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Naším cílem při zpracování této územní studie je nastavit určitá minimální nutná pravidla. 
Vytváříme tak manévrovací prostor v jehož rámci je možno uplatňovat vlastní představy a 
přání jednotlivých stavebníků. 

  Těmito pravidly se pokoušíme dosáhnout především dvojího: 
Chceme, aby vznikal pokud možno vzhledově dobrý, uživatelsky příjemný a bezpečný uliční  
  prostor. 
Chceme vymezit svobodu jednotlivých stavebníků při rozhodování o jejich stavbě tak,   
  aby jejich dům budoucí sousedé, kteří začnou stavět později, nemuseli vnímat  
  jako jakoukoliv  předem nastolenou křivdu, nebo omezení, které se sousedstvím  
  nutně nesouvisí. 

             Molo Architekti 



SITUACE 1:1500

1958/1

1958/2

3167/1

876

3168/8

90

91

92

93
94

95

96

97

439

450

653

265

261

267

270/1

269

270/2

270/3

273

276

280

281284

285/1

285/2289

304

308/1

1850/1

1850/3

1861/2

1862/1 1862/2

1864/1

1864/2

1873

1943/2

1952

1953

1957

1959

1964/1

1966/2
1969/1

2992/6

2992/10

3036

30
37

316
6/1

3166/2

3168/3 3168/5

3175/3

3510

768

1934/1

1934/3

818

821

820

1934/6

1934/10

1934/11

1934/12

1934/13

1934/14

1934/15

1934/16

1934/17

1934/18

1934/19

1934/20

1934/21

822

824

826

828

830

833

834

836

838

848

858

1934/31

1934/32

1934/33 1934/34

1934/35

1934/36

1934/37

1934/38

1934/39

1934/41

1937

1962

1969/5

1971

1756 m2
1566 m2

1425 m2

1190 m2

8199m2

1167 m2

1188 m2

781 m2

1063 m2

1151 m2902 m2

1229 m2

1006 m2

1002 m2

1295 m2
1015 m2

1235 m2

1482 m2

1193 m2

1263 m2

1319m2

1

2
HRANICE ŘEŠENÉHO ÚZEMÍ

1 - PLOCHA PRO ZÁSTAVBU S MAX. VÝŠKOU HŘEBENE/ATIKY 8,5m

2 - PLOCHA PRO ZÁSTAVBU S MAX. VÝŠKOU HŘEBENE/ATIKY 6,5m

TELECOM + OCHRANNÉ PÁSMO

VYSOKÉ NAPĚTÍ + OCHRANNÉ PÁSMO

HRANICE PARCELY

HRANICE ZASATAVITELNOSTI PARCELY

DOPRAVNÍ KORIDOR - KOMUNIKACE

HOSPODAŘENÍ S ODPADY

DOPRAVNÍ KORIDOR - PĚŠÍ TRASY

PLOCHY ZELENĚ

KATASTR

VEŘEJNÁ PROSTRANSTVÍ

1234/41

1234/57
1234/58

1234/59

1862/1

1234/43

1234/46
1234/44

1234/42

1234/45

1234/47

1234/49

1234/48

1234/55

1234/52

1234/51

1234/53
1234/54

1234/56

1234/50

1862/3

akce:

autor:

klient:

adresa:

kreslil:

datum:

