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PRŮVODNÍ ZPRÁVA 
 

IdeŶtifikačŶí údaje 

 

Objednatel:   Ing. Roman Mikulička 

   Zelinova 7011, 760 05 )líŶ 

Mob.  725 389 825 

email:  mikulicka.koobozp@seznam.cz 

DS:  3wwjdq3 

 

 Autor studie:  ARCH.Z.STUDIO 

   KaŵeŶŶá 3857, )líŶ  760 01 

   ing.arch. Jaroslav Ševčík 

IČO: 41578007 

Telefon: 603 473 207 

E-mail: info@archzstudio.cz 

 

   Ing. Roman Mikulička 

   Zelinova 7011, 760 05 )líŶ 

   IČ: 07282656, mob. 777 940 950,  

email: mikulicka.koobozp@seznam.cz 

  

Místo stavby:   Kudlov, k.ú. Kudlov [635898], ul. VáĐlavská 

 

Parcela:  p. č. 1019/3  

výŵěra 3008 m²  

dle KN druh pozemku - trvalý travŶí porost 

vlastŶiĐké právo - SJM Mikulička FraŶtišek a Mikuličková Olga,  

)ážleďí 222, Kudlov, 76001 )líŶ 

 

 

Úvod 

)praĐovaŶá úzeŵŶí studie vǇĐhází z požadavků ,,)adáŶí pro zpraĐováŶí úzeŵŶí studie Kudlov 

p.č. 1019/3 z říjŶa 2024, pořizovatel - Magistrát ŵěsta )líŶa, OdděleŶí prostorového 

pláŶováŶí. 
Důvodeŵ pořízeŶí úzeŵŶí studie je ustaŶoveŶí úzeŵŶího pláŶu, ve kteréŵ je uvedeno, že ŶeŶí 
přípustŶá výstavďa ŶovýĐh oďjektů pro ďydleŶí v zahradáĐh (na pozeŵĐíĐh) stávajíĐíĐh 

rodiŶŶýĐh doŵů a vil, a na saŵostatŶýĐh pozeŵĐíĐh mezi zahradami (pozemky) stávajíĐíĐh 

rodiŶŶýĐh doŵů a vil, bez příŵé dopravŶí obsluhy, tzn. bez těsŶě přiléhajíĐíĐh stávajíĐíĐh ploch 

veřejŶého prostraŶství nebo ploch pro dopravu, nebo veřejŶýĐh prostraŶství a ploch pro 

dopravu, ŶavržeŶýĐh úzeŵŶíŵ pláŶeŵ, úzeŵŶí studií nebo regulačŶíŵ pláŶeŵ 

Vzhledem k tomu, že pozemek je dostatečŶě velký a ŶaĐhází se v zastavěŶéŵ úzeŵí, kde 

sousedí s Ŷově dokoŶčeŶýŵ objektem oďčaŶské vybavenosti – úřadovŶou ŵístŶí části a je 

snadno ŶapojitelŶý na stávajíĐí komunikaci, je dle zadáŶí US ŵožŶé zde realizovat až 3 

rodiŶŶé domy tak, aby ŶeŶarušily pohodu ďydleŶí okolŶíĐh doŵů. 

mailto:info@archzstudio.cz
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Cíleŵ Ŷávrhu je definovat podobu ŵožŶého uŵístěŶí dvou rodiŶŶýĐh doŵů v daŶéŵ úzeŵí 
a jejich ŶapojeŶí na dopravŶí infrastrukturu. 

ŘešeŶé úzeŵí, Ŷávrh uŵístěŶí ŶovýĐh doŵů, vč. ŶavazujíĐí přístupové komunikace a teĐhŶiĐké 

infrastruktury je dle zpraĐovaŶé studie v souladu s úzeŵŶíŵ pláŶeŵ ŵěsta )líŶa. Úzeŵí je 

vedeno jako plochy pro ďydleŶí iŶdividuálŶí. NavrhovaŶé stavby jsou v souladu s fuŶkčŶíŵ 

vǇužitíŵ dle úzeŵŶího pláŶu. OďeĐŶě se ŶejedŶá o žádŶý architektonicky výzŶaŵŶý prostor 

ani paŵátkově ĐhráŶěŶé úzeŵí. 
 

