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KONCEPCNI ROZVAHA
PLOCHA OPAVSKA,
MARTINOVSKA

IDENTIFIKACE

Nazev: plocha Opavska, Martinovska

Resené parcely: p- ¢. 1504, 1503/1 v k. 4. Poruba-sever

Datum: zari 2024

Zpracovatel: Méstsky ateliér prostorového planovani a architektury, p.o.
Projednéno s: zastupci Magistratu mésta Ostravy a Ufadu méstského obvodu Poruba
ZAKLADNI INFORMACE

Tato koncepéni rozvaha popisuje zakladni piedstavu o budoucim rozvoji plochy Opavski, Martinovska,
pri¢emz zohlediiuje zAmeér mésta nabizet plochu k prodeji soukromym investorim. Je zpracovana na podkladu
zejména Vize prostorového rozvoje (zpracovatel: Méstsky ateliér prostorového planovani a architektury, p.o.),
Koncepce méstské tfidy 28. fijna — Opavska (zpracovatel: Méstsky ateliér prostorového planovani a
architektury, p.o.) a urbanistické studie, kterd pro tzemi vznikla vlednu 2020 (zpracovatel: CHVALEK
ATELIER s.r.0.). Koncepéni rozvaha byla projednéna se zastupci mésta a méstského obvodu Poruba.

-

Py W7 /8 g —a o

. .,9 ,- s, : J a S P
Obrazek 1: Ortofotomapa s vyznadenym rozsahem reSeného tizemi
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Re$ena plocha se nachazi v méstském obvodu Poruba a je vymezend méstskymi tiidami Opavska a
Martinovska. Treti vyznamnou ulici, ktera ovliviiuje toto tzemi, je ulice Francouzska. V blizkém okoli se
nachazi obchodni déim, benzinova stanice, bytové domy a stfedni §kola. Uzemi se svazuje severovychodnim
smeérem Kk ulici Martinovska.

V dochazkové vzdalenosti 15 minut se nachazi porubska Hlavni tfida s viznamnym zastoupenim obchodi a
sluzeb. Plocha ma dobrou dopravni dostupnost, at uz jde o meziméstskou dopravu zajistovanou dopravnim
terminélem Ostrava Svinov (s planovanym napojenim na vysokorychlostni trat), dostupnost v ramci mésta
pomoci MHD (zejména tramvajové zastavky Telekomunikacéni $kola a Sokolovskd) ¢i dostupnost osobni

automobilovou dopravou s napojenim na délnici. Pés$i prostupnost izemim je z vétsi ¢asti diky vysSlapanym
pésinam, které navazuji na chodniky podél méstskych tiid. Propojeni tizemi cyklostezkami chybi.

Obrazek 2: 3D model sirsiho tizemi s vyznacenym fesenym tzemim

CiL

Cilem prodeje pozemku je dotvoteni této rozsahlé zastavitelné plochy, jeji vhodné zapojeni do Sir§iho izemi a
vytvoreni kvalitniho vystavéného prostfedi doplnujici mix funkei zastoupenych v Sir§im tzemi. Hlavnim
vyuzitim méa byt obéanské vybaveni s moznym doplnéni o bydleni v bytovych domech s aktivnim parterem.
Pozadavkem je, aby vramci tohoto pozemku vzniklo zatizeni pro kratkodobé ubytovani, s dostate¢nou
kapacitou a kongresovymi saly (hotel s minimélné 150 pokoji).

Kromé zéastavby se ocekava vytvoreni pobytového verejného prostranstvi podél ulice Opavska, na kterém se
bude nachazet vyssi podil zelené. Déle se o¢ekava vytvoreni uli¢nich prostranstvi, které zajisti obsluhu tizemi
a predevsim prijemny, plynuly a bezpeény pohyb chodct a cyklisti. Tomu musi odpovidat také usporadani
ulic, které musi zahrnovat zejména prostor pro vysadbové pasy pro stromoradi.

