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1 ÚVOD  

1.1 identifikační údaje 

lokalita_ obec Pasohlávky 
plochy Z40a, Z40b v k.ú. Pasohlávky 

 

objednatel_   Obec Pasohlávky 
   Pasohlávky 1, 691 22 Pasohlávky 
   IČ: 00283461 
 
                                                                 KS PROFI a.s. 
                                                                 Musilova 1638/9, Husovice, 614 00 Brno 
                                                                 IČ: 25335961 
 

pořizovatel_   Městský úřad Pohořelice  
Odbor územního plánování a stavební úřad 

   Vídeňská 699, 691 23 Pohořelice 
 

oprávněná osoba pořizovatele_  Ing. Iva Hrstková – vedoucí odboru 
  

  zhotovitel_    LIVINGSTAV s.r.o. 
      Hybešova 726/42, 602 00 Brno 
      IČ: 25552325  
 

korespondenční adresa_  LIVINGSTAV s.r.o. 
      Sovinec 26, 639 00 Brno 
      tel. +420 543 215 058 
      info@livingstav.cz 
      www.livingstav.cz 
 

 urbanistická koncepce_   Ing. arch. Jan Snášel, CSc. 
      autorizovaný architekt pro obor architektura 
      reg. č. ČKA 3252 
      tel. +420 724 234 567 
      architekt@livingstav.cz   
 

 spolupráce_    Ing. arch. Jan Snášel 
autorizovaný architekt pro obor architektura 

      reg. č. ČKA 4386 
      tel. +420 724 279 799 
      snasel@livingstav.cz  
 

spoluautor a vypracoval_  Ing. arch Filip Pšenčík 
      tel. projekce +420 606 374 102 
      psencik@livingstav.cz 
 

 datum_     02_2021 
 

 stupeň projektové dokumentace_ územní studie 
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1.2 účel a cíle územní studie 

Územní studie „Plochy Z40a a Z40b v k.ú. Pasohlávky“ (dále pouze „územní studie“) se zpracovává 
v souladu s požadavkem Územního plánu Pasohlávky, kde jsou vymezeny plochy Z40a BR – plocha 
bydlení v rodinných domech a Z40b SO – plochy smíšené obytné, ve kterých je rozhodování o změnách 
v území podmíněno zpracováním územní studie a schválením pořízení územní studie Radou obce 
Pasohlávky dne 29. 6. 2015. Územní studie je zpracována dle §30 zákona č. 183/2006 Sb. ve znění 
pozdějších předpisů (dále jen „stavební zákon“). Nejedná se o dokumentaci pro územní řízení, ale o 
územně plánovací podklad dle § 25 stavebního zákona. Tomu odpovídá měřítko a podrobnost zpracování 
územní studie. 

Územní studie je neopomenutelným podkladem pro další rozhodování státní správy při územních řízeních, 
týkajících se konkrétních záměrů uvnitř řešeného území. Územní studie je rovněž podkladem pro 
rozhodování samosprávy obce. 

Cílem územní studie je v řešeném území navržení podrobnějšího využití území na základě prověření 
kapacity území a může tak být využita jako podklad při následné změně územního plánu. 

 

1.3 použité podklady 
pro zpracování  
územní studie bylo použito_  Územní plán Pasohlávky (07_2015)   

zadání Územní studie „Plochy Z40a, Z40b, v k.ú. Pasohlávky“ 
(07_2015) 

katastrální mapy, výpisu z katastru nemovitostí (ČÚZK, 10_2015) 

ortofotomapy (ČÚZK, 10_2015)   

územně analytické podklady ORP Pohořelice (10_2014) 

data o existenci a průběhu sítí vybraných poskytovatelů (10_2015) 

fyzický průzkum území (08_2015) 

 
1.4 vymezení řešeného území 

Řešené území studie se nachází v katastrálním území 
Pasohlávky, ve východní části obce v zastavitelných plochách, 
které jsou územním plánem zaznačeny jako plochy Z40a a Z40b.  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  M 1_5000 

páteřní komunikace, 
směr Aqualand Moravia 

Pasohlávky 

vodní nádrž Nové Mlýny I. 
 

