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A.1  IDENTIFIKAČNÍ ÚDAJE 

 

A.1.1 ÚDAJE O STAVBĚ 

 

název projektu:   Územní studie Ždánov – R12-BO 
charakter:   zástavba území rodinnými domy s veřejným prostranstvím 
místo:    zóna R12-BO; P02-BO; P01-PO vymezená v ÚP obce Ždánov 
 

A.1.2 ÚDAJE O OBJEDNATELOVI 

 

objednatel: Obec Ždánov 
 Ždánov 49 
 344 01 Domažlice 
 

IČO: 00572594 
DIČ: CZ00572594 
tel: 379 722 392 
email: obec@zdanov.cz 

  

A.1.3 ÚDAJE O ZPRACOVATELI DOKUMENTACE 

 
architekti:   ing. arch. Jaromír Krejčí 
    Pasečnice 17, Domažlice, 34401 
 
    IČO:  02766175 

     tel: 721 044 994 

     email: krejcjar@gmail.com 

      

     ing. arch. Blanka Johanisová 

     Rooseveltova 25/400 

     160 00 Praha 6 

      

     Autorizace: 4062 

     IČO:  73783676   

 

A.2 PŘEDMĚT ÚZEMNÍ STUDIE  
 

Předmětem územní studie (Dále ÚS) je parcelace, umístění domů, schéma technické infrastruktury, 
komunikace a zeleně na území vymezeného v územním plánu jako zóny R12-BO; P02-BO; P01-PO. 
Jednotlivé objekty budou po schválení studie předmětem samostatných územních rozhodnutí (dále ÚR). 
Cílem ÚS je založit celou lokalitu rodinné zástavby jako funkční celek v návaznosti na stávající uliční 
skelet, připravit parcelaci, umístění objektů rodinných domů (dále RD) na pozemku, dopravní obslužnost 
a technickou infrastrukturu a stanovit podmínky pro regulaci staveb a využívání území. 
 

A.2.1 VYMEZENÍ ŘEŠENÉHO ÚZEMÍ 

 
Řešená lokalita ÚS se nachází nedaleko centra obce Ždánov, kde jsou ve velmi dobré dostupnosti 

všechny služby nabízené v obci. Obecní úřad, autobusová zastávka, sportoviště či společenské centrum 
jsou v dochozí vzdálenosti. 

Oblast je, jako většina obce, umístěna na rovinatém území s přístupem ze severozápadní strany 
z místní komunikace. Dále se počítá s vybudováním napojení na hlavní komunikaci obce dle platného 
územního plánu.  V této komunikaci je umístěna i veškerá potřebná technická infrastruktura.   
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A.2.2 CÍL ÚZEMNÍ STUDIE 

 
Cílem ÚS je vytvoření jednotného celku „čtvrti“ rodinných domů v centru obce, aby nově vzniklá 

zástavba a infrastruktura nenarušovali vesnický ráz obce Ždánov. Stabilizovat parcelaci a budoucí 
veřejné prostory a zabezpečit základní regulační podmínky pro umístění a parametry budoucí zástavby. 
Výsledkem by mělo být schválení ÚS pořizovatelem a zahájení prací pro získání ÚR pro jednotlivé objekty 
v lokalitě. 

 

A.2.3 DOTČENÉ POZEMKY 

 
V seznamu nejsou uvedeny vlastníci sousedících pozemků, jakožto případní účastníci ÚR v jednotlivých 
fázích. Plocha, která je předmětem ÚS je vyznačena ve výkresech v grafické části dokumentace. 
 
Hlavním investorem studie je soukromý investor. Řešené území je pozemkově ucelené. 

 

