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PREAMBULE

Uzemni studie bude slouzit jako podklad pro rozhodovéani v Gzemi pro navazujici
stavebni &innosti. Pofizeni uzemni studie pro lokalitu Z2 je uréeno Uzemnim planem
Kostelni Lhota ve znéni po Zméné ¢.1. Na lokalitu Z2 néasledné navazuji lokality Z3a a
Z3c, celé toto Uzemi je uzemnim plénem vymezeno jako zastavitelnd plocha
s funk&nim vyuZitim BI — plochy bydleni — rodinné domy v zahradach.
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obr.: vyfez z koordinaéniho vykresu UP Kostelni Lhota

A) MISTO - parcelace a charakter souvisejici zastavby

Resené uzemi se nachézi na severozdpadni okrajové ¢asti navazujici na historické jadro
Kostelni Lhoty “Za humny”.

Rozvojové plochy 72 a Z3a byly piebirané z plivodni tizemné plénovaci dokumentace.
K dil¢i zastavbé nékolika rodinnymi domy doslo v tomto tzemi jesté pied a v pribéhu
procesu pofizeni nového uzemniho planu. Lokalita Z2 s pfesahem jedné parcely do
Z3a je tak prostorovou cesurou mezi ¢.p. 325 a ¢p. 354. K témto domim jsou
privedeny sité technické infrastruktury. Domy jsou dopravné zpfistupnény z jizni strany,
ze stavajici obsluzné/zahumenni komunikace. V uli¢nim prostranstvi bude zohlednén
pas liniové stromové zelené (Cervené jirovce), ktery byl nedavno zaloZzen podél vné;si
tj severni hrany této obluzné komunikace (v rdmci Z2).

Po vydéni GUzemniho planu probéhly komplexni pozemkové upravy, které zpiesnily
parcelaci v tomto tzemi i s ohledem na budouci planovanou zéstavbu. Parcelace
vcetné vlastnickych vztah( v uzemi je dana. Parcelni ¢isla 811/4, 811/62, 811/63,
811/55, 811/56, 811/119, 811/118, 811/3, 811/1 byla zménéna a vyméry zafixovany
(viz. tabulka):
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ozn. plochy v UP (cislo parcely v cislo pozemku dle vydanych ~ vyméra v m2
KoPU
721 680/5 1175
2 569/3 1004
3 744/1 963
4 240/6 1279
5 725/1 1207
13a6 58/1 1481
celkem 7109

Charakter stavajici zastavby, do které se lokalita o 6 parcelach vklada, tvofi izolované
pfizemni domy. Hmoty domi jsou protahlé, orientované delSi osou vychod-zépad.
Umisténi na pozemku je rlizné - vétSinou v hloubce pozemku, aby se vyuZila
maximalné jizni/nezastinéna strana zahrady pro rekreaci. Domy jsou zastieSené
sedlovou stfechou o rdzném sklonu. Garaze/pfistavky jsou integrované do hmoty
domu, nebo jsou umisténé na pozemcich samostatné. Vjezdy do gardZi jsou
orientované do vlastniho pozemku. Parcely jsou oplocené ploty riizného charakteru.
Nékde prevlada dievéné/plarikové oploceni, nékde oploceni sloupkové s plotovymi
dilci na podezdivce. Plotové dilce jsou také riizného provedeni (dfevo, kov apod.).

Charakter nové zéastavby bude pfizplisoben té stavajici s dGrazem na kvalitu vefejnych
prostranstvi i soukromi uZivatell doma. Prostorové regulativy jsou nastaveny tak, aby
se uplatnilo ve hmotové skladbé zastavby a oploceni co nejvice jednoticich prvka,
které vytvofi dojem klidné, venkovské ulice “za humny”.
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B) URBANISTICKO-ARCHITEKTONICKA KONCEPCE RESENi
schema 1 - Uspofdddni zdstavby a vefejného prostranstvi

B.1) PUDORYSNA OSNOVA

Ulice je podélny venkovni prostor. | tento prostor je nezbytné koncipovat jako
pobytovy, kde se sousedé radi zastavi a popovidaji si. V navrhu se jedna o uli¢ni
prostor Sitkové dimenze 10 - 12 m s vozovkou (zpevnény povrch) dimenze cca 4 m - 5
m a oboustrannym travnatym pasem. Tento pas poslouzi k dosadbé stromové zelené
ze severu. Ulice je zakfivend, tvar kopiruje severni hranu historického jadra. V ¢asti, kde
se méni smér, je vefejné prostranstvi rozsifeno o tzv. “paloucek” s moznosti umisténi
dominantniho stromu, lavicky apod. Z uli¢niho prostranstvi je umozinén prajezd/
prichod na zadhumenni pole v dimenzich parcelace vychazejici z KoPU Kostelni Lhota.