Z40a 

Z40b 
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2 NALÝZA STÁVAJÍCÍHO STAVU 

2.1 limity využití území 

Využití řešeného území je omezeno zejména limity a ochrannými režimy vyplývajícími z existence sítí 
technické infrastruktury, stávajícího zastavěného území a účelové komunikace při jihovýchodní hranici 
obce, přilehlé páteřní komunikace na severní straně řešené lokality, břehů vodní nádrže Nové Mlýny I a na 
východně vymezeným LBC Vrbiny. Vzájemně jsou řešené plochy odděleny páteřním kanalizačním řadem 
na obecní ČOV z obce. Tyto limity jsou respektovány v návrhu tak, aby nebyla dotčena jejich ochranná 
pásma a aby bylo lokalitu možno využít pro zástavbu, jak je v územním plánu uvedeno.  
 

2.2 majetkoprávní vztah 

parcely obce Pasohlávky_  5759/1 až 15, 5760/2, 5760/3, 5760/33 až 5760/50 
                                                                                                                          

      

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
parcely právnických osob_   5759/2, 5760/1, 5760/4 až 5760/32, KS PROFI a.s. 
                                             5760/51 E.ON Distribuce, a.s. 

 
M 1_2000 
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2.3 současný stav území 

morfologie území_ řešenou lokalitu tvoří rovinatý terén ve výškové úrovni okolo 176 
m n.m., B.p.v. Nejnižší místo oblasti se nachází na jejím 
jihovýchodním cípu. 

 

fotodokumentace_ pohled z jihovýchodu – nejnižšího bodu řešené lokality 
 
stav před zahájením 1. etapy výstavby 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 pohled z jihozápadu 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 pohled ze západu – z okraje zastavěného území  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

vstupy do území_ lokalita hraničí s páteřní komunikací vedoucí z obce Pasohlávky 
směrem k Aqualandu Moravia, ze které budou využity 3 stávající 
sjezdy pro dopravní napojení území. Dále bude využito stávající 
účelové komunikace podél západního okraje řešené lokality. 

 

stávající využití území_ na pozemcích obce a na části pozemků KS Profi a.s. probíhá 
výstavba inženýrských sítí a komunikací a výstavba 1.etapy RD. 
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3 URBANISTICKÝ NÁVRH 

3.1 urbanistická koncepce 

Území je řešeno jako obytná lokalita pro výstavbu rodinných a bytových domů s občanskou vybaveností 
místního významu. Komunikace jsou řešeny jako obslužné s převážně smíšeným provozem vozidel, 
cyklistů a chodců („Zóna 30“) a systémem veřejných prostranství-zeleně pro každodenní rekreaci. 

 Nejsou vyloučeny drobné provozovny v rodinných domech, případně rekreační ubytování v soukromí. 
Možné je i občanská vybavenost v jihovýchodní části lokality v bytových domech.  

 Celá lokalita ploch Z40a a Z40b je členěna na pět částí s odlišným způsobem zástavby. Tato koncepce 
vychází ze záměru zohlednit v západní části lokality (označené „A“) strukturu současné zástavby obce, tj. 
ulicová zástavba na 21 parcelách s řadovými rodinnými domy v části označené A-A.V části označené A-B 
na 11 pozemcích v SV ulici oblasti A je uvažováno s volně stojícími RD typu bungalov s možností 
částečného využití podkroví. Vedlejší hmotu bungalovů - garáže, přístřešku pro OA, případně skladu 
v ploše „A-B“ je možno umístit naproti vjezdu až na jižní hranici parcel RD. Ve střední lokalitě označené 
jako B jsou navrženy dvoupodlažní řádové domy s možností částečného podkroví. V jižní části lokality 
(označené „E“) je pak navržena ulicová zástavba volně stojících domů (případně dvojdomů), umožňující 
průhledy na vodní plochu Nové Mlýny I. Ve východní části lokality (označené „C“) je navržena bytová 
výstavba s občanskou vybaveností místního významu svojí polohou tvořící soukromé a polosoukromé 
prostory. Domy v této části lokality jsou dvoupodlažní s jedním podzemním podlažím, a podkrovím. V 
severovýchodní části lokality (označené „D“) jsou navrženy řadové domy se dvěma nadzemními podlažími 
s možností podkroví 

