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1. ÚVOD 
 

Analýza rozvoje a obnovy bytového fondu v obci Køi�ánky je jedním z podkladù pro tvorbu Lokální 

koncepce sociálního bydlení v obci Køi�ánky. Tato koncepce navrhne ucelený systém sociálního bydlení 

v obci, který bude mít nìkolik prvkù: krizové bydlení, sociální bydlení, dostupné bydlení a byty pro 

seniory.  

 

Krizové bydlení je naplánováno jako kvantitativnì nejmen�í prvek sociálního bydlení, proto�e slou�í 

pouze lidem v akutní bytové nouzi. Pro úèely krizového bydlení budou vyhrazeny dva pokoje v obecní 

turistické ubytovnì. Pro zaji�tìní sociálního a dostupného bydlení se zastupitelstvo obce rozhodlo 

zakoupit nìkolik opu�tìných nemovitostí v pùvodní zástavbì a rekonstruovat je tak, aby v ka�dém 

z domù vzniklo nìkolik malých bytù. Celkový poèet tìchto bytù po v�ech rekonstrukcích bude ètrnáct.  

 

Vyu�ití staré zástavby bylo naopak vyhodnoceno jako nevhodné pro potøeby seniorù. Pro tuto cílovou 

skupinu poèítá obec s upravitelnými byty, rekonstrukce pùvodních objektù, èasto památkovì 

chránìných, by byla finanènì neúnosná.  Z tìchto dùvodù zastupitelstvo plánuje výstavbu nového 

objektu s upravitelnými byty � komunitního domu pro seniory. 

 

Tato analýza se zabývá mo�ností realizace bytového domu pro seniory s upravitelnými byty v souladu 

splatnou územnì plánovací dokumentací obce Køi�ánky. 

 

1. MO�NOST VÝSTAVBY NOVÉHO OBJEKTU 
S UPRAVITELNÝMI BYTY PRO SENIORY 

 

2.1 Funk ní!uspo"ádání!území!� sou asný!stav 

 

Centrum obce tvoøí soustøedìní objektù obèanského vybavení ve støedu obce. Z hlediska funkèního 

vyu�ití tvoøí vìt�inu zastavìné plochy sídla smí�ená zóna, a to plochy pro bydlení, pro rekreaèní bydlení, 

funkèní plochy spojené s funkcí obytné zóny � plochy obèanského vybavení, plochy pro sport, plochy 

pro dopravu a plochy veøejné zelenì a plochy pro drobné podnikání. 

 

Obytná zástavba je volná, rozptýlená, v urèitých lokalitách vytváøí v�ak hust�í skupiny domù. Rovnì� 

velikost objektù a vý�ka zástavby harmonuje svým mìøítkem s krajinou. Zástavba je pøevá�nì pøízemní 

a v nìkolika pøípadech (bývalé statky) má typický dvorcový pùdorys. 

 

Sídlo je památkovou rezervací se souborem památek lidového stavitelství. Nová zástavba volnì 

zastavovala proluky kolem silnice v Moravských Køi�ánkách, v severní èásti obce a kolem silnice 

v Èeských Køi�ánkách. Výstavba je pøízemní se sedlovými støechami nebo podkrovní. Ve støedu obce 

byly postaveny dva bloky øadových domù. 
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 Øe�ení územního plánu spoèívá: 

· v návrhu rozvoje ploch pro bydlení, drobné podnikání a v návrhu opatøení, jak sladit zájmy a 

zámìry u�ivatelù krajiny, 

· v návrhu na vylouèení mo�ných negativních jevù, 

· v návrhu na zlep�ení biologické a estetické hodnoty krajiny, které byly po�kozeny pøi realizaci 

zem. pozemkových úprav, 

· v návrhu na zlep�ení �ivotního prostøedí obyvatel, 

· v návrhu technických úprav dle jednotlivých oborù na základì stanovené koncepce øe�ení a 

potøebných funkèních a provozních podmínek. 

 

V návrhu Územního plánu obce Køi�ánky, která je schválenou rezervací lidové architektury, je z hlediska 

památkové péèe nutné zachování pùdorysné struktury obce. Nová výstavba je øe�ena rozvolnìnì 

v souladu s pùvodní urbanistickou strukturou. 

 

2.2 Funk ní!vyu�ití!území!� zastav#né!území!obce 

 

Zastavìné území bude nadále tvoøit smí�ená zóna, a to plochy pro bydlení, plochy pro rekreaèní bydlení 

a funkèní plochy spojené s funkcí obytné zóny. 

