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PREAMBULE
 
Územní studie bude slouûit jako podklad pro rozhodování v† území pro navazující 
stavební Ëinnosti. Po¯ízení územní studie pro lokalitu Z2 je urËeno Územním plánem 
Kostelní Lhota ve znÏní po ZmÏnÏ Ë.1. Na lokalitu Z2 následnÏ navazují lokality Z3a a 
Z3c, celé toto území je územním plánem vymezeno jako zastavitelná plocha 
s†funkËním vyuûitím BI – plochy bydlení – rodinné domy v†zahradách.

 obr.: v˝¯ez z koordinaËního v˝kresu ÚP Kostelní Lhota

A) MÍSTO - parcelace a charakter související zástavby

Reöené území se nachází na severozápadní okrajové Ëásti navazující na historické jádro 
Kostelní Lhoty “Za humny”.

Rozvojové plochy Z2 a Z3a byly p¯ebírané z p˘vodní územnÏ plánovací dokumentace. 
K dílËí zástavbÏ nÏkolika rodinn˝mi domy doölo v tomto území jeötÏ p¯ed a v pr˘bÏhu 
procesu po¯ízení nového územního plánu. Lokalita Z2 s p¯esahem jedné parcely do 
Z3a je tak prostorovou cesurou mezi Ë.p. 325 a Ë.p. 354. K tÏmto dom˘m jsou 
p¯ivedeny sítÏ technické infrastruktury. Domy jsou dopravnÏ zp¯ístupnÏny z jiûní strany, 
ze stávající obsluûné/záhumenní komunikace. V uliËním prostranství bude zohlednÏn 
pás liniové stromové  zelenÏ (Ëervené jírovce), kter˝ byl nedávno zaloûen podél vnÏjöí 
tj severní hrany této obluûné komunikace (v rámci Z2). 

Po vydání územního plánu probÏhly komplexní pozemkové úpravy, které zp¯esnily 
parcelaci v tomto území i s ohledem na budoucí plánovanou zástavbu. Parcelace 
vËetnÏ vlastnick˝ch vztah  ̆ v území je dána. Parcelní Ëísla  811/4, 811/62, 811/63, 
811/55, 811/56, 811/119, 811/118, 811/3, 811/1 byla zmÏnÏna a v˝mÏry zafixovány 
(viz. tabulka):
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ozn. plochy v ÚP Ëíslo parcely v 
ÚS

Ëíslo pozemku dle vydan˝ch 
KoPÚ

v˝mÏra v m2

Z21 680/5 1175Z2
2 569/3 1004

Z2

3 744/1 963

Z2

4 240/6 1279

Z2

5 725/1 1207

Z3a6 58/1 1481

celkem 7109

Charakter stávající zástavby, do které se lokalita o 6 parcelách vkládá, tvo¯í izolované 
p¯ízemní domy. Hmoty dom  ̆ jsou protáhlé, orientované delöí osou v˝chod-západ. 
UmístÏní na pozemku je r˘zné - vÏtöinou  v hloubce pozemku, aby se vyuûila 
maximálnÏ jiûní/nezastínÏná strana zahrady pro rekreaci. Domy jsou zast¯eöené 
sedlovou st¯echou o r˘zném sklonu. Garáûe/p¯ístavky jsou integrované do hmoty 
domu, nebo jsou umístÏné na pozemcích samostatnÏ. Vjezdy do garáûí jsou 
orientované do vlastního pozemku.  Parcely jsou oplocené ploty r˘zného charakteru. 
NÏkde p¯evládá d¯evÏné/plaÚkové oplocení, nÏkde oplocení sloupkové s plotov˝mi 
dílci na podezdívce. Plotové dílce jsou také r˘zného provedení (d¯evo, kov apod.). 

Charakter nové zástavby bude p¯izp˘soben té stávající s†d˘razem na kvalitu ve¯ejn˝ch 
prostranství i soukromí uûivatel˘ dom˘. Prostorové regulativy jsou nastaveny tak, aby 
se uplatnilo ve hmotové skladbÏ zástavby a oplocení co nejvíce jednotících prvk˘, 
které vytvo¯í dojem klidné, venkovské ulice “za humny”.

obr.: zákres do ortofotografie (zdroj »ÚZaK)
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B) URBANISTICKO-ARCHITEKTONICKÁ KONCEPCE ÿEäENÍ
   schema 1 - Uspo¯ádání zástavby a ve¯ejného prostranství

 
 B.1) PŸDORYSNÁ OSNOVA
Ulice je podéln˝ venkovní prostor. I tento prostor je nezbytné koncipovat jako 
pobytov˝, kde se sousedé rádi zastaví a popovídají si. V návrhu se jedná o uliËní 
prostor öí¯kové dimenze 10 - 12 m s vozovkou (zpevnÏn˝ povrch) dimenze cca 4 m - 5 
m a oboustrann˝m travnat˝m pásem. Tento pás poslouûí k dosadbÏ stromové zelenÏ 
ze severu. Ulice je zak¯ivená, tvar kopíruje severní hranu historického jádra. V Ëásti, kde 
se mÏní smÏr, je ve¯ejné prostranství rozöí¯eno o tzv. “palouËek” s moûností umístÏní 
dominantního stromu, laviËky apod. Z  uliËního prostranství je umoûnÏn pr˘jezd/
pr˘chod na záhumenní pole v dimenzích parcelace vycházející z KoPÚ Kostelní Lhota.

