ZADANI UZEMNI STUDIE

Plochy SL-Z17 v k. U. Suché Lazce

Pofizovatel tzemni studie: Magistrat mésta Opavy,

oddéleni izemniho planovéni odboru vystavby a tzemniho planovani



Magistrat mésta Opavy, oddéleni tzemniho planovani odboru vystavby a uzemniho planovani, jako
organ tzemniho planovani (dale jen "Gfad Gzemniho planovani") pfislusny dle ust. § 25 pism. ¢} zakona
¢. 283/2021 Sb., stavebni zdkon, ve znéni pozdéjSich p¥edpis (dale jen "stavebni zakon"), pofizuje
uzemni studii pro zastavitelnou plochu SL-Z17 v k. 0. Suché Lazce z vlastniho podnétu v souladu
s ust. § 68, odst. 1 pism. b) stavebniho zdkona. Zastavitelna plocha SL-Z17 smiSena obytna venkovska
je vymezena platnym Uzemnim planem Opavy ve znéni Zmény & 1, 2, 3 a 4, s nabytim G&innosti
posledni Zmény €. 3 a 4 dne 26.11.2024, (déle jen "UP") a uréena zejména pro rozvoj obytné funkce
s pfedpokladem zastavby pfevainé rodinnymi domy a venkovskymi usedlostmi.

PFevainou ¢ast pozemki zastavitelné plochy SL-Z17 neni moZné pro svou polohu a uspofadani napojit
na stavajici dopravni a technickou infrastrukturu. Pro jejich vyuiiti je proto potfeba navrhnout
optimalni urbanistické feSeni, tj. plosné a prostorové uspofadani s navrhem vhodného wvyufZiti
azapojeni na zastavéné stabilizované plochy smiSené obytné venkovské (SV) navazujici na
zastavitelnou plochu SL-217 zédpadnim a jiZznim smérem s moZnosti napojeni na stabilizovanou plochu
komunikaci (K) podél zapadni hranice zastavitelné plochy SL-Z17 a na zastavitelné plochy komunikaci
SL-Z32 podél severovychodni hranice pfedmétné plochy a plochy SL-Z34 propojujici jihozapadni ¢ast
prfedmétné plochy se stavajici mistni komunikaci ul. Na Piskovné.

1. Cile a ucel pofizeni uzemni studie
Cilem dzemni studie je vytvofit takovy urbanisticky navrh, kterym vzniknou ptedpoklady funkéniho
celku plochy obytné venkovského typu s respektem k urbanistickému a hmotovému feSeni okolni
stavajici zastavby. StéZejnim cilem tGzemni studie je vytvofit pfedpoklady pro nejefektivnéjsi vyuZiti
plochy. Cilem je vytvofit podminky pro kvalitni bydleni s ndvaznosti na stabilizované Gzemi a navrhové
plochy v bezprostiedni blizkosti FeSeného tGzemi, navrhnout sit dopravni a technické infrastruktury
s moznosti napojeni na infrastrukturu stavajici, odpovidajici vefejné prostranstvi (v souladu s
vyhlaskou ¢. 157/2024 Sb. o uzemné analytickych podkladech, uzemné plénovaci dokumentaci a
jednotném standardu, v poslednim planém znéni), efektivni ploSné rozdéleni izemi. Pfi navrhu moiné
parcelace bude vhodné vychazet z obvyklych vymér pozemkid pro rodinnou zastavbu venkovského

typu.

2. Rozsah reseného uzemi

ReSenym (izemim je zastavitelna plocha SL-Z17 smi$ena obytna venkovska (SV) s vymérou cca 4,85 ha.
Rozsah feSeného Uzemi je patrny z Pfilohy ¢. 1 Zadani izemni studie.

V Sir§im kontextu navazuje na zastavitelnou plochu SL-Z17 ze zépadni a jiZni strany zastavéna
stabilizovana plocha smiSend obytna venkovskd (SV), ze zapadni strany stabilizovand plocha
komunikaci (K) a zastavitelna plocha komunikaci SL-Z34 v jizni Casti feSeného uzemi, ze severni strany
pak zastavitelna plocha komunikaci SL-Z32, a z vychodni strany stabilizovana plocha zemédéiska (Z).
Rozsah Gzemi zahrnuty v Gzemni studii miZe byt dle potfeby vétsi, nez je zastavitelna plocha SL-Z17,
nesmi byt viak mensi.

