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Nevyužívané hřiště v centru obce, vytváří
nepříjemnou proluku

Zemědělská výroba uprostřed obce
- uvažovaný posun za vesnici

Nové těžiště centra obce

Vysoké napětí + trafostanice
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01 AUTOBUSOVÁ ZASTÁVKA

02 OBECNÍ ÚŘAD ŽDÁNOV

01 ZÁMEK ŽDÁNOV

02 RYBNÍK ŽDÁNOV

HRANICE BPEJ

HRANICE KATASTRÁLNÍHO ÚZEMÍ

OCHRANA ZPF

SILNIČNÍ SÍŤ OBCE

VSTUP DO ÚZEMÍ

VSTUP DO ÚZEMÍ
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01 SOUKROMÉ POZEMKY NUTNOST
ZACHOVÁNÍ STÁVAJÍCÍ PARCELACE

02

ZEMĚDĚLSKÁ VÝROBA V CENTRU OBCE

PROPOJENÍ ČÁSTÍ OBCE

HRANICE BPEJ

HRANICE KATASTRÁLNÍHO ÚZEMÍ

OCHRANA ZPF

SILNIČNÍ SÍŤ OBCE

OBECNÍ CENTRUM OBCE SE SPORTOVNÍM
A KULTURNÍM ZÁZEMÍM
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pěší propojení území
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vstup do území
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pěší propojení území s
možností průjezdu
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hranice území

hranice katastrálního území

1. etapa osídlení

2. etapa osídlení

Koncept uliční sítě vychází ze současného urbanistického
uspořádání a snaží se reagovat na další vývoj vesnice v
horizontu desítek let.

- vytvoření centra obce kolem obecního úřadu, hospody a
plánovaného sportovního hřiště - cesty by měly směřovat k
centru

- v této fázi projektu se nadále počítá se zemědělskou výrobou,
která by měla svůj provoz v dalších letech omezovat.

- nutnost udržet prostupnost územím pro pěší - (autobusová
zastávka, pěší stezky)

- oblast bude vedena jako obytná zóna a neměla by sloužit
primárně pro krácení cesty skrze území, ale čistě jako obslužná
komunikace k RD
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A.1
Am: 1 383,15 m2

A.2
Am: 1 127,74 m2

A.3
Am: 1 366,51 m2

A.4
Am: 1 332,69 m2

B.1
Am: 1 295,57 m2

B.2
Am: 1 393,92 m2

C.1
Am: 1 144,71 m2

C.2
Am: 1 236,12 m2

C.3
Am: 1 169,50 m2

C.4
Am: 1 146,45 m2

D.1
Am: 1 129,57 m2

D.2
Am: 1 036,58 m2

D.3
Am: 1 143,60 m2

D.4
Am: 1 030,55 m2

E.1
Am: 1 357,99 m2

F.1
Am: 2 126,95 m2

F.2
Am: 1 632,33 m2

E.2
Am: 984,92 m2

Z.1
Am: 749,98 m2

Z.2
Am: 908,85 m2

Veřejné prostory pro lepší
orientaci, prostupnost
územím a vzdušnost

Nové kulturní a sportovní
zázemí v centru obce

Vstupy do území

Snaha udržet plochy obce a
rozšíření bez většího
zásahu do krajiny

Vzhledem k ochraně ZPF
není možné zde vytvořit
zástavbu; jsou navrženy
zahrady.

Návrh územní studie vychází z požadavků investora a z
připomínek úřadu obce Ždánov.

Plocha byla rozdělena na 18 parcel a dvě zahrady s výměrami
od 900 m2 až do 1400 m2.

Jsou předepsané projekty a stanovené regulativy pro RD v
území tvořeného parcelami A - D

Návrhem se zajistil dostatek veřejného prostoru, který neslouží
pouze k dopravě, ale hlavně k veřejnému setkávání.

Umístění domů na pozemky, vychází z odkazu k historické
parcelaci v této oblasti, přizbůsobené k dnešnímu životnímu
stylu a požadavkům.

Vznikne místo pro bydlení s přidanou hodnotou.
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A.1
Am: 1 383,15 m2
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Am: 1 127,74 m2
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Am: 1 295,57 m2
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Am: 1 393,92 m2

C.1
Am: 1 144,71 m2

C.2
Am: 1 236,12 m2

C.3
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C.4
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D.1
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D.2
Am: 1 036,58 m2

D.3
Am: 1 143,60 m2

D.4
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E.1
Am: 1 357,99 m2

F.1
Am: 2 126,95 m2

F.2
Am: 1 632,33 m2

E.2
Am: 984,92 m2

Z.1
Am: 749,98 m2

Z.2
Am: 908,85 m2

- 3 typy rodinných domů, které se liší v umístění garáže vzhledem k hlavní budově
- štíty domů tvoří uliční/veřejný prostor v území
- sjednocenost projektů udrží území jako celek
- prostor pro individuální zásahy do projektů vlastními investory s architektem

Koncept
- tvar domů a umístění na pozemku vychází z myšlenky historické zástavby s reakcí na
moderní způsoby bydlení
- udržení uliční čáry pomocí štítů a obvodových zdí jednotlivých domů
- adaptace na různě vzniklé parcely v území
- snaha o maximální využití parcely pro vlastní využití
- vytvoření dostatečného veřejného prostoru, který neslouží pouze k parkování
- ve studii zastavění se jedná pouze o koncept a bude na investorovi, zda tento koncept
uplatní
- doporučuje se však stanovit pro celkovou plochu jednotné regulativy

Uvedená parcelace nového zastavění vychází z myšlenky přesně
umístěných staveb. Především na parcelách A.2; A.3; D.2 a D.3, odpovídá
parcelace konceptu zastavění. V případě, že se nebude dodržovat
navržený koncept, je možnost uvedenou parcelaci v nutné míře
pozměnit. Vše také bude vycházet z finálního projektu veřejných
komunikací.
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01 zpevněné parkovací plochy

02 moderní architektura

02

03 zelené plochy

04 otevřené ploty

05 vysoká zeleň

06 štítová orientace

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 šơty  domů  a  vjezdovými  vraty  do  dvora.
Domy byly stavěny většinou na hranicích pozemků, pro maximální využiơ 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 šơty  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.

FUNKČNÍ REGULACE

- v území je pouze povolené funkční využiơ rodinné domy a s ơm 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
propoušơ. Zatravňovací dlažba, atd…

BAREVNÁ REGULACE

- barevná regulace RD není nijak blíže specifikována. Uliční barva komunikace a
zpevněných ploch se bude blížit přiložené vizualizaci.

Nejsou specifikované přesné regulační podmínky a návrh jednotlivých domů je řízen přímo

územním plánem obce Ždánov.2,
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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