PodŵíŶky pro využití ploch s rozdílŶýŵ způsoďeŵ vyžití  
Z Ŷávrhové části úzeŵŶího pláŶu vǇplývají tyto podŵíŶkǇ:  
 

Plochy ďydleŶí iŶdividuálŶího - BI  

HlavŶí využití:  
– ďǇdleŶí v rodiŶŶýĐh domech a viláĐh  

PřípustŶé využití:  
– pozemky souvisejíĐí dopravŶí a teĐhŶiĐké infrastruktury  

– pozemky sídelŶí zeleŶě  

– pozemky veřejŶýĐh prostraŶství  
– pozemky souvisejíĐího oďčaŶského vǇďaveŶí (maloobchod do 1000 m2 prodejŶí plochy)  

NepřípustŶé využití:  
– čiŶŶosti, které Ŷesouvisí s hlavŶíŵ vǇužitíŵ a které Ŷarušují kvalitu prostředí vlivy provozu 

a dopravŶí zátěží nebo takové důsledkǇ vǇvolávají druhotŶě  

– pozemky staveb pro rodinnou rekreaci  

 

Plochy dopravŶí infrastruktury – silŶičŶí doprava – DS  

HlavŶí využití:  
– silŶičŶí doprava  

PřípustŶé využití:  
– odstavŶé a parkovaĐí plochy – hroŵadŶé a řadové garáže  

– zařízeŶí pro hromadnou dopravu  

– mosty, tunely, lávkǇ, podchody  

– pozemky pro pěší a ĐǇklistiĐké stezky, účelové komunikace  

– pozemky zeleŶě  

– pozemky pro čerpaĐí stanice pohoŶŶýĐh hmot včetŶě doprovodŶýĐh fuŶkĐí  
– stavby a zařízeŶí pro údržďu silnic  

– pozemky souvisejíĐí teĐhŶiĐké infrastruktury  

 

NepřípustŶé využití:  
– čiŶŶosti, děje a zařízeŶí, které oŵezují hlavŶí vǇužití  
 

Celková výŵěra: 3 008 ŵ²  
MiŶiŵálŶí požadovaŶá výŵěra veřejŶého prostraŶství: ŶeŶí stanovena 
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UrďaŶistiĐké řešeŶí 
ŘešeŶé úzeŵí a pozemek se ŶaĐhází uvŶitř obce Kudlov, sousedíĐí s Ŷově dokoŶčeŶou 

oďčaŶskou vǇďaveŶostí ;úřadovŶa ŵístŶí částiͿ, poďlíž ďývalé točŶǇ autoďusů. JedŶá se o 

prostor stávajíĐí zahrady, která bude v budoucnu zastavěŶa. Pozemek je ŵírŶě svažitý sŵěreŵ 

od hlavŶí ulice (sklon 6-7%), oďehŶaŶý oploĐeŶíŵ. ŘešeŶé úzeŵí je vymezeno plochou 

dopravŶí infrastruktury-silŶičŶí doprava DS (ul. VáĐlavskáͿ, stavovou plochou ďǇdleŶí 
hroŵadŶého BH v severŶí části (ul. ŽlutáͿ a plochou sŵíšeŶou obytnou SO v jižŶí části (ul. 

)eleŶáͿ. Okolí je urďaŶizovaŶé a vǇzŶačuje se sourodou zástavďou ďǇtovýĐh doŵů nad 

řešeŶou parcelou a rodiŶŶýĐh doŵů se zahradami pod Ŷí. 

 

VǇŵezeŶí v platŶéŵ úzeŵŶíŵ pláŶu  

 

Obsahem studie je rozděleŶí stávajíĐí parcely č. 1019/3 cca na poloviny ;spodŶí a horŶí část 
pozemku). Zde budou ŶavržeŶǇ vždǇ jedŶotlivé saŵostatŶé novostavby rodiŶŶýĐh doŵů 

