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ÚZEMNÍ STUDIE ÚZEMÍ U1 KOVANICE - CHVALOVICE
Chvalovice u Nymburka

OBJEDNATEL: Obec Kovanice
   Kovanice 101
   28802, Nymburk
   IČ: 00239321
   DIČ: CZ00239321
   zastoupená panem Jaroslavem Králem, starostou

ZHOTOVITEL:  m4 architekti s.r.o.
   Dejvická 306/9
   160 00 Praha 6
   IČO: 27594874
   DIČ: CZ275948741
   zapsaná v obchodním rejstříku vedeném Městským soudem v Praze, oddíl C, vložka 117694 
   zastoupená panem Ing. arch. Matyášem Sedlákem, jednatelem

VLASTNÍK:  Zelené Chvalovice s.r.o.
   se sídlem V Šáreckém údolí 764/1, Dejvice, 160 00 Praha 6
   IČO: 14412071
   zapsaná v obchodním rejstříku vedeném Městským soudem v Praze, oddíl C, vložka 365183
   zastoupená Mgr. Terezou Šebovou a Ing. Vladimírem Nácalem, jednateli společnosti

Důvody pro pořízení územní studie
Územní studie bude sloužit jako podklad pro rozhodování v území. Komplexní území U1 zahrnuje plochy P1, Z3, Z7, Z9 a Z9a. Dle územního plánu 
Kovanice je rozvojová plocha Z3 určena pro funkční využití BI - bydlení v rodinných domech městské a příměstské, plocha přestavby P1 a plochy Z6, 
Z7 a Z9 jsou určeny pro funkční využití BV – bydlení venkovské, plocha Z9a je určena pro ZS – zeleň soukromá a vyhrazená. Obsahem územního plánu 
je vyjádřen požadavek pořízení územní studie pro lokalitu U1.

Stanovení cílů
Prověřit způsob využití řešeného území v souladu s územním plánem Kovanice, s ohledem na stanovenou etapizaci zástavby.
Prověřit možnosti dopravní obslužnosti území
Prověřit možnost a potřebu vymezení ploch, staveb a zařízení veřejné technické infrastruktury.
Řešit prostorovou i funkční vazbu na okolní stávající zástavbu
Navrhnout novou parcelaci včetně ploch veřejných prostranství, podle vyhlášky č. 501/2006 Sb. o obecných požadavcích na využívání území.
Stanovit základní architektonickou a urbanistickou koncepci lokality 
Zachovat a posilovat prostupnost území 

IDENTIFIKAČNÍ ÚDAJE
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Úkol územní studie 

Důvodem pro pořízení územní studie je potřeba stanovení urbanistické koncepce, která zajistí zachování ven-

kovského charakteru a krajinného rázu v dané rozvojové lokalitě. 

Úkolem studie je prověřit možnou výstavbu další části sídla s převahou obytné funkce, a to zejména na existující 

limity území a vyvolané zátěže. Zároveň si studie klade za cíl stanovit základní kompozici území, pravidla pro 

jeho formování a charakter. Nástrojem je zejména prostorová regulace pracující s vymezením veřejného pros-

toru, typologie jednotlivých objektů a jejich výškový limit. Náplň území má především naplnit potřebu kvalitního 

bydlení v rodinných domech. Dále by mělo být zajištěno plynulé začlenění řešeného území do struktury sídla.

Vymezení řešeného a dotčeného území 

Řešené území zahrnuje plochu Z3 vymezenou jako území k ověření územní studií U1, která je určena územním 

plánem k prověření, na území rozvojových lokalit P1-BV, Z3 – BI, Z6 – BV, Z7 – BV, Z9 – BV a Z9a – ZS nacháze-

jících se na okraji Chvalovic. Dle územního plánu Kovanice je rozvojová plocha Z3 určena pro funkční využití BI 

– bydlení v rodinných domech městské a příměstské, plocha přestavby P1 a plochy Z6, Z7 a Z9 jsou určeny pro 

funkční využití BV – bydlení venkovské, plocha Z9a je určena pro ZS – zeleň soukromá a vyhrazená.

Dotčené území zahrnuje veřejné plochy bezprostředně navazující na přímo řešené území. 

Plocha řešeného území ve fázi I. je cca 36 614 m2 

Plocha řešeného území ve fázi II. je cca 16 239 m2 

Plocha dotčeného území je cca 6,6 ha.