Základní rozdělení lokality je určeno stávajícím kanalizačním sběračem z obce do ČOV, který tvoří osu 
hlavní obousměrné komunikace těchto lokalit.  
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Schéma lokalit 
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M 1_2000  
3.2 koncepce dopravy 

pěší doprava_ celé řešené území je navrženo v režimu Zóny 30, v lokalitě 
označené Z40a v části „A“ jsou podél jednosměrných komunikací 
z jedné strany komunikace chodníky šířky 1,5 m, v lokalitě Z40b je 
ve většině ulic pěší doprava řešena v profilu komunikace společně 
s vozidly. V ulici mezi těmito lokalitami je podél hlavní komunikace 
navržen chodník šířky 2,0 m, stejně tak jako podél nové 
komunikace na místě stávající účelové cesty od hřbitova. Je 
zachována pěší vazba mezi hlavní dělící komunikací v lokalitě a 
břehem vodní nádrže Nové Mlýny I., podél kterého vede značená 
cykloturistická trasa. Jsou navrženy dvě pěší příčné komunikace 
mezi parcelami rodinných domů šířky 2,5 m s veřejným 
osvětlením. 

 

cyklistická doprava_ nové cyklostezky v řešeném území nejsou uvažovány, jelikož 
podél jižního okraje řešeného území vede stávající, již výše 
zmíněná cyklostezka s označením 5, 5174, CS B-W, EV9, 
Greenway K-M-W, Mikulovská. V nově navržených ulicích je 
cyklistická doprava řešena obdobně jako doprava pěší společně 
s vozidly. 

 

hromadná doprava_ územní studie nenavrhuje nová umístění autobusových zastávek, 
pro obsluhu řešeného území bude sloužit stávající zastávka 
Pasohlávky, u kostela v docházkové vzdálenosti 5-15 min.  

 

individuální automobilová doprava_ komunikační napojení řešených lokalit je z páteřní komunikace 
čtyřmi stávajícími sjezdy. Navržené obslužné komunikace 
v řešených lokalitách jsou obousměrné šířky 5,5 a 6,0 m. 
V lokalitě Z40a jsou dvě jednosměrné komunikace šířky 4,0 m, v 
Z40b jsou pak všechny komunikace obousměrné šířky 6,0 m, 
v místech zúžení s umístěním parkovacích stání mají šířku 4,0 m, 
čímž je zklidněna doprava v obytné zóně. 

 

statická doprava_ odstavování vozidel obyvatel lokality je výhradně možné na 
vlastních pozemcích rodinných domů. Na pozemcích každého 
rodinného domu musí být možnost odstavení minimálně dvou 
osobních automobilů vč. garážového stání, je doporučeno 
uvažovat se třemi až čtyřmi stáními u každého rodinného domu 
vč. stání před vjezdem do garáže nebo na pozemek.  

parkování návštěv je řešeno ve veřejném prostoru, kde jsou 
navrženy zpevněné plochy, které budou sloužit pro parkování 
osobních automobilů.  
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3.3 koncepce technické infrastruktury 

Vzhledem k návaznosti řešeného území na zastavěnou část obce Pasohlávky a především páteřní 
komunikaci je nápojných bodů pro technickou infrastrukturu dostatek. Územní studie respektuje stávající a 
vymezuje nové koridory pro zásobování území, ve kterých je možno umístit sítě technické infrastruktury, 
viz schémata prostorového uspořádání sítí a komunikací ve veřejných prostorech. 
 
obslužná ulice obousměrná hlavní_ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
jednosměrná ulice_ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
obousměrná ulice se smíšeným provozem_ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

M 1_100 
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pitná voda_ stávající vodovodní síť se nachází v páteřní komunikaci, která 
vede podél severního okraje řešeného území, je tedy možno 
navrženou síť zaokruhovat a budovat vodovodní řady po částech. 
Vzhledem ke skutečnosti, že provozovatelem vodovodního řadu 
v páteřní komunikaci a vodovodního řadu v obci je VaK Břeclav, 
a.s., je navrženo jejich propojení v západní části u vjezdu do 
území. 