číslo parcely Typ parcely výměra [m2] vlastník využití 

472/1 KN 1294 obec Ždánov TTP 

478/1 KN 9703 HRBÁČEK s.r.o.     1/9 
Ixprun s.r.o.          1/10 

TTP 

478/5 KN 6513 HRBÁČEK s.r.o.     17/20 
Ixprun s.r.o.          3/20 

TTP 

457/9 KN 23742 HRBÁČEK s.r.o.     17/20 
Ixprun s.r.o.          3/20 

Orná půda 

477/18 KN 7901 HRBÁČEK s.r.o.     17/20 
Ixprun s.r.o.          3/20 

Ostatní plocha 

477/1 KN 5505 HRBÁČEK s.r.o.     9/10 
Ixprun s.r.o.          1/10 

Ostatní plocha 

993 KN 88 Ixprun s.r.o.          1/2 
Schröpfer jiří        1/2  

TTP 

992 KN 108 Ixprun s.r.o.          1/2 
Schröpfer jiří        1/2 

TTP 

478/4 KN 4655 Veitová Anna TTP 

477/13 KN 1116 Veitová Anna Ostatní plocha 

478/3 KN 985 SJM Kubal Josef 
Kubalová Vendula 

TTP 

498/2 KN 2177 Thomayer Václav Orná půda 

477/15 KN 1251 Thomayer Václav Ostatní plocha 

88 KN 101 Thomayer Václav Zastavěná plocha a 
nádvoří 

494/1 KN 713 Thomayer Václav Ostatní plocha 

494/2 KN 6857 Cibulková Lenka      1/2 
Cibulková Lydie       1/2 

Ostatní plocha 

477/16 KN 560 Cibulková Lenka      1/2 
Cibulková Lydie       1/2 

Ostatní plocha 
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A.3 SOULAD S PLATNÝM ÚZEMNÍM PLÁNEM OBCE ŽDÁNOV 
 

A.3.1 VYBRANÉ PODMÍNKY PRO ŘEŠENOU LOKALITU 

 
Řešené území R12-BO a P02-BO jsou zařazeny do funkčního využití: 
 
BO  – PLOCHY BYDLENÍ  
 
Závazné prostorové regulativy stanovené územním plánem: 
 
- koeficient zastavěné plochy KZP=0,30 pro izolované, resp. samostatně stojící domy v navrhovaných 
plochách změn a zároveň koeficient zeleně KZ=0,30  
- koeficient zastavěné plochy KZP=0,50 pro pozemky ve stabilizovaných plochách k datu vydání ÚP, dále 
také pro dvojdomy v navrhovaných plochách změn a zároveň koeficient zeleně KZ=0,30  
- koeficient zastavěné plochy KZP=0,70 pro původní usedlosti ve vymezeném urbanisticky hodnotném 
prostoru U1, resp. pozemek či pozemky určené k umístění stavby do max. velikosti 300 m2 
 - pro každé 2 ha zastavitelné plochy se vymezí s touto zastavitelnou plochou související plocha 
veřejného prostranství o výměře nejméně 1000 m2 (do této výměry se nezapočítávají pozemní 
komunikace) 
 - výšková hladina zástavby* se stanovuje na max. dvě nadzemní podlaží a podkroví - musí být 
respektován charakter venkovské zástavby* s výjimkou rekonstrukce stávajících staveb, které tento 
charakter nemají.  
- minimální výměra nových pozemků v zastavitelných plochách je 700 m2 
 
Hlavní využití: 
 
- bydlení v rodinných domech, solitérních a dvojdomech 
 
Přípustné využití: 
 
- doplňkové stavby a zařízení související s bydlením (např. garáže pro vlastní potřebu, kůlny, skleníky, 
altány, bazény, stavby pro chov domácích a hospodářských zvířat*, vedlejší stavby slučitelné s 
bydlením*) 
- související dopravní a technická infrastruktura 
- veřejná prostranství 
- soukromá a poloveřejná zeleň* 
 
Podmíněně přípustné využití: 
 
- do ploch bydlení lze zahrnout stavby souvisejícího občanského vybavení s výjimkou staveb pro obchod 
s prodejní plochou o výměře větší než 250 m2 
 
Nepřípustné využití: 
 
- mobilní stavby pro bydlení a rekreaci 
- veškeré stavby a činnosti nesouvisející s hlavním, přípustným a podmíněně přípustným využitím, 
zejména stavby pro průmyslovou výrobu, zemědělskou výrobu, skladování a velkoobchod a stavby 
náročné na dopravní obsluhu 
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Řešené území P01-PO je zařazeno do funkčního využití: 
 
PO  – PLOCHY VEŘEJNÝCH PROSTRANSTVÍ 
 
Hlavní využití: 
 
- veřejná prostranství 
Přípustné využití: 
- veřejná zeleň 
- drobné stavby a prvky parteru 
- hřiště a herní prvky 
- vodní toky, plochy a prvky 
- související dopravní a technická infrastruktura a občanské vybavení, slučitelné s účelem veřejných 
Prostranství 
 
Podmíněně přípustné využití: 
 
- stavby občanského vybavení nekomerčního charakteru do 100 m2 zastavěné plochy. 
 