3. Obsah Uzemni studie
Pfedmétem tzemni studie bude navrh urbanistické koncepce prostorového uspofadani a funkéniho
vyuzivani v souladu se zadvaznou &asti UP, stavebnim zdkonem a jeho provadécimi pfedpisy s vyuZitim
pfislusnych norem.



Regeni bude obsahovat zejména:

- zapojeni zastavitelné plochy SL-Z17 do jiZ zastavéného stabilizovaného dzemi, napojeni na
navazujici zastavitelné plochy komunikaci (K) s oznalenim SL-Z32 a SL-Z34 a stabilizovanou
plochu komunikaci (K} lemujici zapadni hranici zastavitelné plochy SL-Z17,

- ndvrh dopravni a technické infrastruktury sf¥esenim moiného napojeni na stavajici
infrastrukturu,

- navrh typu moiné zéastavby se zdkladnim rdmcem regulace tizemi, tj. stanoveni stavebni
a uliéni ¢ary, vysky staveb (podlaznost), Sirky uli¢niho prostoru aj.,

- vymezeni odpovidajicich ploch vefejného prostranstvi,

- navrh moZné parcelace,

- prostupnost izemim.

PFi navrhu moiné parcelace pro zastavbu rodinnymi domy, popfipadé venkovskymi usedlostmi
a doplitkové bytovymi domy s vySkovou hladinou pfizplisobenou okolni zédstavbé, bude zohlednéna
podminka prostorového uspofadani stanovena pro intenzitu vyuZiti jednotlivych pozemka.

Zakladni obsah Uzemni studie bude zejména plosné a prostorové usporadani tGzemi, a to vymezeni
verejnych prostor, navrh parcelace a navrh koncepce dopravni a technické infrastruktury, kterd zajisti
obsluznost vSech navrhovanych pozemk(. Obsahem bude také vétsi podrobnost regulace zastavby,
ktera neni obsahem UP (jako napf. orientace staveb), ktera bude doporucujici.

4. Pozadavky na formu obsahu a usporadani textové a grafické
casti uzemni studie
Reseni tzemni studie musi byt v souladu s UP, stavebnim zakonem a jeho provadécimi predpisy,
zejména s vyhlaskou ¢. 157/2024 Sb. o Gzemné analytickych podkladech, Uzemné 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 Gzemi s pfevahou rodinnych domd.

Uzemni studie bude obsahovat textovou a grafickou ¢ast:

a) Obsah textové casti:

- vymezenifeSeného Gizemi, SirSich vztahu,

- urbanistické feseni,

- koncepci dopravni a technické infrastruktury,

- koncepci verejného prostranstvi,

- zapracovani pripadnych znamych zaméri v feSeném Gzemi,

- dokladovou ¢ast — vysledky konzultaci se spravci dopravni a technické infrastruktury
a dotéenymi organy.

b) Obsah grafické Casti

- situaci SirSich vztaha,

- stavajici stav Gizemi,

- urbanistickou koncepci,

- koncepci verejné infrastruktury,

- regulacni prvky s okétovanou stavebni a uli¢ni ¢arou,
- navrh nové parcelace pozemki,



- zapracovani pfipadnych zndmych zamér v feSeném Gzemi, zejména zamérl na zakladé
rozhodnuti/souhlasu pfislusného stavebniho Gfadu jako je vodovodni a NN pfipojka na
pozemcich parc. ¢ 686/107, 686/46 vk. 4. Suché Lazce a stavba rodinného domu
vC. pfislusenstvi na pozemcich parc. €. 686/55 a 686/63 v k. u. Suché Lazce.

vvr

Grafickd ¢ast, mimo vykres $irSich vztah(, bude zpracovana v méfitku 1 : 1000, popfipadé 1 : 2000.
Vykres $irSich vztahd bude v méfitku 1 : 10 000.

v v,

Vys$e uvedena struktura a méfitka vykresi nemusi byt po domluvé s pofizovatelem striktné dodrZena.
Struktura obsahu muze byt v jiném opodstatn&ném &len&ni, musi viak obsahovat viechna uvedena
témata.

Uzemni studie bude odevzdéna v ti§téné podobé& v jednom vyhotoveni a jednou v digitalni podobé
s textovou a grafickou &asti ve formatu *.pdf, a jednou ve strojové Citelném formatu podle poZzadavki

stanovenych v pfiloze €. 25 vyhlasky €. 157/2024 Sb. {viz § 37 whiasky-6-157/2024-Sb-).

