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1. DUVODY PORIZENI

Dlvodem pro pofizeni aktualizace ,Uzemni studie Vinohrady — Sedova“ (UAD — STUDIO,
spol. s r. 0., 08/2017) je provéfeni jejiho budouciho vyuZiti pro rozhodovani v uzemi ve
vazbé na vydani zmény UPmB B5/18-CM, tj. potfeba dodate&né nastavit zejména prostorové
regulativy pro méstotvorny rozvoj lokality, ktera bude rozvojovym Uzemim pro bytovou
vystavbu s ob&anskym vybavenim.

2. CiL UZEMNI STUDIE

Cilem aktualizace US je dopracovani textové a vykresové &asti, které budou nasledné slouzit
pro rozhodovani v zemi po vydané zméné UPmB B5/18-CM.

Cilem aktualizované US bude nahradit, v rozsahu fe$eného tuzemi ,Uzemni studii Vyskové
zénovani pro Uzemni plan mésta Brna — 2011*.

3. UCEL UZEMNI STUDIE

Ugelem Gzemni studie je jeji vyuziti jako tzemné planovaci podklad pro rozhodovani v tzemi
ve stavebnich plochach.

4. VYMEZENiI RESENEHO UZEMi A JEHO CHARAKTERISTIKA

Uzemni studie , Aktualizace Gzemni studie Vinohrady — Sedova“ (2021) nahrazuje pavodni
studii , Uzemni studie Vinohrady — Sedova“ (08/2017) v lokalité vymezené mezi ul. Sedova a
poliklinikou Vini¢ni pouze v rozsahu vymezeném v hlavnim vykrese — hranice feSené plochy.
Tato US upfesfiuje feSené Gzemi v rozsahu vydané Zmény UPmB B5/18-CM nachazejici se
v méstské &asti Brno — Zidenice a Brno - Vinohrady pfi ulicich Viniéni a Sedova v k. u.
Zidenice o rozloze 12 ha.

Vyznamna &ast feSeného Uzemi je v pomérné strmych svazich se slozZitymi inzenyrsko-
geologickymi poméry nachylnych k sesouvani, které jsou dnes vyuzivany pro zahradkarské
ucely. Orientace svahu je vS§ak pfizniva pro kvalitu budouciho obytného prostredi, stejné jako
predpokladané prostoupeni zelené ze svahl mezi objekty. V jizni ¢asti navazuje feSené
uzemi na stabilizované plochy bydleni a plochu vefejné vybavenosti — zdravotnictvi
(Poliklinika Vini¢ni). Mezi ulici LiSefiska a Vini¢ni probé&hla revitalizace uzemi s vybudovanim
novych vefejnych sportovist (hfisté ,BZZUKOT") vymezenych jako plochy zelené rekrealni
(ZR). Je zde solidné zastoupena vzrostla zelen, ktera zajiStuje vhodné prostiedi pro lokalni
biokoridor USES, ktery dale vytvaFi rozhrani mezi plochou bydleni a zvlastni plochou
rekreace (R) vymezenou pro planovanou vystavbu plaveckého bazénu, wellness a fitness
centra pfi ulici Viniéni.

5. VZTAH RESENEHO UZEMi K VYDANE UZEMNE PLANOVACI DOKUMENTACI (UPD)
A UZEMNE PLANOVACIM PODKLADUM (UPP)

ZASADY UZEMNIHO ROZVOJE JIHOMORAVSKEHO KRAJE (ZUR JMK)

Zasady uzemniho rozvoje Jihomoravského kraje ve znéni Aktualizaci €. 1 a 2 (dale jen
,ZUR JMK*) a ,Vyhodnoceni vlivi ZUR JMK na udrZitelny rozvoj Gzemi* byly opatfenim
obecné povahy vydany Zastupitelstvem Jihomoravského kraje a nabyly u€innosti 3. 11. 2016
resp. 17.9.2020.

Ze ZUR JMK pfimo nevyplyvaji konkrétni poZadavky na feSeni prostorovych regulativ(,
ale stanovuji priority uzemniho planovani Jihomoravského kraje, které jsou pro zajiSténi
udrzitelného rozvoje uzemi v€etné zohlednéni priorit stanovenych v politice Uzemniho
rozvoje nezbytné:

(26) ZUR JMK stanovuji nasledujici pozadavek na uspofadani a vyuziti Uzemi a tkoly pro
uzemni planovani:
Ad d) Podporovat sméfovani rozvoje bydleni do center osidleni.
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Navrzené feSeni vytvari Uzemni pfedpoklady pro rozvoj bydleni a dalSich rezidencnich
funkci.

