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1.4 Piehled vychozich podkladt

1 Identifikac¢ni udaje

1.1 Udaje o stavbé

Zadani uzemni studie pofizovatelem
Uzemni plan Opavy

Katastralni mapa feSeného uzemi (DKM)
Technicka mapa SMO

Podklady od spravcu inZzenyrskych siti

Informace o parcelach KN, kvéten 2019

1.5 Zakladni ukazatele

a) nazev stavby :  Uzemni studie - zastavitelna plocha KO-Z17 Opava - Komarov o
b) misto stavby : o
o kraj: Moravskoslezsky o
o obec: Opava [505927]
o Cast: Komarov
o lokalita: Kravarov (Hadranék)
o kat.uzemi: Komarov u Opavy [711845] .
o parc.C.: 332/1 ; 332/5 ; 332/6 ; 332/7 ; 337/1 ; 338/1 ; 338/3 ; 337/3 ; 337/2 ; 338/2

702 ; 705/24 ; 705/23 ; 705/22 ; 705/21 ; 705/20 ; 337/4 ; 337/5

1.2 Udaje o porizovateli

Magistrat mésta Opavy
odbor hlavniho architekta a tzemniho planu o
Horni namésti 382/69
CZ-746 01 Opava

IC: 00300535

dat ID: 5eabx4t

e-mail: posta@opava-city.cz

1.3 Udaje o zpracovateli dokumentace

Ing.arch. Petr Mlynek -ateliérZéna
Janagkova 351/14, 74705 Opava — Malé Hostice, CKA 03331, IC 70606269, ID reydyjy
Libor Horak — hProjekce

Holasicka 1069/57, 747 05 Opava — Katefinky, IC 66720222
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Pocet navrzenych rodinnych domu celkem 27 (+ 1RD jiz existujici + 1RD jiz povoleny)
Rozloha plochy KO-Z17 cca 36.390m?

Plocha vefejnych prostranstvi — dopravnich koridort 4.287 m?

Délka prodlouzeni vodovodnich fadl: 376.5 m

Délka prodlouzeni stokoveé sité jednotné kanalizace: 628m

Délka prodlouzeni rozvodd NN: 417m

Délka prodlouzeni STL plynovodniho fadu: 376.5m

Plochy verfejnych prostranstvi — zeleri: 1 116 m?


mailto:posta@opava-city.cz

2. Sirsi vazby, charakteristika ploch
2.1 Obecné:

ReSené Uzemi se nachazi v kataralnim GUzemi Komérov u Opavy, v SV &asti méstské &asti

Komarov. Dle UPD se jedna o funkéni plochu SV — plochy smi$ené obytné venkovskeé.

Uzemi je ohrani¢eno ze zapadni strany stavajici zastavbou, z jizni a severni strany stavajicimi
komunikacemi nebo parcelami pro jejich prodlouzeni a z vychodni strany je ohrani€eno hranici
zastavitelné plochy vy&lenéni v platné UPD, reaguijici také na izemni rezervu pro severni obchvat

Komarova.

Uzemi je dobfe dostupné do stavajicich mistnich komunikacich, navazujicich na patefni silnici
l.tFidy 1/11.

Rozloha plochy KO-Z17 €ini cca 3,64ha.

Jedna se o mirné sklonitou plochu, bez dalSi perspektivy rozSifovani (vzhledem k blizkosti

Zelezni¢niho koridoru a zminéné uzemni rezervy pro severni obchvat).

Terén je sklonity smérem k severu. Celkové prevySeni Cini cca 6,5 m.
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2.2 Charakteristika funkéni plochy SV:

Vyuziti hlavni: - rodinné domy, venkovské usedlosti.
Vyuziti pfipustné:
- obCanské vybaveni vefejné infrastruktury

- stavby a zafizeni pro vzdélavani a vychovu, socialni sluzby, péci o rodinu, zdravotni sluzby,

kulturu, vefejnou spravu, ochranu obyvatelstva;

- stavby a zafizeni pro obchod (nové stavby s prodejni plochou do 400 m2, v pasmu piety nové

stavby s prodejni plochou do 200 m2 );