MOLO ARCHITEKTI s.r.o.
Bubenská 1477/1, 
Holešovice, 170 00 Praha 7

ÚZEMNÍ STUDIE NEKOŘ

MgA. Patrik Zamazal
Ing. Jana Kubíčková Berková
Bc. Zuzana Malá

Obec Nekoř

Rozvojové území Nekoř

MgA. Patrik Zamazal
Ing. Jana Kubíčková Berková
Bc. Zuzana Malá

25.4.2019

 molo
architekti

1958/1

1958/2

3167/1

876

3168/8

90

91

92

93
94

95

96

97

439

450

653

265

261

267

270/1

269

270/2

270/3

273

276

280

281284

285/1

285/2289

304

308/1

1850/1

1850/3

1861/2

1862/1 1862/2

1864/1

1864/2

1873

1943/2

1952

1953

1957

1959

1964/1

1966/2
1969/1

2992/6

2992/10

3036

30
37

316
6/1

3166/2

3168/3 3168/5

3175/3

3510

768

1934/1

1934/3

818

821

820

1934/6

1934/10

1934/11

1934/12

1934/13

1934/14

1934/15

1934/16

1934/17

1934/18

1934/19

1934/20

1934/21

822

824

826

828

830

833

834

836

838

848

858

1934/31

1934/32

1934/33 1934/34

1934/35

1934/36

1934/37

1934/38

1934/39

1934/41

1937

1962

1969/5

1971

1756 m2
1566 m2

1425 m2

1190 m2

8199m2

1167 m2

1188 m2

781 m2

1063 m2

1151 m2902 m2

1229 m2

1006 m2

1002 m2

1295 m2
1015 m2

1235 m2

1482 m2

1193 m2

1263 m2

1319m2

1

2
HRANICE ŘEŠENÉHO ÚZEMÍ

1 - PLOCHA PRO ZÁSTAVBU S MAX. VÝŠKOU HŘEBENE/ATIKY 8,5m

2 - PLOCHA PRO ZÁSTAVBU S MAX. VÝŠKOU HŘEBENE/ATIKY 6,5m

TELECOM + OCHRANNÉ PÁSMO

VYSOKÉ NAPĚTÍ + OCHRANNÉ PÁSMO

HRANICE PARCELY

HRANICE ZASATAVITELNOSTI PARCELY

DOPRAVNÍ KORIDOR - KOMUNIKACE

HOSPODAŘENÍ S ODPADY

DOPRAVNÍ KORIDOR - PĚŠÍ TRASY

PLOCHY ZELENĚ

KATASTR

VEŘEJNÁ PROSTRANSTVÍ

1234/41

1234/57
1234/58

1234/59

1862/1

1234/43

1234/46
1234/44

1234/42

1234/45

1234/47

1234/49

1234/48

1234/55

1234/52

1234/51

1234/53
1234/54

1234/56

1234/50

1862/3

1958/1

1958/2

3167/1

876

3168/8

90

91

92

93
94

95

96

97

439

450

653

265

261

267

270/1

269

270/2

270/3

273

276

280

281284

285/1

285/2289

304

308/1

1850/1

1850/3

1861/2

1862/1 1862/2

1864/1

1864/2

1873

1943/2

1952

1953

1957

1959

1964/1

1966/2
1969/1

2992/6

2992/10

3036

30
37

316
6/1

3166/2

3168/3 3168/5

3175/3

3510

768

1934/1

1934/3

818

821

820

1934/6

1934/10

1934/11

1934/12

1934/13

1934/14

1934/15

1934/16

1934/17

1934/18

1934/19

1934/20

1934/21

822

824

826

828

830

833

834

836

838

848

858

1934/31

1934/32

1934/33 1934/34

1934/35

1934/36

1934/37

1934/38

1934/39

1934/41

1937

1962

1969/5

1971

1756 m2
1566 m2

1425 m2

1190 m2

8199m2

1167 m2

1188 m2

781 m2

1063 m2

1151 m2902 m2

1229 m2

1006 m2

1002 m2

1295 m2
1015 m2

1235 m2

1482 m2

1193 m2

1263 m2

1319m2

1

2
HRANICE ŘEŠENÉHO ÚZEMÍ

1 - PLOCHA PRO ZÁSTAVBU S MAX. VÝŠKOU HŘEBENE/ATIKY 8,5m

2 - PLOCHA PRO ZÁSTAVBU S MAX. VÝŠKOU HŘEBENE/ATIKY 6,5m

TELECOM + OCHRANNÉ PÁSMO

VYSOKÉ NAPĚTÍ + OCHRANNÉ PÁSMO

HRANICE PARCELY

HRANICE ZASATAVITELNOSTI PARCELY

DOPRAVNÍ KORIDOR - KOMUNIKACE

HOSPODAŘENÍ S ODPADY

DOPRAVNÍ KORIDOR - PĚŠÍ TRASY

PLOCHY ZELENĚ

KATASTR

VEŘEJNÁ PROSTRANSTVÍ

1234/41

1234/57
1234/58

1234/59

1862/1

1234/43

1234/46
1234/44

1234/42

1234/45

1234/47

1234/49

1234/48

1234/55

