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1. Vymezeni reSeného GUzemi, popis souc¢asného stavu

Lokalita feSena uzemni studii se nachazi na severovychodnim okraji obce Neplachovice pfi
solnici I/57. Jedna se o zastavitelnou plochu, uzemnim planem oznacenou Z-1l s navrzenym
zpUsobem vyuziti ,plochy smiSené obytné — Bs*.

Uzemi trojuhelnikového tvaru navazuje na stavajici zastavéné Gzemi. V soucasnosti je
pfevazné vyuzivano jako orna plda. Na zépadnim okraji lokalitu vymezuji zahrady
stavajicich rodinnych domd, na severovychodnim okraji zminéna silnice 1/57 a z jizni strany
stavajici jednostranné obestavéna ulice Lodé&nicka. Re$ené UGzemi je dotéeno
bezpecnostnim pasmem VTL plynovodu.

Celkova rozloha feSeného uzemi je 1,915 ha. Celé feSené Uzemi je v grafické Casti
dokumentovano v méf. 1:1000 a 1:5000.

2. Koncepce reseni

Navrh feSeni respektuje pozadavky uzemniho planu a zadani uzemni studie. Je navrZzena
dvojice ulic. Hlavni nova oboustranné obestavéna ulice (bloky B-2 a B-3) prochazi tzemim a
navazuje na stavajici ulici Lodénicka. Na tuto ,patefni“ ulici navazuje v zapadni poloviné
Uzemi nova jednostranné obestavéna ulice (blok B-1), kterd rovnéz usti do ulice Lodénicka.
Koncepce &lenéni uzemi je navrzena tak, aby se pfirozené zapojila do stavajiciho charakteru
obce a nabidla pokud mozno rozmanité prostfedi pfi zachovani méfitka obce a optimalni
prujezdnosti resp. prichodnosti Uzemi. Zastavba je pojata tradicné podél komunikaci.
Vefejny prostor je koncipovan tak, aby umoznil pohodiny pohyb chodct i vozidel, aby bylo
mozno do néj zakomponovat vefejnou zelen formou aleji.

Zasadnim limitem pro organizaci Uzemi je silnice l.tfidy. Z tohoto divodu jsou logicky
stavebni pozemky v bloku B-3 orientovany zahradami k této rusné komunikaci. Lokalita je
Clenéna s ohledem na tvar feSeného uUzemi a zarovenn nutnost pésiho propojeni ulice
Lodénicka se zastavkou autobusové dopravy na silnici I.tfidy. VeSkeré dopravni napojeni je
feSeno zulice Lodénicka. Nové navrzené pozemky (celkem 18 pozemk( pro vystavbu
rodinnych domu) maji vyméry v rozmezi cca 541 az 900 m2. Tvar pozemku (pomér Sifky a
hloubky) odpovida typu umistovaného objektu (samostatné stojici rodinny dim) a zaroven
potfebé& ekonomického feSeni vzhledem k investicim do komunikaci a inzenyrskych siti.

Potifebné plochy pro rekreaci a oddych jsou navrzeny pfi péSim propojeni zastavky autobusu
a ulice Lodénické. Tvofi tak nejen klidové zadzemi feSené lokality, ale také pfijemny vstupni
prostor pro vystupujici cestujici.

2.1 Urbanisticka a architektonicka koncepce

V feSeném Uzemi jsou v souladu s Uzemnim planem a platnou legislativou navrzeny
pozemky pro bydleni B a dale pozemky vefejnych prostranstvi Q, které jsou rozdéleny dle
pfevazujici funkce na uli¢ni prostory Qu a rekreacni plochy Qr.

Celkova plocha feSeného uzemi je 1,915 ha.
Celkové plocha pro bydleni (pozemky B) je 1,426 ha.
Celkova plocha pro vefejna prostranstvi (pozemky Qu — ulini prostory) je 0,319 ha.

Celkova plocha pro vefejna prostranstvi (pozemky Qr — rekreaéni plochy) je 0,170 ha.
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2.1.1 Bydleni

Navrh vytvafi systém dvou novych ulic, pfi kterych je doporuéenou parcelaci vytvofeno 18
novych stavebnich mist. Pfedpokladana poloha vlastnich RD je stanovena stavebni ¢arou a
stavebni hranici po obou stranach ulice. VSech 18 pozemk( o vymeérach 541 az 900 m2 je
ureno pro umisténi samostatné stojicich rodinnych domu. Plochy pro vystavbu jsou
organizovany ve 3 blocich (B-1, B-2 a B-3). Vystavba v bloku B-3 je zamérné organizovana
tak, aby pfedpokladana poloha Rd nezasahovala do ochranného pasma VTL plynovodu a
aby zahrady vytvofily pfirozenou bariéru hluku a prachu od silnice |.tfidy.