 

kanalizace splašková_ stávající splašková kanalizace se nachází v páteřní komunikaci, 
která vede podél severního okraje řešeného území a jsou do ní 
svedeny splaškové vody ze severní části řešených lokalit.  Přímo 
řešeným územím prochází kanalizační sběrač do ČOV z obecní 
kanalizace a do něj budou svedeny splaškové vody z ostatních 
částí.  

 

kanalizace dešťová_ dešťové vody ze střech a zpevněných ploch RD budou likvidovány 
(zasakovány) především na vlastních pozemcích. Východně od 
řešeného území se nachází LBC Vrbiny s vodotečí, ústící do 
vodní nádrže Nové Mlýny I. Do této vodoteče budou svedeny 
dešťové vody ze zpevněných ploch přes lapač ropných látek a 
případně i dešťové vody, které nebude možno na pozemcích 
rodinných domů likvidovat zasakováním. 

 

elektřina_ v řešeném území se nenachází vedení vysokého napětí, není tedy 
zasahováno do ochranných pásem těchto vedení. Je třeba 
uvažovat se zřízením tří nových distribučních trafostanicí pro 
řešenou lokalitu. Nové rozvody el. energie budou provedeny pod 
zemí, převážně v zelených pásech veřejného prostranství podél 
komunikací.  

 
plyn_ vedení plynu, na které bude lokalita napojena, se nachází 

v páteřní komunikaci, která vede podél severního okraje řešeného 
území. Nové rozvody plynu budou provedeny převážně pod 
chodníky podél komunikací, pouze v lokalitě „A“ 

 

teplo_ lokalita se nenachází v oblasti specifického energetického režimu, 
není tedy uvažováno vytápění pomocí centrálního zdroje tepla. 

 

elektronické komunikace_ západní a jižní okraje řešeného územní jsou lemovány vedením 
sdělovacích kabelů, které částečně zasahuje do řešených 
pozemků. Bude třeba dbát, aby výstavbou nebylo toto vedení 
dotčeno, případně je možné projednat s příslušným správcem 
budoucí přeložení do veřejných prostorů. 

 

veřejné osvětlení_ podél nově vzniklých ulic je uvažováno se zřízením veřejného 
osvětlení formou pouličních lamp umístěných v zelených pásech. 
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3.4 koncepce zeleně 

parky_ územní studie navrhuje 5 veřejných prostranství - zeleně ke 
každodenní rekreaci, která jsou rovnoměrně rozděleny v celém 
řešeném území. Nejvýznamnějším bude park s hřišti u 
jihovýchodního cípu řešeného území v blízkosti břehu 
novomlýnské vodní nádrže v návaznosti na LBC. Dle územního 
plánu upřesněna poloha veřejných prostranství o úhrnné výměře 
větší než 2000 m2 u lokality Z40a, u lokality Z40b pak větší než 
2500 m2.  

 

stromořadí_ stromořadí je navrženo v ploše podél páteřní komunikace pro 
zdůraznění jejího významu v řešeném území, bude taktéž 
oddělovat nově vzniklou obytnou oblast. Další stromy bude možné 
zřizovat v zelených pásech podél hlavní vjezdové komunikace 
lokality ze severní páteřní komunikace a v ostatních veřejných 
zelených plochách. 

 

ostatní veřejná zeleň_ ostatní plochy zeleně tvoří převážně trávníky, jejich pásky tvoří 
v ulicích prostor pro umístění sítí technické infrastruktury.  
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4 REGULACE 

4.1 využití pozemků 

Územní plán obce Pasohlávky, který nabyl účinnosti dne 2. 7. 2015, definuje řešené pozemky, bližší 
specifikace podmíněné přípustných a nepřípustných využití vč. podmínek prostorového uspořádání a 
ochrany krajinného rázu viz tento plán. 

 

plochy bydlení v rodinných domech BR_ pozemky staveb pro bydlení v rodinných domech. 

přípustné využití pro místní a účelové komunikace, veřejná 
prostranství a plochy okrasné a rekreační zeleně, dětská hřiště, 
související technická infrastruktura, občanské vybavení místního 
významu, parkoviště pro osobní automobily o velikosti 
nepřesahující potřebu pro dané plochy (doporučuje se volit více 
malých parkovišť do 10 parkovacích míst), garáže o kapacitě 
nepřesahující potřebu dané plochy, vinné sklepy. 

