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1. UvVOD

1.1. ZADANI A CILE UZEMNIi STUDIE

Zadénim Gzemni studie (US) je provéFeni moznosti vystavby obchodniho centra (OC) v lokalité byvalého mlyna na
Maridnském namésti v Komarové. Hlavnim Ukolem je provéfit podminéné pfipustny rozsah prodejnich ploch v navrhové plose

SJ dle platného uzemniho planu mésta Brna.

Pfedmétna lokalita se nachazi v centru Komarova, na pfestavbovém Gzemi v navaznosti na panelové sidlisté v uzlu
dopravnich koridort, vymezeném ulici Schwaigrovou, Tuhackovou, Cernovickou a Svatopetrskou, to vSe v k.u. Komarov, o

celkové rozloze cca 1,3 ha.

Cilem Uzemni studie je provéfit podminky pro umisténi obchodniho zafizeni. Dle regulacnich podminek pro plochy
stavebni uvedenych v pfiloze &. 1 obecné zavazné vyhlasky ¢. 2/2004, o zavaznych &astech Uzemniho planu mésta Brna
(UPmB), v platném znéni, jsou v plose SJ pFipustné maloobchodni plochy do velikosti 1500 m2 prodejni plochy za predpokladu
situovani ve vicepodlaznim objektu charakteru odpovidajicim dané historické struktufe okolni zastavby a zajisténi parkovani
v objektu. Podmingné jsou v ploge SJ pipustné na zakladg provéfeni v navazujici UPD maloobchodni provozovny do 5000 m2

prodejni plochy.

Dle &lanku €. 8 vyhlagky maze byt navazujici UPD nahrazena vefejnopravné projednanym izemné planovacim
podkladem, kterym je zadavana studie, ktera bude pfiméfené vefejnopravné projednana. Pro pfedmétné uzemi neni
zpracovana zadna podrobnéj$i UPD ani UPP. Studie dale provéi vhodnost funkéni plochy SJ a moznost tpravy na plochu SO

pro navrhovany zamér.

Uzemni studie byla zpracovana s cilem priikazu moznosti umisténi obchodniho zafizeni s prodejni plochou do
5000 m2. V prabéhu zpracovani US byly zorganizovany 2 vyrobni vybory, ze kterych vyplynuly dalsi upfesiujici
pozadavky. PFi zpracovani bylo dodrzeno platné funkéni élenéni v platném UPmB), navrzeny koeficient IPP 0,8-1,2 byl
provéien.

Ze zavérh zpracované US a vysledku jejiho vefejnopravniho projednani vyplyne pfipustny rozsah prodejnich

ploch a zména funkéni plochy pro navrhovany zamér z plochy SJ na plochu SO.

1.2. POUZITE PODKLADY

Pfi zpracovani uzemni studie byly vyuZity tyto podklady:

Uzemni plan mésta Brna (vyiez);

digitalni mapa mésta Brna (vyfez);

vySkopis (vyrez);

aktualni mapa majetkovych vztahl feSeného Uzemi;

aktualni letecké snimky feSeného Uzemi;

Metodika OUPR MMB pro zpracovani podrobn&jsi izemné planovaci dokumentace;
Prlizkum maloobchodu na Gizemi mésta Brna (MU Brno, 2009);

UAP mésta Brna: z jevu &. 17;

Generel cyklistické dopravy (ADOS, Ing. Adolf Jebavy, 10/2010);

Generel pési dopravy (UAD Studio, 10/2010);

DPS Tramvaj Plotni — Dornych (SUDOP);

DTMB obsahujici stavajici stav vedeni jednotlivych inzenyrskych siti (vyfez);
aktualni data od spravci siti predana pro UAP (vyfez);

generel odkanalizovani — kmenova stoka B;

generel odvodnéni mésta Brna — ¢ast Vodovody

Obr. 1 - Re$ené tizemi (ortofoto)

Obr. 2 - Resené tizemi
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1.3. ZAKLADNI IDENTIFIKACE RESENEHO UZEMi

Pfedmétné lokalita se nachazi v centru Komarova, na pfestavbovém Gzemi v navaznosti na panelové sidlisté v uzlu
dopravnich koridord, vymezeném ulici Schwaigrovou, Tuhackovou, Cernovickou a Svatopetrskou, to vSe v k.4. Komarov, o
celkové rozloze cca 1,3 ha.