(celkem tedy 2 rodiŶŶé domy). Objekty jsou ŶavržeŶǇ tak, aby svýŵ rozsahem a charakterem 

odpovídalǇ struktuře zástavďǇ v daŶéŵ ŵístě a pohledově ŶeŶarušovalǇ ráz ŵísta, okolŶí 
zástavďu i sebe Ŷavzájeŵ. DopravŶí obsluha bude společŶá pro oba objekty ;vč. rozděleŶí na 

společŶé vlastŶiĐtví parcely) a bude situovaŶá ze strany ďǇtovýĐh doŵů (ul. ŽlutáͿ a napojena 

na hlavŶí oďeĐŶí komunikaci ul. VáĐlavská. 
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ArĐhitektoŶiĐké řešeŶí 
Novostavby rodiŶŶýĐh doŵů budou sloužit pro rodiny (4-5 osob), budou situováŶǇ 

saŵostatŶě ve spodŶí a horŶí části pozemku. Tvar a rozŵístěŶí objektu je souvislé od tvaru 

pozemku a vedeŶí stávajíĐí teĐhŶiĐké infrastruktury ;oĐhraŶŶá pásŵaͿ.  
Klasifikace užitŶýĐh ploch bude 5+KK, vč. soĐiálŶíĐh zařízeŶí, příslušŶého teĐhŶiĐkého zázeŵí 
a dvougaráže. Objekty budou tvaru L (forma objektu se přizpůsoďuje tvaru pozemku, jedŶá se 

o tvarově jedŶoduĐhé kuďiĐké objemy) otevřeŶé do jihozápadŶí části zahrady, tak aby klidová 

část objektu byla spojena s klidovýŵi částŵi stávajíĐíĐh zahrad sousedŶíĐh parcel rodiŶŶýĐh 

doŵů ul. )eleŶá. Vstup do oďjektů ;Ŷájezd do garážeͿ i příjezdová komunikace je ŶavržeŶa ze 

severŶí strany (ul. ŽlutáͿ. VýĐhodŶí strana fasádǇ spodŶího objektu líĐuje s fasádou 

prostředŶího ďǇtového domu (parcela č. 745) a fasádou RD ;p.č. 435), tak aby byla zaĐhováŶa 

linie výĐhodŶí fasádǇ a ŶávazŶost staveb daŶého okolŶího prostoru.  

Objekty a Ŷová příjezdová komunikace bude napojena na hlavŶí silnici obce, tak aby byl 

zajištěŶ přístup k dopravŶí iŶfrastruktuře obce (ul. VáĐlavskáͿ.  
 

)ákladŶí prostorové uspořádáŶí – splŶěŶí požadavků zadáŶí US 

- Oba objekty budou ŶepodsklepeŶé, kde úroveň ± 0,00 prvŶího ŶadzeŵŶího podlaží bude 

přiŵkŶuta k upraveŶéŵu teréŶu s ohledem na ŵožŶosti výškového osazeŶí – tzn., že objekty 

budou přirozeŶě výškově osazeny do rostlého teréŶu a budou jej v max. ŵožŶé ŵíře 

kopírovat ;spodŶí část pozemku RD ± 0,00 = 436,60, horŶí část pozemku RD ± 0,00 = 439,50) 

- Prostorová regulace oďjektů max. 2.NP 

- Objekty jsou ŶavržeŶǇ s přihlédŶutíŵ k orientaci ke světovýŵ straŶáŵ a konfiguraci teréŶu 

a ŵají vǇtvořeŶǇ doďré podŵíŶkǇ pro osluŶěŶí oďǇtŶýĐh ŵístŶostí (tzn. veškeré oďǇtŶé 

ŵístŶosti jsou otočeŶǇ na jihozápad do části společŶýĐh zahrad s ŶavazujíĐíŵi parcelami ul. 

)eleŶáͿ. TeĐhŶiĐké ŵístŶosti a garáže, vstupy jsou ŶavržeŶǇ na severŶí stranu (ul. ŽlutáͿ 
- SpolečŶá přístupová komunikace bude ŶavržeŶa ze severŶí strany od ďǇtovýĐh doŵů (ul. 

ŽlutáͿ v Đelkové šířĐe min. 3 m, ŶapojeŶá na dopravŶí infrastrukturu – silŶičŶí doprava DS (ul. 