1234/52

1234/51

1234/53
1234/54

1234/56

1234/50

1862/3

1958/1

1958/2

3167/1

876

3168/8

90

91

92

93
94

95

96

97

439

450

653

265

261

267

270/1

269

270/2

270/3

273

276

280

281284

285/1

285/2289

304

308/1

1850/1

1850/3

1861/2

1862/1 1862/2

1864/1

1864/2

1873

1943/2

1952

1953

1957

1959

1964/1

1966/2
1969/1

2992/6

2992/10

3036

30
37

316
6/1

3166/2

3168/3 3168/5

3175/3

3510

768

1934/1

1934/3

818

821

820

1934/6

1934/10

1934/11

1934/12

1934/13

1934/14

1934/15

1934/16

1934/17

1934/18

1934/19

1934/20

1934/21

822

824

826

828

830

833

834

836

838

848

858

1934/31

1934/32

1934/33 1934/34

1934/35

1934/36

1934/37

1934/38

1934/39

1934/41

1937

1962

1969/5

1971

1756 m2
1566 m2

1425 m2

1190 m2

8199m2

1167 m2

1188 m2

781 m2

1063 m2

1151 m2902 m2

1229 m2

1006 m2

1002 m2

1295 m2
1015 m2

1235 m2

1482 m2

1193 m2

1263 m2

1319m2

1

2
HRANICE ŘEŠENÉHO ÚZEMÍ

1 - PLOCHA PRO ZÁSTAVBU S MAX. VÝŠKOU HŘEBENE/ATIKY 8,5m

2 - PLOCHA PRO ZÁSTAVBU S MAX. VÝŠKOU HŘEBENE/ATIKY 6,5m

TELECOM + OCHRANNÉ PÁSMO

VYSOKÉ NAPĚTÍ + OCHRANNÉ PÁSMO

HRANICE PARCELY

HRANICE ZASATAVITELNOSTI PARCELY

DOPRAVNÍ KORIDOR - KOMUNIKACE

HOSPODAŘENÍ S ODPADY

DOPRAVNÍ KORIDOR - PĚŠÍ TRASY

PLOCHY ZELENĚ

KATASTR

VEŘEJNÁ PROSTRANSTVÍ

1234/41

1234/57
1234/58

1234/59

1862/1

1234/43

1234/46
1234/44

1234/42

1234/45

1234/47

1234/49

1234/48

1234/55

1234/52

1234/51

1234/53
1234/54

1234/56

1234/50

1862/3



DOTČENÉ ÚZEMÍ 
1:2000

1958/1

1958/2

3167/1

876

3168/8

90

91

92

93
94

95

96

97

439

450

653

265

261

267

270/1

269

270/2

270/3

273

276

280

281284

285/1

285/2289

304

308/1

1850/1

1850/3

1861/2

1862/1 1862/2

1864/1

1864/2

1873

1943/2

1952

1953

1957

1959

1964/1

1966/2
1969/1

2992/6

2992/10

3036

30
37

316
6/1

3166/2

3168/3 3168/5

3175/3

3510

768

1934/1

1934/3

818

821

820

1934/6

1934/10

1934/11

1934/12

1934/13

1934/14

1934/15

1934/16

1934/17

1934/18

1934/19

1934/20

1934/21

822

824

826

828

830

833

834

836

838

848

858

1934/31

1934/32

1934/33 1934/34

1934/35

1934/36

1934/37

1934/38

1934/39

1934/41

1937

1962

1969/5

1971akce:

autor:

klient:

adresa:

kreslil:

datum:

MOLO ARCHITEKTI s.r.o.
Bubenská 1477/1, 
Holešovice, 170 00 Praha 7

ÚZEMNÍ STUDIE NEKOŘ

MgA. Patrik Zamazal
Ing. Jana Kubíčková Berková
Bc. Zuzana Malá

Obec Nekoř

Rozvojové území Nekoř

MgA. Patrik Zamazal
Ing. Jana Kubíčková Berková
Bc. Zuzana Malá

25.4.2019

 molo
architekti



NAVRŽENÉ PARCELY
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ZÓNA 1_
PARCELY SE ZÁSTAVBOU 
RD DO 6,5 M
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Parcely pro budoucí rodinné domy jsou 
umisťovány po vrstevnici. Jsou narženy dvě 
úrovně možné zástavby - Pro domy v  území 1,
ve vyšších nadmořských výškách  je 
navržena maximální výška hřebene nebo 
atiky 6,5m. Výška hřebene je měřena od 
nejvyššího bodu upraveného terénu u paty 
domu.
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ZÓNA 2_  
PARCELY SE ZÁSTAVBOU 
RD DO 8,5 M

