ZADANI UZEMNI STUDIE

Plochy KY-Z14 v k. 0. KyleSovice

Poftizovatel izemni studie: Magistrat mésta Opavy,

oddéleni iizemniho planovani odboru vystavby a Gzemniho pldnovani



Magistrat mésta Opavy, oddéleni izemniho planovani odboru vystavby a tzemniho planovani, jako
organ uzemniho planovani (déle jen "Gfad Gzemniho planovani") pfislusny dle ust. § 25 pism. c) zakona
€. 283/2021 Sb., stavebni zakon, ve znéni pozdéjSich predpisti (dale jen "stavebni zakon"), pofizuje
tzemni studii pro zastavitelnou plochu KY-Z14 v k. 4. KyleSovice z vlastniho podnétu v souladu
s ust. § 68, odst. 1 pism. b) stavebniho zakona. Zastavitelna plocha KY-Z14 bydleni individuainiho —
méstské a priméstské (BI) je vymezena platnym Uzemnim planem Opavy ve znéni Zmény €. 1,2, 3 a 4,
s nabytim Ucinnosti posledni Zmény & 3 a 4 dne 26.11.2024, (déle jen "UP") a uréena zejména pro
rozvoj obytné funkce s predpokladem zastavby prevainé rodinnymi domy.

Pozemky zastavitelné plochy KY-Z14 neni moZné pro svou polohu a uspotadani napojit na stavajici
dopravni atechnickou infrastrukturu. Pro jejich optimalni vyuZiti je proto potfeba navrhnout
urbanistické fedeni, tj. ploSné a prostorové uspofadani s ndvrhem vhodného vyuZiti a zapojeni na
stabilizované uzemi plochy bydleni individudlniho — méstské a pfiméstské (Bl), lemujici predmétnou
plochu z vychodni a jiZni strany s moZnosti napojeni na plochu komunikaci (K), lemujici zastavitelnou
plochu KY-Z14 ze zapadni strany.

1. Cile a ucel poftizeni iUzemni studie

Cilem Uzemni studie je vytvoreni takového urbanistického navrhu, ktery vytvofi prfedpoklady vzniku
funkéniho celku plochy pro individuélni bydleni méstského a pfiméstského typu zastavby s respektem
k urbanistickému a hmotovému Fe$eni okolni zastavby. StéZejnim cilem tUzemni studie je vytvofit
pfedpoklady pro nejefektivnéjdi vyuiiti plochy. Cilem je vytvofit podminky pro kvalitni bydleni
s ndvaznosti na stabilizované uzemi a navrhové plochy v bezprostiedni blizkosti feSeného Uzemi,
navrhnout sit dopravni a technické infrastruktury s moznosti napojeni na infrastrukturu stavaijici,
odpovidajici vefejné prostranstvi (v souladu s vyhlaskou ¢. 157/2024 Sb. o Gzemné analytickych
podkladech, izemné& planovaci dokumentaci a jednotném standardu, v poslednim planém znéni)
a efektivni plo$né rozdéleni Gzemi. PFi navrhu moZné parcelace bude vhodné vychazet z obvyklych
vymér pozemku pro rodinnou zastavbu méstského a pfiméstského typu.

2. Rozsah feSeného uzemi

Resenym Uzemim je zastavitelna plocha KY-Z14 bydleni individudini —~ méstské a pfiméstské (BI)
s vymérou cca 2,03 ha. Rozsah feSeného Gzemi je patrny z Pfilohy ¢. 1 Zadani uzemni studie. V SirSim
kontextu na pfedmétnou plochu ze zdpadni strany navazuje plocha komunikaci (K} a zastavitelna
plocha bydleni individudlniho — méstské a pfiméstské (Bl} oznalend KY-Z13, ze severni strany
stabilizovana plocha obdanského vybaveni - sportovnich a rekreacnich zafizeni (OS) a stabilizovana
plocha vodni a vodohospodaiska ,Oticky prikop”. Z vychodni a jiZzni strany navazuje na pfedmétnou
plochu stabilizovana plocha bydleni individudIniho — méstské a pfiméstské (Bl) se samostatné stojicimi
rodinnymi domy. V soucasné dobé je zastavitelnd plocha KY-Z14 nezastavéna, vyuZivana prevainé
zemédélsky.