 

plochy obytné smíšené SO_ pozemky staveb pro (rodinné domy, bytové domy), pozemky pro 
občanské vybavení místního významu 

přípustné využití taktéž místní a účelové komunikace, veřejná 
prostranství a plochy okrasné a rekreační zeleně, dětská hřiště, 
související technická infrastruktura, občanské vybavení místního 
významu, parkoviště pro osobní automobily o velikosti 
nepřesahující potřebu pro dané plochy (doporučuje se volit více 
malých parkovišť do 20 parkovacích míst), garáže o kapacitě 
nepřesahující potřebu dané plochy, vinné sklepy. 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
M 1_2000 

BR 

SO 
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4.2 prostorová regulace 

Platný územní plán taktéž stanovuje požadavky na řešená území Z40a a Z40b. Stanovení níže popsaného 
prostorového uspořádání respektuje veškeré požadavky územního plánu. 
 

stavební čára_ určuje závazné umístění převažující části průčelí hlavní stavby na 
pozemku vzhledem k veřejnému prostranství. Stavební čára je 
stanovena jako nepřekročitelná pro umístění jakékoli stavby nebo 
její části vyjma ohrazení pozemku. Ostatní stavby mohou být 
„uvnitř“ stavební čáry umístěny libovolně. Hlavní stavby na 
jednotlivých pozemcích mohou tvořit souvislou (tzv. řadovou 
zástavbu) i přerušovanou (tvořenou samostatně stojícími domy) 
zástavbu. 

 

stavební hranice_ stavební hranice určuje rozhraní mezi zastavitelnou částí 
pozemku a jeho nezastavitelnou částí, vyjma ohrazení pozemku. 
Stavby mohou být na pozemku „uvnitř“ stavební hranice umístěny 
libovolně. 

 

maximální výška zástavby_ územní plán připouští v lokalitě Z40a i Z40b zástavbu o výšce do 
2 nadzemních podlaží. V souvislé uliční zástavbě musí výška 
zohlednit výškovou hladinu okolní zástavby, aby nebyla narušena 
architektonická jednota ulice jako celku. 

maximální výška zástavby vyjadřuje nepřekročitelnou výšku 
stavby. Je určená dvěma hodnotami, z nichž první je maximální 
výška římsy nebo okapní hrany a druhá maximální výška hřebene 
střechy, to vše měřené v nejnižším místě původního terénu při 
obvodu stavby orientovanému k nejbližšímu veřejnému 
prostranství. Výška může být překročena pouze technickými 
zařízeními, např. antény, komíny, fotovoltaickými zařízeními. 
Stavba může být i nižší než je stanovená hodnota.  

 

zastavitelnost pozemků_ je vymezení maximálního poměru zastavěných a zpevněných 
ploch k výměře celé funkční plochy. 

 lokalita Z40a je dle územního plánu omezena z hlediska 
zastavitelnosti, koeficient zastavění je maximálně 70%. U lokality 
Z40b je koeficient zastavění určen hodnotou maximálně 50% 
plochy celé lokality. 
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4.3 upřesnění prostorové regulace územní studií 

regulace plochy „A“_ doporučená velikost stavebních pozemků pro rodinné domy od 
500 do 1200 m2, šířka pozemků pro řadovou zástavbu je 18,0 m, 
u koncových domů o 1,0 až 2,0 m větší.  

 orientace zástavby viz výkresová část, hranice stavebních parcel 
jsou rovnoběžné se severní hranicí lokality, tj. s páteřní 
komunikací.  

 hlavní hmota domů je kolmo na společné hranice stavebních 
parcel, štíty domů jsou na severní hranici parcely, v jižní části 
parcely budou umístěny vjezdy, případně garáže nebo přístřešky 
o minimální šířce 5,0.  

 stavební čára je kolmá na společné hranice stavebních pozemků 
a vzdálena od nejbližšího bodu veřejného komunikačního prostoru 
4,0 m, zároveň musí zůstat volný prostor před vjezdem na 
pozemek nebo do garáže minimálně 5,0 m. 