Nadrazni 942/17, 702 00 Moravska Ostrava a Pfivoz 1€ 08230404 DIC CZ08230404 M AP P A l l l
2/9 www.mappaostrava.cz Cislo uétu 123-62920267/0100 o000



3/9

s -
%ﬁ%} Koncepéni rozvaha

UZEMNi PLAN

Dle Uzemniho planu Ostrava po zméné &islo 3 (déle jiz jen UPO) se jedna z velké ¢4sti o plochu oznadenou jako
V16, u které je navic rozhodovani o zménéch v tzemi podminéno provéfenim tizemni studii. Ta je v UPO
oznacenou jako US91. Tato plocha V16 je navrzena pro vyuziti obcanské stavby, které podminéné pripustné
umoziiuje mimo jiné stavbu bytovych domi. Zbyl4 ¢ast feSeného tizemi je navrZena pro vyuziti bydleni
v bytovych domech, které ptipustné umoznuje mimo jiné stavbu ob¢anského vybaveni.

UPO umoziiuje maximalné 20 nadzemnich podlazi v piipadé funkce obéanského vybaveni, v p¥ipadé funkce
pro bydleni umoziiuje UPO 8 nadzemnich podlazi. Maximélni zastavéna plocha jednou budovou je pro
obcéanskou vybavenost 6 000 m2 a pro bydleni v bytovych domech 2 000 m2. Maximalni zastavénost celého
tizemi udavan4 v UPO jako maximalni index zastavéni je 0,5. UPO neud4va pomér mezi obéanskou vybavenosti
a bydlenim v bytovych domech.

TECHNICKA INFRASTRUKTURA

Zasadni limity feSené plochy predstavuje vedeni technické infrastruktury, a to zejména horkovodni vedeni a
vedeni kanalizace.

Primérni horkovodni rozvod prochazi feSenou plochou ve sméru zapad — vychod. Na zapadni strané vede
horkovod severnim smérem az k parku Oaza klidu, tento horkovod zasobuje zejména objekt krytého bazénu
Sareza. Paterni horkovod je v tiseku od ulice Martinovska az po kiizeni s paterni kanalizaci veden nad zemi. Ve
zbytku FeSeného tizemi vede horkovod v technickém kanale. Pozadavkem je, aby vSechny horkovodni rozvody
byly vedeny v podzemi a byly vhodné zapojeny do struktury navrhovanych uli¢nich prostranstvi. Prelozky
téchto siti jsou mozné pouze v rameci feSené plochy, a to ve vztahu k navrzené strukture zastavby a konkrétnimu
vyuziti staveb.

Paterni kanalizaéni stoka prochazi feSenou plochou ve sméru sever — jih. Predpokladem je, Ze nova vystavba
bude respektovat tuto kanalizaci a vhodné ji zapoji do struktury navrhovanych uliénich prostranstvi.
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Obrazek 3: Schéma limit technické infrastruktury (Cervené kanalizace, Zluté horkovod)
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Déle zapadni stranou izemi prochazi radioreleova trasa ve sméru sever — jih. Tuto trasu je nutné respektovat
a proveérit zejména vzhledem k umistovani vyskovych objekt.

DOPRAVA A PESi PROSTUPNOST

Uzemi je v soucasnosti prostupné vyslapanymi pésinami. Méstské tiidy Opavska a Martinovska spolu s ulici
Francouzskou predstavuji hlavni uliéni systém, ktery umoznuje propojeni individudlni automobilovou
dopravou s celym méstem i regionem. Zaroven se na ulicich Opavskd a Martinovska nachazi paterni
tramvajové trasy. Soucasti té€chto ulic ma byt stromotadi (v nékterych mistech se jiz nyni nachézi, jinde bude
doplnéno), cyklostezky a dostateéné Siroké chodniky. Jihovychodné od feSeného tizemi se nachazi pomérné
frekventovani svételna kiizovatka Opavska x Martinovsk4 x Francouzska.

Ulice Francouzska se u Jilemnického ndmésti rozdvojuje — prvni rameno tvori kiiZzovatku s ulici Opavska a
Martinovskéa, druhé rameno usti do ulice Opavska kolmo k feSenému Gzemi a diky pouze pravému odboceni je
zde nizka intenzita dopravy. P€si pfistupnost feSeného tizemi z ulice Francouzska je aktualné mozna pomoci
dvou prechodi pro chodce, z nichz je jeden soucasti svételné kiizovatky a asti do krajni vychodni ¢asti feSeného
uzemi a druhy je soucasti zastavky Telekomunikac¢ni Skola.

