdrojů energie se v posuzovaném hledisku počítá energetická účinnost tepelného čerpadla, např. V kombinaci se zemním vrtem. V této technologii je ale vstupním zdrojem elektřina koef. 2,6 – v ČR nevýhodný. Naopak výkon FVE je klíčový pro dosažení sledovaného koeficientu.

TČ vzduch vzduch SCOP 2,6/2,6=1 je nutno doplnit FVE na požadovaný koeficient

TČ voda/země  vzduch/voda 3,2 tj, 2,6/3,2=0,81 a opět doplnit FVE

Dále nutno počítat s dalšími energiemi zejména na větrání a svícení

Tyto parametry se vztahují na referenční budovu.

Dotace obvykle podporují také služby spojené s výstavbou – tedy také projektovou dokumentaci.

Závěr – pro získání dotace na energeticky úsporné domy je nutné počítat s intenzivní instalací FVE na střeše i případně nižší účinnosti tč pak také na jižní fasádě stavby z důvodů sledovaného parametru primární energie z neobnovitelných zdrojů (další možností by bylo vytápění biomasou).

Stavební program

Tribuny a parkování

doporučujeme revizi, snížení počtu fanoušků a jejich parkování vyřešit v rámci obce na povrchu, v docházkové vzdálenosti až 200m, např. Před obchodem Aneta, novými stáními – viz. Obě studie návrhu centra, jejich využití pak bude pro širší veřejnost a trvale tj. 7/24/365. Dále možnost  parkování kolem trafostanice u pošty, která se bude nyní zmenšovat, případně posoudit časový sled pořádaných akcí pro fanoušky s využitím stávajících parkovacích stání v centru obce.

Aktualizace – sportovní výbor – 60 fanoušků tj. 

Dle ČSN 10-12 návštěvníků na 1 stání

tj. je nutné zřídit nejméně 5 parkovacích stání , které je možné realizovat v docházkové vzdálenosti 300m – doporučujeme však více než 12.

Cvičební jednotka a jejich počet (skříňky)

v návrhu je 150 skříněk po 30. Tedy 5 cvičebních jednotek

možnost snížit na 4 cvičební jednotky

Malý sál

doporučujeme návrh provést tak, aby bylo možné/snadné tuto část provést jako další etapu v budoucnu. Prostor tělocvičny je možné rozdělit až na 3 pole a tedy mít výuku současně. Malý sál je prostor zaměřený spíše na mimo školní aktivity. Nyní obdobné využití /prostory nabízí soukromé Sancai, po výstavbě se uvolní (zůstane) prostor v sále U Korychů a v blízké budoucnosti se plánuje výstavba sálu v areálu školky (dotace), tedy již tři obdobné prostory a tak považujeme požadavek aktuálně nadbytečný.       

Bufet

upustit - uskromnit, nároky na provozování, může nahradit automat

Kabinety, správce

dle potřeb školy, nutno poznamenat, že stávající návrh rezignoval na stavební propojení budov a tedy tyto pracovní místa jsou odloučená od školy. S tímto postojem v souvislosti se snížením nákladů  souhlasíme. V opačném případě doporučujeme využít konfigurace terénu a prověřit možnost propojení staveb v podzemí.   

Ze stavebních prvků doporučujeme omezit rozsáhlé prosklení obálky budovy, zejména rozsáhlé střešní považujeme za velmi nevhodné z více hledisek (energie, FVE atd.). Prostor tělocvičny má ve stávajícím návrhu posouzení denního osvětlení v úrovni požadavků školní třídy. To není nutné, vyžaduje to nákladné investice do regulací pro rovnoměrnost světla, která je klíčová pro žádaný prostor bez kontrastů. Doporučujeme využít možnost kombinace osvětlení s umělým (sdružené). 

Stavební výbor doporučuje z důvodů urychlení výstavby zvážit výstavbu stavbu tělocvičny metodikou design and build. 

OC

Bytový dům, podnět – rozsah nebytových prostor pro obec, pro účely ordinací lékaře. Dle oboru jsou specifické potřeby. Obecně lze předpokládat:

Lékař 80-100 m2, pak +25-35m2 na dalšího lékaře (sdílení prostor čekárny a WC)

Prověření dotace na realizaci autobusové zastávky 

Další 

Zadat studii využitelnosti č.p. 130 studentům v rámci ČVUT – pomoc nabízí zastupitel Michael Rykl.

OÚ by měl připravit poptávkové či výběrové řízení na projekty: 

Parkoviště na Kladenské ulici – před Anetou

Chodníky podél silnic II a III. tř (řeší dopravní výbor)

Vytápění č.p.45 – nutno udělat energetické posouzení. Staré kotle na koci životnosti

Pracovat na minimalizaci provozu VO – průběžnou výměnou svítidel. V ulici Pod Lesem a Pod Hajnicí stále staré typy svítidel.