 řadové rodinné domy jsou přízemní s obytným podkrovím, bez 
podsklepení (vysoká a kolísající hladina podzemních vod). 

 stavební hranice zastavitelnosti viz výkres regulativů. 

 střechy hlavních hmot domů budou sedlové, hřebeny kolmo na 
společné hranice stavebních parcel, vedlejší hmoty mohou mít 
střechy ploché, sedlové, případně pultové. Vikýře jsou přípustné 
pouze pultové, nenarušující hlavní hmotu střechy. Do uliční strany 
se nepřipouští balkony přečnívající hranu římsy střechy. Přípustné 
jsou pouze menší lodžie zasazené do hmoty střechy. Do strany 
zahrady jsou přípustné i terasy a balkony přečnívající přes hranu 
římsy střechy. 

 výškové osazení objektu – úroveň podlahy přízemí minimálně 0,3 
m a maximálně 0,5 m nad úrovní přilehlé obslužné komunikace. 

 V ploše označené „A-A“ - výška zástavby – výška hřebene je 
maximálně 9 m, výška římsy maximálně 4,0 m nad úrovní podlahy 
přízemí. Sklon sedlových střech minimálně 30°, maximálně 35°. 

 Stavební hranice zastavitelnosti se v ploše „A-A“ určuje ve 
vzdálenosti 16 m od stavební čáry. 

 V ploše označené „A-B“ - výška zástavby – výška hřebene je 
maximálně 7 m, výška římsy maximálně 4,0 m nad úrovní podlahy 
přízemí. Sklon střech minimálně 20°, maximálně 25°. Střechy 
bungalovů mohou být sedlové, valbové.   

     Stavební hranice zastavitelnosti v ploše „A-B“ se neurčuje. 

 barevné řešení – barva střešní krytiny cihlová, hnědá, černá, 
barva fasády v odstínech bílé a světlé pastelové barvy. Vhodné 
konstrukce je doporučeno obložit kamenem nebo gabionem, 
případně dřevem. 

 oplocení stavebního pozemku mezi veřejným prostorem 
komunikace a hmotou RD se nepřipouští, předzahrádky je možno 
vhodně vyznačit zelení nebo zahradními úpravami, např. patníky, 
kameny apod. Oplocení zahrad do maximální výšky 2,0 m nad 
terén pletivem, případně doplněno živým plotem. Je možné i 
oplocení zděné do výšky 2,0 m. Oplocení severní strany lokality 
směrem k páteřní komunikaci může být v celé délce zděné 
doporučuje se kombinovat s dřevěnou výplní jednotlivých plotních 
polí o výšce maximálně 2,2 m z důvodů zmírnění hluku od 
dopravy. 
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regulace plochy „B“_ doporučená velikost stavebních pozemků pro rodinné domy od 
200 m2 do 500 m2, šířka pozemků pro řadovou zástavbu je 6,5 na 
západ od pěší cesty a 9,0 m ve východní části. u koncových domů 
o minimálně 2,0 m větší. 

 orientace zástavby viz výkresová část, hranice stavebních parcel 
jsou doporučené a vychází z požadavků vlastníka pozemků.  

 hlavní hmota domů je situována vždy v severní části pozemku tak, 
aby zahrady byly na jih od domu.  

 stavební čára je minimálně 5,0 m od veřejného komunikačního 
prostoru, odstupy od ostatních hranic stavebních pozemků jsou 
minimálně 2,0 m, pokud nejsou v obvodových zdech RD okna 
obytných místností. V případě, že jsou v obvodových zdech 
umístěna okna obytných místností, tvoří volný prostor mezi domy 
7,0 m. 

