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UVOD, ZAKLADNI UDAJE

Zpracovani zastavovaci studie pro lokalitu v trati Tdlky objednal u autorky tizemniho
planu obce Obecni ufad ve Starovickdch v ramci smlouvy odborné technické pomoci.

Predmétem fesSeni je podrobnéjsi specifikace zastavovacich a regulacnich podminek
pro zdstavbu v dané lokalité.

Zékladnim mapovym podkladem je vyrez z mapy KN v méfitku 1 : 1000.

Studie nefesi technickou infrastrukturu v lokalité.

Pouzité podklady:

Uzemni plén sidelniho dtvaru Starovicky, Low & spol.s.r.o., 1995, Ing.arch.Jana Kastdnkova
Zména ¢&. 1 UPN SU Starovicky, Ing.arch. Jana Kastankovd, 2001

Regula¢ni studie, lokalita u Skoly, Ing. arch. Jana KasStdnkovd, 2003

Névrh zmény &. 2 UPN SU Starovicky, Ing. arch. Jana Kastdnkovd, 2007

POPIS LOKALITY

Resené tizemi se nachdzi jihozdpadn& v bezprostiedni blizkosti zastavéného dzemi
obce Starovicky, smérem na obec Sakvice, v trati Télky. Ze severu fesené tizem{ ohraniCuje
statni silnice II1/4203 Starovicky - Sakvice - Hustopele. Lokalita md vysoky obytny
potencidl, navazuje na puvodni jadro obce. V soucasnosti je izemi vyuZivané jako ornd puda
v drobné drzb¢.

POPIS RESENI

Ndvrh zastavéni byl provéfen ve trech variantdch v pracovnich skicdch, ndvrh
vychdzi z ndvaznosti na stavajici strukturu ¢lenéni tizemi a funkéni dopravni skelet. Varianta
vybrand zastupitelstvem obce byla zpracovatelkou ndsledn€ znovu upravena po preddni KN
mapy s upravenou parcelaci 1.etapy. Upravend parcelace 1. etapy zizila pivodné zamyslené
uzemi k nové parcelaci a zdstavbé o 10 metrti, po dohod¢ se zdstupci obecni samospravy
bylo vytvoreno nové schema ¢lenéni pozemki.

Vymezeny jsou dva velikostné pfiblizné stejné bloky zdstavby, které jsou ndsledné
roz¢lenény parcelaci Sitkoveé upravenou dle poZadavkd obce (17 - 20 metrt), komunikacni
skelet bloku B uzavird mozZnost dal§tho propojeni do oteviené krajiny. Blok B se vyskové
pozvolna zvedd z nivy toku, regulacni podminky jsou formulovdny tak, aby nevznikla
opticky neptizniva hrana (hradba) na okraji obce.

Blok A je ve vyuZiti limitovédn trasovdnim elektrovodu VN 22kV, ktery je navrZen
k preloZzeni. Cely blok A se také rozklddd v bezpecnostnim pdsmu VVTL plynovodu,
lokalita leZi asi 10 m od jeho ochranného pdsma. Blok A je proto navrZzen k vyhledovému
zastavéni, vyjma parcely €. 1, pro kterou spravce plynovodu vydal podminky zdstavby.

Blok A je schvdlenym uzemnim pldnem vymezen jako tzemni rezerva pro funkci
bydleni a z hlediska tzemni ekonomie bylo vzhledem k tomuto faktu zvoleno schéma
odpovidajici parcelace jiz v 1. etap€ vystavby, na kterou II. etapa navazuje a lokalitu v jeji
struktufe uceluje véetné ekonomického vyuziti obsluzné komunikace a technickych siti.