Vv,

Obrazek 4: Schéma hlavnich kapacitnich komunikact (zelené) a stdvajici pési prostupnosti (modie)

Dostupnost feSeného tizemi je zajisténa méstskymi tfidami Opavska a Martinovska, z kterych by mély dovnitt
uzemi vést dvé hlavni napojeni pro automobilovou dopravu. U obou napojeni je vhodné provérit moznost

v v/ 7

ziizeni prisecné svételné fizené kiiZzovatky, kterd umoziuje, Ze automobilova doprava nebude zatéZovat Sirsi
uzemi a zarovenl umozni realizovat pfi¢na propojeni pro pési a cyklisty. Prvni napojeni by mélo navazovat na
stavajici komunikaci z ulice Opavska, obsluhujici v souc¢asnosti $kolu a bytové domy. Druhé napojeni Gzemi by

mélo vzniknout z ulice Martinovska.

Nezbytnosti je zvySeni prostupnosti tizemi pro pési a cyklistickou dopravu skrze Gzemi. Prostupnost tizemi
zapadnim smérem by bylo vhodné doplnit v nivaznosti na stavajici zastavbu a stavajici ulici Opavska
obsluhujici okolni bytové domy a $kolu. Vychodnim smérem je nutné doplnit pfechod pro chodce a prejezdy
pro cyklisty na svételné kiiZovatce Opavska x Martinovska x Francouzska. Dalsi propojeni s Trebovicemi ve
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smeéru na stavajici vstupy do tohoto obvodu je vhodné realizovat v ndvaznosti na nové napojeni feSeného
uzemi. Déle je potteba vytvorit propojeni smérem do parku O4za klidu, ktery na feSené tizemi pfimo navazuje.

Ulice uvnitt feSeného tizemi by nemély podporovat prijezdnou dopravu. Jsou proto uvazovany v rezimu zény
30, s Sifkou ulice minimalné 18 m, se stromotadim a parkovanim. K¥iZovatky uvnitt tzemi by mély byt
navrzeny jako vyvySené pro plynuly pohyb chodcti v jedné trovni. Pohyb cyklistti by mél byt v takovém piipadé
vhlavni dopravnim prostoru. V piipadé jednosmérné provozu pro automobily by mely byt navrzeny
cykloobousmeérky.

Podél ulic Opavska a Martinovska by v nékterych mistech mél vzniknout, jinde by mél byt doplnén vysadbovy
péas pro stromotadi. Dale je uvazovano s vytvorenim prostoru pro obousmérnou cyklostezku $itky min. 2,5 m.
Doplnén by mél byt chodnik, ktery podél ul. Opavska bude mit §ifku 4 m a podél ulice Martinovska $itku min.
2,5 m.

Obrazek 5: Schéma cilového stavu pro uliéni prostranstui (zelené) a pro doplitkovou prostupnost pro pési a pripadné
pro cyklisty (modie)

STRUKTURA A PROSTOROVA REGULACE

Pfi navrhu je vhodné zohlednit limity technické infrastruktury a vhodné je zapojit do struktury tizemi pomoci
navrhovanych uli¢nich prostranstvi. V misté kanalizace je pfedpokladané uli¢ni prostranstvi napojujici se z
ulice Martinovska. Toto uliéni prostranstvi bude rozdélovat plochy k zastavbé na zpadni (oznacené -01- a -
03-) a vychodni ¢ast (oznacenou -02-). Vramci plochy -02- je nutné vytvorit prostupnost ve které se
predpoklada podzemni vedeni horkovodu. Poloha horkovodu neni definovana a predpoklada se, Ze bude
umisténa podle navrhovaného vyuZiti zastavby. Plochy -01— a -02- jsou vymezeny tak, aby umoznovaly bud

Vv ’

respektovani trasy horkovodu, nebo jeho pieloZeni a rozsiteni téchto zastavitelnych ploch.

Vymezeni plochy k prodeji (viz vykres €. 1, ktery je soucasti této koncepéni rozvahy) predpoklada, Ze v ramci ni
vzniknou vefejna prostranstvi, kterd by mély byt v majetku mésta. Hranice plochy k prodeji je vymezena
uliénimi ¢arami. Jizni hranice feSeného tizemi navazuje na existujici uliéni ¢aru ulice Opavska zapadné od