Shrnutí územní studie

Územní studie rozvojového území v Chvalovicích řeší území vyhrazené územním plánem pod označením ÚS 1 ve 

dvou fázích. Ve Fázi I. se jedná o území bývalého zemědělského areálu. Fáze II. se zabývá územím na okraji obce, 

které dosud zastavěno nebylo. Objednatelem studie je obec Kovanice ve spolupráci s vlastníkem významné 

části území (fáze I.). Studie byla zpracována ve třech etapách, v analytické části byly prozkoumány veškeré 

podmínky a limity území, v koncepční části byly navrženy základní kompozice a uspořádání území, včetně regu-

lativů zajišťujících naplnění koncepce a v třetí směrné části byla ideově zobrazena možná výstavba dostupného 

bydlení v lokalitě.

Studie pracovala zejména se strukturálními regulativy a snažila se nalézt možnosti vhodného zapojení lokality 

do struktury sídla, tak aby byl zachován jeho vesnický charakter.

Základní uspořádání území tvoří jasnou síť veřejných prostranství a garantuje minimum, které je nutné pro 

úspěšné zapojení do sídelní struktury. 

Základními prvky návrhu jsou: 

Nová Chvalovická náves, která je hlavním identi�kačním bodem nově vznikající zástavby a hlavním obytným 

veřejným prostranstvím pro setkávání obyvatel dané lokality.

Vymezení hranice krajiny a sídla, vytvořením souvislé „zelené stuhy“ na rozhraní mezi zástavbou a okolní 

zemědělskou půdou.

Uspořádání řešeného území do základních bloků a vymezení sítě veřejných prostranství.

V směrné části de�nuje územní studie možnou výstavbu rodinných domů na jednotlivých pozemcích, členěných 

dle podmínek územního plánu. Uspořádáním domů v jasném vztahu k veřejným prostranstvím vzniká nová 

zástavba, která podporuje vesnický charakter sídla a má jasnou vlastí identitu. Studie pracuje s typem 

odvozeným od ideální typologie pro danou lokalitu, nepředjímá však přesné architektonické řešení domů. 

Navržená struktura ve fázi I. reprezentuje kapacitu 33 rodinných domů na pozemcích odpovídající ploše ve vlast-

nictví Zelené Chvalovice s.r.o. ve fázi II. je pak možné rozdělení plochy na maximálně 11 parcel a tedy i umístění 

odpovídajícího množství rodinných domů. 

Navržený rozsah výstavby reprezentuje asi 172 obyvatel.

V územním plánu je navržena lhůta pro pořízení studie do 31. 12. 2024.
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POLABSKÁ KRAJINA

Josef Sudek, 1918 - 1924
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rozhraní sídla
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rozhraní sídla

nevhodné k průjezdu  
motorové dopravy

hranice ÚS neodpovídá 
majetkoprávním vztahům



CHARAKTER VEŘEJNÝCH PROSTRANSTVÍ 
ZÁSTAVBA, ULICE A NÁVES

Typologie zástavby obce Chvalovice a Kovanice se orientuje jed-
notným natočením průčelí.

Tento jednotný způsob orientace průčelí k veřejnému prostoru 
jasně vymezuje veřejné prostotranství ulic a návsí.

Typologie tak má za cíl přiblížit se ke starší části obce Chvalovi-
ce.

KONCEPT | veřejná prostranství intraviálnu
M 1 : 3000 
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KONCEPT | veřejná zeleň a rozhraní sídla a krajiny
M 1 : 3000 

CHARAKTER VEŘEJNÝCH PROSTRANSTVÍ 
ZELEŇ A ROZHRANÍ SÍDLA A KRAJINY

Stromořadí a travnaté plochy, jsou nedílnou součástí veřejného 
prostranství. Venkovské sídlo je ohraničeno vodním tokem a ze-

leným ekotonem mezi ním a volnou krajinou.  

Pro vesnickou zástavbu jsou charakteristická tato „měkká rozha-
ní“ ve formě záhumenní cesty na rozhraní sídla a krajiny.

Příležitotí je i možnost umístění pomníků, drobných sakrálních 
staveb či společné technické infrastruktury, stejně jako správný 

způsob hospodaření s dešťovou vodou.
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CHARAKTER VENKOVSKÉ ZÁSTAVBY
PROSTUPNOST SÍDLA

Jednotný výraz sídla je z velké míry tvořen jasnou orientací 
k uličnímu prostoru.

Může se členit na část orientující se do uličního prostranství 
a část soukromou, která v sobě skrývá intimitu každého obyva-

tele. 
Stavební výraz lokality pak nese jednotný odkaz na kulturní his-

torii vývoje z venkovských dvorů na domy rodinné.

KONCEPT | hierarchie veřejných prostranství
M 1 : 3000 
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