Blok B ma z¢4sti limitovdnu parcelu ¢. 1 a 2 pdsmem hygienické ochrany pldnované
Cistirny odpadnich vod, pdsmo limituje nezastavitelnou plochu zahrad. Doporucuji zvdzit
piipadny posun stavby COV o 10 - 15 m smérem na Sakvice z diivodu zachovéni obytné
pohody v lokalité. Parcela ¢. 10 bloku B je v ¢dsti nezastavitelné hlavni stavbou cdste¢né
limitovdna trasou elektrovodu VN 22 kV a jeho ochrannym pdsmem.
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Navaznost na 1. etapu

Ndvaznost na ndves, ze které vychdzely regulacni podminky zdstavby tizemi 1. etapy
(Regulacni studie, lokalita u Skoly, ing. arch. Jana Kastankovd, 2003), byla zcela popifena
realizovanou vystavbou.

Stavebni ¢dra 1. etapy byla proti ndvrhu posunuta do hloubky parcely o dalSich 6 m,
odstup staveb od hrany komunikace tak vznikl 12 m, tento postup formoval prostor jinak
neZ bylo navrZeno. Pozemky zahrad byly popsanym zdsahem zmenSeny, nutné piipojky
technickych siti naopak prodlouzeny a prodrazeny. Podminka zastavéni ndroZi rohovych
parcel nebyla dodrZena, stejné tak nebyla dodrZena procentuelni zastavénost ve stavebni cafe
v minimdlnim rozsahu 60 %. Ddle nebyla dodrZena podminka okapové orientace stfechy
nad hlavnim stavebnim objemem do ulice. Objemy nové vystavénych domi jsou vici
velikosti pozemku predimenzovdny, odstupy mezi stavbami jsou naopak minimdlni.

VySe popsané zdsahy zformovaly prostor jinak neZ bylo navrZeno, neznamend to
vsak, Ze je nutno v realizovaném trendu pokracovat. Regula¢ni podminky, navrZzené pro dalsi
etapu, formuji prostor ve smyslu vétsi vyuZitelnosti budoucich soukromych pozemku
i vefejného uli¢niho prostoru.
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REGULACNI PODMINKY ZASTAVBY
Regulace se uplatni vZdy, kdyZ v dotéeném misté bude stavebnik:
- uskute¢niovat novou stavbu
- provadét rozsdhlou pristavbu ptivodni stavby nebo ndstavbu
- provadét prestavbu pivodni stavby

FUNKCNI REGULACE

Podle ndvrhu Zmény ¢. 2a dzemniho pldnu sidelniho udtvaru Starovicky je lokalita
vymezena jako obytna zéna tj. plochy prednostné ur¢ené k bydleni, ostatni vyuZiti ploch
musi odpovidat prioritni funkci bydleni.

PROSTOROVE REGULACE

1 - STAVEBNI CARA - uddvd hranici plochy urené k zastavéni a polohu vystavby
hlavniho objemu objektu. Pfed stavebni ¢dru smi vystupovat balkény, arkyre, markyzy,
fimsy resp. jiné konstrukce, pfiméfené rozsahem, tvarem a funkci, které jsou soucdsti
hlavniho objemu objektu, pfed stavebni ¢dru nesmi byt umistény gardZe a nadzemni objekty
technické infrastruktury a jejiho ptislusenstvi.

V feSeném tizemi je stavebni ¢ara navrZzena 6 m od hrany prilehlé komunikace.

2 - FORMA ZASTAVBY je vyjddfena grafickym zndzornénim stavebni dry - seviend
nebo otevirena forma.

Sevienou formu zdstavby tvoii jednotlivé domy, které na sebe bud pfimo navazuji
(mnohdy maji spole¢nou zed - okapové orientované) nebo je spojitost vytvorena zaclenénim
brany ¢i zdi oddé€lujici dvir ¢i zahradu a ulici a tfm pddem soukromy a vefejny prostor
(ve Stitové i okapové orientaci domu). Zdstavba je vétSinou na okraji vlastni parcely pfimo
u cesty nebo s pfedzahrddkou. Seviend ¢dra nepfipousti jiny typ zdstavby. MoZnd odchylka
je maximdlné do +1m ve sméru od obsluzné komunikace.