- stavby pro stravovani, ubytovani, administrativu;

- byty majitell a zaméstnancu zafizeni;

- vefejna prostranstvi v€etné ploch pro kazdodenni rekreaci obyvatel, zeleh vefejna vcetné
mobiliafe a détskych hfist;

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

- stavby a zafizeni pro rekreacni a Skolni télovychovu;

- bytové domy s vySkovou hladinou pfizpisobenou okolni zastavbé;

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

- na samostatnych zahradach stavby pro uskladnéni naradi a zemédeélskych vypéstkd, skleniky
apod.;

- stavby a zafizeni pro provozovani sluzeb a podnikatelské aktivity, jejichZz provoz nema negativni
vliv na vefejné zdravi z hlediska ovlivnéni hlukovych poméru, negativniho vlivu vibraci a kvality
ovzdusi v uzemi a lze jejich realizaci s ohledem na architekturu a urbanistickou strukturu zastavby

lokality pfipustit;

- stavby a zafizeni pro chov hospodarskych zvifat a rostlinnou vyrobu - negativni ucinky na Zivotni
prostfedi nesmi prekraCovat 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 stavajici a navrzeny zplUsob vyuziti okolnich ploch, to
znamena, ze stanovené ochranné pasmo nesmi omezovat vyuziti ploch s funkci obytnou a funkci

obcanského 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;

- fotovoltaické systémy pro zasobovani staveb elektrickou energii pfipustit pouze na objektech;
- jednotlivé a fadoveé garaze ke stavbam pro bydleni;

- nezbytné stavby a upravy na vodnich tocich;

- oploceni;

- stavby a zafizeni technické infrastruktury a technického vybaveni v€etné pfipojek;

- komunikace funk¢ni skupiny C a D, ucelové komunikace, parkovaci a manipulacni plochy a

stavby souvisejici s dopravou;

- v koridorech pro vefejnou infrastrukturu je pfipustna pouze realizace staveb a zafizeni, které

vyznamnym zpUsobem neztizi nebo neznemozni stavby, pro které byly koridory vymezeny;

- v koridorech Uzemnich rezerv je pfipustna pouze realizace staveb, které vyznamnym zpUsobem
neztizi nebo neznemozni stavby, pro které byly uzemni rezervy vymezeny.

Vyuziti nepripustné:

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

- v pasmu piety stavby a zafizeni ohroZujici fadny provoz vefejného pohfebisté nebo jeho
dlstojnost a nové stavby pro obchod s prodejni plochou nad 200 m2 ;

- stavby a zafizeni pro pramysl a energetiku, pro tézbu nerostl, samostatné sklady bez navaznosti
na hlavni nebo pfipustné vyuziti, autobazary, autoopravny, pneuservisy, vrakovisté, zemédélské
stavby, stavby pro chov hospodarskych zvifat a dalSi stavby a zafizeni, které svym provozovanim
a technickym zafizenim naruSuji uzivani staveb a zafizeni ve svém okoli a snizuji kvalitu prostfedi
souvisejiciho uzemi;

- odstavovani a garazovani nakladnich vozidel a autobusu;

- Cerpaci stanice pohonnych hmot, mycky aut;

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

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

Podminky prostorového usporadani, ochrana krajinného razu:

- intenzita vyuziti pozemku rodinnych domd do 50 %

- intenzita vyuziti ostatnich pozemkd do 70 %

- vySku staveb navrhovat s ohledem na vySkovou hladinu okolni zastavby

3. Majetkopravni vztahy

katastralni Uzemi: Komarov u Opavy [711845]

parc.¢.: 332/1
vlastnik:

parc.¢.: 332/5
parc.c.: 332/6
viastnik:

parc.¢.: 332/7
vlastnik:

parc.c.: 337/1
parc.¢.: 338/1
parc.¢.: 338/3
vlastnik:

parc.c.: 337/3
vlastnik:

parc.€.: 337/2
vlastnik:

parc.c.: 338/2
vlastnik:

parc.¢.: 702
vlastnik:

parc.¢.: 705/24

vlastnik:

parc.¢.: 705/23

vilastnik:

466 m?