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

Studie bude zpracovana autorizovanym architektem, popfipadé autorizovanym inZenyrem ve
spolupréci s architektem, a v prubéhu 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 31.10.2025 u prvniho a do 30.11.2025 u druhého. Re$eni Gzemni studie
bude projednano se spravci technické a dopravni infrastruktury a pfisluSnymi dotéenymi organy.
Vysledky projednani budou soucasti dokladové ¢asti Gzemni studie.

Termin odevzdani tzemni studie: 20.12.2025

PRILOHY:

Pfiloha €. 1 Rozsah zajmového a feSeného Gzemi

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

UP jsou stanoveny:

- obecné podminky platné pro celé spravni Gizemi mésta bez ohledu na rozdilny zplsob vyuZiti
ploch (oddil F.1},

- podrobné podminky (oddil F.2) platné pro plochy s rozdilnym zplisobem vyuZiti, a to plochy
stabilizované a plochy navriené ke zméné vyuZiti izemi (zastavitelné plochy a plochy prestavby)
jsou uvedeny srozlisenim na vyuZiti hlavni, pfipustné ptipadné podminéné pfipustné
a nepfipustné s uvedenim staveb, zafizeni nebo &innosti:

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

- vyuZiti pfipustné stanovuje, jaky doplnikovy zplisob vyuZiti plochy se pfipousti, aniz by byl
narus$en nebo znemoZnén hlavni zplisob vyuZiti plochy;

- vyuZiti podminéné pfipustné stanovuje, jaky doplitkovy zplsob vyuZiti plochy se pfipousti
a za splnéni jakych podminek, aniz by byl naru$en nebo znemoznén hlavni zptsob vyuZiti
plochy;

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

Podminky vyuZiti pro plochy smiSené obytné venkovské (SV):

PLOCHY SMISENE OBYTNE VENKOVSKE (SV)

Vyuziti hlavni:

- rodinné domy, venkovské usedlosti.

Vyugziti pfipustné:

- obcanské vybaveni verejné infrastruktury - stavby a zafizeni pro vzdélavani a vychovu, sociélni
sluzby, péci o rodinu, zdravotni sluzby, kulturu, vefejnou spravu, ochranu obyvatelstva;

- 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});

- stavby pro stravovani, ubytovani, administrativuy;

- byty majiteld a zaméstnancll zafizeni;

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

- stavajici stavby pro rodinnou rekreaci, zmény pivodnich objektd venkovského charakteru na
rekreacni chalupy;

- stavby a zafizeni pro rekreacni a Skolni télovychovu;

- bytové domy s vy3kovou hladinou pfizplisobenou okolni zastavbé;

- doplrikové stavby ke stavbam pro bydleni (pergoly, altany, bazény apod.);

- na samostatnych zahradéch stavby pro uskladnéni naradi a zemédélskych vypéstki, skieniky apod.;

- stavby a zaFizeni pro provozovani sluZeb a podnikatelské aktivity, jejichZ provoz nemé negativni vliv
na verejné zdravi z hlediska ovlivnéni hlukovych pomért, negativniho vlivu vibraci a kvality ovzdusi




v Uzemi a Ize jejich realizaci s ohledem na architekturu a urbanistickou strukturu zastavby lokality
pfipustit;

- stavby a zafizeni pro chov hospodarskych zvitat a rostlinnou vyrobu - negativni G¢inky na Zivotni
prostfedi nesmi pfekragovat limity uvedené v pfislusnych pfedpisech nad pfipustnou miru a které
Ize s ohledem na urbanistickou strukturu zastavby lokality pFipustit; chov vice kust hospodarskych
zvifat je moZny pouze s ohledem na stévajici a navrieny zplsob vyuZiti okolnich ploch, to znameng,
Ze stanovené ochranné pasmo nesmi omezovat vyuZiti ploch s funkci obytnou a funkci obéanského
vybaveni;

- hromadné garaze podzemni i nadzemni pro stavajici bytové domy, vestavéné do bytovych domi —
s ohledem na architekturu a urbanistickou strukturu okolni zastavby a vefejnych prostranstvi lokality
a s ohledem na zachovani pohody bydleni;

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

- jednotlivé a fadové garaze ke stavbam pro bydleni;

- nezbytné stavby a Upravy na vodnich tocich;

- oploceni;

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

- komunikace funkéni skupiny C a D, Géelové komunikace, parkovaci a manipulacni plochy a stavby
souvisejici s dopravou;

- v koridorech pro vefejnou infrastrukturu je pfipustna pouze realizace staveb a zafizeni, které
vyznamnym zplsobem neztizi nebo neznemozni stavby, pro které byly koridory vymezeny;

- v koridorech Gizemnich rezerv je pfipustna pouze realizace staveb, které vyznamnym zplsobem
neztiZi nebo neznemoini stavby, pro které byly izemni rezervy vymezeny.