Otevienou formu zdstavby tvofi samostatné stojici objekty, které jsou vétSinou
umisténé uvnitf vlastni stavebni parcely a od uli¢niho prostoru nejsou oddéleny zdi.

V FeSeném tuzemi je pripustnd oteviena forma zastavby, pricemZ u graficky
oznacenych parcel (blok A parcela 6, blok B parcela 5) v osovém uli¢nim prihledu je
nutno dodrZet orientaci hlavniho objemu stavby na uli¢ni osu.

Obecné platnou podminkou pro vSechny parcely je zastavénost ve stavebni ¢ire
- stavebni ¢dru je nutno zastavét v rozsahu minimalné 60%, a to bud jednou stavbou
nebo skupinou staveb.

3 - VYSKOVA HLADINA ZASTAVBY - musi respektovat charakter a méfitko okolni
zéastavby. Vyska je stanovena maximdlnim poc¢tem plnych podlazi, uddva nejvyssi mozZnou
vysku objektu. Je nutno respektovat ndvaznost na okolni objekty a ptipadné vyskové rozdily
vyrovndvat vhodné tvarovanymi terénnimi tpravami.

V feseném tzemi je nutno dodrZet maximalni vySku 1 nadzemniho podlaZi,
pripustné je vyuZiti podkrovi a to zptisobem, ktery nepovysuje stavbu o dalsi nadzemni
podlazi. Pripustna vysSka ndstupniho podlaZzi objektu je maximalné 60 cm nad terén,
beze zmény jeho dosavadniho charakteru. Nepripustné je zvySovani a sniZovani vjezdi
do objektu vice nez 30 cm dle terénu.

4 - STRECHY - musi respektovat charakter a mé&fitko venkovské zdstavby. Jejich vyraz je
stanoven sklonem ve stupnich a orientaci hfebene nad hlavnim stavebnim objemem.

V FeSeném tizemi je nutno dodrZet sklon stiech v rozmezi 35°- 50°, okapovou
orientaci strechy nad hlavnim stavebnim objemem do uli¢niho prostoru a oboustranné
stejny sklon i délku streSnich rovin.

Doporucené je pouziti stirech sedlovych, na ukondeni celé Ffady pri prechodu
zastavby do krajiny je moZno pouZit stiechu polovalbovou nebo valbovou.
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5. - ZELEN - musi respektovat charakter a mé&fitko venkovské zdstavby.

Zelen (predzahradky) v feSeném tizemi bude soucisti prostoru pro technickou
infrastrukturu. V daném prostiredi doporucujeme ovocné stromy, které ucini uli¢ni
prostor obytnym a pri pokracovani podél ucelovych komunikaci propoji zastavbu
do okolni krajiny.

PROVOZNI REGULACE

1. - OBSLUZNE KOMUNIKACE - budou p¥i respektovéni tizemné dopravnich naroki
pro mistni komunikace prevaZné vedeny pribliZzné v trasach stavajicich tucelovych
komunikaci a to v Sifce 5 m.

2. - PEST KOMUNIKACE - provozné by vefejny prostor podél bloku B mél vyhovovat
narokim dopravni kategorie ,,obytna ulice‘‘, kde neni nutno budovat zvlastni téleso
chodniku, v pripadé potieby miiZe byt chodnik trasovan podél mistnich komunikaci
v Sifce do 2 m.

3. - GARAZOVANI - pripustny jsou max. 2 gariZe pohromadé. Nepiipustné jsou
skupiny 3 a vice samostatné stojicich garazi. GardZe pod obytnymi objekty v drovni
suterénu s ndjezdem z uliéni fronty jsou nepripustné (zvolena Sitka parcelace
umoziiuje pohodlné situovani gardzi na terén).

4. - ODSTAVNA STANI - na vefejnych prostorich je v lokalité piipustné 1 odstavné
stani na 4 rodinné domy.