Nepřípustné využití: 
 
- veškeré stavby a činnosti nesouvisející s hlavním, přípustným a podmíněně přípustným využitím 
 
Podmínky prostorového uspořádání: 
 
- koeficient zeleně KZ=0,30 
- na plochách veřejných prostranství v zastavěných územích a zastavitelných plochách nesmí být 
umisťována nová nadzemní vedení technické infrastruktury 
 
OS  – PLOCHY OBČANSKÉHO VYBAVENÍ – SPORTOVNÍ 
 
Hlavní využití: 
 
- stavby a zařízení pro tělovýchovu a sport 
 
Přípustné využití: 
 
- ubytování a stravování 
- služby  
- veřejná koupaliště 
- vodní toky a plochy 
- související dopravní a technická infrastruktura 
- veřejná prostranství 
- stavby pro doplňkovou funkci, např. kůlny, tribuny, vedlejší objekty slučitelné s občanskou 
vybaveností 
 
Podmíněně přípustné využití: 
 
- není stanoveno 
 
Nepřípustné využití: 
 
- veškeré stavby a činnosti nesouvisející s hlavním, přípustným a podmíněně přípustným využitím, 
zejména stavby pro průmyslovou výrobu a zemědělskou výrobu 
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Podmínky prostorového uspořádání: 
 
- plochy občanského vybavení musí být vymezeny v přímé návaznosti na kapacitně dostačující plochy 
dopravní infrastruktury a být z nich přístupné, musí zajišťovat odpovídající množství odstavných stání 
- pro každé 2 ha zastavitelné plochy se vymezí s touto zastavitelnou plochou související plocha 
veřejného prostranství o výměře nejméně 1000 m2 (do této výměry se nezapočítávají pozemní 
komunikace) 
- koeficient zastavěné plochy KZP=0,30 
- výšková hladina zástavby* se stanovuje na max. 9 m nad okolním terénem 
 
Základní podmínky ochrany krajinného rázu: 

Pro zachování krajinného rázu je nutné dodržet předepsaný koeficient zastavěnosti a výškovou 
hladinu. U jednotlivých objektů dbát na místně příslušné materiálové ztvárnění odpovídající danému 
přírodnímu prostředí. Objemové ztvárnění objektů bude odpovídat místním tradicím, tzn. že půjde o 
jednoduché objekty izolovaných RD (ev. Rodinných dvojdomů) se šikmými střešními rovinami. 
Nevhodné a tudíž nepřípustné jsou řadové a atriové RD, které vytváří kobercovou zástavbu. 
  

A.3.2 SOULAD STUDIE S ÚP OBCE ŽDÁNOV 

 
Celé řešené území je funkčně v souladu s platným ÚP obce Ždánov a hlavními závaznými regulativy. 

V zóně území je navrženo celkem 18 parcel a 2 zahrady. Počítá se se zástavbou 18 rodinných domů 
venkovského typu. Parcely a navržené regulativy pro objekty splňují požadavek na minimální plochu min 
700 m2, KZP-30%, objekty sledují hlavní komunikační síť návrhu. 

 

A.3.3 BILANCE NAVRHOVANÝCH KAPACIT 

 
Bilance ploch:  Celková plocha řešeného území     42 207 
   Z toho celková plocha pro soukromou zástavbu a zeleň 24 862 
   Z toho celková plocha pro veřejnou zástavbu a zeleň  11 497 
   Komunikace      5 848 
   
Bilance objektů:  Celkový počet navrhovaných domů   18 
 
 
 

A.4 NÁVRHOVÁ ČÁST 

A.4.1 STRUČNÝ POPIS NÁVRHU 

 
URBANISTICKÝ KONCEPT BUDOUCÍ ZÁSTAVBY 
 
Základní myšlenka celkového urbanismu území vychází ze samotného pozemkové parcelace a 
požadavků hlavního investora. Územním plánem byly dány vstupy do území a základní koncepce 
rozvržení ploch pro bydlení a občanskou sportovní vybavenost. 
 
Urbanismus nového území byl navržen tak, aby dotvořil chybějící centrum obce a ucelil tak celkovou 
strukturu. Stávající rozsah územní studie počítá i s možností rozšíření území v budoucí době. 
 