638 m?
640 m?

616 m?

5014 m?
646 m?
528 m?

758 m?

1565 m?

2000 m?

4 984 m?

6 269 m?

5348 m?

orna puda (ZPF - BPEJ 5.64.01)
Nevrly Ivo; Stfilka Kajetan

orna puda (ZPF - BPEJ 5.64.01)
orna puda (ZPF - BPEJ 5.64.01)
Strilka Kajetan

orna ptida (ZPF - BPEJ 5.64.01)
Nevrly Tomas

zahrada (ZPF - BPEJ 5.64.01)
zahrada (ZPF - BPEJ 5.64.01)
zahrada (ZPF - BPEJ 5.64.01)
Paikertova Marie

zahrada (ZPF - BPEJ 5.64.01)
Mikotajczak Maciej
Mikotajczak Lenka

zahrada (ZPF - BPEJ 5.64.01)
Kubik Tomas
Trebichalsky Petr

zahrada (ZPF - BPEJ 5.64.01)
Bednarova Lada Ing.

ostatni komunikace / ostatni plocha
Statutarni mésto Opava

orna puda (ZPF - BPEJ 5.64.01)
Sina Jan

orna puda (ZPF - BPEJ 5.64.01)
Otypka Jan
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parc.¢.: 705/22
vlastnik:

parc.¢.: 705/21
parc.¢.: 705/20
viastnik:

parc.¢.: 337/4
parc.¢.: 337/5
viastnik:

2684 m* ornapuda (ZPF - BPEJ 5.64.01)
Chalupova Eliska
2327 m? orna puda (ZPF - BPEJ 5.64.01)
8233 m? orna puda (ZPF - BPEJ 5.64.01; 5.43.00)
Kulik Premysl Ing.
546 m?* zahrada (ZPF - BPEJ 5.64.01)
128 m* zastavéna plocha a nadvori (RD €.p.388)

Novak Jan Ing. a Novakova Nikol

4 Urbanisticky navrh, vymezeni a vyuziti stavebnich pozemku

ReSena lokalita je pomérné& jasn& vymezena okolnimi vazbami (infrastrukturou i stavajici

zastavbou). Koncepce feSeni Uzemi navazuje na tyto stavajici vazby, doplfiuje je a vyuziva uzemi

tak, aby vznikly koridory vefejnych prostor (komunikaci) jak pro dopravni, tak pro ostatni

technickou obsluznost Uzemi.

Jednotlivé parcely jsou pak navrzeny tak, aby vznikly pfijatelné velké stavebni parcely pro

vystavbu sélo rodinnych domu, s dostateCnymi odstupy, ale i s moznosti vybéru z mensSich Ci

vétSich stavebnich parcel (603m2-1413m2), dle moznosti konkrétnich stavebnik.

Nékteré komunikace jsou navrzeny pouze jako slepé kratké useky, ale je navrzena také jedna

prujezdna komunikace, zajistujici snadnéjsi obsluhu celého (nového i stavajiciho uzemi).

Celkové feSeni rovnéz respektuje stavajici stavby — jak jiz stojici RD, tak také jiz vybudovanou

cast infrastruktury soukromym vlastnikem, v€etné umisténi jeho novostavby RD, pro kterou jiZ bylo

vydano rozhodnuti povolujici stavbu.

4.1 Uzemni podminky

O

O

ateliér Zéna

izolované rodinné domy
min.6 m od uliéni hranice pozemku
min. vzajemna vzdalenost objektd RD dle § 25 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb.

Navrh objektll RD dle investora a autora projektu, vhodné pro venkovskou zastavbu (tvar a

velikost hmoty

na pozemku kazdého RD parkovani pro osobni vozidlo (min.1 na 1 bytovou jednotku)
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4.2 Napojeni na dopravni a technickou vybavenost

o

o

Napojeni na pozemni komunikace

Nové komunikace budou jednourovnové napojeny na komunikace stavajici. Napojeni bude
provedeno na komunikace ul. U traté, ul. Na doliné a ul. Pekarska. Propojenim ul Pekaiska
a ul. U traté dojde k propojeni s lokalitou, ktera byla doposud dopravné obsluzna pouze ze
zapadniho sméru. Podminkou zbudovani novych komunikaci je vypracovani dopravné-

inZenyrského feseni pro zajisténi plynulého a bezpecného provozu v celé lokalité.