 

Centrální zóna: 

· Vytváøí nezamìnitelný obraz sídla. Centrální zónu tvoøí území ve støedu obce s významnou 

budovou bývalého panského domu a soustøedìným obèanským vybavením, které je 

pøirozeným centrem obce.   

· Souèasné funkèní plochy budou nadále v sídle zachovány. 

· V centru obce je nutné provést rekonstrukci budovy obecního úøadu, vybudovat plochy pro 

parkování, chodníky pro pì�í a provést úpravy ploch veøejné zelenì v okolí obèanského 

vybavení. 

· V centru obce, ve které je soustøedìno obèanské vybavení, bude roz�íøena plocha sportovnì 

rekreaèního areálu. 

· Centrální zóna bude smí�enou zónou bydlení, obèanského vybavení, slu�eb a drobného 

podnikání, které nesmí naru�ovat �ivotní prostøedí. Bude preferován rozvoj obchodu a slu�eb 

bez negativního vlivu na �ivotní prostøedí. Nelze umís�ovat stavby a zaøízení s nebezpeèím 

vysoké zátì�e na �ivotní prostøedí a s vysokou frekvencí obsluhy. 

· Pro rekonstrukci budov a úprav ploch je nutné zpracovat odborné návrhy v zájmu zachování 

prostøedí památkové rezervace. 

 

Plochy pro bydlení: 

· Zastavìné území bude nadále tvoøit smí�ená zóna, a to plochy pro bydlení, plochy pro rekreaèní 

bydlení a funkèní plochy spojené s funkcí obytné zóny. 

· Návrh ploch pro bydlení je zásadnì ovlivnìn tím, �e Køi�ánky jsou památkovou rezervací lidové 

architektury. V zájmu zachování rozvolnìné struktury sídla jsou pro novou bytovou výstavbu 

navr�ené malé, rozvolnìné plochy, které nenaru�ují strukturu sídla. Navr�ená zástavba v ji�ní 
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èásti Moravských Køi�ánek je rozptýlena do malých ploch, aby nedo�lo k obestavování silnice. 

 

2.3!Regulativy!zástavby!pro!památkovou!rezervaci!K"i�ánky!a!podmínky!

re�imu!ochrany!sídla 

 

a)  pøedmìtem ochrany a péèe je historická urbanistická struktura a jemu odpovídající prostorová 

a hmotná skladba, 

 

b)  charakteristická je volná zástavba domù samostatnì stojících nebo v men�ích skupinách 

s citlivým umístìním v terénu, pravidelná zástavba je nevhodná, 

 

c)  charakteristická silueta sídla v krajinì vèetnì vý�kové hladiny v dálkových i blízkých pohledech, 

 

d)  objekty památkovì chránìné, navr�ené a ostatní, veøejná zeleò a vodní plochy, 

 

e)  pøi poøizování územnì plánovací dokumentace je tøeba zohlednit význam rezervace v �ir�ích 

funkèních souvislostech, 

 

f)  navrhované úpravy nezastavìných prostranství a pozemkù, úpravy fasád a støech, povrchù 

komunikací, veøejného osvìtlení je potøeba provádìt v souladu s historickým prostøedím 

rezervace. Stavebnì-technické práce musí smìøovat k obnovì, rehabilitaci a funkènímu 

zhodnocení hlavních prostorù, památkových souborù a objektù, zároveò s odstraòováním 

nevhodných ru�ivých prvkù zástavby, 

 

g)  pøi jakékoliv nové výstavbì je tøeba dbát architektonických vztahù ke kulturním památkám a 

jejich souborùm, navazovat na objemovou a prostorovou skladbu prostøedí, upøednostnit 

výstavbu na místì objektù zaniklých, 

 

h)  je tøeba dbát, aby zástavba zùstala pøízemní, støechy sedlové, nebo s polovalbou, sklon støechy 

40 � 45°, samostatné gará�e jsou nepøípustné, hospodáøské stavby, vèetnì gará�í je nutno 

koncipovat v pùvodní pùdorysné stopì jako souèást stavby v tradièních rozmìrech (pùdorysný 

obdélník) a materiálech, nepøípustné jsou architektonické prvky neodpovídající lokálnímu typu 

zástavby, obloukové zaklenutí vstupù, okenních otvorù, balkóny, terasy, francouzská okna, 

 

ch)  vý�ka pøízemí maximálnì 50 cm nad terénem, nepøípustné jsou zvý�ené suterény, 

