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Obr. 2 – Řešené území 

Obr. 1 – Řešené území (ortofoto) 

1. ÚVOD 

1.1. ZADÁNÍ A CÍLE ÚZEMNÍ STUDIE 

Zadáním územní studie (ÚS) je prověření možnosti výstavby obchodního centra (OC) v lokalitě bývalého mlýna na 
Mariánském náměstí v Komárově. Hlavním úkolem je prověřit podmíněně přípustný rozsah prodejních ploch v návrhové ploše 
SJ dle platného územního plánu města Brna. 

Předmětná lokalita se nachází v centru Komárova, na přestavbovém území v návaznosti na panelové sídliště v uzlu 
dopravních koridorů, vymezeném ulicí Schwaigrovou, Tuháčkovou, Černovickou a Svatopetrskou, to vše v k.ú. Komárov, o 
celkové rozloze cca 1,3 ha. 

Cílem územní studie je prověřit podmínky pro umístění obchodního zařízení. Dle regulačních podmínek pro plochy 
stavební uvedených v příloze č. 1 obecně závazné vyhlášky č. 2/2004, o závazných částech Územního plánu města Brna 
(ÚPmB), v platném znění, jsou v ploše SJ přípustné maloobchodní plochy do velikosti 1500 m2 prodejní plochy za předpokladu 
situování ve vícepodlažním objektu charakteru odpovídajícím dané historické struktuře okolní zástavby a zajištění parkování 
v objektu. Podmíněně jsou v ploše SJ přípustné na základě prověření v navazující ÚPD maloobchodní provozovny do 5000 m2 
prodejní plochy. 

Dle článku č. 8 vyhlášky může být navazující ÚPD nahrazena veřejnoprávně projednaným územně plánovacím 
podkladem, kterým je zadávaná studie, která bude přiměřeně veřejnoprávně projednána. Pro předmětné území není 
zpracována žádná podrobnější ÚPD ani ÚPP. Studie dále prověří vhodnost funkční plochy SJ a možnost úpravy na plochu SO 
pro navrhovaný záměr.  

Územní studie byla zpracována s cílem průkazu možnosti umístění obchodního zařízení s prodejní plochou do 
5000 m2. V průběhu zpracování ÚS byly zorganizovány 2 výrobní výbory, ze kterých vyplynuly další upřesňující 
požadavky. Při zpracování bylo dodrženo platné funkční členění v platném ÚPmB), navržený koeficient IPP 0,8-1,2 byl 
prověřen. 

Ze závěrů zpracované ÚS a výsledků jejího veřejnoprávního projednání vyplyne přípustný rozsah prodejních 
ploch a změna funkční plochy pro navrhovaný záměr z plochy SJ na plochu SO. 

1.2. POUŽITÉ PODKLADY 

Při zpracování územní studie byly využity tyto podklady: 
 Územní plán města Brna (výřez); 
 digitální mapa města Brna (výřez); 
 výškopis (výřez); 
 aktuální mapa majetkových vztahů řešeného území; 
 aktuální letecké snímky řešeného území; 
 Metodika OÚPR MMB pro zpracování podrobnější územně plánovací dokumentace; 
 Průzkum maloobchodu na území města Brna (MU Brno, 2009); 
 ÚAP města Brna: z jevu č. 17; 
 Generel cyklistické dopravy (ADOS, Ing. Adolf Jebavý, 10/2010); 
 Generel pěší dopravy (UAD Studio, 10/2010); 
 DPS Tramvaj Plotní – Dornych (SUDOP); 
 DTMB obsahující stávající stav vedení jednotlivých inženýrských sítí (výřez); 
 aktuální data od správců sítí předaná pro ÚAP (výřez); 
 generel odkanalizování – kmenová stoka B; 
 generel odvodnění města Brna – část Vodovody 
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Obr. 4 – Schéma limitů v území 

Obr. 3 – Územní plán města Brna (výřez) Obr. 5 – Problémové schéma 

1.3. ZÁKLADNÍ IDENTIFIKACE ŘEŠENÉHO ÚZEMÍ 

Předmětná lokalita se nachází v centru Komárova, na přestavbovém území v návaznosti na panelové sídliště v uzlu 
dopravních koridorů, vymezeném ulicí Schwaigrovou, Tuháčkovou, Černovickou a Svatopetrskou, to vše v k.ú. Komárov, o 
celkové rozloze cca 1,3 ha. 