V ramci nového dopravniho koridoru bude proveden chodnik pro pési, vefejné osvétleni,

nezbytné prvky mobiliafe a odvodnéni nové vzniklych zpevnénych ploch.

PrFistup a pfijezd k nové vytvofenym stavebnim pozemkim bude umoznén prostfednictvim

sjezdu na nové komunikace a chodnikl pro pési.

Napojeni na sité technické infrastruktury

V ramci vystavby v nové lokalité budou prodlouzeny stavajici inZenyrskeé sité.

O

Vodovodni fady budou prodlouzeny a pokud to technické podminky umozni taktéz
zaokruhovany. Je tfeba mit na zfeteli Ze lokalita se nachazi ve svazitém terénu, takZze bude
nutné nove vzniklé vodovodni fady vybavit hydranty — kalniky a vzdusniky. Nové provedené
vodovodni fady budou opatfeny sekénimi ventily pro moznost lokalni odstavky v pfipadé
poruch €i jinych montazi.

Jednotna kanalizace bude provedena jako gravitaCni stokova sit, napojena na stavajici
stoku ,O“ jednotné kanalizace. V pfipadé prodlouzeni kanalizace v ul. Na doling, se nabizi
alternativni feSeni napojeni na novou kanalizaci, ovSem v tomto pfipadé by bylo potrubi

vedeno pozemkem tfeti osoby.

Jednotna kanalizace, respektive jeji prodlouzeni, slouzi primarné k odvodnéni nové
vzniklych zpevnénych ploch komunikaci. Vzhledem k lokalité by mély byt veSkeré destove
vody akumulované na novych zpevnénych plochach budouci zastavby RD zasakovany
v misté, stejné tak Cisténé odpadni vody. Pouze v pfipadé Ze podminky nebudou vhodné
k zasaku, bude mozné vyuZzivat jednotnou kanalizaci k odvadéni desStovych vod. Tato

varianta bude ovSem mozna za vyuziti pfedsazené retencni nadrze.

Odvodnéni vefejnych ploch bude provedeno prostfednictvim ulicnich vpusti, které budou
napojeny na jednotnou kanalizaci. Nivelety povrchu zpevnénych ploch budou provedeny
tak aby byly tyto plochy dostate¢né odvodnény.



o Zasobovani plynem bude umozZnéno prostfednictvim prodlouzeni stavajicich STL

plynovodd.

o Zasobovani elektrickou energii bude umoznéno prostfednictvim rozSifeni sité podzemnich

rozvodi NN.

o Vefejné osvétleni bude navazovat na stavajici rozvody vefejného osvétleni ulic PekafFska,

Na doliné a U traté.

o Napojeni kabell datovych rozvodld - studie konkrétné nefesi, telekomunikacni rozvody
budou realizovany v pripadé pozadavku uzivatell poskytovatelem datovych sluzeb a to

zemnim vedenim v soubéhu s vedenim vefejného osvétleni pfip. NN

4.3. Pripustné procento zastavéni pozemku

Dle uzemniho planu do 50%. (doporu¢eno 40%).

4.4 Plochy verejnych prostranstvi

Pro kazdé dva hektary zastavitelné plochy bydleni, rekreace, obanského vybaveni anebo
smiSené obytné se vymezuje s touto zastavitelnou plochou souvisejici plocha vefejného

prostranstvi o vymére nejméné 1000 m?; do této vymeéry se nezapocitavaji pozemni komunikace.
Celkova plocha vefejnych prostranstvi: 1 116m?