V.7 vz

feSeného Gzemi (smérem ke stfedni $kole). V pripadé ulice Martinovska je uli¢ni ¢ara (a tudiz i hranice plochy
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k prodeji) odvozena od polohy hlavniho dopravniho prostoru, tak aby byl zachovan ptidruZzeny prostor Sitky
cca 10 m, ktery je uréen pro chodnik, cyklostezku, visadbovy pas pro stromoradi a pro umistovani siti technické
infrastruktury. Severni hranice plochy k prodeji navazuje na stavebni ¢aru bytovych domi na zdpadé a tvori
zaroven jizni hranici parku Oaza klidu. Zapadni hranice plochy k prodeji navazuje na existujici strukturu
zastavby. Hranice je v této ¢asti vymezena tak, aby umoznila vznik uliéniho prostranstvi s $itkou 12—18 m,
které by mohlo zajistit obsluhu stavajicich i navrhovanych objektl (zejména komunikace, zpevnéné plochy,
prostor pro umistovani siti technické infrastruktury). V ramci takto vzniklého uli¢niho prostranstvi se ocekava,
Ze vném mohou byt umistény dopravni stavby, nebo stavby technické infrastruktury souvisejici s realizaci

zdmeéru v ramei FeSeného tzemi.
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Obrazek 6: Schéma zastavitelnyjch ploch a stavebni ¢ar (plnda éara predstavuje existuji stavebni ¢ary a te¢kovana
navrhované stavebni ¢ary)

Struktura zastavby v rdmci koncepéni rozvahy je navrzena ve dvou variantach (viz. vykresy ¢. 2 a €. 3, které
jsou soucasti koncepéni rozvahy). Tyto varianty si li$i uspoiradanim uli¢nich prostranstvi mezi plochou -01- a
-03-. Ztoho pak vychazi rizna velikost hlavniho vefejného prostranstvi a velikost zastavitelnjch ploch.
Varianta 2 je v zapadni ¢asti navrzena s vétsi zastavitelnou plochou, na rozdil od varianty 1 vSak vyzaduje
prelozky horkovodu.

7 vz

Stavebni ¢ara podél ulice Opavska je odvozena od zastavby podél této méstské tiidy. Zastavba v tomto tizemi
je prevazné architektonického stylu socialistického realismu. Jednotlivé objekty rizné mirné ustupuji od uli¢ni
¢ary a vytvari tak predzahradky k bytovym domim. V feSeném tizemi je stavebni ¢ara podél ulice Opavska
navrzena jako uzavieni, tedy zastavba nesmi ustupovat a musi byt iplné a souvisle zastavéna (domy mezi
sebou nesméji mit az na vyjimeéné pripady mezery). Stavebni ¢ary ulice Francouzski definuji Sitku
planovaného verejného prostranstvi, které by mélo tuto ulici v rAmci feSeného tzemi zakoncit. Toto hlavni
vefejné prostranstvi ma byt vymezeno podobné jako zastavba podél ulice Opavska stavebni ¢arou uzavienou.
Stavebni ¢aru podél ulice Martinovska neni mozné v sou¢asnosti jednoznac¢né odvodit. V feSeném tzemi je
proto od narozi s ulici Opavska stavebni ¢ara definovana jako polouzaviena. Zastavba zde nesmi ustupovat a
miZe byt aplné a souvisle zastavéna (to znamen4, Ze domy podlé ulice Martinovska mohou vytvorit souvislou
uzavienou zastavbu témér v celém rozsahu, anebo mohou mit domy mezi sebou rozestupy). Severni strana
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Obrazek 8: Ilustrace predpokladaného maximalniho mozného vyuZiti tizemti (Cislem je naznacen pocet pater
v jednotlivijch astech zastavitelné plochy)
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navrhované zastavby bude logicky uzavirat park Oaza klidu a bude navazovat na zastavbu podél ulice
Martinovska. Proto je zde také definovana stavebni ¢ara polouzavi'ena.
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Obrazek 7: Pohled z ulice Opavska smérem ke kampusu VSB-TUO: Ilustrace navrhovanych maximalnich vyjsek objektit
ve vztahu ke stavajicim stavbam (na parcelach ¢. 1083/3 a 1083/4)

Plocha -01- je vymezena uzavienou stavebni ¢arou smérem k hlavnimu vefejnému prostranstvi a ulici Opavska,
volnou stavebni ¢arou pak zapadné smérem k planovanym uli¢nim prostranstvim. V piipadé€ této plochy je
mozné ustoupit se stavebni ¢arou podél ulice Opavska a respektovat tak limitu horkovodu. Toto ustoupeni pak
ma navazovat na ustoupeni stavajici zastavby na druhé strané ulice Opavska. Zarovern je nutné toto ustoupeni

od uliéni ¢ary vhodné zakomponovat do celkové struktury nové zastavby (napt. zddraznit tak predprostor od
vySkové dominanty na této zastavitelné plose).