Marianské namésti, kde se feSené lizemi nachazi, je pfirozenym centrem Komarova. Nachazi se zde kostel sv. Jilji na
Cernovickeé ulici a Ufad méstské Casti Brno-Jih. Jizné je namésti ohrani¢eno rodinnou zastavbou, ze severu pak panelovou
bytovou zastavbou. Rozhodujicim zplisobem je Gzemi ovlivnéno dopravnimi koridory ulic Svatopetrské-Hnévkovského a
Cernovicka, doplnénymi dal§imi linkami MHD tramvaje a autobusl. Uzemi je vyznamné jako pfestupni uzel s dobrou dopravni

dostupnosti.
Dle Uzemniho planu mésta Brna jsou predmétné pozemky definovany jako plocha jadrova tj. smisena plocha
centralniho charakteru (SJ), s indexem podlazni plochy IPP = 0,8-1,2.

1.4. LIMITY VYUZITi UZEMI

V feSeném Uzemi se nachézeji tyto zakladni limity a ochranné reZimy:

= ochranna pasma stavajicich inzenyrskych siti;

= zaplavové uzemi;

= ochranné pasmo MPR (podél jizni hranice feSeného Gzemi);

Urcujici mUze byt z hlediska zdméru poloha vici planovanému vedeni prelozky silnice 1/42 — Velky méstsky okruh
(VMO) -Tunel pod Marianskym naméstim a poloha v{i¢i ulici Svatepeterskeé, se kterou Uzemni plan pocita jako s méstkou
tfidou.

CandimnC
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Obr. 3 - Uzemni plén mésta Brna (vyrez)

Obr. 5 - Problémové schéma
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2. POSOUZENi PODMINENE PRIPUSTNYCH PRODEJNICH PLOCH

2.1. IDENTIFIKACE PLOCH

Resené zemi je dle UPmB umisténo na plode smisené jadrové (SJ), tj. smidené plode centralniho charakteru, ktera
podle platné uzemné planovaci dokumentace slouzi pfevazné k umisténi obchodnich provozoven, zafizeni spréavy,
hospodarstvi a kultury.

Podminénou pfipustnost prodejnich ploch dle pfilohy €. 1. vyhl&Sky Statutarniho mésta Brna €. 2/2004, o zdvaznych
gastech UPmB, je stanovena maximalné 5 000 m2 prodejni plochy za podminky provéfeni navazujici UPD.

Kapacita 5 000 m2 byla provéfena z hlediska limitnich hodnot koeficientu saturace v pfirozené spadové oblasti dle
metodiky OUPR; limitni hodnota koeficientu je 1,0 m2/obyv.:

plocha MOJ pocet obyvatel koeficient saturace
MPR 49 674 10 768 4,61
MPR + 5000 m2 54 674 10 768 5,07
Brno-jih 130 050 7976 16,31
Brno-jih + 5000 m? 135 050 7976 16,93
Brno 660 035 370592 1,78
Brno + 5000 m?2 665 035 370592 1,79

Obr. 6 - Srovnani koeficientu saturace po realizaci prodejnich ploch 5000 m? s tdaji dle Prizkumu maloobchodu na izemi mésta Brna (MU Brno, 2009)

2.2. VYVOJ MALOOBCHODU DLE PRUZKUMU MALOOBCHODNI SITE

Pfi hodnoceni respektujeme predpoklad priizkumu maloobchodni sité (Priizkum maloobchodni sité na izemi mésta
Brna, MU Brno, 2009), Ze pfi vyhodnoceni nelze aplikovat limitni hodnotu koeficientu saturace 1,0 stanovenou pro obchodni
zafizeni v UPmB ve vazbé na pfirozenou spadovou oblast.

MPR Bro-jih BRNO
rok m?2 jednotek m?2 jednotek m?2 jednotek
1997 i .| 21576 72| 276205 3237
2000 i - | 85142 103 | 463 354 3937
2003 60 132 972 | 98865 232 | 513793 4446
2006 57 107 850 | 98783 235 | 587778 4392
2009 49 674 789 | 130 050 214 | 660035 3918
;‘ggfrgjl‘g;y cca 84 /16 % cca 86 /14 % cca 80 /20 %

Obr. 6 — Celkova plocha a pocet maloobchodnich jednotek v letech 1997-2009

Dle provedeného prizkumu maloobchodni sité je tfeba posuzovat uvazovany navrh v téchto souvislostech:

= Komarov je zafazen mezi potencionainé problémové oblasti s nevyhovuijici dostupnosti prodejen potravin nad 200
m? s velkym pomérem nepokrytého obyvatelstva;

= stagnace plochy potravin (130.000 m?) a snizeni jejich podilu na celkové prodejni plo3e;

= procentuelni zastoupeni sortimentu potravin v Brné-jih je niz8i neZ celkovy prdmér mésta Brna;

= permanentni pozvolny narust prodejni plochy na Gzemi mésta Brna;

= pokracujici trend koncentrace maloobchodnich jednotek;

= plo$ny rist prodejni plochy, ale snizovani poétu maloobchodnich jednotek, tzn. rist primérné velikosti jednotky
(v roce 2009 — 168 m?, 2006 — 134 m?2, 2003 — 115 m2);

= navySeni prodejni plochy prodejen nad 5 000 m?, (NC Campus Bohunice, NC Olympia Modfice), cca 30 % celkové
prodejni plochy;

= postupny Ubytek maloobchodnich jednotek v kategorii nejmen3ich prodejen (0-50 m?);

= rist koeficientu saturace (plosny standard vyjadrujici podil celkové prodejni plochy na 1 obyvatele):
2006 - 1,60 m2/obyv., 2009 - 1,78 m2/obyv., realna hodnota satuvrace (trvale bydlici obyvatelstvo + $irSi spadova
oblast) je 1,27 m2/obyv., pfi€emz hodnota ploSného standardu v CR je 1,08 m2/obyv.;

= komplikovany vztah mezi maloobchodem na periferiich a v centru mésta dany vzristajici individualni mobilitou
spotfebitele;

= rozdilnost jednotlivych méstskych ¢asti — nelze sledovat jednoznacny trend: napf. vyrazny narGst prodejni plochy
napt. v MC Brno-Jih a Bohunice — souvislost s velkoprodejnami (Campus Bohunice, Olympie), naopak vyrazny
Ubytek prodejnich ploch v Brné-stfed — témé&F 50 % celkové ztraty (cca 7 400 m?), ale také napf. Komin, Regkovice,
Mokra Hora a OfeSin, Novy Liskovec a tedy souvislost se vznikem velkoprodejen na okrajich mésta.

prodejny v dosahu 700 m
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Obr. 8 — Schéma pokryti tizemi prodejnami potravin (Analyza maloobchodni sité 2009)
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Obr. 9 — Analyza maloobchodni sité 2009
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Obr. 10 - Schéma pokryti uzemi prodejnami potravin (Analyza maloobchodni sité 2009)

2.3. VYHODNOCENI

Posouzeni z pohledu hodnot koeficientu vybavenosti bylo provedeno na zakladé Priizkumu maloobchodni sité na
uzemi mésta Brna, (MU Brno; 2009). Brno - jih ma nejvy3Si koeficient vybavenost v rdmci celého mésta, coz je dano
pfedevsim dobrou dopravni obsluZnosti z pozemnich komunikaci vy$siho fadu. Je zde tak situovana hlavni ¢ast
maloobchodnich jednotek celoméstského a nadméstského vyznamu. Ze stejného podkladu vSak také vyplyva, Ze je zde Spatné
pokryti Uzemi prodejnami potravin. Z pohledu dochazkovych vzdalenosti je pravé toto misto optimalni plochou pro umisténi
plnosortimentni prodejny potravin.
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3. URBANISTICKE RESENI

3.1. URBANISTICKA KONCEPCE

V pfedmétném uzemi je pfipustné umisténi maloobchodni provozovny do velikosti 1500 m2 prodejni plochy ve
vicepodlaznim objektu charakteru odpovidajicim dané historické struktufe okolni zastavby a zajisténi parkovani v objektu.
Uzemni studie provéfila moznost dopravni obsluhy, potfebnych kapacit parkovani a vazby na MHD, a to i z hlediska koncepce
rozvoje dopravy v€etné trasovani VMO.

Posuzovany zamér je situovan v budouci centralni oblasti Komarova, ktera viak nenavazuje na Zadnou historickou
stopu. Hlavnim prostorovym a kompoziénim prvkem v Gzemi bude méstska tfida, ke které by mél byt budouci objekt
jednoznaéné osazen Celem a ze ktera by mél byt uvazovan i hlavni vstup do objektu. Hrana fasady by méla drzet uli¢ni frontu a
vymezit tak neohraniCeny pruh zelené pfi ulice Svatopetrské, ktery tak bude jednoznaéné ukonéen pfed prostorem kfiZovatky.