 B.2) PARCELACE
Jak jiû bylo ¯eËeno, parcelace se p¯ebírá z KoPÚ. Je tak vymezeno celkem öest 
stavebních parcel z nichû parcely 1-5 spadají do lokality Z2 a parcela 6 do lokality Z3a. 
Parcely jsou protáhlé s podélnou osou p¯ibliûnÏ sever - jih.
Územním plánem je dána minimální velikost stavební parcely 1000 m2, v˝jimka je 
moûná pouze na základÏ prokázání kvalitního ¯eöení územní studií. Vöechny navrûené 
stavební parcely splÚují poûadovanou minimální v˝mÏru vyjma parcely Ë. 3, která 
m˘ûe b˝t vzhledem k velikosti blíûící se poûadované v˝mÏ¯e akceptována. U parcely Ë. 
1 je vlastníkem poûadováno vytvo¯it moûnost vést po jejím v˝chodním okraji 4 m 
öirokou cestu smÏrem k zemÏdÏlsky obhospoda¯ovan˝m pozemk˘m. Po oddÏlení této 
cesty (cca 179 m2) bude mít pozemek pro stavbu rodinného domu akceptovatelnou 
v˝mÏru 996 m2.

 
 B.3) PŸDORYSNÁ SKLADBA ZÁSTAVBY
   viz. schema na stranÏ 8

ULI»NÍ A STAVEBNÍ »ÁRA

UliËní Ëára - hranice mezi stavebními pozemky a ve¯ejn˝m prostranstvím vymezující 
základní uliËní prostor. Tato Ëára je dána vymezenou stávající parcelací.

Stavební Ëára  
Studií je vymezena stavební Ëára volná, jejíû zástavba smí libovolnÏ ustupovat do 
hloubky pozemku, hranice vöak nesmí b˝t zastavÏna ve své délce souvisle a úplnÏ.
- pro hlavní objekty je její hranice je stanovena ve vzdálenosti 10 m od uliËní Ëáry v 
uliËním prostoru 

UMÍSTÃNÍ STAVEB NA POZEMKU
 - vychází z okolní stávají zástavby v podobÏ izolovan˝ch rodinn˝ch dom˘ v zahradách. 
Domy respektují vymezenou stavební Ëáru, jsou podélnou osou umisùovány ve smÏru 
V-Z.
P¯ístavky/garáûe mohou b˝t na pozemku umístÏny libovolnÏ, garáûe musí mít vjezdy 
orientované do vlastních pozemk˘ a tedy nikoliv p¯ímo do uliËního prostranství.

 B.4) HMOTOVÁ SKLADBA ZÁSTAVBY

 ZASTAVÃNÁ PLOCHA
 Územním plánem je stanovena maximální zastavÏná plocha na jednu stavební 
parcelu 250 m2. Plocha je souËtem vöech zastavÏn˝ch ploch jednotliv˝ch staveb. 
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 PROPORCE OBJEKTU
 správné proporce ötítové stÏny objektu je dána max. v˝ökou objektu, max. 
v˝ökou ¯ímsy a sklonem st¯echy; správné proporce p˘dorysu objektu jsou dány 
pomÏrem stran p˘dorysu hlavního objektu minimálnÏ 2:1. V hloubce stavební parcely 
je moûno hmotu domu do¯eöit „L“ uspo¯ádáním (oddÏlí se tak v˝raznÏji zahrada od 
p¯ední Ëásti pozemku vyuûívaného pro rekreaci (dvorek, terasa apod.). Do hmoty 
domu je moûno integrovat garáûe.

 V›äKOVÁ HLADINA ZÁSTAVBY
 Hladina zastavÏní je územním plánem stanovena na max. dvÏ nadzemní 
podlaûí resp. 9 m od p¯ilehlého rostlého terénu. Územní studií je regulativ zp¯esnÏn na 
jedno nadzemní podlaûí, s p¯ípadnou nadezdívkou podkroví. Eventuální izolované 
garáûe a dalöí p¯ístavky budou p¯ízemní, max. v˝öka atiky je stanovena na 3 m od 
roslého terénu.