Obecné doporucené regulacni zasady

Umisténi domu na parcele je vyjddieno stavebni Carou (viz vySe), pripadny hloubkovy
odsun vlastni stavby je tfeba eliminovat spojenim zdi ¢i branou. Doporucuji klasickou
hdkovou formu, kterd umoznuje bezezbytku vyuZit stavebni parcelu aZ k hranici sousedovy
parcely. Vyhodou této situace je maximdlni uvolnéni plochy parcely pro dvur ¢i zahradu,
pritom je tato plocha intimni, krytd pred pohledy zvenci.

Objem stavby je u mnoha soucasnych novostaveb na venkov€ nevhodné ovliviiovdn
prevysenim stavby o sklepni podlazi nebo prevysenim absolutni vyskou, byt za dodrZen{
podminky pfizemni stavby. Nevhodny, cizi prvek predstavuji také ustupujici a vystupujici
zdéné konstrukce (lodZie, balkény, pretazené nosné stény) a to zejména v pripadé jejich
situovani do ulicni fronty ¢i jinak opticky exponovaného vetfejného prostoru. Balkony
a lodZie neplni pfi vysoké kvalité venkovského stylu Zivota svou funkci ndhradniho kontaktu
s vnéjSim okolim a nemaji tedy opodstatnéni, vétSinou zlstdvaji nevyuZity. Obydli md
kvalitnéjsi pfimou vazbu na vnéjsi zdzemi tj. dvir a zahradu.

Stiechy - v pojeti stfechy je vyznamné jeji nasazeni na spodni stavbu, doporucuji feseni
takové, kde zdkladna trojihelnikového profilu stfechy je totoZnd s drovni stropu v prilehlém
spodnim podlazi. Pripadné prevySeni se uplatiovalo v minulosti pouze u tzv. podstfeSni
sypky na Hané. PrevySeni nad uroven stropni konstrukce bez proporéniho proclenéni
neharmonicky povysuje absolutni vysku stavby. Na prosvétleni podkrovi jsou vhodné streSni
vikyfe ve tvaru trojihelniku, maximdlné dva vedle sebe. Zdsadné nevhodné pro venkovsky
prostor jsou ploché stifechy, v opticky exponovanych pohledech z vetfejnych prostor - odliSny
sklon stfesnich rovin, odliSnd délka stfesnich rovin, prfetaZeni stfeSnich rovin na udroven
terénu, skupiny stfesnich vikytt (vice nez 3), lodZie ve stfesni roving.

Vstup a vjezd - doporucuji vstup a vjezd do domu fesit z drovné terénu, taktéZ i vlastni
bydleni umistovat v tdrovni terénu. Toto feSeni je vyhodné predevsim pro uZivatele, nebot je
pohodIné. Schody do obydli si v minulosti stavéli pouze nejchudsi chalupnici z pfinucent,
kdyZ své domky vtlacovali na nevyhodné svaZité pozemky. Prekondvdni vétStho poctu
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schodii ke zvySenym vstupim i zahloubené rampy do suterénni gardZe jsou bariérou
a prispivaji k odosobnéni stavby od okoli. Malé gardZové bunky prilepené k objemu stavby
nebo chaoticky umisténé v zahradé nenahradi prostorny klasicky prijezd, vhodny ke
gardZovani a navic cenny nekomplikovanym ,suchym spojenim*“ s obytnou casti.
Nevhodnym, cizim prvkem jsou také hloubkové ustupujici vstupy a vjezdy, mysleno
v pripad€, kdy hloubka vyrazné presahuje tloustku nosného zdiva.

Stavby pro dopravu, rozvod energii - technickd zafizeni (elektrorozvadéce, plynoméry,
atd.) doporucuji umistovat v rdmci vlastniho stavebniho objemu, nejlépe v rdmci vstupniho
osténi nebo boc¢nich fasdd. Zdsadné nevhodné je umistovani téchto zarizeni mimo vlastn{
stavbu.

Zelenn - na vysadbu doporucuji pouZzit druhovou skladbu geograficky domadcich dievin
- listnatych stromil.
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