VáĐlavskáͿ 
- Oba objekty budou ze severŶí strany fasádǇ v jedŶé linii, tak aby byla jedŶotŶá pohledová 

uličŶí čára 

- Domy budou osazeny tak, že zahrady budou sŵěřovat k zahradáŵ rodiŶŶýĐh doŵů na ulici 

)eleŶé 

- Pokud bude ŶavržeŶo oploĐeŶí doŵů sŵěreŵ do ulice v horŶí části pozemku, bude situováŶo 

na hranici veřejŶého prostoru ;případŶě do hloubky pozemku) max. výškǇ 1,30 m. OploĐeŶí 
nebude zasahovat do rozhledového pole připojeŶí stavby na pozeŵŶí komunikaci ;stávajíĐí 
pozemek ŵá ke dni zpraĐováŶí studie vǇstavěŶo oploceŶíͿ 
 

DopravŶí infrastruktura - splŶěŶí požadavků zadáŶí US 

- Součástí obou RD budou vŶitřŶí garáže (2x garážová stáŶí), která budou součástí hlavŶí 
hmoty objektu a budou s příŵýŵ ŶapojeŶíŵ na oďslužŶou komunikaci  

- V ráŵĐi Ŷávrhu je ŶavíĐ vyhrazen i další prostor pro zajištěŶí odstaveŶí vozidla na zpevŶěŶé 

ploše na pozemku RD 
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TeĐhŶiĐká infrastruktura - splŶěŶí požadavků zadáŶí US 

- Kanalizaci  bude řešeŶa předŶostŶě jako oddělŶá (tzn., že dešťové vody budou zadržováŶǇ v 

ŵaǆiŵálŶí ŵíře u každého RD formou akumulace v kombinaci s reteŶĐí a zasakováŶíŵͿ 
- Dešťové vody z koŵuŶikaĐí budou rovŶěž napojeny na sǇstéŵ podpovrĐhové dešťové 

akumulace případŶě zasakováŶǇ do stávajíĐíĐh travŶatýĐh ploch 

- Požadavek staveďŶíka je v max. ŵožŶé ŵíře zadržet veškeré dešťové vody na pozemku pro 

ďudouĐí provozŶí vǇužití 
- Oba domy jsou tvarově a prostorově osazeny/řešeŶǇ tak, aby respektovaly s rezervou 

oĐhraŶŶá pásŵa ŶavržeŶýĐh i stávajíĐíĐh iŶžeŶýrskýĐh sítí 
- Oba objekty budou napojeny přípojkaŵi na el. energii, vodovodŶí a kaŶalizačŶí řad (rozvody 

budou řešeŶǇ v prostoru podél Ŷově ŶavržeŶé společŶé přístupové komunikace, pod 

povrchem) 

 

VeřejŶá prostraŶství - splŶěŶí požadavků zadáŶí US 

- Pro rozvojové plochy s rozsahem pod 2,0 ha ŶeŶí nutno vymezit plochy veřejŶýĐh 

prostraŶství. Příjezdová komunikace zůstává ve vlastŶiĐtví staveďŶíka. 
 

StaveďŶí řešeŶí 
Prostorová regulace novostavby rodiŶŶýĐh doŵů max. 2. NP (výška jedŶopodlažŶíĐh budov 

cca 3,5-4,5 m nad stávajíĐí rostlý teréŶ, výška dvoupodlažŶích budov max. do 8,5 m). Dále 

budou oba objekty ŶepodsklepeŶé, provedeny ze zděŶýĐh keraŵiĐkýĐh tvarovek tl. 38 cm + 

KZS. Kombinace podélŶého i příčŶého ŶosŶého sǇstéŵu. )ákladová konstrukce bude 

provedena z ďedŶíĐíĐh tvárŶiĐ v kombinaci se ŽB. základovýŵi pasy. StřešŶí konstrukce bude 

z ŵoŶolitiĐkého železoďetoŶu s vǇvýšeŶou atikou 50-100 cm, ploĐhá střeĐha se sklonem 3-5 

% (provedeŶí ploĐhé střeĐhǇ kopíruje teĐhŶiĐké řešeŶí ŶejŶovější sousedŶí výstavďǇ). StřešŶí 
krytina PVC folie. Stavby budou spadat do standardu pasivŶího domu, vǇďaveŶé TZB tomu 

odpovídajíĐíŵ staŶdardůŵ, vč. řízeŶého větráŶí a solárŶíŵi panely uŵístěŶýŵi na střeše. 
Zdroj vǇtápěŶí bude tepelŶé čerpadlo (vzduch/voda, příp. zeŵě/vodaͿ v kombinaci s vŶitřŶíŵ 

krbem s tepelnou vložkou.   
Stavba bude napojena přípojkou NN, kaŶalizačŶí přípojkou, vodovodŶí přípojkou. Dešťová 

voda bude udržováŶa na pozemku v akuŵulačŶíĐh a reteŶčŶích ŶádržíĐh s případŶýŵ vsakem. 