2.1.2 Verejna prostranstvi

Vefejna prostranstvi tvofi veSkery vefejny prostor slouzici k dopravé, umisténi inZzenyrskych
siti, vysadbé vefejné zeleng, k relaxaci obyvatel i pfipadnému rekreaénimu ¢i sportovnimu
vyZiti.

Hlavnim vefejnym prostranstvim je ulini prostor Qu, ktery ma smiSenou funkci — zde se
nachazeji komunikace, inzenyrské sité, pfipadné vefejna zelen. RozSifenim koncového
uliécniho prostoru v severni Casti lokality je vytvofena plocha Qr, ktera pokracuje dale
severnim smérem Kk silnici |.tfidy a zastavce autobusové dopravy. Zde bude ve vétsi mife
provedena vysadba vefejné zelené a bude vytvofeno zazemi pro rekreaci a oddech
(mobiliaf, herni prvky pro déti i dospélé, pfipadné sportovisté apod.).

Sitka vefejného prostranstvi v uliénim prostoru se zklidnénou obousmérnou komunikaci je
v celém Uzemi 10,5 m.

Celkova plocha vefejnych prostranstvi Qr splfiuje pozadavek vyhlasky €.501/2006 Sb.,
v platném znéni. Je navrzeno 0,170 ha ploch vefejnych rekreacnich prostranstvi (mimo uli¢ni
prostory) na 1,426 ha ploch pro bydleni.

2.2 Koncepce verejné infrastruktury

2.2.1 Doprava

Lokalita je obslouzena navrzenymi mistnimi komunikacemi napojenymi na stavajici mistni
komunikaci v ulici Lodénicka. VSechny navrZzené komunikace jsou obousmérné, pfedpoklada
se vystavba oboustrannych chodnikd. Koncova komunikace v severni Casti uzemi je
doplnéna o kolma parkovaci stani. Délka této vétve je do 50 m. V Uzemi je dale navrzena
pési cesta ve formé pojizdného chodniku.

V kfizovatkach stavajicich nebo na navrhovanych pozemnich komunikacich uvnitf nové
lokality budou zachovany rozhledy. Nebudou zde umistény Zadné prekazky a to ani
oploceni.

Odstavna a parkovaci stani u novych staveb musi byt feSena na jednotlivych stavebnich
pozemcich v poctu min. 2 (v€etné parkovani v garazi).

2.2.2 Zasobovani vodou

Obec Neplachovice ma vodovod pro vefejnou potiebu, ktery je napojen na skupinovy
vodovod Holasovice - Stemplovec s napojenim na Opavské zdroje. Vydatnost zdroju pro
skupinovy vodovod zaruCuje dostateCnou rezervu pro napojeni rozvojovych lokalit
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v Neplachovicich. Zasobovani lokality je =zajiSttno novymi fady umisténymi v uli€nim
prostoru. Rady jsou zaokruhovany a napojeny na stavajici vodovodni Fad v ulici Lod&nicka.
Jednotlivé vétve budou osazeny sekénimi Soupaty a pozarnimi podzemnimi hydranty, které
budou slouzi rovnéz k odvzdusSniovani a odkalovani vodovodni sité. Material a profily nového
potrubi budou FeSit nasledujici stupné PD na zakladé podrobného vypoc&tu, vzhledem k
prutoku pozarni vody (u zastavby do tfi podlazi 6,7 I/s) vSak predpokladame v fadech DN
min. 100 a u vétvi min. DN 80. Pfi podchodech pod komunikaci bude potrubi opatfeno
chrani¢kou, ryha vyplnéna betonem, aby nedoSlo k pozdé&jSimu sedani vozovky. Pozarni
hydranty budou zbudovany jako podzemni, jejich umisténi vyplyne pfi podrobné&jSim
zpracovani na zakladé podélného profilu, kdy se osadi do zlomovych bodu a budou zaroven
plnit funkci kalosvodi a vzdu$nik(. Pfi navrhu bude dale dodrzena podminka max.
vzdalenosti mezi jednotlivymi pozarnimi hydranty a nejvétsi vzdalenost od objektl dle platné
legislativy.