UZEMNIi PLAN MESTA BRNA (UPMB)

Funkéni usporadani odpovida platnému UPmB - feSené Uzemi je vymezeno jako
navrhova zvlastni plocha pro rekreaci (R), navrhova plocha bydleni (BC, IPP 1,8), navrhova
plocha méstské zelené (ZO), navrhova plocha pro dopravu (DG), stabilizovana plocha
méstské zelené (ZR), stabilizovana plocha pro dopravu (DP), stabilizovana nestavebni
plocha pro individualni rekreaci (zahradky) a pfes ¢ast pozemkl je vymezena plocha pro
dopravu s funkénim typem plocha komunikaci a prostranstvi mistniho vyznamu.

feSené Uzemi

Vyrez platného UPmB

Aktualizace uzemni studie:
o respektuje v UPmB vymezené navrhové funkéni plochy a regulativ typu zastavby

e v ramci plochy bydleni (BC) vymezuje pfekryvné funkce obecné pozadované pro zajisténi
kvality obytného prostfedi, které souvisi s prostorovym uspofadanim zejmeéna:
- rozsah a polohu vefejnych prostranstvi, které budou tvofit spoleCensky vyznamna
mista obytného souboru;

- pas zelené s patefni trasou pro pési, zajistujici prostup uzemim;
- komunikace zajistujici obsluhu a napojeni na komunikace a prostranstvi mistniho
vyznamu vymezené v UPmB;

e navrhuje prostorové regulativy, které spliiuji podminku intenzity vyuziti zastavitelnych
ploch vymezenych v UPmB a specifikuje regulativy pro umisténi objekta.

VZTAH K PLATNYM UPP

Aktualizace Uzemni studie sou€asné s navrhem prostorovych regulativi ovéfuje vztah
k jevum specifikovanym v UPP.



URBANISMUS ARCHITEKTURA DESIGN-STUDIO, spol.s r.o.

5.1 UZEMNE ANALYTICKE PODKLADY 2020
Nejvyznamnéjsi jevy identifikované v UAP jsou vyjadfeny ve dvanacti skupinach, z nichz
jsou ve vykresech konkretizovany zejména hodnoty, limity a zaméry;
Hodnoty:
¢ Hodnoty formalni /pfirodni /kulturné historické /civilizaéni
o Hodnoty neformalni / urbanistické /rekreaéni /lkompozi¢ni /pfirodni
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UAP 2020 Vykres hodnot tuzemi
Uzemni studie reflektuje hodnoty, které maji konkrétni Gzemni priimét.

V Uzemi je identifikovana pouze hodnota neformalni ,pFirodni osa“ (Hady-Vinohrady-
Stranska skala), ktera je ve studii vyjadifena urbannim biokoridorem.

Limity sledované v UAP:

e Limity pfirodni a hygieny prostfedi /kulturné historické /dopravni infrastruktury /technické
infrastruktury/ obrany a bezpec&nosti)

e Limity vyplyvajici z jinych pfedpist /limity vzeslé z Gzemné planovaci dokumentace /limity
vyhlagené obecné zavaznou vyhlaskou /limity stanovené spravnim rozhodnutim;

o Omezeni vyplyvajici z vlastnosti uzemi

Uzemni studie reflektuje limity, které maji konkrétni uzemni prumét a jsou vyjadiene
v grafické Casti UAP:
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UAP 2020 Vykres limita v tzemi

e sesuvna uzemi

e velmi slozité zakladové poméry

VySe uvedené limity byly znamy jiz p¥i zpracovani US 2017 a pro zpfesnéni specifikace
byly pofizeny pfislusné podklady; byl proveden inzenyrsko — geologicky pruzkum vcetné
novych sond ke konkrétnim stavebnim zameérim. Byly provéfeny a posouzeny moznosti
stabilizovat svahy pilotovym zaloZzenim bytovych domu. Byla zpracovana urbanisticko —

eko
vra

nomicka studie koordinovanych komplexnich stabilizacnich opatfeni realizovatelnych
mci jednoho souboru staveb jednim stavebnikem. InZenyrsko — geologicky prizkum a

navazujici studie stanovily podminky, pfi jejichz dodrZeni Ize v dané lokalité uskutecnit
vystavbu.