P&3i propustnost Uzemi a adekvéatni pési dostupnost budouciho objektu je nutné bezpodmine¢né zachovat smérem ke
stavajicimu sidlisti pfi severni hranici feSeného (zemi, stavajicim podchodlim, autobusovym zastavkam i z jihu od kostela sv.
Jilji a pfilehlé zastavby. Problematicka se jevi budouci dostupnost plochy z novych névrhovych ploch pro bydleni za ul.
Svatopetrskou, které by v pfipadé realizace mohly vyvolat potiebu feSeni efektivnéjSiho propojeni obou stran komunikace.

Stavajici podchody pfi kiizovatce Svatopetrska-Hnévkovského a HerSpicka se pii stavajicich kapacitach v uzemi jevi
jako dostatecné za predpokladu vhodného feSeni pfistupu chodct smérem od podchodu k zastavkam MHD a vstupu do
budouciho objektu.

3.2. VEREJNA PROSTRANSTVIi A ZELEN

Vefejna prostranstvi v ramci pfedmétnych ploch budou soustfedéna podél planované méstské tfidy a tedy ve vazbé na
hlavni vstup do budouciho objektu a budou adekvatné doplnéna o prvky zelné (dle platného UP). Vzhledem ke stavajici
koncepci vefejnych prostranstvi die Uzemné analytickych podklad(i z roku 2010 a to konkrétné vykresu hodnot vymezujicim
vyznamné méstské prostory a plochy zelené mimo feSené Uzemi zaméru. Vefejny prostor v ramci pfedmétné plochy by mél
tedy spide podpofit tyto uvazované vefejné prostory dle UAP a zajistit logické a bezkolizni fedeni p&Sich vazeb.

Na ¢asti travniku pfi vychodni hranici feSeného Uzemi je navrZzeno umisténi parkovisté pro ob¢any, které bude nutné
zajistit zpracovatelem budouciho névrhu jako kompenzaci za zruSené stani na stavajicich zpevnénych plochach. Parkovisté ja
navrzeno na stavajicich funkénich plochach SJ a ZO resp. pfesahuje v ploe 320 m2 z plochy SO (smiSené jadrové) do plochy
Z0 (zelef ostatni). Toto feSeni umoziuje efektivnéjsi FeSeni parkovisté o celkové kapacité cca 59 stani pro osobni automobily
rezidentu.

Béhem projednavani vyplynula proto potieba tpravy smémé &asti UPmB, vyvolana posunutim vzajemnych hranic
obou ploch. Vysledna poloha hranice ploch a cesty podél této ploch bude znamenat potfebu adekvatniho dofeSeni vefejného
prostoru v podobé cesty popf. z €asti zpevnéné plochy podél hrany parkovisté, ktera by byla fakticky pouhym posunutim
stavajici cesty. Vzhledem k orientaci vstupu objektu $koly na protéjsi strané komunikace (ul. Tuh&ckova) nebude mit tento
posun vliv na stavajici pési vazby v uzemi.
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4. DOPRAVA

4.1. INDIVIDUALNi A NAKLADNi DOPRAVA

Z hlediska dofeSeni urbanistickych vazeb je nutné respektovani moznych bodl napojeni jak pro zasobovani, tak pro
zékazniky obchodnich zafizeni. Re$eni individualni a nakladni dopravy by mélo byt v budoucim projektu Fe$eno bezkolizné a
tedy pokud moZno oddélenim vjezdu pro zékaznik( budoucich obchodnich plocha a samostatného zésobovani.

Individuélni doprava je navrzena s viezdem z KfiZzovatky Svatopetrské x Tuhackova, ktera bude feSena zplsobem
odpovidajicim navyseni kapacity provozu (svételna signalizace, odboCovaci pruh) a pozadavk(im stanovenych dotéenymi
organy béhem projednavani budouciho zaméru. Sifka Vozovky v ulici Tuhagkové bude odpovidajicim zplisobem rozitena tak,
aby byl mozny bezkolizni pohyb, vjezd a fazeni automobil(i pfed kfizovatkou i vjezdem do objektu (popf. na plochy parkovani).
Z davodu rozsifeni komunikace dojde v prostoru pfechodu pro chodce k umisténi ochrannych ostrivka.