Potfeba vody:

cela lokalita — 35 RD — 123 obyvatel (spotieba 96 I/den)
spotfeba lokality — 11,81 m3/den

koeficient nerovnomérnosti — 1,35

Potfeba pro lokalitu 11,81 m3/den (max. 15,94 m3/den)

2.2.3 Odkanalizovani

V obci bude realizovana kompletni sit’ oddilné splaskové kanalizace, napojena na centralni
COV Neplachovice, ktera bude umisténa na levy bfeh Heraltického potoka, cca 90 m nad
kfizenim toku se silnici 1/57. Stokova sit bude provozovana jako gravitacni v profilech DN
250 — 300 (profily navrzeného potrubi budou stanoveny vypoc¢tem v dalSich stupnich PD), po
asecich min. 50 m budou umistény revizni Sachty.

Odkanalizovani feSené lokality bude rovnéz oddilné, gravitani s napojenim na systém
odkanalizovani obce. U nové navrzenych RD bude ¢ast destovych vod ze stfech zachyceno
a vyuzito pro zavlahu.

2.2.4 Zasobovani el. energii

V souCasné dobé je obec zasobovana elektrickou energii prostfednictvim vice trafostanic.
Uzemni plan (jehoZ koncepce zasobovani VN byla konzultovana na CEZ a.s., Regionalni
pracovisté Ostrava v prosinci 2015) v ¢asti obce, kde se nachazi feSena lokalita, neuvazuje
posileni systému trafostanic a pfedpoklada napojeni feSené lokality na stavajici rozvod NN.

Stavajici vzdudné vedeni je situovano na jiznim okraji lokality v ul. Lodénicka. Napojeni
lokality je provedeno kabelovym rozvodem NN propojenym prostfednictvim kabelosvodu
v mistech sloupd NN na stavajici sit NN. Kabelové vedeni je vedeno po obou stranach
oboustranné obestavéné ulice. Navrzena parcelace pifedevsim v ul. Lodénicka je feSeno tak,
aby se stavajici vzdusné vedeni NN nachazelo mimo budouci soukromé parcely.

Konkrétni technické feSeni bude pfedmétem naslednych stupriti projektové dokumentace.

Rozvod NN a VO bude viedeném uzemi umistén vyhradné v plochach vefejnych
prostranstvi.
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2.2.5 Zasobovani plynem

Katastrem obce prochazi VTL plynovod DN 300 jehoZ bezpeénostni pasmo zasahuje i do
feSeného uUzemi. Navrzenou organizaci lokality je toto pasmo respektovano. Vlastni
plynofikaci obce zajiStuje regulaéni stanice na okraji zastavby. Plynofikace obce je
stfedotlaka. Nové fady rozSifujici STL plynovod v feSené lokalité budou provedeny potrubim
PE 63-90 mm. Nové fady budou umistény vyhradné v plochach vefejnych prostranstvi.
Konkrétni technické feSeni stanovi nasledny stupen projektové dokumentace.

Specificka potfeba plynu v kat. ,C* - obyvatelstvo je uvaZovana 1,8 m®hod. pfi roCni
spotfebé 2800 m?®/rok na jednoho odbératele.

V ramci feSeného Uzemi je uvazovano s 18 RD. Potfeba pro lokalitu je stanovena:
18 RD x 1,8 m3/h — 32,4 m3/h pfi koeficientu soucasnosti 1
18 RD x 2800 m3/rok — cca 50 400 m3/rok

Poznamka:

Umisténi technické a dopravni infrastruktury je v grafické ¢asti uzemni studie do urcité miry
schematizovano. Pfiklad konkrétniho mozného feSeni je nize zobrazen v fezu ulicnim
prostorem Sifky 10,5 m.
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3. Podminky vyuziti Gzemi

3.1 Podminky pro vymezeni a vyuziti pozemki a podminky pro vytvareni
pFiznivého zivotniho prostredi

3.1.1 Pozemky staveb na plochach B

Podminky pro vyuZziti

Pripustné a obvyklé je bydleni v rodinnych domech se zahradou. Pfipustna je moznost
chovu drobného zvifectva, pfipadné staveb pro rodinnou rekreaci. Na kazdém pozemku
bude zajiSténa moznost parkovani, resp. garazovani minimalné dvou osobnich automobilt.

Podminéné pfipustné je vyuziti ¢asti rodinného domu pro podnikani ¢i sluzby. Charakter
tohoto vyuziti nesmi byt v objektu pfevazujici a nesmi svym provozem negativné ovliviiovat
(hluk, prasnost, vibrace atd.) okolni pozemky ur&ené pro bydleni.

