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Textová část 
 

1. Vymezení řešeného území, širší vztahy 
Řešeným územím je zastavitelná plocha MH-Z11 smíšená obytná venkovská (SV) s výměrou 
cca 3,34 ha. Rozsah řešeného území je patrný z výkresové dokumentace, která je nedílnou součástí 
územní studie. 
Ze západní strany plochu lemuje stabilizovaná plocha komunikací (K) na kterou dále západním 
směrem navazuje stabilizovaná plocha smíšená obytná venkovská (SV), na jižní hranici navazuje 
stabilizovaná plocha občanského vybavení – sportovních a rekreačních zařízení (OS), východní 
hranici lemuje stabilizovaná plocha vodní a vodohospodářská (VV) na kterou dále navazuje 
stabilizovaná plocha zemědělská (Z), a severní hranici plochy lemuje stabilizovaná plocha dopravní 
infrastruktury silniční (DS).  
Odborem výstavby a územního plánování Magistrátu města Opavy jako příslušným stavební úřadem, 
bylo pro předmětnou plochu vydáno územní rozhodnutí č. j. MMOP 45506/2023 ze dne 04.04.2023 
o umístění stavby „IS lokality Sportovní“, (dále jen „ÚR“), jehož předmětem bylo umístění technické 
a dopravní infrastruktury v zastavitelné ploše MH-Z11. V současné době je zastavitelná plocha MH-
Z11 ve fázi rozestavěné technické a dopravní infrastruktury v souladu s ÚR. 
Stavebním úřadem bylo v předmětné ploše rozhodnuto také o dělení pozemků parc. č. 592/1, parc. 
č. 592/3, parc. č. 592/25 v k. ú. Malé Hoštice územním rozhodnutím č. j. MMOP 81525/2024 ze dne 
20.05.2024, které respektovalo výše uvedené ÚR o umístění dopravní a technické infrastruktury.   

Dopravní napojení je z ulice Sportovní. 

Řešeným územím prochází venkovní vedení VN 22kV, vysokotlaký plynovod a telekomunikační 
vedení. 

Majetkoprávní vztahy k datu 31.7. 2025 - viz výkres 02 

Přehled výchozích podkladů 
- Zadání územní studie pořizovatelem 
- Územní plán Opavy, platný k 31.7. 2025 
- Územní rozhodnutí č. j. MMOP 45506/2023 ze dne 04.04.2023 o umístění stavby „IS lokality 

Sportovní“ (umístění technické a dopravní infrastruktury) 
- Územní rozhodnutí č. j. MMOP 81525/2024 ze dne 20.05.2024 o dělení pozemků 
- Územně analytické podklady 
- Katastrální mapa řešeného území (DKM)    
- Digitální technická mapa řešeného území 
- Podklady od správců inženýrských sítí 
- Informace o parcelách KN, červenec 2025 
- Průzkum v terénu – srpen 2025 
- Konzultace a stanoviska dotčených orgánů státní správy a správců inženýrských sítí 
- Závěry projednání konceptu s pořizovatelem a některými vlastníky pozemků 

2. Urbanistické řešení  

Dle současně platného Územního plánu Opavy se jedná o plochu smíšenou obytnou venkovskou 
(SV), kde hlavním využitím jsou rodinné domy a venkovské usedlosti. Urbanistické řešení vychází       
z územní studie z 9/2018 s názvem „územní studie – plocha MH-Z11 parc. č. 592/1 a 592/3 – k. ú. 
Malé Hoštice“, zpracované Ing. arch. Karlem Komárkem a zejména dokumentace dopravní a 
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technické infrastruktury pro územní rozhodnutí z 04.04.2023 (Sp. zn. VYST/16568/2022/K), kterou 
zpracoval Ing. Petr Guňka (dále také DÚR). Na základě této DÚR bylo provedeno také rozdělení 
zastavitelného území na jednotlivé stavební pozemky, které jsou součástí aktuální katastrální mapy. 
Koncepci výrazně ovlivnila vedení stávajících inženýrských sítí včetně jejich ochranných pásem, které 
vlastníci dotčených pozemků respektují a u některých nepočítají s jejich přeložkami mimo stavební 
parcely do veřejných prostranství. Tyto limity území územní studie respektuje. Ochranné pásmo VTL 
plynovodu bylo využito pro vymezení veřejného prostranství, jako rekreační zeleň. El. vedení VN a 
trasa optického kabelu ovlivnily možnosti umístění některých rodinných domů. 

Dopravní obsluha území je zajištěna dvěma slepými komunikacemi napojenými na ulici Sportovní a 
propojenými pěším chodníkem. Obslužné komunikace jsou navrženy v režimu obytné ulice, včetně 
ploch pro zeleň, parkování a zpomalovacích prvků (zvýšených prahů) apod. Ve výše uvedené DUR 
jsou navrženy a v této studii respektovány rovněž vjezdy na jednotlivé stavební pozemky. 

Je navržena zástavba 25 solitérních rodinných domů. 

Šířka veřejného prostranství (ulic) je cca 8,0 m. 