Zasobovani je doporuceno ve vychodni Easti pozemku z diivodu co nejmens$iho naru$eni vefejného prostoru podél
méstskeé tfidy, ochrany pfed hlukem stavajicich bytovych doma v ulici Tuhackové a umisténi viezdu zasobovani v dostatecné
vzdalenosti od kfizovatky Svatopetrska x Cernovicka. Zasobovani bude proto napojeno samostatnym viezdem na ul.

Cernovickou. Vozovka ul. Cernovické bude odpovidajicim zpiisobem rozsifena. Pro vjezd nékladnich vozidel doporuéujeme
pfidani odboCovaciho pruhu v obou smérech. Vyjezd z&dsobovani doporuCujeme Fesit pouze na pravé odboceni.

Po dobu provadéni stavby pfeloZky silnice 1/42 — Velky méstsky okruh (VMO)-Tunel pod Marianskym naméstim
uvazované v platném uzemnim planu podél jizni hranice feSeného uzemi bude zajistén provizorni viezd pro zasobovani z ulice
Tuhackovy pres vefejné parkovisté, které je navrzeno v Uzemni studii jako kompenzace za mozny Ubytek stavajicich
parkovacich stani v predmétné ploSe. Pfedpokladany vyhled realizace tunelu je cca 10-15 let.

4.2. HROMADNA DOPRAVA
S ohledem na dobrou obsluznost verfejnou dopravou je nutné v budoucim navrhu respektovat pfistupy ke vSem druhtm

vefejné dopravy sousedici s feSenym prostorem.

V ulici Svatopeterské vede trasa tramvajové trati s konenou zastavkou naproti pfedmétné ploSe. Bezkolizni pohyb
chodcl pres ulice Svatopetrskou je ve sméru k pfedmétné ploe feSen pomoci podchodu pod komunikaci, stejné tak jako pod
ul. Cernovickou.

Stavajici autobusova doprava konci v zastavce ,Komarov* a pfes ulici Tuhackovu projizdi na zastavku ,Marianské
namésti“. Pfes pfedmétnou plochu je realizovano otaceni vozidel MHD. Pfedpokladame-li zrueni této moznosti otaceni po
zastavéni plochy, bude nutné najit nové misto pro realizaci oto€eni autobusové linky. V navrzeném FeSeni by byla linka
ukondena na zastavce ,Marianské nam.* (pfip. ,Cernovicka"), z ul. Cernovické by poté odbogovala vievo na ,Cernovické

nabrezi“ a pres ul. Mirovou by se prostfednictvim nového sjezdu vracela zpét na ul. Cernovickou za podminky rozsiteni
vozovky za vjezdem pro zasobovani a vytvofeni samostatného pruhu pro vozidla DPMB a to v¢. odstavného stani pro tyto
vozidla spole¢né s novou upravenou zastavky ,Marianské namésti“.

Stévajici poloha zastavky ,Komérov* jako soucasti vefejného prostoru v rdmci pfedmétné plochy je vyhovujici, nicméné
z davodu blizkosti budouciho feSeni kiizovatky Svatopetrska x Tuhackova se jevi tato poloha jako kolizni. Zpracovatel
budouciho navrhu provéfi moznost zachovani resp. posunuti stavajici polohy podél hrany pfedmétné plochy, popf. navrhne ve
spolupraci DPMB pfesunuti zastavky za kfizovatkou Svatopetrska x Tuh&ckova. Konkrétni poloha zastavky bude zaviset na
podrobnéj§im FeSeni navrhu a bude proto provéfena v ramci projednavani budouci podrobnéjsi dokumentace.

4.3. PESI A CYKLISTICKA DOPRAVA
Pfi feSeni lokality je nutné piné respektovat oba druhy nemotorové dopravy. Zejména pési tahy mezi panelovym
sidlistém a pfedmétnou plochou by méli odpovidat vyznamu i pfedpokladanym kapacitam, podobné jako pé&si tahy od zastavek

MHD a podchodi.

va X gl =
Obr. 14 - Dopravni dostupnost MHD
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Jako problematicka se mUze jevit budouci pési dostupnost pfedmétné plochy z novych navrhovych ploch pro bydleni
za ul. Svatopetrskou, které by v pfipadé realizace mohly vyvolat potfebu feSeni efektivnéjSiho propojeni obou stran
komunikace.