Rozsah tzemi zahrnuty v izemni studii mdZe byt dle potfeby véisi, neZ je zastavitelna plocha KY-Z14,
nesmi byt viak mensi.

3. Obsah Uzemni studie
Pfredmétem Uzemni studie bude navrh urbanistické koncepce prostorového uspotradani a funkéniho
vyuZivéani v souladu se zdvaznou &asti UP, stavebnim zakonem a jeho provadécimi pfedpisy s vyuZitim
prislusnych norem.



Reseni bude obsahovat zejména:

- navrh dopravni a technické infrastruktury sfesenim moZného napojeni na stavajici
infrastrukturu,

- ndvrh typu moiné zastavby se zdkladnim ramcem regulace Gzemi, tj. stanoveni stavebni
a ulicni ¢ary, vysky staveb (podlaZnost), Sitky ulicniho prostoru aj.,

- vymezeni odpovidajicich ploch vefejného prostranstvi,

- navrh moZné parcelace,

- prostupnost izemim,

- zapojeni zastavitelné plochy KY-Z14 do jiZ stabilizovaného uzemi, pfipadné s moZnosti
napojeni na navazujici zastavitelné plochy KY-Z13 a KY-Z10 a na plochu komunikaci (K), lemujici
zapadni hranici fesené plochy.

PFfi ndvrhu moZné parcelace pro zastavbu rodinnymi domy, popfipadé nizkopodlaznimi bytovymi
domy, bude zohlednéna podminka prostorového uspofadani stanovend pro intenzitu vyuZiti
jednotlivych pozemka.

Zakladni obsah uzemni studie bude zejména plo$né a prostorové usporadani uzemi, a to vymezeni
vefejnych prostor, navrh parcelace a navrh koncepce dopravni a technické infrastruktury, kterd zajisti
obsluZnost vSech navrhovanych pozemk(i. Obsahem bude také vétsi podrobnost regulace zastavby,
ktera neni obsahem UP (jako napf. orientace staveb), ktera bude doporuéuijici.

4. Pozadavky na formu obsahu a usporadani textové a grafické
casti uzemni studie
Reseni uzemni studie musi byt v souladu s UP, stavebnim zdkonem a jeho provadécimi predpisy,
zejména s vyhlaskou ¢. 157/2024 Sb. o uzemné analytickych podkladech, Gzemné planovaci
dokumentaci a jednotném standardu a vyhlaskou ¢. 146/2024 Sb. o poZadavcich na vystavbu (obé
v poslednim platném znéni) s vyuZitim pfislusnych platnych norem. Navrh feSeni bude vychazet
z charakteru navazujiciho zastavéného tGzemi s pfevahou rodinnych domd.

Uzemni studie bude obsahovat textovou a grafickou &ast:

a) Obsah textové casti:

- vymezeni feSeného tzemi, Sirsich vztahd,

- urbanistické feseni,

- koncepci dopravni a technické infrastruktury,

- koncepci verejného prostranstvi,

- zapracovani pfipadnych znamych zaméri v feSeném tzemi,

- dokladovou ¢ast — vysledky konzultaci se spravci dopravni a technické infrastruktury
a dotcenymi orgény.

b) Obsah grafické ¢asti

- situaci SirSich vztahd,

- stavajici stav uzemi,

- urbanistickou koncepci,

- koncepci verejné infrastruktury,

- regulacni prvky s okétovanou stavebni a uli€éni ¢arou,

- navrh nové parcelace pozemkil,

- zapracovani pfipadnych zndmych zamérl v feSeném Gzemi.



Graficka ¢ast, mimo vykres SirSich vztahd, bude zpracovana v méfitku 1 : 1000, popfiipadé 1 : 2000.
Vykres SirSich vztah( bude v méfitku 1 : 10 000.

Vyse uvedena struktura a méfitka vykresd nemusi byt po domluvé s pofizovatelem striktné dodrZena.
Struktura obsahu muzZe byt v jiném opodstatnéném ¢lenéni, musi v§ak obsahovat vSechna uvedena
témata.

Uzemni studie bude odevzdana v ti$téné podobé v jednom vyhotoveni a jednou v digitdIni podobé
s textovou a grafickou ¢asti ve formatu *.pdf, a jednou ve strojové citelném formatu podle poZadavku
stanovenych v pfiloze ¢. 25 vyhlasky ¢. 157/2024 Sb. - viz § 37.

