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Textova cast

1. Vymezeni reSeného uzemi, SirSi vztahy

Re$enym Uzemim je zastavitelnd plocha MH-Z11 smiSend obytnd venkovskd (SV) svymérou
cca 3,34 ha. Rozsah reSeného Uzemi je patrny z vykresové dokumentace, ktera je nedilnou soucasti
Uzemni studie.

Ze zapadni strany plochu lemuje stabilizovanad plocha komunikaci (K) na kterou dale zapadnim
smérem navazuje stabilizovand plocha smiSend obytna venkovska (SV), na jizni hranici navazuje
stabilizovana plocha obcanského vybaveni — sportovnich arekreacnich zafizeni (OS), vychodni
hranici lemuje stabilizovana plocha vodni a vodohospodarska (VV) na kterou dale navazuje
stabilizovana plocha zemédélska (Z), a severni hranici plochy lemuje stabilizovand plocha dopravni
infrastruktury silni¢ni (DS).

Odborem vystavby a uzemniho planovani Magistratu mésta Opavy jako prislusnym stavebni uradem,
bylo pro predmétnou plochu vydano uzemni rozhodnuti ¢. j. MMOP 45506/2023 ze dne 04.04.2023
o umisténi stavby , IS lokality Sportovni“, (déle jen ,UR“), jehoZ pfedmétem bylo umisténi technické
a dopravni infrastruktury v zastavitelné ploSe MH-Z11. V soucasné dobé je zastavitelna plocha MH-
Z11 ve fazi rozestavéné technické a dopravni infrastruktury v souladu s UR.

Stavebnim Uradem bylo v predmétné plose rozhodnuto také o déleni pozemku parc. ¢. 592/1, parc.
¢. 592/3, parc. ¢. 592/25 v k. 4. Malé Hostice uzemnim rozhodnutim €. j. MMOP 81525/2024 ze dne
20.05.2024, které respektovalo vy3e uvedené UR o umisténi dopravni a technické infrastruktury.

Dopravni napojeni je z ulice Sportovni.
Redenym Uzemim prochdzi venkovni vedeni VN 22kV, vysokotlaky plynovod a telekomunikaéni
vedeni.

Majetkopravni vztahy k datu 31.7. 2025 - viz vykres 02

Prehled vychozich podkladi

- Zadani Uzemni studie potizovatelem

- Uzemni plan Opavy, platny k 31.7. 2025

- Uzemni rozhodnuti & j. MMOP 45506/2023 ze dne 04.04.2023 o umisténi stavby ,IS lokality
Sportovni“ (umisténi technické a dopravni infrastruktury)

- Uzemni rozhodnuti &. j. MMOP 81525/2024 ze dne 20.05.2024 o déleni pozemk{

- Uzemné analytické podklady

- Katastralni mapa reseného uzemi (DKM)

- DigitdIni technickd mapa reseného uzemi

- Podklady od spravct inZzenyrskych siti

- Informace o parcelach KN, cervenec 2025

- Prdzkum v terénu — srpen 2025

- Konzultace a stanoviska dotéenych orgdn( statni spravy a spravcl inZzenyrskych siti

- Zavéry projednani konceptu s pofizovatelem a nékterymi vlastniky pozemki

2. Urbanistické reseni

Dle soucasné platného Uzemniho pldnu Opavy se jedna o plochu smienou obytnou venkovskou
(SV), kde hlavnim vyuzitim jsou rodinné domy a venkovské usedlosti. Urbanistické reSeni vychazi
z Uzemni studie z 9/2018 s nazvem ,,Uzemni studie — plocha MH-Z11 parc. ¢. 592/1 a 592/3 — k. u.
Malé Hostice”, zpracované Ing. arch. Karlem Komdarkem a zejména dokumentace dopravni a
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technické infrastruktury pro uzemni rozhodnuti z 04.04.2023 (Sp. zn. VYST/16568/2022/K), kterou
zpracoval Ing. Petr Gurika (dale také DUR). Na zakladé této DUR bylo provedeno také rozdé&leni
zastavitelného Uzemi na jednotlivé stavebni pozemky, které jsou soucasti aktualni katastralni mapy.
Koncepci vyrazné ovlivnila vedeni stavajicich inZenyrskych siti véetné jejich ochrannych pasem, které
vlastnici dotéenych pozemku respektuji a u nékterych nepocitaji s jejich pfelozkami mimo stavebni
parcely do vefejnych prostranstvi. Tyto limity Uzemi uzemni studie respektuje. Ochranné pasmo VTL
plynovodu bylo vyuZito pro vymezeni verfejného prostranstvi, jako rekreacni zelen. El. vedeni VN a
trasa optického kabelu ovlivnily moznosti umisténi nékterych rodinnych dom.

Dopravni obsluha Uzemi je zajisténa dvéma slepymi komunikacemi napojenymi na ulici Sportovni a
propojenymi pésim chodnikem. Obsluzné komunikace jsou navrzeny v reZimu obytné ulice, vCetné
ploch pro zelen, parkovani a zpomalovacich prvk( (zvySenych prah(l) apod. Ve vyse uvedené DUR
jsou navrZeny a v této studii respektovany rovnéz vjezdy na jednotlivé stavebni pozemky.

Je navriena zdastavba 25 solitérnich rodinnych dom©.
Sitka vefejného prostranstvi (ulic) je cca 8,0 m.