Pro cyklisty je nutné zabezpedit pfichod k obchodnimu zafizeni ze stavajicich komunikaci a vytvofit prostory pro
bezpecné parkovani kol.

4.4. STATICKA DOPRAVA

Soucasti budouciho zaméru musi byt zajisténi odpovidajicich kapacit parkovacich ploch. Nova parkovaci stani musi
kompenzovat Ubytek stavajicich parkovacich stani na mistnich komunikacich. Jako kompenzace (legalizace) pro vozidla
vyuZivajici stavajici zpevnénou plochu pro odstavovani osobnich vozidel musi byt vybudovano nové vefejné parkoviste.

Umisténi tohoto parkovité navrhuje zemni studie pfi vychodni hrané feSené plochy na pfedmétné plode SJ a Easti
stavajici plochy ZO. Posun hranic mezi témito navrhovymi plochami o cca 320 m2 ve prospéch plochy SJ by znamenalo
moznost efektivniho prostorového feseni parkovisté. Vzhledem k soucasnému deficitu parkovani v pfilehlé sidlistni zastavbé a
k tomu, Ze timto posunem nedojde ke ztraté zadné kvalitni vzrostlé zeleng, ale vSe se naopak odehraje na ploSe indiferentni
zelené sidlistni doporudujeme provést vySe zminény posun.

Pro budouci objektu v navrhové plose musi byt zajistén odpovidajici potet parkovacich stani dle normy.

Stavajici zpevnéna plocha je v sou¢asné dobé vyuzivana v rozporu s UP a charakterem stavby k odstavovani
nakladnich vozidel i pfesto, Ze se stavebné nejedna o parkovaci plochu urenou pro nékladni vozidla. Do$lo k umisténi
dopravniho znaceni bez stanoveni majitele pozemni komunikace. Vlastnické vztahy k pozemkim se v sou€asné dobé Fesi.
Stavajici vétsinovy vlastnik UPZSVVM ani jiny vlastnik nevydal stanoveni DZ. Planovana plocha pro odstavovani nakladnich
vozidel je v souéasné dobé navrzena v prostoru pfiléhajici ulici Cernovické vpravo pred Komarovskym mostem pres feku
Svitavu. Pro do¢asné odstavovani nakladnich vozidel je mozné, za stejnych podminek jako na stavajici zpevnéné ploSe, vyuzit
prostor pfed Spalovnou.

5. TECHNICKA INFRASTRUKTURA

Pozemky jsou pomérné znaéné zatizeny zasitovanim inZzenyrskymi sitémi vSeho druhu a rlznych vlastniku
(kanalizace, voda, plyn, NN, VN a slaboproud). Vedeni siti je uloZzeno podél hranice feSeného Uzemi a napfi¢ uzemim
v prostoru ulice Hodoninské. Zadna ze siti neni celoméstského vyznamu. V ramci podrobnéj§iho stupné projektové
dokumentace bude nutné dle konkrétniho navrhu a prostorového vyuziti Uzemi feSit se spravci siti podminky dodrzeni
ochrannych pasem a pfipadné pfelozky vyvolané realizaci budouciho zaméru.

6. ZAVER

Uzemni studie provéfila velikost podminéné pFipustného rozsahu prodejnich ploch v navrhové plode jadrové tj. smisené plose
centralniho charakteru na zakladé dostupnych podkladd.

Podminéné pfipustny rozsah obchodnich provozoven v prodejnich plochach v rozsahu nad 1500 m2a do 5000 m2 byl provéfen
dle Pfilohy €. 1 obecné zavazné vyhlasky statutarniho mésta Brna &. 2/2004, ve znéni pozdéjSich predpisu.

Posouzeni bylo provedeno podle dvou hledisek. Nejprve byly provéfeny moZnosti dopravni obsluhy, potfebnych
kapacit parkovani a vazby na MHD, a to i z hlediska koncepce rozvoje dopravy a dale byl zamér posouzen z hlediska limitnich
hodnot koeficientu vybavenosti obchodnimi plochami v pfirozené spadové oblasti dle metodiky OUPR. Vysledkem tohoto
posouzeni je konstatovani, ze Uzemi tento rozsah prodejnich ploch v zakladnich parametrech umoziuije.