- .

)

2
&. JITIES) \:;é?;/}";?
\/\

v

\

L

"

Nadrazni 942/17, 702 00 Moravska Ostrava a Pfivoz IC 08230404 DIC CZ08230404 M AP P A I
www.mappaostrava.cz Cislo uétu 123-62920267/0100 ®



7 A W W W Vg ‘(E: ] . i
4 //&& %2 Koncepénirozvaha
ANNN0

Plocha -02- je vymezena uzavienou stavebni ¢arou smérem k hlavnimi vefejnému prostranstvi a ulici Opavska.
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Polouzavienou Carou je pak vymezena smérem k ulici Martinovska a ze zipadni strany k planovanému
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uliénimu prostranstvi. Tato plocha musi byt navrhem rozdélena na dvé plochy k zastavbé, a to z divodu
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zajisténi pési prostupnosti tzemim a umisténim siti technické infrastruktury, ptipadné také dopravni obsluhou

objektli. Neni stanovena miniméalni $itka, ani poloha tohoto prostupu. Ta ma byt navrzena s ohledem na vyuziti
tzemi a navrh zastavby.

Plocha -03- je z jizni strany vymezena stavebni ¢arou uzavienou smérem k pldnovanému vetfejnému
prostranstvi. Z vychodni strany je vymezena stavebni ¢arou polouzavienou smérem k planovanému uli¢nimu
prostranstvi. Zapadnim smérem je nutné dbat na citlivou reakci na stavajici zastavbu tak, aby zde nova
zastavba dotvorila vefejné prostranstvi okolo bytovyich domi. Toto prostranstvi musi zajistovat prostupnost
severojiznim smérem a musi se zde nachazet odpovidajici vysadba vegetace a rekreac¢ni prvky.

s v 2z v

Obrazek 9: Schéma prostupnosti tizemi, pozadavek na uzavienou stavebni ¢aru a moznosti vjskovych dominant
v ndvaznosti na existujict zastavbu

Pozadavek na aktivni parter je podél méstské tiidy Opavska a na narozi kiizovatky s Martinovskou. Dale
aktivni parter bude ve stavbach, které budou vymezovat navrhované vefejné prostranstvi. Znamena to, ze
konstrukéni vyska podlazi musi byt minimalné 4,5 m a troven podlahy 1.NP musi byt v ndvaznosti na ptilehlé
uli¢ni prostranstvi (rozdil vysky podlahy mezi uli¢cnim prostranstvim a podlahou 1.NP miize byt maximalné
0,5 m).

Uzemi je dlouhodobé uvazovano pro umisténi lokalni dominanty. Koncepéni rozvaha provéfila, ze max. vyska
20 nadzemnich podlazi dle UPO je vhodna a déle provéfila moznost umisténi té&chto dominant. Vhodné
umisténi je napiiklad na narozi ulic Opavska, Martinovskd a dale vnavaznosti na planovani vefejna
prostranstvi v ramci vSech tiech zastavitelnych ploch. Pozadavek je na minimélné jednu vyskovou dominantu
v tomto Gzemi. Narozi kfizovatky Opavska x Martinovska je mozné podobné jako narozi smérem k parku Oéza
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klidu resit specificky, to znamen4, Ze je mozné navrhnout rtzné typy narozi (obloukové, zalomené, nebo
ustoupené) a ustoupit od stavebni ¢ary do vzdéalenosti 7 m dovnitt bloku a zaroven je mozné lokalné prekrocit
vysku zastavby maximalné o 7 metrii, tedy o 2 nadzemni podlaZi.

Obrazek 10: Pohled z ulice Francouzska smérem k planovanému verejnému prostranstvi: Ilustrace vyskovijch

dominant

ORIENTACNI BILANCE

Celkova vyméra feSeného Uzemi: max. 27 200 m?

Celkova zastavitelna plocha Varianta 1: max. 15 300 m?

Celkova zastavitelna plocha Varianta 2: max. 20 000 m?

Pfedpokladana maximalni hruba podlazni plocha nadzemnich &asti: 160 000 m?

Pfedpokladana minimalni hruba podlazni plocha nadzemnich ¢asti: 80 000 m?

Orientacni hruba podlazni plocha pro ob&anskou vybavenost: 90 000 m?

Orientacni hruba podlazni plocha pro bytové domy: 60 000 m?
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