Vzhledem k většímu počtu nových rodinných domů, bylo potřeba vytvořit nové centrum pro tuto 
oblast, které vychází i z požadavků ÚP na veřejné prostranství. V území tak vznikají dvě větší veřejná 
prostranství.  
 Hlavní prostranství je navrženo s odstavnými plochami pro osobní automobily. Dále se 
uvažuje s umístěním herních prvků, vysoké zeleně. Je zde možnost umístit i vodní plochu. 
 Druhé prostranství je tvořeno jako točna pro dvounápravová vozidla, kde se počítá 
s nárazovým provozem ve vztahu k novému multifunkčnímu hřišti. Koncept počítá s tím, že by měla být 
ulice něco víc, než pouhá komunikace k objektu, ale i příjemný pobytový prostor.  
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Pozemky A.1 – D.4 jsou navrhovány s jasným konceptem zástavby a bude na hlavním investorovi, 
zda bude tento návrh respektovat při samotném prodeji či realizaci. 

Studie se svým návrhem snaží navázat na tradiční venkovskou architekturu a urbanismu, kdy uliční 
čára byla vždy tvořena štíty domů a vjezdovými vraty do dvora. Domy byly stavěny většinou na hranicích 
pozemků, pro maximální využití prostoru.  

 
Zástavba na ostatních pozemcích je bez specifikovaných omezení a podléhá přímo platnému 

územnímu plánu obce Ždánov. 
 
Doporučuje se udržet orientaci jednotlivých budov dle územní studie. Dále se doporučuje 

upřednostňování sedlových střech a orientovat ta, aby štíty domů směřovaly do ulice. 
 
K udržení celkového rázu lokality je stanovena hladina navrhovaných objektů, a to jednopodlažní 

s podkrovím (počítáno v místě nástupu do objektu). Charakter konkrétního vzhledu objektů bude 
předem samostatných ÚR na objekty. 

 
 

STAVEBNÍ PODMÍNKY ÚZEMÍ 
 

Předmětem územní studie je vytvoření definitivní skladby veřejných prostorů se zabudovanou 
infrastrukturou, dopravními plochami a zelení. Schválení studie vytvoří jasnou urbanistickou koncepci, 
která při realizaci dalších navazujících projektů a samotných staveb bude postupně naplňována. 
 
- přeložky inženýrských budou řešeny v navazujícím stupni celkového projektu, kde bude 

vyprojektován i návrh na novou infrastrukturu. 

 

DOPRAVA 
 

Lokalita výstavby RD domů je v zastavitelném území obce Ždánov. Řešené území je jednou 
komunikací napojeno na síť místních komunikací. Koncepce dopravního řešení je patrná z grafického 
schématu a sestává se z polohy napojovaného místa, provozních principů a funkčních prvků uličního 
profilu. Komunikace je navržena tak, aby splňovala normové požadavky na sklon, šířku komunikace a 
aby rovnoměrně obsloužila celé navrhované území. 
 
Pojížděné komunikace a plochy: 

Návrh komunikace je plně podřízen účelu tj. parcelaci nezastavěného území. Nová vzniklá 
komunikace je v plném rozsahu navrhována jako komunikace dopravně zklidněná, funkční třídy D1 a je 
navrhována v souladu s ČSN 736110 a TP103 – Navrhování obytných zón. Je zde snaha potlačit 
dominantní dopravní funkci ulice ve prospěch funkce společenské. Společného pobytového prostoru. 

 
Napojení nové komunikace na jihu je situačně a výškově koordinováno. Komunikace se doporučuje 

řešit z estetického hlediska jako dlážděnou plochu. Při návrhu bude dbáno hlavně na řešení odvodnění 
dešťových a sněhových srážek. Vody budou zpomalovány a maximálně možně likvidovány v zelených 
pásech podél komunikace. 

Výhybná a parkovací stání budou navržena v zelených pásech podél komunikace. Jako parkovací 
stání lze uvažovat i prostor před garážovým stáním či před vjezdem do zahrad. Jakékoliv zpevněné plochy 
pro výhybná místa, parkovací místa, vjezdy na pozemky, vjezdy do garáží, chodníky, či jiné zpevněné 
plochy kromě hlavní komunikace, budou řešeny materiálem, který nezadržuje vodu na povrchu, ale 
umožňuje propouštění vody a následné vsakování. (zatravňovací dlažba, atd…)  

 
Doprava z hlediska požární bezpečnosti: 
 
Komunikace v území byla navržena s ohledem na požadované parametry pro provoz min 
dvounápravových vozidel. Území musí být funkční v případě nutnosti zásahu hasičských jednotek, jejich 
snadnému otáčení a pohybu. 
Počítá se v území i s obsluhou technickými službami. 
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 TECHNICKÁ INFRASTRUKTURA 
 

Koncepce technické infrastruktury bude řešena v dalším stupni projektové dokumentace po 
projednání s vlastníky a správci technické infrastruktury. 