5. Termin zpracovani zemni studie, kontrolni dny a dalsi
pozadavky

Studie bude zpracovédna autorizovanym architektem, popfipadé autorizovanym inZenyrem ve
spolupréci s architektem, a v pribéhu jejiho zpracovani bude navrh feSeni prezentovan a konzultovan
s pofizovatelem. K prezentaci a konzultaci navrhu feseni s pofizovatelem se uskute¢ni minimalné dva
kontrolni dny v terminech do 31.08.2025 u prvniho a do 30.09.2025 u druhého. Reeni Gzemni studie
bude projednano se spravci technické a dopravni infrastruktury a prislusSnymi dotéenymi organy.
Vysledky projednani budou soucésti dokladové ¢asti Gzemni studie.

Termin odevzdani uzemni studie: 31.10.2025

PRILOHY:

Priloha €. 1 Rozsah zajmového a feSeného tGzemi

Pfiloha €. 2 Podminky vyplyvajici z UP a izemné analytickych podkladi ORP Opava



Pfiloha ¢. 1 — Rozsah zajmového a feSeného uzemi
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Pfiloha €.2 — Podminky vyplyvajici z UP a tzemné analytickych
podklad( ORP Opava

UP jsou stanoveny:

- obecné podminky platné pro celé spravni izemi mésta bez ohledu na rozdilny zptsob vyuZiti
ploch (oddil F.1),

- podrobné podminky (oddil F.2) platné pro plochy s rozdilnym zplisobem vyuZiti, a to plochy
stabilizované a plochy navrzené ke zméné vyuZiti Gzemi (zastavitelné plochy a plochy prestavby)
jsou uvedeny srozlisenim na vyuZiti hlavni, pfipustné pfipadné podminéné pfipustné
a nepfipustné s uvedenim staveb, zatizeni nebo ¢innosti:

- vyuZiti hlavni stanovuje stavajici nebo poZadovany prevazujici zplsob vyuZivani plochy;

- vyuZiti pfipustné stanovuje, jaky doplitkovy zplsob vyuZiti plochy se pFipousti, aniZ by byl
narusen nebo znemoznén hlavni zplsob vyuZiti plochy;

- vyuZiti podminéné ptipustné stanovuje, jaky dopliikovy zplsob vyuZiti plochy se pfipousti
a za splnéni jakych podminek, aniz by byl narusen nebo znemoznén hlavni zplsob vyuZiti
plochy;

- vyuZiti nepfipustné stanovuje nepfipustné vyuZivani ploch s ohledem na hlavni
nebo pfipustné vyuZivani plochy (tj. stavby, zafizeni a Cinnosti neslucitelné s hlavnim
nebo pfipustnym vyuZivanim plochy).

Podminky vyuZiti pro plochy bydleni individuadlniho — méstské a priméstské (Bl):

PLOCHY BYDLENI INDIVIDUALNIHO ~ MESTSKE A PRIMESTSKE (BI)

Vyuziti hlavni:

- rodinné domy.

VyufZiti pFipustné:

- stavby verejné infrastruktury - obanské vybaveni - stavby a zatizeni pro vzdélavani a vychovu,
socidlni sluzby, péci o rodinu, zdravotni sluzby, ochranu obyvatelstva;

- vefejna prostranstvi véetné ploch pro kazdodenni rekreaci obyvatel, zeleri véetné mobiliare
a détskych hrist;

- nizkopodlazni bytové domy;

- v pasmu piety nové stavby s prodejni plochou do 200 m2;

- stavby a zafizeni pro obchod (v zastavitelnych plochéach s prodejni plochou do 400 m2);

- nové stavby a zafizeni pro stravovani, ubytovani a administrativu jako soucdst staveb pro bydleni
- tato funkce bude dopliikovou k funkci bydleni, tj. nebude prekracovat 50 % z celkové podiahové
plochy objektu bydleni;

- stavby a zafizeni pro sport, kaZzdodenni rekreaci a volny cas;

- byty majitell a zaméstnanci zafizeni;

- stavby pro uskladnéni nafadi a zemédélskych vypéstku, skleniky, pergoly, bazény apod.;