 ZPŸSOB ZASTÿEäENÍ, PÿESAHY STÿECH
 S ohledem na charakter zástavby jsou na hlavních objektech p¯ípustné sedlové 
st¯echy o sklonu minimálnÏ 35° a maximálnÏ 45. P¯ístavky (nap¯. garáûe) budou mít 
rovné st¯echy Ëi pultové o mírném sklonu (p¯ístavky nesmí hmotovÏ konkurovat 
hlavním stavbám). Rovné st¯echy je doporuËeno ¯eöit jako „zelené“. 

 OSAZENÍ STAVEB V TERÉNU
  Budovy budou v terénu osazeny s p¯ímou v˝ökovou návazností na exteriér, 
zároveÚ je nutno respektovat podmínky osazení s ohledem na vymezené záplavové 
území.
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obr.: p¯íklad p¯ízemního domu se sedlovou st¯echou bez p¯ístavby
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 B.5) MATERIÁLY, BAREVNOST
Barevnost musí vycházet z tradiËní barevnosti a barevnosti odpovídající pouûit˝m 
materiál˘m. Jsou preferovány p¯írodní materiály (st¯eöní krytina - nelesklá pálená 
taöka, doporuËená barva tradiËní cihlovÏ Ëervená nebo tmavÏ öedá; beton; reûné zdivo 
- cihla, kámen; omítky - hladké, ötukové, hrubé; d¯evÏn˝ obklad). Je vylouËeno pouûití 
ostr˝ch a pronikav˝ch barev neodpovídajících zemité ökále (nap¯. modrá, viöÚovÏ 
Ëervená apod.) a lesknoucích se barevn˝ch nátÏr˘.

 B.6) OPLOCENÍ
V hranicích pozemku smÏrem do uliËního prostranství je moûné umístit oplocení do 
v˝öe 1,6  m. V ostatních hranicích pozemku je moûné umístit oplocení do v˝öe 2 m. 
Vhodn˝ je d¯evÏn˝ plot se svisl˝mi plaÚkami, se vsazením dílc  ̆ do d¯evÏn˝ch Ëi 
ocelov˝ch sloupk˘, jednoduch˝ kovov˝ plot. V˝öka podezdívky max. 30 cm. Nevhodné 
jsou podezdívky a sloupky z tvárnic, gabion˘ a jin˝ch stavebnicov˝ch systém˘,  ploty z 
ozdobn˝ch m¯íûí a jin˝ch ozdobn˝ch prefabrikát˘.  Na p¯echod do volné krajiny je 
vhodné opticky se neuplatÚující drátÏné pletivo. P¯íklady vhodného oplocení jsou 
souËástí následující p¯ílohy. Oplocení je moûno téû nahradit tzv. ûiv˝mi ploty z 
potenciální p¯irozené vegetace (sem nepat¯í cizorodé kultivary jako thuje apod.).

Obr.: p¯íklad d¯evÏného plaÚkového oplocení bez podezdívky

 Obr.: p¯íklad vhodného (vlevo) a nevhodného (vpravo) ohraniËení pozemku
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 B.7) NAVRéENÉ PLOCHY VEÿEJNÉ ZELENÃ

VEÿEJNÁ ZELE“ je koncipována jako zeleÚ v uliËním profilu. Pás zelenÏ podél vozovky 
bude mj. slouûit pro zachycení deöùov˝ch sráûek ze zpevnÏn˝ch ploch.  Na poz. p. Ë. 
1/246 je navrûen  “palouËek”  - odpoËinkové místo s dominantním stromem. Stávající 
liniové stromo¯adí bude dosázeno stromy ve smyslu projektu sadov˝ch úprav.

C) DOPRAVNÍ A TECHNICKÁ OBSLUHA ÚZEMÍ
(schema 2 - Inûen˝rské sítÏ a komunikace)

Vöech öest parcel bude, stejnÏ jako stávající zástavba, dopravnÏ napojeno na stávající 
obsluûnou , dopravnÏ zklidnÏnou komunikaci . P¯íleûitost pro eventuální parkování na 
ve¯ejném prostranství bude ¯eöena v následné projektové dokumentaci.  Z  uliËního 
prostranství je umoûnÏn pr˘jezd/pr˘chod na záhumenní pole v dimenzích parcelace 
vycházející z KoPÚ Kostelní Lhota. U parcely Ë. 1 je vlastníkem poûadováno vytvo¯it 
moûnost vést po jejím v˝chodním okraji 4 m öirokou cestu smÏrem k zemÏdÏlsky 
obhospoda¯ovan˝m pozemk˘m. 

Zásobování pitnou a poûární vodou bude ¯eöeno ze stávajícího vodovodního ¯adu. 
Domy budou p¯ípojkami p¯ipojeny na stávající ¯ad splaökové oddílné kanalizace. 
Likvidace deöùov˝ch vod  bude provádÏna v souladu se zákonn˝mi na¯ízeními a 
p¯edpisy. P¯ipojení na síù NN bude ¯eöena v navazující projektové dokumentaci. Místa 
pro moûnost napojení - zokruhování jsou zobrazena v grafické p¯íloze.
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