 

i)  pøi úpravì objektù a ploch v památkové rezervaci budou u�ívány tradièní materiály: døevo, 

pálená cihla, kámen, vèetnì výstavby komínù, pou�ití syporexových blokù a plastù nepøípustné, 

vhodné jsou krytiny: �indelová døevìná, bøidlice, eternit, dehtová lepenka, truhláøské prvky 

provedené ve døevì, pou�ití plastù je nevhodné, vylouèit møí�e a luxfery, okna støednì hnìdá, 

bílá, èlenìná, omítky vápenné, nenadstavované, líèené vápnem, roubené domy vápennou 

lièkou, ke zpevòování ploch nelze pou�ít zámkovou dla�bu èi jinou betonovou dla�bu, 

technicistní prvky a skøínì umis�ovat mimo fasády, 
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j)  oplocení jen v nejnutnìj�ích pøípadech, pro pøedzahrádku, k oplocení mohou slou�it ploty 

z tyèoviny, ohrazení pozemkù drátìným pletivem s �eleznými sloupky je v rozporu se zájmy 

ochrany, 

 

k)  zeleò je tøeba vysazovat s pøihlédnutím k místním druhùm, místních listnatých døevin a keøù, 

 

l)  ve�keré stavební úpravy a údr�bové práce v památkové rezervaci je tøeba odsouhlasit 

výkonným orgánem památkové péèe. 

 

2.4!Zm#na!územn#!plánovací!dokumentace 

 

V souladu se strategií dlouhodobého rozvoje obce byla iniciována zmìna územnì plánovací 

dokumentace obce. Zastupitelstvo obce Køi�ánky, pøíslu�né podle § 6 odst. 5 písm. c) zákona è.183/2006 

Sb., o územním plánování a stavebním øádu (stavební zákon), za pou�ití § 43 odst. 4 a § 54 odst. 2 

stavebního zákona, § 13 a pøílohy è. 7 vyhlá�ky è. 500/2006 Sb., o územnì analytických podkladech, 

územnì plánovací dokumentaci a zpùsobu evidence územnì plánovacích èinností, § 171 a následujících 

zákona è. 500/2004 Sb., správní øád, vydalo  Zmìnu è. II Územního plánu obce Køi�ánky, formou opatøení 

obecné povahy, obsahující textovou a grafickou èást v rozsahu pøílohy è. 7 k vyhlá�ce è. 500/2006 Sb. 

Èíslo jednací: MUNMNM/50279/2010.  Datum vydání Územního plánu je 14. øíjna 2010 

 

V souladu se strategií rozvoje obce Køi�ánky byla jako souèást zmìny územnì plánovací dokumentace 

vyèlenìna plocha ozn. jako è. 6, která byla vyèlenìna s úmyslem realizace objektu pro bydlení seniorù, 

resp. osob s omezením pohybu a orientace. 

 

V grafické i textové èásti vý�e uvedené zmìny územnì plánovací dokumentace je navr�ena zmìna 

pùvodní zemìdìlské plochy (louka a pastvina) na plochu obèanského vybavení � veøejná infrastruktura. 

 

2.5!Charakteristika!vyu�ití!zájmového!území! .!6 

 

· dopravní zpøístupnìní plochy øe�it ze stávajícího sjezdu ze silnice II/354 podél jihovýchodní 

strany �koly, vyu�ití plochy musí znamenat ohleduplný pøístup k místní stavební tradici a 

skuteènosti, �e se zastavitelná plocha nachází uvnitø hranice památkové rezervace, 

· zjistit zdravotní stav vzrostlých stromù na okraji plochy a pøijmout pøíslu�ná opatøení na jejich 

setrvání.1 

 

· Plocha obèanského vybavení � veøejná infrastruktura (OV) 

 

- Hlavní vyu�ití: pozemky staveb a zaøízení obèanského vybavení, pozemky související 

dopravní a technické infrastruktury, pozemky veøejných prostranství.  

 

                                                 
1
 Blí�e viz str. 4 textové èásti Zmìny è. 2 Územnì plánovací dokumentace obce Køi�ánky. 
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· Zpùsoby vyu�ití: 

 

- Pøípustné: 

pozemky staveb pro veøejnou správu, pozemky pro vzdìlávání, výchovu a kulturu, 

pozemky zdravotnických a sociálních slu�eb. 

  

- Podmíneènì pøípustné:   

malé prostory obchodu a slu�eb, men�í ubytovací a stravovací za øízení, bydlení (pokud 

je to k charakteru hlavního vyu�ití plochy vhodné), pozemky zelenì. 