Podrobnéji k jednotlivym posuzovanym oblastem:

Posouzeni z pohledu hodnot koeficientu vybavenosti bylo provedeno na zakladé Priizkumu maloobchodni sité
na Uzemi mésta Brna, (MU Brno; 2009). Brno — jih ma nejvy3si koeficient vybavenost v rdmci celého mésta, coZ je
dano pfedev§im dobrou dopravni obsluznosti z pozemnich komunikaci vy$§iho fadu. Je zde tak situovana hlavni
¢ast maloobchodnich jednotek celoméstského a nadméstského vyznamu. Ze stejného podkladu vSak také
vyplyva, ze je zde Spatné pokryti Uzemi prodejnami potravin. Z pohledu dochazkovych vzdalenosti je pravé toto
misto optimalni plochou pro umisténi plnosortimentni prodejny potravin (viz obr. 8, 9 a 10 textové ¢asti).

Reseni dopravni obsluhy Uzemi navrhuje rozdéleni tras budoucich nakupuiicich a trasy vozidel zasobovani.
Parkovani zakaznik(i je fe$eno z ulice Tuhagkovy, vijezd pro zasobovani je navrzen z ulice Cernovické Uvazované
napojenim zasobovani véetné levého odboéeni je pfipustné za podminky, Ze po dobu provadéni stavby pfeloZky
silnice 1/42 — Velky méstsky okruh (VMO) — Tunel pod Marianskym naméstim, bude mozné vybudovat provizorni
sjezd pro Ucely zasobovani obchodu z ulice Tuhackovy (viz vykres €. 3 — Doprava).

Za Ucelem zlepSeni deficitl parkovani v pfilehlé sidlistni zastavbé jsou navrzena v pfedmétné ploSe SJ nova
parkovaci stani pro rezidenty. Pokud by do$lo k vzajemnému posunu hranic mezi navrhovymi plochami SJ a
Z0 o cca 320 m2 ve prospéch plochy SJ, bylo by mozné umistit parkovité o kapacité 59 mist. Vzhledem k tomu,
Ze timto posunem nedojde ke ztraté Zadné kvalitni vzrostlé zelené, ale vSe se naopak odehraje na ploSe
indiferentni zelené sidlistni, doporuCujeme provést vySe zminény posun (viz vykresy €. 2 — Hlavni vykres)
Doporuéujeme, aby feSeni budouciho vefejného prostranstvi zaruCilo kvalitni péSi propojeni pro zajisténi
adekvatniho pfistupu pro pési, a to jak ze sméru pfilehlého sidlisté, tak od zastdvek MHD a vystupu z podchodu
(viz vykres €. 2 — Hlavni vykres).

Posuzovany z&mér je situovan v budouci centréini oblasti Komérova, kterd vSak nenavazuje na Zadnou
historickou stopu. Hlavnim prostorovym a kompozi¢nim prvkem v Uzemi bude méstska tfida, ke které by mél byt
budouci objekt jednoznaéné osazen Celem. Vzhledem ke zminénému, vzhledem ke kladnému provéfeni
podminéné pfipustnosti maloobchodnich ploch do 5000m2 v pfedmétné plode SJ a vzhledem k tomu, ze objekt by
pfi vyuZiti provéfené plochy prodejnich ploch a IPP 0,8-1,2 vypinil téméF celou plochu, navrhujeme Upravu

podrobnéjSiho Ucelu vyuziti - smérného funkéniho typu SJ na SO.
US provéiila:
= v piredmétné navrhové plose SJ jsou pripustné maloobchodni provozovny do 5000 m2 prodejnich ploch.
US dale doporuéuje:
= navrh Gpravy podrobnéjSiho Géelu vyuziti — smérného funkéniho typu SJ na SO;

= navrh Upravy posunu hranice mezi pfedmétnou plochou SJ a vychodné polozenou plochou ZO ve
prospéch plochy SJ cca 0 320 m? ( viz vykresova ¢ast).

Zamér realizace stavby obchodniho centra véetné navrzeného dopravniho napojeni je v souladu s UPD
(4zemné planovaci dokumentaci), za podminky, Ze v priibéhu realizace stavby prelozky silnice 1/42 — Velky
méstsky okruh (VMO) - Tunel pod Marianskym naméstim, bude mozné vybudovat provizorni sjezd pro tcely
zasobovani obchodu z ulice Tuhackovy.
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