V rámci obytných ulic je navrženo 16 podélných parkovacích stání pro osobní automobily. 
Územní podmínky 
Typ zástavby: - izolované rodinné domy  
Stavební čára              - 5,0 m od uliční čáry  
 - 3,0 m od uliční čáry (stísněné prostorové podmínky) 
 - 3,6 m – projektovaný RD na pozemku p.č. 592/56 
Min. vzdálenost mezi RD - dle platné legislativy  
Min. vzdálenost RD od hranic - dle platné legislativy 
Návrh objektů RD           - RD vhodné pro příměstskou zástavbu 
Max. výška zástavby        - 2 NP, případně 1 NP + podkroví 
Garáže         - na pozemku RD 

Parkování - na pozemku každého RD, 16 veřejných parkovacích stání podél                     
komunikace 

V důsledku velmi stísněných prostorových podmínek, především vlivem limitů v území, nebyla 
stavební čára v některých částech navržena. 

Přípustné procento zastavění pozemku  
Intenzita využití pozemků dle platného územního plánu pro k.ú. Malé Hoštice je u samostatně 
stojících rodinných domů max. 40 %.  

Podmínky pro ochranu hodnot a charakteru území  

Stávající okolní zástavbu rodinných domů na ulici Sportovní reprezentují zejména izolované 
dvoupodlažní domy s plochou střechou, doplněné o dva RD se šikmou střechou (1NP + podkroví). 
Na ulici Opavská je zastoupení domů s šikmou střechou větší. Tato struktura nemá vyhraněný 
jednotný charakter a jedná se spíše o typ příměstské než vesnické zástavby. 

Z tohoto hlediska není jednoznačně dán charakter navrhované zástavby. Územní studie navrhuje 
v řešeném území nízkopodlažní zástavbu izolovanými rodinnými domy. Mohou zde být jak domy se 
šikmými, tak s plochými střechami.  

Z hlediska charakteru zástavby i při rozdílném architektonickému řešení jednotlivých staveb použít 
určitý sjednocující prvek jako např. druhy a sklony střech, případně jejich barevnost. Tato jednota 
nemusí být uplatněna v celé ploše, ale v jednotlivých ulicích tak přispěje k jejich harmonické 
podobě. V jednotlivých uličních trasách realizovat domy stejného charakteru (například ve východní 
části střechy sedlové, v západní části střechy ploché). 



Územní studie plocha KY-Z14 
 

STUDIO-D Opava s.r.o., Krnovská 75E, 746 01 Opava,  tel: 608 880 559, e-mail: dehner@studio-d.cz                       strana č.  5 

K vytvoření harmonického celku přispěje i velikost stavebních pozemků a přípustné procento 
zastavění do 40 %, což umožní výsadbu s vyšším zastoupením větších stromů. 

Doporučení pro ochranu hodnot a charakteru území  
U případných domů s šikmou střechou je vhodná jednotná orientace štítů a hřebenů vzhledem 
k proporcím navržených parcel, a z hlediska architektonického je vhodná keramická krytina červené 
barvy. Černá barva střešních krytin je z teplotního hlediska nevhodná.  

U domů s plochou střechou je vhodná světlá barva krytiny, v ideálním případě zelené střechy 
(střešní zahrady).  

Kapacita území 
Plocha řešeného území (plocha MH-Z11) celkem 33 232 m2 
Plocha stavebních pozemků celkem 24 783 m2 
Průměrná plocha stavebního pozemku       991 m2 
Počet navržených rodinných domů v ploše MH-Z11         25 
Plocha veřejných prostranství – veřejné zelně   2 911 m2 

Plocha veřejných prostranství – uliční zelně   2 138 m2 

Napojení RD na technickou infrastrukturu 

Je řešeno projektem ve stupni DÚR, zpracovaným firmou VIAT, s.r.o. - Ing. Petrem Guňkou. 

Odpadové hospodářství 
Tuhý domovní odpad bude skladován v uzavřených kontejnerech nebo popelnicích na pozemcích 
jednotlivých rodinných domů. 

Tříděný odpad bude ukládán do speciálních kontejnerů, umístěných na pozemku p.č. 5925/25. 

3. Koncepce veřejného prostranství 

Požadavek na vymezení veřejného prostranství o výměře nejméně 5% návrhové plochy (dle 
prováděcí vyhlášky č. 157/2024 Sb.) je respektován. Plocha veřejného prostranství je navržena cca 
2911 m2, což činí 8,76 % z celkové plošné výměry plochy MH-Z11, která je cca 3,34 ha.  

Rozsah byl stanoven navrženou parcelací a vymezením veřejných prostranství dle výše uvedených 
územních rozhodnutí. 

Plochy veřejného prostranství – uliční zeleně jsou dány už ve výše uvedených rozhodnutích a slouží 
mj. ke vsakování srážkových vod. 

4.  Dokladová část  
Rozpracovaná územní studie byla projednána na kontrolních dnech s pořizovatelem územní studie a 
také s Ing. Moravcem, který je významným vlastníkem stavebních pozemků. 

5. Údaje o zpracovateli územní studie 
Projektant: STUDIO-D Opava s.r.o., 747 74 Holasovice 171, I.Č. 268 33 115 

Ateliér: Krnovská 75E, 746 01 Opava  

Zodpovědný projektant:  Ing. arch. Lubomír Dehner, autorizovaný architekt ČKA č. 01460 
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