 

- Nepøípustné: 

aktivity, které zhor�ují prostøedí plochy nad míru pøípustnou, a� ji� pøímo nebo 

druhotnì, a které naru�ují estetickou a kulturní hodnoty místa.2 

 

2.6!Po�adavky!na!umíst#ní!a!prostorové!uspo"ádání!staveb 

 

· zaèlenìní jednotlivých objektù do pøírodního prostøedí pøinese vìt�í izolovanost staveb èi 

shluku staveb, ne� je bì�né u návrhu bytných souborù ve standardním prostøedí, 

· vnìj�í výraz objektù se bude vyznaèovat individuálností hmot, který bude dán pøedev�ím: 

- výrazným obdélníkovým pùdorysem pøízemního objektu, 

- sedlovou støechou s høebenem soubì�ným s del�í stranou pùdorysu, 

- sklonem støechy v rozmezí 40°- 45°, 

- maximálním akceptováním pøirozeného terénu, 

- mìøítko staveb, jejich proporce, prostorové uspoøádání, bude vycházet z tradice horáckého 

domu, èi volnì stojící horské chalupy, které jsou typické pro tuto vrcholovou èást krajiny 

Køi�ánek, 

- pøi po�adovaném vìt�ím objemu hmot je mo�no pou�ít i èlenitìj�í pùdorysy ve tvaru písmene 

L, T èi U, 

- vyu�ití podkroví pro bydlení je pøípustné, 

- vzájemné odstupy staveb se budou øídit § 25 vyhl. è. 501/2006Sb. ve znìní pozdìj�ích 

pøedpisù.3 

 

2.7!Zd$vodn#ní!návrhu!zm#ny!(dle!územn#!plánovací!dokumentace) 
 

· Plocha è. 6  - v návaznosti na objekt �koly je vymezena jako plocha pro výstavbu objektu sociální 

péèe pro seniory. Plocha se nachází v zastavìném území. 4 

                                                 
2
 Blí�e viz str. 8 textové èásti Zmìny è. 2 Územnì plánovací dokumentace obce Køi�ánky. 

3
 Blí�e viz str. 10 textové èásti Zmìny è. 2 Územnì plánovací dokumentace obce Køi�ánky. 

 

4
 Blí�e viz str. 22 textové èásti Zmìny è. 2 Územnì plánovací dokumentace obce Køi�ánky. 



                                           Obec Køi�ánky 

 

7 

· Pøedpoklad záboru pùdního fondu pro realizaci stavby objektu sociální péèe pro seniory na 

zájmové plo�e è. 6 èiní 0,2 ha.5 

 

3. ZÁVÌRY A DOPORUÈENÍ 
 

Dikce textové èásti územnì plánovací dokumentace i její grafická èást jednoznaènì vyèleòují zájmovou 

plochu è. 6 ve prospìch realizace objektu jeho� náplní bude bydlení pro seniory a pro osoby s omezením 

pohybu a orientace. Územnì plánovací dokumentace nestanovuje pøímo typ bydlení. K realizaci je 

vyèlenìn celý pozemek p.è. 281/22, plocha pøípustného záboru pùdního fondu je 0,2 ha. 

      

V rámci zpracování analýzy byla vedena konzultativní jednání s odpovìdným zástupcem AOP ÈR, Správa 

CHKO �ïárské vrchy ve vìci umístìní pøedpokládané stavby na území CHKO a s odpovìdným zástupcem 

NPÚ ÚOP Telè ve vìci mo�ného zpùsobu umístìní objektu v území po�ívajícím památkové ochrany. 

      

Na základì výstupù z jednání lze konstatovat, �e odborná stanoviska obou neopominutelných úèastníkù 

rozhodovacích procesù umis�ování stavby byla diametrálnì odli�ná, co se týká objemu, tvaru, 

podla�nosti i orientace objektu v území. Názor zástupce NPÚ ÚOP Telè významnì zpochybòoval 

samotnou mo�nost realizace objektu v objemu u�ivatelsky praktickém. 

      

Podkladem pro konzultace byly návrhy situaèního uspoøádání, které vycházely z mo�ností vymezených 

platnou územnì plánovací dokumentací obce Køi�ánky a objemové studie dispozièního uspoøádání 

v rozsahu (poètu obytných jednotek) zadaném zadavatelem.6  

 

S ohledem na doposud nepøekonaný názorový rozpor zhotovitel doporuèuje pokraèovat 

v konzultativním projednávání návrhù se snahou o sblí�ení stanovisek zainteresovaných stran, nicménì 

s dùrazem na obhajobu øe�ení vycházejícího z podstaty a smyslu platné územnì plánovací 

dokumentace.   

 

 

 

 

                                                 
5
 Blí�e viz str. 22 textové èásti Zmìny è. 2 Územnì plánovací dokumentace obce Køi�ánky. 

 

6
 Blí�e viz pøíloha. 
