 Řadové domy mohou mít maximálně 2 nadzemní podlaží, objekty 
nejsou podsklepeny (vysoká a kolísající hladina podzemních vod) 

 stavební hranice zastavitelnosti se neurčuje. 

 střechy hlavních hmot domů budou sedlové nebo valbové, 
vedlejší hmoty mohou mít střechy ploché, případně pultové a jsou 
pouze přízemní. 

 doporučené výškové osazení objektu – úroveň podlahy přízemí 
minimálně 0,3 m a maximálně 0,5 m nad úrovní přilehlé obslužné 
komunikace. 

 výška zástavby – výška hřebene maximálně 9 m, výška římsy 
maximálně 7,0 m. Sklony střech minimálně 15°, maximálně 25°. 

 barevné řešení – barva střešní krytiny cihlová, hnědá, černá, 
barva fasády v odstínech bílé a světlé pastelové barvy. Vhodné 
konstrukce je doporučeno obložit kamenem nebo gabionem, 
případně dřevem. 

 oplocení stavebního pozemku na hranici veřejného prostoru 
komunikace se neuvažuje z důvodu vjezdu a odstavení 
automobilu. Boční oplocení parcel k pěším cestám a komunikaci 
je navrženo do výšky 2,0m.  Oplocení zahrad mezi parcelami do 
maximální výšky 2,0 m nad terén pletivem, případně doplněno 
živým plotem, v blízkosti RD, zejména u dvorních a zahradních 
teras, je možné oplocení zděné do výšky 2,0 m.  
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regulace plochy „C“_                               plocha „C“ je určena pro zástavbu bytovými domy včetně 
občanské vybavenosti místního významu 

                                                                 orientace zástavby viz výkresová část, hranice stavebních parcel 
jsou doporučené a vychází z požadavků vlastníka pozemků.  

 stavební čára je minimálně 5,0 m od veřejného komunikačního 
prostoru, výjimečně 4,0 m, od pěších komunikací minimálně 3,0m 
odstupy od ostatních hranic stavebních pozemků jsou minimálně 
2,0 m. Bytové domy mohou mít maximálně dvě nadzemní podlaží, 
s podkrovím. Jsou podsklepeny.  Podkroví je přístupný prostor na 
nadzemním podlažím, stavebně upravený k účelovému využití. 
Jeho světlá výška na uliční straně objektu přitom nesmí 
přesáhnout 1,30 m, jinak se tento prostor považuje za podlaží. 

 střechy hlavních hmot domů budou sedlové nebo valbové, 
vedlejší hmoty mohou mít střechy ploché, případně pultové a jsou 
pouze přízemní. 

 doporučené výškové osazení objektu – úroveň podlahy přízemí 
minimálně 1 m a maximálně 1,7 m nad úrovní přilehlé obslužné 
komunikace. 

 výška zástavby – výška hřebene maximálně 11.5 m od podlahy 
přízemí, výška římsy maximálně 7,5 m od podlahy přízemí. Sklony 
střech minimálně 15°, maximálně 25°. Barevné řešení – barva 
střešní krytiny cihlová, hnědá, černá, barva fasády v odstínech 
bílé a světlé pastelové barvy. Vhodné konstrukce je doporučeno 
obložit kamenem, gabionem, případně dřevem. 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



LIVINGSTAV s. r. o.  ÚZEMNÍ STUDIE 
ateliér Sovinec 26, 639 00 Brno  Plochy Z40a, Z40b v k.ú. Pasohlávky 
tel. +420 543 215 058 
www.livingstav.cz  zak. č. L 20 198 

 
 

02_2021                                                                                                        strana 17 

regulace plochy „D“_  orientace zástavby viz výkresová část, hranice stavebních parcel 
jsou doporučené a vychází z požadavků vlastníka pozemků.  

 stavební čára je minimálně 5,0 m od veřejného komunikačního 
prostoru, odstupy od ostatních hranic stavebních pozemků jsou 
minimálně 2,0 m, pokud nejsou v obvodových zdech RD okna 
obytných místností. V případě, že jsou v obvodových zdech 
umístěna okna obytných místností, tvoří volný prostor mezi domy 
7,0 m. 