Vyuziti nep¥ipustné:

- hibitovy, zahradkové osady, zahradkarské chaty, nové stavby pro obchod s prodejni plochou nad
400 m2;

- v padsmu piety stavby a zafizeni ohroZujici Fadny provoz vefejného pohiebisté nebo jeho distojnost
a nové stavby pro obchod s prodejni plochou nad 200 m2;

- stavby a zafizeni pro primysl a energetiku, pro téZzbu nerostti, samostatné sklady bez navaznosti na
hlavni nebo pripustné vyuZiti, autobazary, autoopravny, pneuservisy, vrakovisté, zemédeélské stavby,
stavby pro chov hospodéiskych zvitat a dalsi stavby a zafizeni, které svym provozovanim
a technickym zafizenim narusuji uZivani staveb a zafizeni ve svém okoli a sniZuji kvalitu prostredi
souvisejiciho tizemi;

- odstavovani a garaZovani nakladnich vozidel a autobus(;

- Cerpaci stanice pohonnych hmot, mycky aut;

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

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

Podminky prostorového uspofddani, ochrana krajinného razu:

- intenzita vyuZiti pozemki v zastavitelnych plochach: u samostatné stojicich rodinnych domu do
50 %; fadovych a atriovych rodinnych dom{ do 70 % (podminky se nevztahuji na k. u. Malé Hostice);

- intenzita vyuZiti pozemk( v zastavitelnych plochach pro dalsi stavby uvedené ve vyuZiti pfipustném
do 70 % (podminka se nevztahuje na k. 1. Malé Hostice);

- intenzita vyuziti pozemka v k. 4. Malé Hostice do 40 %;

- intenzita vyuZiti pozemka v zastavéném Gzemi je stejna jako v zastavitelnych plochéch; na
pozemcich, kde je jiZ procento intenzity vyuziti pozemkd prekroceno historickym vyvojem zastavby
nebo kde by novym stavebnim zamérem doslo k jeho pfekroeni, je v odlivodnénych pripadech
zvy$eni intenzity vyuZiti pozemku podminéné pfipustné v pfipadé minimalizace negativnich dopadii
na urbanistickou strukturu, charakter stavajici zastavby a organizaci vefejnych prostranstvi lokality;

- vy$Sku staveb navrhovat s ohledem na vyskovou hladinu okolni zéstavby.
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Podminky vyufZiti pro plochy komunikaci (K):

PLOCHY KOMUNIKACI (K)

Vyugziti hlavni:

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

Vyutziti pfipustné:

- pristfesky pro hromadnou dopravu na zastavkach hromadné dopravy;
- stavby a zafizeni pro odpocinek fidi¢ a cestujicich MHD;

- prvky drobné architektury, mobiliar (napft. lavicky, odpadkové kose);

plochy komunikace a urbanistickou strukturu zastavby lokality;

- zelen;

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

- fotovoltaicka, solérni a jina zafizeni pro vyrobu elektrické energie z obnovitelnych zdroji pro
zasobovani staveb elektrickou energii pouze na stavbéch (s vyjimkou oploceni), a ve vyhlasené

oploceni) bez vizualniho uplatnéni z vefejného prostranstvi a z vefejné pristupnych vyskovych
dominant.

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

- umisténi kontejnert na tfidény odpad a zafizeni vefejnych WC s ohledem na prostorové moznosti

méstské pamétkové z6né a v ochranném pasmu méstské pamatkové zony na stavbach (s vyjimkou

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

Podminky vyuZiti pro plochy zemédélské (Z):

PLOCHY ZEMEDELSKE (2)

Vyuiiti hlavni:

- zemédélska rostlinna vyroba;
- pastevni chov hospodarskych zvitat.

Vyuziti pfipustné:

- stavby a zafizeni nezbytné pro zemédélskou vyrobu — stavby pro pastevni chov hospodaiskych
zvitat, napajecky, stavby pro skladovani zemédélskych produktd, stavby a zafizeni pro chov véel,
ohrady a elektrické ohradniky pastevnich a jezdeckych areéld apod.