 
Projektová příprava obytné zóny bude navrhovat kapacity inženýrských sítí dle navržené hustoty 

zástavby. Předpokládaná kapacita v rodinných domech je 72 obyvatel. 
 

Kapacity stávajících inženýrských sítí v obci (v napojované komunikaci) budou řešeny pro napojení 
nových 18 rodinných domů v této lokalitě.  
 

Vysoké požadavky jsou kladeny na řešení atmosférických srážek a jejich likvidace. Je požadováno aby  
dešťové srážky ze střech rodinných domů, byly v maximální možné míře zadržovány na soukromých 
pozemcích a zpětně recyklovány a využívány. Další IGP a obecní projekty rozhodnou o možnostech 
vsakování a dalšího řešení likvidace dešťových vod. 
 
OCHRANA ŽIVOTNÍHO PROSTŘEDÍ, ZVLÁŠTNÍ A JINÉ 
 
 Realizací lokality v obci Ždánov, a to i v širších návaznostech, nebude negativně ovlivněno životní 
prostředí ani lokality ani obce, nenavrhují se zde zdroje škodlivin ani funkce zatěžující životní prostředí. 
Lokalita rozvíjí prvky ochrany přírody, ochrany zástavby a veřejné zeleně. 
 
V zeleném pásu kolem komunikace (na obou stranách) jsou zakázány jakékoliv stavby, přístřešky, atd. 
prostor je určen pro travní porost a jiné zahradní úpravy. Možnost umístění uličního mobiliáře jako 
lavičky, stojany na kola, a jiné. 
 

V návrhu se počítá s možností s požadavky pro bezbariérový přístup.  
 
ETAPIZACE 
 
S ohledem na postup provádění jednotlivých stavebních objektů v lokalitě je navržená tato etapizace 
budování celé studie jako jednotného urbanistického konceptu: 
 
Lokalita bude řešena ve třech etapách rozdělené na několik bodů: 
 

I. parcelace celého území na základě geometrického plánu dle finální verze studie po 
návrhu komunikační sítě a technické infrastruktury 

II. Doporučuje se zastavět celé území postupně: 
a. D.1-D.4; E.1 ;E.2; F.1;F.2 
b. C.1-C.4 
c. A.1-A.4; B.1; B.2 

III. Vybudování přístupové komunikace(kompletní souvrství vozovky bez finálního 
povrchu), s položením sítí technické infrastruktury  

IV. Vybudování vjezdů, chodníků, výhybných míst a osazení zeleně v odpovídajícím podílu 
na uličním prostoru 

V. Finální povrch komunikace 
 
 

A.4.2 REGULACE A REGULAČNÍ PRVKY 

 
Nejsou specifikované přesné regulační podmínky a návrh jednotlivých domů je řízen přímo územním 
plánem obce Ždánov. 
 
Samostatně je stanoven koncept pro pozemky A.1 – D.4, který má určité regulační podmínky, ty však 
budou uplatňovány dle uvážení samotného investora územní studie. Prodej pozemku s projektem atd. 
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FUNKČNÍ REGULACE 
 
- v území je pouze povolené funkční využití rodinné domy a s tím související vybavení (garáž) 
- sportovní plochy 
 
 
PROSTOROVÁ REGULACE 
 
- neliší se od regulace územním plánem 
-  
MATERIÁLOVÁ REGULACE 
 
- není zásadně regulována, předpokládají se zděné omítané objekty, vítaný částečný obklad dřevem. 

Vylučují se srubové či hrázděné stavby. 
- plotová pole mezi garáží a sousedním objektem budou převážně průhledná. Vyhnout se plným 

výplním (betonové stěny, plechové stěny atd) 
- zpevněné plochy v zeleném pásu jsou tvořeny dlažbou, která nezadržuje vodu ale propouští. 

Zatravňovací dlažba, atd… 
 

BAREVNÁ REGULACE 
 
- barevná regulace RD není nijak blíže specifikována. Uliční barva komunikace a zpevněných ploch se 

bude blížit přiložené vizualizaci. 
 
 
Územní studie je zpracována na základě podkladů od zadavatele a dostupných informací v době 
zpracování projektu. 