Objekt a Ŷová příjezdová komunikace bude napojena na hlavŶí silnici obce. Předpokládá se 

Ŷové oploĐeŶí spodŶí části pozemku sŵěreŵ k horŶí poloviŶě pozemku.  

VŶitřŶí i vŶější výplŶě otvorů budou provedeny v čerŶéŵ ráŵu ;odstíŶ antracit), vŶější fasáda 

v odstíŶu světlýĐh barev ;loŵeŶá ďílo/šedáͿ silikonovou oŵítkou + kombinace s odvětrávaŶou 

zavěšeŶou fasádou. Kleŵpířské prvky budou ve stejŶéŵ odstíŶu jako otvorové výplŶě. VŶitřŶí 
povrchy a ŵateriálǇ budou určeŶǇ dle požadavku uživatele v daŶéŵ objektu.  

 

PředpokládaŶá bilance spodŶí stavby 

)astavěŶá plocha spodŶí oďǇtŶé části:  282 m2  

)astavěŶá plocha vŶějšíĐh teras:   115 m2  

ObestavěŶý prostor:     1389 m3 

Počet parkovaĐíĐh stáŶí v objektu:   2 ;garážové stáŶí uvŶitř Đelkové hmoty objektu)  

Počet parkovaĐíĐh stáŶí venku:   1 (pouze další ŵožŶé vǇhrazeŶé plochy pro 

odstaveŶí vozidla) 

Počet parkovaĐíĐh stáŶí celkem:   3 

reichovap
Zvýraznění

reichovap
Zvýraznění
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PředpokládaŶá bilance horŶí stavby 

)astavěŶá plocha spodŶí oďǇtŶé části:  250 m2  

ZastavěŶá plocha vŶějšíĐh teras:   100 m2  

OďestavěŶý prostor:     1225 m3 

Počet parkovaĐíĐh stáŶí v objektu:   2 ;garážové stáŶí uvŶitř Đelkové hmoty objektu)  

Počet parkovaĐíĐh stáŶí venku:   1 (pouze další ŵožŶé vǇhrazeŶé plochy pro 

odstaveŶí vozidla) 

Počet parkovaĐíĐh stáŶí celkem:   3 

 

Závěr 
S ohledem na velikost řešeŶého úzeŵí jsou oba objekty ŶavržeŶǇ tak, že svýŵ rozsahem, 

výškou a charakterem pohledově ŶeŶarušují ráz ŵísta, okolŶí zástavďu i sebe Ŷavzájeŵ a 

odpovídají struktuře zástavďǇ v daŶé lokalitě. NavržeŶé stavby ŶepřevǇšují výškovou hladinu 

okolŶí zástavďǇ a ani jí nijak ŶestíŶí (RD jsou zasazeny uprostřed rozsáhlého pozemku 

s dostatečŶýŵi odstupovýŵi vzdáleŶostŵi od okolŶí zástavďǇ i sousedŶíĐh parcel). Objekty 

budou pohledově z hlavŶí ulice v jedŶé linii (ul. VáĐlavskáͿ a budou kopírovat společŶou 

příjezdovou komunikaci.  

Pro společŶou dopravŶí obsluhu obou doŵů jsou svýŵi rozŵěrovýŵi a kapaĐitŶíŵi parametry 

ŶavržeŶǇ dostatečŶé příjezdové komunikace ŶapojeŶé na veřejŶé prostraŶství a mohou 

sloužit pro příjezd složek IZS. 

PředŵětŶá úzeŵŶí studie byla v průďěhu zpraĐováŶí koŶzultováŶa s OdděleŶím prostorového 

pláŶováŶí MMZ a odsouhlasena Odborem dopravy MMZ. 

 

 

 

 