- u znacenych turistickych tras stavby pfistfeskt, odpocivadel pro turisty a rozhleden;

- stavby a zatizeni, kterd jsou v zajmu ochrany pfirody;

- stavby a zafizeni pro sniZovani nebezpeci ekologickych a pfirodnich katastrof;

- stavby pro vodni hospodéfstvi v krajiné - stavby pro jimani, upravu, akumulaci a rozvody vody,
vodni dila jinak souvisejici s vodnim tokem;

- stavby a zafizeni nezbytné technické vybavenosti a pfipojek na technické vybaveni;

- drobné stavby sakralni (kaplicky, k¥ize apod.);

- remizky, aleje;

- zahrady a sady bez oploceni nebo s do¢asnym oplocenim;
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- stozdry telekomunikacnich zafizeni;

- stavby technickeé infrastruktury a technického vybaveni véetné p¥ipojek, jejichZz umisténi nebo
trasovani mimo plochu by bylo nefesitelné nebo ekonomicky neimérné narocné;

- komunikace funk<ni skupiny B, Ca D, tcelové komunikace;

- hipostezky;

- komercni péstovani dievin vietné dotasného oploceni;

- pfirodé blizka opatfeni pro zadrzeni vody v krajiné (agrotechnicka liniova opatfeni: napf. prilehy,
akumulacni prikopy, zasakovaci pasy; biotechnicka opatfeni: napf.: hrazky, zpevnéné piikopy,
meze, suché retentni nddrie apod.);

- fotovoltaickd, soldrni a jina zafizeni pro vyrobu elektrické energie z obnovitelnych zdroji pro
zasobovani staveb elektrickou energii pouze na stavbach (s vyjimkou oploceni).

VyuZiti nepfipustné:

- dopliikova funkce bydleni ¢i pobytové rekreace;

- oplocovéani pozemki (kromé objektd technického vybaveni, ohrazeni pastvin, doasného oploceni
zahrad a sadt, ploch s komercnim péstovanim dievin a oploceni staveb a zafizeni pro chov véel);

- zfizovani zahradkovych osad, zahradkaiské chaty;

- v pasmu piety hrbitova stavby a zafizeni ohroZujici fadny provoz vefejného pohfebisté nebo jeho
dastojnost;

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

Podminky prostorového uspofadani, ochrana krajinného razu:

- stavby navrhovat s ochledem na charakter krajiny a ochranu krajinného razu.

Dle Uzemné analytickych podkladi obce s rozéitenou plisobnosti Opava, aktualizovanych 6. tplnou
aktualizaci v roce 2024 a prib&znou aktualizaci (déle jen ,,UAP ORP Opava“), zpracovanych pro celé
spravni Uzemi statutarniho mésta Opava, je feSené Gzemi dotéeno limity, hodnotami, a to zejména:

- ochranné pasmo stavby zajistujici letecky provoz — radar PVO (Stara Ves) {ODVL),

- BPEJ a tfidy ochrany ZPF - IV. tfida ochrany a lll. tfida ochrany (SPU),

- vodovodni fad {SmVaK a.s.},

- radonové riziko (CGS),

- vedeni elektrické sit& VN nadzemni a jeho ochranné pasmo (CEZ Distribuce a.s),

- DTS stozarova a ochranné pasmo (CEZ Distribuce a.s.),

- vedeni elektrické sité NN nadzemni (CEZ Distribuce a.s.),

- 2xvedeni elektrické sité NN podzemni a ochranné pasmo (CEZ Distribuce a.s.) - parc. &. 674
v k. 0. Suché Lazce,

- ochranné pasmo sité komunikaéniho nadzemniho vedeni sité provozované (CETIN a.s.) - parc.
€. 69 v k. 0. Suché Lazce,

- cyklostezka (MU Opava) — parc. &. 686/70 a 674 v k. (. Suché Lazce.

Hodnoty:
- celé spravni tzemi mésta Opavy je izemim s archeologickymi nalezy ve smyslu § 22 ods. 2

zédkona €. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci, ve znéni pozdéjsich predpisq,
- specifické krajina — C-03 Opava — Kravare (ZUR MSK),
- rozvojové oblasti — Metropolitni rozvojova oblast OB2 Ostrava (ZUR MSK),
- cyklostezka (MU Opava) — parc. ¢. 686/70 v k. 4. Suché Lazce.

Datum: 14.05.2025