- stavby a zafizeni pro provozovani sluZeb a podnikatelské aktivity, jejichZ provoz nema negativni
vliv na verejné zdravi z hlediska ovlivnéni hlukovych poméri, negativniho vlivu vibraci a kvality
ovzdusi v uzemi a Ize jejich realizaci s ohledem na architekturu a urbanistickou strukturu zastavby
lokality pfipustit, u nové stavénych objektd, které budou realizovany jako soucést rodinného




nebo bytového domu, bude tato funkce dopliikovou k funkci bydleni, tj. nebude prekracovat
50 % z celkové uZitné plochy objekiu bydleni;

- fotovoltaicka, solarni a jina zatizeni pro vyrobu elektrické energie z obnovitelnych zdroji pro
zasobovani staveb elektrickou energii pouze na stavbach (s vyjimkou oploceni);

- stavby a zafizeni technické infrastruktury a technického vybaveni véetné pfipojek;

- komunikace funkéni skupiny C a D, dc¢elové komunikace, manipulaéni plochy, parkovaci plochy
a dalsi nezbytné stavby souvisejici s dopravou.

Vyuiiti podminéné pfipustné:

- oploceni celého pozemku ptinaleZejicimu k bytovému domu bez jeho dalSiho déleni oplocenim
a pouze v pfipadé zabezpeceni prostupnosti tzemi;

- dosavadni zplsob vyuZiti plochy pfestavby OP-P7, véetné. staveb zahrédkarskych chat
realizovanych v této plose, je mozny, pokud nenarusuje vefejné zajmy.

VyuZziti nepfipustné:

- nové stavby pro rodinnou rekreaci;

- zahradkarské chaty, zahradkové osady kromé plochy OP-P7;

- hibitovy;

- velkoplo$na obchodni zafizeni vicepodlaZni typu obchodni diim;

- nova komerc¢ni zatizeni velkoplosna piizemniho typu diskontni prodejna, supermarket,
hypermarket, obchodni centrum s prodejni plochou nad 400 m2; velkosklady;

- v padsmu piety stavby a zafizeni ohroZujici fadny provoz verejného pohiebisté nebo jeho
dhstojnost a nové stavby pro obchod s prodejni plochou nad 200 m2;

- stavby pro chov hospodarskych zvitat (kromé chovu malych hospodaiskych zvifat véetné driibezZe
pro viastni potfebu u rodinnych dom);

- Cerpaci stanice pohonnych hmot, mycky aut;

- sbérné dvory (tfidici dvory a sbérny surovin, zafizeni na zpracovani biologicky rozloZitelného
odpadu);

- mobilni stavby a objekty stankového prodeje;

- stavby a zafizeni pro primysl a energetiku, pro téZbu nerostii, samostatné sklady bez navaznosti
na hlavni nebo ptipustné vyuZiti, autobazary, autoopravny, pneuservisy, vrakovisté, zemédélské
stavby a dalsi stavby a zafizeni, které svym provozovanim a technickym zafizenim narusuji uzivani
staveb a zafizeni ve svém okoli a sniZuji kvalitu prostiedi souvisejiciho uzemi;

- stavby garazi a dopliikové stavby k rodinnym domim nepfipustit bez prokazani moZnosti
umisténi stavby rodinného domu;

- plochy pro odstavovani a gardZovani nakladnich vozidel a autobust, hromadné garaie;

- ostatni stavby a zafizeni nesouvisejici s vyuZitim hlavnim, pfipustnym nebo podminéné
pfipustnym.

Prostorové usporadani:

- intenzita vyuZiti pozemki v zastavitelnych plochach: u rodinnych domt do 50 %; u fadovych
a atriovych rodinnych domi do 70 %;

- intenzita vyuZiti pozemka pro dalsi stavby uvedené ve vyuziti pfipustném do 70 %;

- intenzita vyuZiti pozemk( v zastavéném tzemi je stejnd jako v zastavitelnych plochéch; na
pozemcich, kde je jiZ procento intenzity vyuZiti pozemkl prekroc¢eno historickym vyvojem
zastavby nebo kde by novym stavebnim zamérem doslo k jeho pfekroceni, je v odtvodnénych
pfipadech dalsi zvyseni intenzity vyuZiti pozemku podminéné pfipustné v pfipadé minimalizace
negativnich dopadi na urbanistickou strukturu, charakter stavajici zastavby a organizaci
verejnych prostranstvi lokality;

- maximalni vyska zastavby 3 NP véetné podkrovi.