52

USES biokoridor je stabilizovan ve vymezené poloze totozné s UAP.

Ochranné pasmo dalnic a rychlostnich komunikaci mimo zastavéné uUzemi mésta
vymezené za ucelem ochrany koridoru pro podpovrchové vedeni komunikace /42 VMO,
tunelem pod Vinohrady.

JINE PODKLADY

US Vyskové zénovani pro tzemni plan mésta Brna“ (atelier ERA 2011) Viz kapitola 7.2
Zastavovaci studie lokalita Brno — Sedova (Archdesign, 07/2020)

Wellness a bazén Brno — vychod, Parkovaci dim Zidenice (CHVALEK ATELIER, s.r.o.,
03/2020)



URBANISMUS ARCHITEKTURA DESIGN-STUDIO, spol.s r.o.

6. NAVRH PROSTOROVEHO USPORADANI V ZASTAVITELNYCH PLOCHACH

6.1 NAVRH PROSTOROVEHO USPORADANI POLOHOVEHO

Prostorové feSeni sleduje nasledujici vyznamné aspekty prostorového usporadani zejména
v zastavitelné ploSe BC a specifikuje podminky pro polohové regulativy:

1. vymezeni rozsahu a polohu vefejnych prostranstvi, které budou tvofit spoleéensky
vyznamna mista obytného souboru;

2. vymezeni vnitfniho pasu zelené s patefni trasou pro pési;

3. vymezeni komunikace zaijistujici obsluhu a napojeni na komunikace a prostranstvi
mistniho vyznamu vymezené v UPmB;

4. vymezeni stavebnich hranic zastavby

ad 1. Plochou se vymezuji dvé vyznamna verfejna prostranstvi, v exponovaném prostoru na

ad 2.

ad 3.

ad 4.

pristupech do jizni ¢asti souboru, ktera navazuji na spole¢ensky vyznamné funkce:
zvlastni plochy pro rekreaci (R), pfedpokladany objekt bazénu a fithess, lemovany
pasem intenzivni zelené lokalniho biokoridoru;

plochu zelené rekreacni (ZR), nové vefejné sportovist (hfisté ,BZZUKOT*) s drobnou
vybavenosti, pfedpoklada se vybaveni objektem obc&erstveni.

Vefejna prostranstvi jsou v kontaktu s komunikacemi, které zaruc€uji dostupnost jak
z hlavniho pfistupu z ul. Viniéni od polikliniky, tak z ul. Sedovy, resp. z koridoru pro
p&si a cyklisty, ktery spojuje ul. Sedovu a Viniéni, jsou tak vytvofeny podminky pro
vytvoreni prostor( s riznym vybavenim pro setkavani obyvatel souboru.

Vymezuje se pas zelené s patefnim koridorem pro pési, ktery vytvofi zelenou osu
souboru a umozni prostupnost souborem ve sméru sever — jih (ukonceni koridoru
pfed hranici ochranného pasma velkého méstského okruhu lze povazovat za
docCasné; pokracovani koridoru bude upraveno na zakladé dokumentace VMO);
Vymezuje se vedeni komunikace, ktera zajisti prostupnost a obsluhu Uzemi mezi
obsluznymi komunikacemi podél zapadni a vychodni strany souboru, a dale koridor
pro pési a cyklisty, ktery spojuje ul. Sedovu a Viniéni s navaznosti na zastavky MHD
(tramvaj, autobus);

Vymezuji se hranice zastavéni jednotlivych skupin objektd a prostorové usporadani,
které splnuje podminky:

intenzity vyuziti zastavitelné plochy,

vystavby ve svazitém terénu,

zpusobu zakladani v pomérné slozitych geologickych pomérech na zakladé
geologického a technického provéfeni.