B.2) PARCELACE

Jak jiz bylo fe¢eno, parcelace se pfebirda z KoPU. Je tak vymezeno celkem 3est
stavebnich parcel z nichz parcely 1-5 spadaji do lokality Z2 a parcela 6 do lokality Z3a.
Parcely jsou protahlé s podélnou osou pfiblizné sever - jih.

Uzemnim planem je dana minimalni velikost stavebni parcely 1000 m2, vyjimka je
mozna pouze na zakladé prokazani kvalitniho feseni tzemni studii. VSechny navrzené
stavebni parcely spliuji pozadovanou minimalni vyméru vyjma parcely ¢ 3, ktera
muzZe byt vzhledem k velikosti bliZici se poZzadované vyméie akceptovana. U parcely ¢.
1 je vlastnikem pozZadovano vytvoiit mozZnost vést po jejim vychodnim okraji 4 m
Sirokou cestu smérem k zemédélsky obhospodafovanym pozemkdm. Po oddéleni této
cesty (cca 179 m2) bude mit pozemek pro stavbu rodinného domu akceptovatelnou
vyméru 996 m2.

B.3) PUDORYSNA SKLADBA ZASTAVBY
viz. schema na strané 8

ULICNI A STAVEBNI CARA

Uliéni &dra - hranice mezi stavebnimi pozemky a vefejnym prostranstvim vymezujici
zékladni uli¢ni prostor. Tato ¢ara je ddna vymezenou stévajici parcelaci.

Stavebni &dra

Studii je vymezena stavebni Cara volna, jejiz zastavba smi libovolné ustupovat do
hloubky pozemku, hranice viak nesmi byt zastavéna ve své délce souvisle a tplné.

- pro hlavni objekty je jeji hranice je stanovena ve vzdalenosti 10 m od uli¢ni ¢ary v
uli¢nim prostoru

UMISTEN/ STAVEB NA POZEMKU

- vychazi z okolni stavaji zastavby v podobé izolovanych rodinnych dom@ v zahradach.
Domy respektuji vymezenou stavebni ¢aru, jsou podélnou osou umistovany ve sméru
V-Z.

Pristavky/garaze mohou byt na pozemku umistény libovolné, garaZze musi mit vjezdy
orientované do vlastnich pozemk a tedy nikoliv pfimo do uli¢niho prostranstvi.

B.4) HMOTOVA SKLADBA ZASTAVBY
ZASTAVENA PLOCHA

Uzemnim planem je stanovena maximalni zastavéna plocha na jednu stavebni
parcelu 250 m2. Plocha je sou¢tem vsech zastavénych ploch jednotlivych staveb.
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PROPORCE OBJEKTU

spravné proporce Stitové stény objektu je dana max. vyskou objektu, max.
vyskou fimsy a sklonem stfechy; sprédvné proporce pldorysu objektu jsou dany
pomérem stran ptdorysu hlavniho objektu minimalné 2:1. V hloubce stavebni parcely
je mozno hmotu domu dofesit ,L“ uspofadanim (oddéli se tak vyraznéji zahrada od
predni Casti pozemku vyuzivaného pro rekreaci (dvorek, terasa apod.). Do hmoty
domu je mozno integrovat garaze.

VYSKOVA HLADINA ZASTAVBY

Hladina zastavéni je GUzemnim planem stanovena na max. dvé nadzemni
podlazi resp. 9 m od piilehlého rostlého terénu. Uzemni studii je regulativ zpfesnén na
jedno nadzemni podlazi, s pfipadnou nadezdivkou podkrovi. Eventualni izolované
garaze a dalsi pfistavky budou pfizemni, max. vySka atiky je stanovena na 3 m od
roslého terénu.

ZPUSOB ZASTRESENI, PRESAHY STRECH

S ohledem na charakter zastavby jsou na hlavnich objektech pfipustné sedlové
stfechy o sklonu minimalné 35° a maximalné 45. Pfistavky (napi. gardze) budou mit
rovné stiechy ¢i pultové o mirném sklonu (pfistavky nesmi hmotové konkurovat
hlavnim stavbam). Rovné stfechy je doporuceno fesit jako ,zelené”.