Podminky vyuZiti pro plochy komunikaci (K):

PLOCHY KOMUNIKACI (K)

Vyuiiti hlavni:

- stavby komunikaci véetné prostranstvi uZivanych jako verejna prostranstvi, napf. chodniky,
nameésti, zastavky hromadné dopravy, dale pasy pro cyklisty, odstavné plochy, vyhybny,
odpocivadla, lavky, mosty, parkovisté na terénu apod.

VyufZiti pFipustné:

- pristfeSky pro hromadnou dopravu na zastavkach hromadné dopravy;

- stavby a zafizeni pro odpocinek Fidi¢li a cestujicich MHD;

- prvky drobné architektury, mobilid# (nap¥. lavicky, odpadkové kose);

- umisténi kontejneri na tfidény odpad a zafizeni vefejnych WC s ohledem na prostorové moznosti
plochy komunikace a urbanistickou strukturu zéstavby lokality;

- zelen;

- stavby a zafizeni technické infrastruktury a technického vybaveni véetné pfipojek;

- fotovoltaicka, soldrni a jina zafizeni pro vyrobu elektrické energie z obnovitelnych zdroji pro
zasobovani staveb elektrickou energii pouze na stavbach (s vyjimkou oploceni), a ve vyhlasené
méstské pamatkové zoné a v ochranném pasmu méstské pamatkové zony na stavbach (s vyjimkou
oploceni) bez vizudlniho uplatnéni z vefejného prostranstvi a z veiejné pristupnych vyskovych
dominant.

VyutZiti nepFipustné:
- stavby, zafizeni a vyuZiti pozemki nesouvisejici se stavbami a vyuZivanim pozemki uvedeném ve
vyuziti hlavnim nebo pfipustném.

Podminky prostorového usporadani, ochrana krajinného razu:
- nejsou stanoveny.

Dle Uzemné analytickych podklad(i obce s rozifenou plisobnosti Opava, aktualizovanych 6. Gplnou
aktualizaci v roce 2024 a priibé?nou aktualizaci (déle jen ,,UAP ORP Opava“), zpracovanych pro celé
spravni Gzemi statutarniho mésta Opava, je feSené tzemi dotéeno limity, hodnotami, a to zejména:

Limity:

- ochranné pasmo stavby zajistujici letecky provoz (Stara Ves) (MO OVL),

- ochranné pasmo objektu na elektronickém komunika¢nim zafizeni (Pusté Jakartice) (ACR,
OVP a EB MO),

- ochranné pasmo objektu na elektronickém komunika&nim zafizeni (Benkovice) (ACR, OVP
a EB MO),

- zaplavové Gzemi nejvyssi zaznamenané pfirozené povodné (Hvozdnice) (POD s.p.) (KU MSK —
odbor ZP2),

- uzemi ohroZena zvlastnimi povodnémi (Slezskd Harta — Kruzberk) (POD s.p.),

- uzemi ohroZena zvlastnimi povodnémi (Moravice) (POD s.p.),

- prubéh mikrovinnych spojeni - radioreleova trasa (T-Mobile Czech Republic a.s.),

- vedeni elektrické sité VN a jeho ochranné pasmo (CEZ Distribuce a.s.),

- ochranné pasmo DTS stozarové u pozemku komunikace parc. €. 2789 v k. t. KyleSovice (CEZ
Distribuce a.s.),

- BPEJ a tfidy ochrany ZPF ~ 5.58.00 II. t¥ida ochrany (SPU),

- radonové riziko (CGS).



Hodnoty:

- celé spravni izemi mésta Opavy je uzemim s archeologickymi nalezy ve smyslu § 22 ods. 2
zadkona &. 20/1987 Sb., o statni paméatkové péci, ve znéni pozdéjsich pfedpisd,

- specificka krajina — C-03 Opava ~ Kravaie (ZUR MSK),

- archeologické naleziité — stfedovéké a novovéké jadro obce (NPU) u pozemku komunikace
parc. €. 2789 v k. 4. KyleSovice,

- specifickd krajina — C-03 Opava — Kravafe {(ZUR MSK),

- rozvojové oblasti — Metropolitni rozvojova oblast OB2 Ostrava (ZUR MSK).

Vypracov I

Datum: 14.05.2025