5. Dopravni infrastruktura

komunikace
napojeni na stavajici komunikace bude provedeno v uroviiovém souladu

plochy komunikaci 4 287m?

navrhovana skladba komunikace

40mm asfaltobetonovy povrch ABS I
80mm obalované kamenivo OKS |
150mm mech. zpevnéné kamenivo

200mm Stérkodrt frakce 16-32

stavajici hutnéné podlozi 45 MPa
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navrhovana skladba chodniku

80mm bet.dlazba
30mm kamenivo fr4-8
100mm kamenivo fr8-16

150mm kamenivo fr16-32

stavajici hutnéné podlozi 35MPa

6. Technicka infrastruktura

6.1 Vodovod

Nové Casti vodovodniho fadu budou napojeny na stavajici vodovodni fady ve spravé SM VaK
a.s.. Napojeni bude provedeno prostfednictvim lemovych nakruzkl s oto¢nou pfirubou, litinovych

T kusu. Nové Casti vodovodnich fadl budou opatfeny sek&nimi Soupatky, tak aby bylo mozné (v

v v

osazen dvoucinny hydrant pro odkaleni. Novy vodovodni fad PE D160, bude zaokruhovan. Od
mista napojeni na ul. Pekafska, po druhé misto napojeni ul. U trati viz vykres B.05.1. Prodlouzeni

vodovodniho fadu DN80 ul. Na doling, bude provedeno jako linearni bez okruhovani.
Predpokladané délky fadu
PE100RC; D160x14.6mm; SDR11: 230.50m

PE100RC; D90x8.2mm; SDR11: 146.00m

6.2 Jednotna kanalizace

Odkanalizovani lokality bude zajisténo rozSifenim stavajici stokové sité jednotné kanalizace.
Napojeni bude provedeno vsazenim insp.$achty S01 do stavajici stoky ,0“. Z této budou vedeny
dalSi vétve kanalizace. Trubni vedeni bude gravita¢ni, morfologie terénu je pro tento zplsob
odvadéni odpadnich vod vhodna. V ramci nové vystavby se predpoklada, Zze deStove vody ze
stfeSnich plastd budov a zpevnénych ploch jednotlivych objektd budou zasakovany v misté
prostfednictvim zasakovacich objektll. Taktéz se prfedpoklada maximalni vyuziti destovych vod
pro zavlahu, pfipadné pro dal$i vyuziti (oCista objektll RD, splachovani WC apod.) k ¢emuz by

meély slouzit akumulacni nadrZze na destovou vodu, pfi kazdé novostavbé RD. Pouze v pfipadé Ze



podminky nebudou vhodné k zasaku, bude mozZné vyuZivat jednotnou kanalizaci k odvadéni

destovych vod. Tato varianta bude ovSem mozna za vyuZiti pfedsazené reten¢ni nadrze.

Odvodnéni vefejnych ploch bude provedeno prostfednictvim uliénich vpusti, které budou napojeny
na jednotnou kanalizaci. Nivelety povrchd zpevnénych ploch budou provedeny tak aby byly tyto

plochy dostate¢né odvodnény.

Predpokladana délka stokovych siti Opava, tnor - kvéten 2019
PVC-KG; DN250x7.3mm; SN8

L>=628m (190+134.5+160.5+107.5+35.5)

18ks inspekéni Sachta s litinovym vikem D400

11ks ulicni vpust’

6.3 Energetika NN

rozvody budou prosmyckovany na hranicich stavebnich pozemku v instalacnich skfinich (pilifek)
dle PD CEZ Distribuce a.s. podzemni vodi¢ AYKY-J 3x240 +120; L¥=417.0m

energetika STL plynovod

Nové C&asti plynovodniho fadu budou napojeny na stavajici plynovodni fady ve spravé GasNet
s.r.o.. Napojeni bude provedeno prostfednictvim liniovych T kusl (ul. Pekafska a ul. U trati) a
linearni elektrospojkou (ul. Na doliné). Novy plynovodni fad PE D160, bude zaokruhovan. Od
mista napojeni na ul. Pekafska, po druhé misto napojeni ul. U trati viz vykres B.06.2. Prodlouzeni

plynovodniho fadu DN80 ul. Na doliné, bude provedeno jako linearni bez okruhovani.
Predpokladané délky fadu
PE100RC; D63x5.8mm; SDR11

L5=147.5m (105+42.5)

PE100RC; D160x14.6mm; SDR11

L>=229.0m
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