OSAZENI STAVEB V TERENU

Budovy budou v terénu osazeny s pfimou vySkovou navaznosti na exteriér,
zaroven je nutno respektovat podminky osazeni s ohledem na vymezené zéplavové
uzemi.
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obr.: pfiklad pfizemniho domu se sedlovou stfechou bez pristavby
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PRIKLADY UMISTENi STAVEB NA POZEMKU
(PRO HLAVNI A VEDLEJSi OBJEKTY)

stavebni ¢ara

10m

uli¢ni ¢ara

var. Il

stavebni ¢ara

—

uli¢ni ¢ara

stavebni ¢éra

—

uli¢ni ¢ara
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B.5) MATERIALY, BAREVNOST
Barevnost musi vychazet z tradi¢ni barevnosti a barevnosti odpovidajici pouzitym
materialdm. Jsou preferovany pfirodni materialy (stfesni krytina - neleskla palena
taska, doporucena barva tradi¢ni cihlové cervena nebo tmavé Seda; beton; rezné zdivo
- cihla, kdmen; omitky - hladké, stukové, hrubé; dievény obklad). Je vylou¢eno pouziti
ostrych a pronikavych barev neodpovidajicich zemité skale (napf. modrd, visfiové
¢ervena apod.) a lesknoucich se barevnych natérd.

B.6) OPLOCENI

V hranicich pozemku smérem do uli¢niho prostranstvi je mozné umistit oploceni do
vySe 1,6 m.V ostatnich hranicich pozemku je mozné umistit oploceni do vyse 2 m.
Vhodny je dievény plot se svislymi plarfikami, se vsazenim dilci do dievénych ¢i
ocelovych sloupk, jednoduchy kovovy plot. Vyska podezdivky max. 30 cm. Nevhodné
jsou podezdivky a sloupky z tvarnic, gabion( a jinych stavebnicovych systém(, ploty z
ozdobnych mifiZi a jinych ozdobnych prefabrikdtd. Na pfechod do volné krajiny je
vhodné opticky se neuplatiiujici draténé pletivo. Pfiklady vhodného oploceni jsou
soucasti nasledujici pfilohy. Oploceni je moino téZz nahradit tzv. Zivymi ploty z
potencialni pfirozené vegetace (sem nepatii cizorodé kultivary jako thuje apod.).
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Obr.: priklad drevéného plarikového oploceni bez podezdivky

v

Obr.: priklad vhodného (vlevo) a nevhodného (vpravo) ohraniceni pozemku
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B.7) NAVRZENE PLOCHY VEREJNE ZELENE

VEREJNA ZELEN je koncipovana jako zelefi v uli¢nim profilu. Pas zelené podél vozovky
bude mj. slouZit pro zachyceni destovych srazek ze zpevnénych ploch. Na poz. p. ¢.
1/246 je navrzen “paloucek” - odpocinkové misto s dominantnim stromem. Stavajici
liniové stromofadi bude dosazeno stromy ve smyslu projektu sadovych tprav.

C) DOPRAVNI A TECHNICKA OBSLUHA UZEMI
(schema 2 - InZenyrské sité a komunikace)

VSech Sest parcel bude, stejné jako stavajici zastavba, dopravné napojeno na stévajici
obsluznou , dopravné zklidnénou komunikaci . PfileZitost pro eventuélni parkovani na
vefejném prostranstvi bude feSena v nasledné projektové dokumentaci. Z uli¢niho
prostranstvi je umoznén prijezd/prichod na zéhumenni pole v dimenzich parcelace
vychazejici z KoPU Kostelni Lhota. U parcely & 1 je vlastnikem poZadovano vytvofit
moznost vést po jejim vychodnim okraji 4 m Sirokou cestu smérem k zemédélsky
obhospodafovanym pozemkdm.

Zasobovani pitnou a pozéarni vodou bude feseno ze stavajiciho vodovodniho fadu.
Domy budou pfipojkami pfipojeny na stévajici fad splaskové oddilné kanalizace.
Likvidace destovych vod bude provadéna v souladu se zakonnymi nafizenimi a
predpisy. Pfipojeni na sit NN bude feSena v navazujici projektové dokumentaci. Mista
pro moznost napojeni - zokruhovani jsou zobrazena v grafické pfiloze.
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