Nepfipustné vyuziti pro veskeré stavby a €innosti, jejichZ negativni uc€inky na Zivotni
prostfedi a vefejné zdravi prekracuji nad pfipustnou mez limity stanovené v souvisejicich
pravnich pfedpisech a nejsou slucitelné s vyuzitim hlavnim (vyloueni negativnich ucinku
musi byt prokazano v ramci uzemniho fizeni).

3.1.2 Pozemky verejnych prostranstvi Qu (uliéni prostory)

Podminky pro vyuZziti

Obvyklé a pfipustné vyuziti uzemi zahrnuje pozemky vefejného prostranstvi pro umisténi
dopravni a technické infrastruktury, pfipadné plochy vefejné zelené.

Podminéné pfipustné vyuziti zahrnuje nezbytnou technickou vybavenost, drobné stavby
nebo mobiliaf, pokud slouzi vefejnému uzivani.

V pfipadé v8ech ulic je nepfipustna obsluznost provozoven a vjezd k provozovnam
automobily o hmotnosti nad 3,5 t.

3.1.3 Pozemky verejnych prostranstvi Qr (rekrea€ni plochy)

Podminky pro vyuZziti

Obvyklé a pfipustné vyuziti Gzemi zahrnuje plochy vefejné pfFistupné zelené, parkového a
okrasného charakteru. MGze zahrnovat vodni prvky, détska hfisté, mala sportovisté, pési
komunikace €i drobné stavby pro turisticky ruch pfi zachovani vefejného charakteru uzemi.

Podminéné pfipustné vyuziti zahrnuje nezbytnou technickou a dopravni infrastrukturu nutnou
pro zajisténi lokality (feSeného Uzemi) za podminky, Ze tato zafizeni nenarus$i rekreacni
charakter plochy.
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3.2 Podminky pro umisténi a prostorové usporadani staveb vé. podminek
ochrany hodnot a charakteru uzemi

3.2.1 Pouzité pojmy

Stavebni €ara udava hranici ¢asti pozemku uréené k zastavéni a polohu vystavby hlavniho
pruceli objektu, pfed stavebni ¢aru mohou vystupovat pouze balkony, arkyfe, fimsy resp. jiné
konstrukce, pfiméfené rozsahem, tvarem a funkci, které jsou soucasti hlavniho objemu
stavby (nikoliv garaze, dilny apod.).

Stavebni hranice udava hranici plochy uréené k zastavéni, hlavni objem objektu nesmi tuto
hranici pfekrocit. V ramci plochy uréené k zastavéni jsou pFipustné také drobné stavby
povolené v nezastavitelné ¢asti pozemku.

Uliéni €ara je rozhranim mezi pozemkem uréenym pro bydleni B a pozemkem vefejného
prostranstvi Qu.

Zastavitelna ¢ast pozemku je uzaviena plocha vymezena stavebni ¢arou a stavebnimi
hranicemi.

Nezastavitelna ¢ast pozemku — predzahradka je plocha vné zastavitelné ¢asti pred urovni
stavebni ¢ary (vymezeno v grafické ¢asti uzemni studie).

Nezastavitelna ¢ast pozemku — zahrada je plocha vné zastavitelné &asti za urovni
stavebni Cary.

3.2.2 Stavby na pozemcich B

Requlativy

Stavebni ¢ary, hranice:
o stavebni &ara je ve vzdalenosti 5 m od uliéni &ary, viz. graficka ¢ast

e zastavba nesmi prekrocit stavebni ¢aru smérem do ulice, poloha hlavniho praceli je
shodna se stavebni ¢arou

e stavebni hranici je vymezena Cast pozemku vyuzitelna pro vystavbu, je umisténa
15 m od stavebni &ary, viz. graficka ¢ast

e na stavebni ¢afe musi byt umistén hlavni objekt slouzici bydleni, pfipadné garaz,
ktera je soucCasti domu, nikoli drobna stavba, pficemz praceli garaze nesmi
predstoupit pred hlavni praceli domu

Vyska zastavby, tvar stfech:
e objekty mohou mit maximalné dvé nadzemni podlazi

e uroven podlahy 1. nadzemniho podlazi bude maximalné 50 cm nad urovni pfilehlé
vefejné komunikace

e tvar stfech obytnych objektd bude sedlovy, pultovy, ploché stfechy

e pfipadny hieben stfechy bude orientovan rovnobézné se stavebni arou, viz. graficka
Cast dokumentace
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e sklon sedlové stifechy bude v rozmezi 30° - 42°

e sklon pultové stfechy bude do 15°
Forma zastavéni, odstupy:

e oteviena zastavba — samostatné stojici objekty

e odstup od hranice pozemku bude v souladu s platnou legislativou
Nezastavitelna ¢ast pozemku - zahrada:

e zde je povolena vystavba téchto objektu:

o stavby o jednom nadzemnim podlazi do 25 m2 zastavéné plochy a do vySky 5m pro
ucely rekreacni (altany, chatky apod.)