6.2 NAVRH PROSTOROVEHO USPORADANI VYSKOVEHO

Navrh vySkového usporadani, vychazi ze zakladnich charakteristik Clenéni Uzemi mésta
specifikovanych v ,US Vyskové zonovani pro uzemni plan mésta Brna“ (atelier ERA 2011),
resp. UPmB, Navrh Urbanistické koncepce — urbanni a krajinna osnova.
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US Vyskové zénovéni pro Gzemni plén mésta Brna - oblasti vy$kového zénovani
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OBLASTI, KTERE JE POTREBA Z HLEDISKA DLOUHODGBE HISTORICKY UTVARENEHO OBRAZU MESTA A KRAJINY CHRANIT

WIIII oeen s egstatint oo LOKALITA SEDOVA
uzemi s legislativnl ochranou

BE===== uzeni ochrany hodnotné urbanislické struktury centra mésta
I izemi ochrany oblasti viznamnych urbannich péld
Gzem! ochrany expoenovanych plodin, svahi a terénnich hran s vlivem na krajinny raz
OBLASTI MOZNEHO ZVYSOVANI VYSKOVE HLADINY ZASTAVBY PRO POSILENI VYZNAMU DULEZITYCH MESTSKYCH PROSTORU

Uzemi méstskych tfid

) 7, mista urtend ke sledovéni panoramatu mésta - plochy zastavéné
VYSKOVE STAVEBNI ZONY .
-7 "=~ nastaveni kuzeli kamery 3D mocelu plochy vzrostlé zelené
: Gzemi mozného umistovani vjskovjch staveb /\ vyhlidkové body vodni plochy a toky

Na zakladé analyzy a zhodnoceni moznosti umistovani vyskovych staveb, bylo ve studii
,Vyskové zonovani pro tzemni plan mésta Brna“ mésto rozdéleno do nékolika oblasti, kde je
navrzeno uplatriovani specifickych rezimd s cilem ovliviiovat vySku zastavby tak, aby i v
budoucnu byl zachovan pro mésto charakteristicky obraz a krajinny raz.

Ve studii se uvadi:

Je ziejmé, Ze rozvoj mésta nemuZe byt vySkové zakonzervovan, ale zaroveri je nutno ucinit

alespori zakladni omezeni _nebo navodit systém prukazu viivu vySky zastavby na obraz

mésta a krajiny. Vysledkem téchto uvah je vymezeni oblasti vySkového zonovani:

A. Oblasti, které je potfeba z hlediska dlouhodobé historicky utvarfeného obrazu mésta a
krajiny chranit

o Uzemi s legislativni ochranou - MPR

e Uzemi ochrany hodnotné urbanistické struktury centra mésta

e Uzemi ochrany oblasti vyznamnych urbannich pola

e Uzemi ochrany exponovanych plo$in, svaht a terénnich hran s vlivem na krajinny raz

B. Oblasti mozného zvySovani vyskové hladiny zastavby pro posileni vyznamu dulezitych
méstskych prostort

e Uzemi méstskych trid

C. Ostatni oblasti zastavéného uzemi a zastavitelnych ploch

e ostatni tzemi, které neni vymezeno v bodé A a B

D. vySkové stavebni zony

e Uzemi moZného umistovani vySkovych staveb
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Pro oblasti A a B jsou specifikovany - rezimy, které by mély byt vilenény po ovéreni
spravnosti ,uvah* o vlivech vy$Kky zastavby do requlativi UPmB.
Pro oblasti C nejsou_uplatriovany rezimy vySkového zonovani a vyskova requlace je

stanovena dle obecnych requlativii tzemniho planu.

Vzhledem k tomu, Ze lokalita Sedova spada do oblasti ,C* (viz. schéma vy3e), je navrh
vySkového zénovani upraven na zakladé:

a) obecnych regulativi uzemniho planu tj. hodnoty IPP, ktera na jedné strané limituje
intenzitu vyuZziti uzemi, ale na strané druhé umoziiuje ve stavebnich plochach umistit
dominantni stavbu,

b) prokazani kontextu vysSky objektl resp. stavebni dominanty v SirSim kontextu — ze
stanovisté &. 7, které je vymezeno v UPmB jako bod, ze kterého se posuzuje vliv
zastavby na zeleny horizont a sou€asné i realny pohled na scénu stavajici urbanni
struktury s objekty navrhovaného souboru;

c) ovéfeni, Ze umisténi stavebni dominanty nezasahuje do veduty historického jadra