V ramci obytnych ulic je navrZzeno 16 podélnych parkovacich stani pro osobni automobily.
Uzemni podminky
Typ zastavby: - izolované rodinné domy
Stavebni ¢ara - 5,0 m od uli¢ni ¢ary
- 3,0 m od uli¢ni ¢ary (stisnéné prostorové podminky)
- 3,6 m — projektovany RD na pozemku p.¢. 592/56

Min. vzdalenost mezi RD - dle platné legislativy
Min. vzdalenost RD od hranic - dle platné legislativy
Navrh objektt RD - RD vhodné pro pfiméstskou zastavbu
Max. vyska zastavby - 2 NP, pfipadné 1 NP + podkrovi
Gardze - na pozemku RD
Parkovani - na pozemku kazdého RD, 16 verejnych parkovacich stani podél
komunikace

V disledku velmi stisnénych prostorovych podminek, predevsim vlivem limitd v Uzemi, nebyla
stavebni ¢ara v nékterych ¢astech navrzena.

Pripustné procento zastavéni pozemku
Intenzita vyuZiti pozemkd dle platného uzemniho planu pro k.4. Malé Hostice je u samostatné
stojicich rodinnych dom( max. 40 %.

Podminky pro ochranu hodnot a charakteru uzemi

Stavajici okolni zastavbu rodinnych dom( na ulici Sportovni reprezentuji zejména izolované
dvoupodlazini domy s plochou stfechou, doplnéné o dva RD se Sikmou stfechou (INP + podkrovi).
Na ulici Opavska je zastoupeni domU sSikmou stfechou vétsi. Tato struktura nema vyhranény
jednotny charakter a jedna se spiSe o typ pfiméstské nez vesnické zastavby.

Z tohoto hlediska neni jednoznaéné dan charakter navrhované zastavby. Uzemni studie navrhuje
v reSeném Uzemi nizkopodlazni zastavbu izolovanymi rodinnymi domy. Mohou zde byt jak domy se
Sikmymi, tak s plochymi stfechami.

Z hlediska charakteru zastavby i pti rozdilném architektonickému reseni jednotlivych staveb pouZzit
urcity sjednocujici prvek jako napt. druhy a sklony stfech, pripadné jejich barevnost. Tato jednota
nemusi byt uplatnéna vcelé plose, ale vjednotlivych ulicich tak prispéje k jejich harmonické
podobé. V jednotlivych uli¢nich trasach realizovat domy stejného charakteru (napfiklad ve vychodni
Casti stfechy sedlové, v zapadni ¢asti stfechy ploché).
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K vytvoreni harmonického celku prispéje i velikost stavebnich pozemk( a pripustné procento
zastavéni do 40 %, coz umozni vysadbu s vy$sim zastoupenim vétSich strom.

Doporuceni pro ochranu hodnot a charakteru uzemi

U pripadnych dom( s Sikmou stfechou je vhodnd jednotna orientace Stitd a hrebend vzhledem
k proporcim navrzenych parcel, a z hlediska architektonického je vhodna keramicka krytina ¢ervené
barvy. Cerna barva stfednich krytin je z teplotniho hlediska nevhodna.

U domU s plochou stfechou je vhodna svétla barva krytiny, videadlnim pripadé zelené strechy
(stresni zahrady).

Kapacita tizemi

Plocha reseného Uzemi (plocha MH-Z11) celkem 33232 m?
Plocha stavebnich pozemk( celkem 24 783 m?
Pramérna plocha stavebniho pozemku 991 m?
Pocet navrzenych rodinnych dom( v plose MH-Z11 25

Plocha verejnych prostranstvi — verejné zelné 2911 m?
Plocha verejnych prostranstvi — uli¢ni zelné 2138 m?

Napojeni RD na technickou infrastrukturu
Je feseno projektem ve stupni DUR, zpracovanym firmou VIAT, s.r.o. - Ing. Petrem Gurikou.
Odpadové hospodarstvi

Tuhy domovni odpad bude skladovan v uzavienych kontejnerech nebo popelnicich na pozemcich
jednotlivych rodinnych doma.

Tridény odpad bude ukladan do specidlnich kontejnerd, umisténych na pozemku p.¢. 5925/25.

3. Koncepce verejného prostranstvi

Pozadavek na vymezeni verejného prostranstvi o vymeére nejméné 5% navrhové plochy (dle
provadéci vyhlasky ¢. 157/2024 Sb.) je respektovan. Plocha verejného prostranstvi je navriena cca
2911 m?, co? &ini 8,76 % z celkové plo$né vyméry plochy MH-Z11, kterd je cca 3,34 ha.

Rozsah byl stanoven navrienou parcelaci a vymezenim verejnych prostranstvi dle vySe uvedenych
Uzemnich rozhodnuti.

Plochy verejného prostranstvi — uli¢ni zelené jsou dany uz ve vySe uvedenych rozhodnutich a slouzi
mj. ke vsakovani srazkovych vod.

4. Dokladova cast

Rozpracovand Uzemni studie byla projednana na kontrolnich dnech s potizovatelem GUzemni studie a
také s Ing. Moravcem, ktery je vyznamnym vlastnikem stavebnich pozemka.

5. Udaje o zpracovateli Gzemni studie
Projektant: STUDIO-D Opava s.r.o., 747 74 Holasovice 171, I.C. 268 33 115
Ateliér: Krnovska 75E, 746 01 Opava

Zodpovédny projektant:  Ing. arch. Lubomir Dehner, autorizovany architekt CKA &. 01460
tel.: 608 880 559; e-mail: dehner@studio-d.cz

Ing. arch. Lubomir Dehner a kol.
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