 Řadové domy mohou mít maximálně dvě nadzemní podlaží, 
objekty nejsou podsklepeny (vysoká a kolísající hladina 
podzemních vod). 

 stavební hranice zastavitelnosti se neurčuje. 

 střechy hlavních hmot domů budou sedlové, variantně ploché 
zelené. vedlejší hmoty mohou mít střechy ploché, případně 
pultové a jsou pouze přízemní. 

 doporučené výškové osazení objektu – úroveň podlahy přízemí 
minimálně 0,3 m a maximálně 0,5 m nad úrovní přilehlé obslužné 
komunikace. 

 výška zástavby – výška hřebene maximálně 8,5 m, výška římsy 
maximálně 6,5 m. Sklony střech minimálně 20°, maximálně 25°, 
variantně ploché zelené střechy budou mít výšku maximálně 7,0 
m. 

 barevné řešení – barva střešní krytiny cihlová, hnědá, černá, 
barva fasády v odstínech bílé a světlé pastelové barvy. Vhodné 
konstrukce je doporučeno obložit kamenem nebo gabionem, 
případně dřevem. 

 oplocení stavebního pozemku na hranici veřejného prostoru 
komunikace do výšky 1,5 m, materiál dřevo, gabion nebo pletivo 
s živým plotem. Oplocení zahrad mezi parcelami do maximální 
výšky 2,0 m nad terén pletivem, případně doplněno živým plotem, 
v blízkosti RD, zejména u dvorních a zahradních teras, je možné 
zděné oplocení do výšky 2,0 m. 
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regulace plochy „E“_ orientace zástavby viz výkresová část, hranice stavebních parcel 
jsou doporučené a vychází z požadavků vlastníka pozemků.  

 stavební čára je minimálně 5,0 m od veřejného komunikačního 
prostoru, odstupy od ostatních hranic stavebních pozemků jsou 
minimálně 2,0 m, pokud nejsou v obvodových zdech RD okna 
obytných místností. V případě, že jsou v obvodových zdech 
umístěna okna obytných místností, tvoří volný prostor mezi domy 
7,0 m. 

 Volně stojící domy mohou mít maximálně dvě nadzemní podlaží, 
objekty nejsou podsklepeny (vysoká a kolísající hladina 
podzemních vod). 

 stavební hranice zastavitelnosti se neurčuje. 

 střechy hlavních hmot domů budou valbové nebo sedlové, 
vedlejší hmoty mohou mít střechy ploché, případně pultové a jsou 
pouze přízemní. 

 doporučené výškové osazení objektu – úroveň podlahy přízemí 
minimálně 0,3 m a maximálně 0,5 m nad úrovní přilehlé obslužné 
komunikace. 

 výška zástavby – výška hřebene maximálně 8,5 m, výška římsy 
maximálně 6,0 m. Sklony střech jsou 18°. 

 barevné řešení – barva střešní krytiny cihlová, hnědá, černá, 
barva fasády v odstínech bílé a světlé pastelové barvy. Vhodné 
konstrukce je doporučeno obložit kamenem, případně dřevem. 

  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



LIVINGSTAV s. r. o.  ÚZEMNÍ STUDIE 
ateliér Sovinec 26, 639 00 Brno  Plochy Z40a, Z40b v k.ú. Pasohlávky 
tel. +420 543 215 058 
www.livingstav.cz  zak. č. L 20 198 

 
 

02_2021                                                                                                        strana 19 

5 ETAPIZACE 

5.1 důvod etapizace 

Na základě majetkoprávních vztahů v řešených dvou lokalitách je možné uvažování etapizace výstavby. 
Není však zcela nezbytná, navržená technická a dopravní infrastruktura bude umožnovat jak výstavby 
v různých etapách nezávisle na sobě, tak najednou. Z toho důvodu není třeba přesné etapy vyčleňovat. 

 

5.2 doporučené členění na etapy 

plocha „A“_    I. etapa 32 RD 
     
plocha „B“_    II. etapa 25 RD  
      
plocha „E“                                                 I. etapa 18 RD 
 
plocha „C“_    III. etapa 6 BD 
                                                                 IV. etapa 4 BD 
 
plocha „D“_    IV. etapa 10 RD 
                                                                 V. etapa 23 RD 

 
 

 

6 Grafická část, tvořící přílohy územní studie 

Grafický návrh není závazný pro umístění, počet ani velikost rodinných domů a stavebních pozemků. 
 

6.1 hlavní výkres – urbanistické řešení 

6.2 výkres regulativů 

6.3        architektonický názor na zástavbu lokality 