Navrh Gpravy ,US Vyskové zénovani pro Gzemni plén mésta Brna“v lokalité Sedova

ad a)

ad b)

navrzeny index podlaZnich ploch umozfiuje v zastavitelné plose vymezené v UPmB
umistit dominantni stavbu, aniz by IPP byl pfekrocen.

navrh vyskového zonovani reflektuje specifiku lokality zejména jeji terén, ktery
neumozfiuje stanovit jednotny vyskovy limit, byt v &lenéni vymezeném hranicemi
zastavéni jednotlivych skupin objektl; s ohledem na vyznamny vysSkovy rozdil, ktery
vyzaduje individualni osazeni objektd nebo jejich sekci v terénu je vySkové zoénovani
stanoveno hodnotami vztazenymi k nadmoiské vySce a to pro maximalni vysku
vySku objektld v nejvy$Sim misté téze c&asti plochy, tim je také uréena poloha
dominantni stavby s limitem vySky do hladiny 305,00 m.n.m.

Vyskou budovy se rozumi vySka fasady pfes vSechna podlazi po hlavni fimsu nebo
horni Uroven atiky. VySka budovy je méfena svisle od nejnizSiho bodu pfilehlého
upraveného terénu, a to v ¢asti obvodu budovy, ktera je orientovana k pfistupovym
vefejnym prostranstvim (ulice, chodnik, namésti apod.), po uroven hlavni fimsy nebo
horni drover atiky.

Vy8kova omezeni se nevztahuji na dopliujici prvky technického vybaveni budov,
které nemaji vliv na hmotovy vyraz budovy (kominy, antény, stozary, strojni zafizeni
apod.).
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Model polohy souboru v kontextu se signifikantnimi stavbami stabilizovaného uzemi poliklinika Viniéni <----soubor Sedova---> sidli§t& Vinohrady

stanovisté &.7 podle UPmB soubor Julidna Domov pro seniory
(most nad ulici Olomouckou)

Rez terénem

o e L

most nad ulici Olomouckou soubordJuliana sidlisté Vinohrady
pozn.: na schématu jsou vyznaceny objekty ve sméru nahoru od linie fezu véetné objektd pod horizontem (linii povrchu terénu vymezeného v fezu)
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ad c) lokalita Sedova je mimo vyse&e segmentl orientovanych z mist uréenych ke sledovani
panoramatu mésta

US Vyskové zénovéni pro Gzemni plén mésta Brna — sledovéni panoramatu mésta

: < lokalita Sedova

SLEDOVANI PANORANATY MESTA

/\ mista wréens ke sledovani panoramaty mésta
povinny pohled

nastaveni sufeld kamery 30 modely

P vyhlidkové Body

Z vySe uvedenych schémat je zfejmé, ze zpravidla kazdy z vétSich rezidenénich soubort je
akcentovan dominantni stavbou nebo stavbami, které orientané& zvyrazfiuji vyznam mista
zejména vefejnych prostord a lokalnich center.

V piipadé souboru Sedova se dominantni stavba nachazi mimo vysede segment
orientovanych z mist urCenych ke sledovani panoramatu mésta; ztoho vyplyva, Zze
panorama mésta nebude ovlivnéno.

Nepatrna &ast souboru je viditelna je pouze ze stanoviété &. 7 podle UPmB, (viz schémata
zakres do fotografie). Nejedna se ovSem o stanovisté, které by bylo bézné dostupné
obyvatelim ¢&i navstévnikim mésta. Pokud by se pozorovatel posouval kamkoli podél
chodniku, byl by vyhled zcela zakryt. Stanovisté bylo primarné stanoveno pro posuzovani
ochrany zeleného horizontu Zidenického kopce, ktery je viditelny v ose ulice Cernovické.

7. ZAVERY

Studie doklada spravnost navrhu prostorového feSeni vySkového uspofadani lokality a
opravnénost umisténi dominantni stavby, souboru Sedova, kterou se posiluje vyznam
lokalniho centra pfi ul. Viniéni. V tomto smyslu se:

e Aktualizuje ,Uzemni studie Vinohrady - Sedova“ v éasti Sedova o prostorové regulativy
polohové a vySkové, které jsou urCeny pro rozhodovani v Uzemi po vydané zméné UPmB
B5/18-CM pro umisténi*

- staveb,

- vefejnych prostranstvi,

- zelené ve stavebnich plochach,
e prostupy uzemim.
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