1958/1

1958/2

3167/1

876

3168/8

90

91

92

93
94

95

96

97

439

450

653

265

261

267

270/1

269

270/2

270/3

273

276

280

281284

285/1

285/2289

304

308/1

1850/1

1850/3

1861/2

1862/1 1862/2

1864/1

1864/2

1873

1943/2

1952

1953

1957

1959

1964/1

1966/2
1969/1

2992/6

2992/10

3036

30
37

316
6/1

3166/2

3168/3 3168/5

3175/3

3510

768

1934/1

1934/3

818

821

820

1934/6

1934/10

1934/11

1934/12

1934/13

1934/14

1934/15

1934/16

1934/17

1934/18

1934/19

1934/20

1934/21

822

824

826

828

830

833

834

836

838

848

858

1934/31

1934/32

1934/33 1934/34

1934/35

1934/36

1934/37

1934/38

1934/39

1934/41

1937

1962

1969/5

1971

1756 m2
1566 m2

1425 m2

1190 m2

8199m2

1167 m2

1188 m2

781 m2

1063 m2

1151 m2902 m2

1229 m2

1006 m2

1002 m2

1295 m2
1235 m2

1015 m2

1482 m2

1193 m2

1263 m2

1319m2

1

2
1234/41

1234/57
1234/58

1234/59

1862/1

1234/43

1234/46
1234/44

1234/42

1234/45

1234/47

1234/49

1234/48

1234/55

1234/52

1234/51

1234/53
1234/54

1234/56

1234/50

1862/3

Parcely pro budoucí rodinné domy jsou u 
umisťovány po vrstevnici. Jsou narženy dvě 
úrovně možné zástavby. Pro domy v  území 2,
v nižších nadmořských výškách  je navržena 
maximální výška hřebene nebo atiky 8,5m. 
Výška hřebene je měřena od nejvyššího bodu 
upraveného terénu u paty domu.
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V místech vedení elektrického napětí  a jeho 
ochranného pásma není možné navrhnout 
žádnou stavbu. V tomto území tedy bude 
umístěna cesta, veřejná zeleň a propojovací 
pěšina pro pěší
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HRANICE 
ZASTAVITETLNOSTI 
POZEMKŮ
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Na území navrhujeme regulaci pouze ve smyslu 
vzájemných odstupů - zde vlastně citujeme zákon. 
Dále se snažíme vyloučit přílišné zastínění pozemků 
vedlejšími domy. Parcely je možno zastavět ke hranici 2m 
od hrany se sousední parcelou nebo veřejnou cestou
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§25 Vzájemné odstupy staveb (zákona č. 183/2006 Sb., 
o územním plánování a stavebním řádu)
(6) S ohledem na charakter zástavby je možno umístit až 
na hranici pozemku rodinný dům, garáž a další stavby 
a zařízení související s užíváním rodinného domu. V 
takovém případě nesmí být ve stěně na hranici pozemku 
žádné stavební otvory, zejména okna, větrací otvory; 
musí být zamezeno stékání deš´tových vod nebo spadu 
sněhu ze stavby na sousední pozemek; stavba ani její část 
nesmí přesahovat na sousední pozemek.



NAVRŽENÉ PARCELY
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Celé území by mohla být “jedna zahrada“ bez 
plotů. Někteří majitelé, však možná budou 
ploty vyžadovat. V tom případě dělící ploty mezi 
parcelami by měly mít výšku maximálně 1,5m. 
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DOPORUČENÁ NE-OPLOCENÍ

Preferovanou variantou jsou parcely neoplocené.  
Pokud však k výstavbě dojde, doporučujeme, „..aby ploty neměly 
charakter dělících hradebních zdí, ale částečně průhledné 
překážky, která svým vzhledem zapadá do vesnické zástavby. 

DOPORUČENÁ NE-
OPLOCENÍ

Doporučené jsou přírodní materiály jako dřevo a kámen. Vítaným řešením 
jsou i živé ploty, tvořené rozličnou výsadbou jehličnatých a listnatých keřů a 
stromků – ne túje a smrky. Drátěné pletivo není preferovaný způsob řešení. 
Pro betonové prefabrikáty platí regulace výšky max. 60 cm.
Vhodná je i tvorba předzahrádek.
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Veškeré křižovatky budou bez dopravních 
značek > pouze na základě přednosti zprava. 
Komunikace je obousměrná v šíři 8m. Asfaltová 
bez obrubníků s bočním travnatým a zpevněným 
pruhem s funkcí výhybny a místa pro parkování. 
Komunikace je po částech lomená z důvodu 
bezpečnosti, s cílem zpomalení dopravy.

bezpečná křižovatka
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 Boční pruh štěrkového trávníku šířky 2m 
má v částech funkci výhyben, podélného stání, 
chodníku a místa pro vzrostlou zeleň.  V této 
části budou umístěn vodovodní řad.
 Uprostřed vozovky bude vedena 
kanalizace. Kanalizační přípojky budou 
připraveny k pozemkům.
 Na druhé straně cesty bude travnatý pruh 
šířky 1m, pod nímž budou ostatní inženýrské 
sítě. 