o stavby o jednom nadzemnim podlazi do 16 m2 zastavéné plochy a do vysky 5m pro
ucely zemédélské a chovatelské (sklad naradi, stavby pro chovatelstvi, skleniky
apod.)

o drobné stavby — pergoly, pfistfeSky pro auta apod.
o stavby a zafizeni technické infrastruktury
o oploceni pozemku
o bazény do 40 m2
Nezastavitelna ¢ast pozemku — pfedzahradka:
e zde je povolena vystavba téchto objekti:
o otevieny pristfeSek u vstupu (zavétri), ktery je konstruk&né propojen s objektem
o stavby a zafizeni technické infrastruktury
o zpevnéné plochy vjezdu a vstupu
o oploceni pozemku

e je doporucena vysadba listnatych druht strom( — sjednotit v ramci uli¢niho prostoru
(alej)

Oploceni (plati pro cely pozemek):

e pevna podezdivka maximalné do vysky 0,6 m, celkova maximalni vySka oploceni 1,8
m

e konstrukéni a materialové feSeni (nad podezdivkou) netvofici pohledovou bariéru

e v pfipadé oploceni umisténém na stavebni ¢afe (mezi jednotlivymi objekty) muize
jeho konstrukéni a materialové feseni tvofit pohledovou bariéru

Doprava v klidu:

o stavebnik zajisti minimalné 2 parkovaci mista na vlastnim pozemku (v€etné
garazového stani)
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Na pozemcich ¢.9 — 18 je nutno respektovat bezpeénostni pasmo VTL plynovodu

3.2.3 Stavby verejné infrastruktury

3.2.3.1 Stavby pro dopravni infrastrukturu

Podminky pro umisténi a prostorové usporadani

V Uzemi jsou navrzeny v ramci novych vefejnych prostranstvi mistni komunikace a pési
cesty.

V pfipadé mistni komunikace se jedna o dvoupruhovou prdjezdnou komunikaci s asfaltovym
povrchem o Sifce mezi obrubniky 5,5 m. Podél této komunikace bude v naslednych stupnich
projektové dokumentace navrzen oboustranny chodnik. V severni Casti lokality je FeSena
koncova vétev mistni komunikace v useku kratS§im nez 50m bez obratisté. Pfi této
komunikaci jsou navrZzena kolma parkovaci stani. Umisténi park. stani pro télesné postizené
bude feSeno v naslednych stupnich proj. dokumentace. Chodniky v plochach Qu budou
feSeny v min. Sifce 1,5 m, v plochach Qr a ostatnich v min. Sifce 2 m.

Stavby pro dopravni infrastrukturu budou navrhovany dle platné legislativy.

3.2.3.2 Stavby pro technickou infrastrukturu

Podminky pro umisténi a prostorové usporadani

VSechny technické sité budou umistény na pozemcich vefejného prostranstvi v plochach

Qu.

Stavby pro technickou infrastrukturu budou navrhovany dle platné legislativy.

3.2.3.3 Nakladani s odpady

V lokalité Ize pfedpokladat vznik pfevazné tuhého komunalniho odpadu, jehoz likvidace bude
feSena stejné jako v ostatnich ¢astech obce.

Svoz nebezpelného odpadu bude provadén odbornou firmou v pfiméfeném Casovém
intervalu.

3.2.4 Verejna zelen

Podminky pro umisténi a prostorové usporadani

Zelen formou parku bude realizovana v plochach rekreace Qr. Liniova vysadba zelené
formou aleji je navrzena v ulicnim prostoru Qu a dale pak podél péSi komunikace pfi
severovychodnim okraji lokality pro posileni odclonéni negativnich vlivi na bydleni ze silnice
. tfidy . Budou vysazovany pouze listnaté dieviny.

Pred realizaci vysadby je tfeba presné vytyCit vedeni pfipadnych stavajicich siti a fidit se
navrhem umisténi siti novych.
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3.2.5 Ochrana hodnot v Uzemi

Navrh podminek pro umisténi a prostorové usporadani staveb respektuje mistni
architektonické a urbanistické hodnoty stavajici zastavby.

4. Etapizace

V feSeném Uzemi neni navrzena etapizace vystavby.

5. Udaje o poétu listt a poétu vykresti tizemni studie

Pocet stran textové ¢asti: 11

Pocet vykresu grafické ¢asti: 4
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