0
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podklad štěrkového 
trávníku se stejnou 
únosností podkladu 
jako silnice



PLOCHY ZELENĚ
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Navržená zeleň tvoří pohledové bariéry pro 
dálkové pohledy
 - uvažované vzrostlé stromy jsou bříza, 
borovice javor - ne túje a smrky
 - jako nízká zeleň pak keře (rybíz, černý 
jeřáb, muchovník), ovocný smíšený sad a trvalky.
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VEŘEJNÉ PROSTORY
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 Navrženo je několikero veřejných 
prostranství -  je to možnost setkání v místě, kde 
obyvatelé bydlí a zároveň neutrální půda.  
 
 Na křižovatkách vzniknou prostory pro 
posezení na lavičce pod korunou lípy a hrací 
místo s hracími prvky.  
 Pro ostatní pak posezení na lavičkách, 
možnost opékat u ohniště, hrát hry, dělat co nás 
zajímá a baví, seznámit se. 
 Aby se místa opravdu používala, bude 
nutné jeho dobré vybavení tedy: jako odpadkové 
koše, vývěska apod.
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PŘÍKLADY REALIZACÍ

VEŘEJNÉ PROSTORY
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HOSPODAŘENÍ S 
ODPADY
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Hospodaření s odpady je navrženo na dvou 
krajních místech. Doporučeno je umístění 
popelnic s tříděným odpadem mezi pohledové 
bariéry - kupříkladu mezi stromy a gabionové 
zdi.
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PĚŠINY
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Nové pěšiny by měly doplnit stávající strukturu 
turistických stezek. Bude-li navržené prosředí 
průchozí, stane se příjemnějším a bezpečnějším.
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násep do max. výšky 70 cm od rostlého terénu 
maximálně však 30°

terasy do výšky 2 m

70 cm

namísto náspů navrhujeme řešení vyrovnání výškových úrovní pomocí teras s opěrnými zídkami. 
Výšku zídek omezujeme na 2m, avšak v odůvodněných případech je možné udělit výjimku.
Zídky doporučujeme stavět z přírodních materiálů - kámen, lícové cihly, pohledový beton. 

Při předložení dokumentace bude nutno doložit zasazení stavby do krajiny.



REGULACE NÁSPŮ

terasy slouží jako plot a zároveň je pozemek 
celoplošně využit
opěrná zeď na hranici pozemku musí projít územním 
a stavebním řízením a musí s ní souhlasit soused
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násep k hranici pozemku je plochou
pro psy a zatoulané míče, jinak je
nevyužitelný!



OBECNÁ DOPORUČENÍ

OBECNÁ DOPORUČENÍ
 SITUOVÁNÍ KUCHYNĚ

situování kuchyně

do veřejného prostoru

=

přehled

bezpečí

registrace pohybu na ulici

hlídání
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preferované materiálové fasády - beton, dřevo, cetris, corten, kámen, cihly, ...

v případě omítky - barvy tlumené ideálně přírodní odstíny, ne svítivé, ostré a výrazné
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- Zastavěnost stavebních parcel je ze zákona maximálně 30% nevsakujících zpevněných 
ploch, tedy střech a souvisle dlážděných ploch, které vyžadují liniovou drenáž nebo 
odkanalizování. Do této výměry se nezapočítavají vsakující zpevněné plochy jako 
například zatravňovací dlažba na propustném podkladu, volně pokládaná kamenná 
dlažba s velkými sparami, nebo dřevěný rošt, jehož spáry umožňují vsakování, případně 
jiné řešení umožňující přímé vsakování srážek ve zpevněné ploše.  

- Vzdálenost obvodů domů je daná zákonem, tedy 7 m případně jinak při změně 
zákona. Z tohoto požadavku je možno požádat o výjimku, je však důležitá kooperace 
mezi sousedy. 

- Umístění garáží, kůlen a jiných drobných staveb je po dohodě s majiteli okolních 
parcel přípustná na hranicích parcely. 

- Ochranná pásma v územní jsou: nadzemní vedení VN, Telecomu, ochranné pásmo 
lesa.   