Mariánské náměstí, kde se řešené území nachází, je přirozeným centrem Komárova. Nachází se zde kostel sv. Jiljí na 
Černovické ulici a Úřad městské části Brno-Jih. Jižně je náměstí ohraničeno rodinnou zástavbou, ze severu pak panelovou 
bytovou zástavbou. Rozhodujícím způsobem je území ovlivněno dopravními koridory ulic Svatopetrské-Hněvkovského a 
Černovická, doplněnými dalšími linkami MHD tramvaje a autobusů. Území je významné jako přestupní uzel s dobrou dopravní 
dostupností.  

Dle Územního plánu města Brna jsou předmětné pozemky definovány jako plocha jádrová tj. smíšená plocha 
centrálního charakteru (SJ), s indexem podlažní plochy IPP = 0,8-1,2.  

1.4. LIMITY VYUŽITÍ ÚZEMÍ 

V řešeném území se nacházejí tyto základní limity a ochranné režimy: 
 ochranná pásma stávajících inženýrských sítí; 
 záplavové území; 
 ochranné pásmo MPR (podél jižní hranice řešeného území); 

Určující může být z hlediska záměru poloha vůči plánovanému vedení přeložky silnice I/42 – Velký městský okruh 
(VMO) -Tunel pod Mariánským náměstím a poloha vůči ulici Svatepeterské, se kterou územní plán počítá jako s městkou 
třídou. 
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Obr. 8 – Schéma pokrytí území prodejnami potravin (Analýza maloobchodní sítě 2009) 

Obr. 6 – Srovnání koeficientu saturace po realizaci prodejních ploch 5000 m2 s údaji dle Průzkumu maloobchodu na území města Brna (MU Brno, 2009) 

Obr. 6 – Celková plocha a počet maloobchodních jednotek v letech 1997–2009 

2. POSOUZENÍ PODMÍNĚNĚ PŘÍPUSTNÝCH PRODEJNÍCH PLOCH 

2.1. IDENTIFIKACE PLOCH 

Řešené území je dle ÚPmB umístěno na ploše smíšené jádrové (SJ), tj. smíšené ploše centrálního charakteru, která 
podle platné územně plánovací dokumentace slouží převážně k umístění obchodních provozoven, zařízení správy, 
hospodářství a kultury.  

 Podmíněnou přípustnost prodejních ploch dle přílohy č. 1. vyhlášky Statutárního města Brna č. 2/2004, o závazných 
částech ÚPmB, je stanovena maximálně 5 000 m2 prodejní plochy za podmínky prověření navazující ÚPD.  

Kapacita 5 000 m2 byla prověřena z hlediska limitních hodnot koeficientu saturace v přirozené spádové oblasti dle 
metodiky OÚPR; limitní hodnota koeficientu je 1,0 m2/obyv.: 
 plocha MOJ počet 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 m2 135 050 7976 16,93 
Brno 660 035 370 592 1,78 
Brno + 5000 m2 665 035 370 592 1,79 

 

2.2. VÝVOJ MALOOBCHODU DLE PRŮZKUMU MALOOBCHODNÍ SÍTĚ 

Při hodnocení respektujeme předpoklad průzkumu maloobchodní sítě (Průzkum maloobchodní sítě na území města 
Brna, MU Brno, 2009), že při vyhodnocení nelze aplikovat limitní hodnotu koeficientu saturace 1,0 stanovenou pro obchodní 
zařízení v ÚPmB ve vazbě na přirozenou spádovou oblast.  

 
 MPR Brno-jih BRNO 
rok m2 jednotek m2 jednotek m2 jednotek 
1997 - - 21 576 72 276 205 3 237 
2000 - - 85 142 103 463 354 3 937 
2003 60 132 972 98 865 232 513 793 4 446 
2006 57 107 850 98 783 235 587 778 4 392 
2009 49 674 789 130 050 214 660 035 3 918 
nepotraviny 
/ potraviny cca 84 / 16 % cca 86 / 14 % cca 80 / 20 % 

 
Dle provedeného průzkumu maloobchodní sítě je třeba posuzovat uvažovaný návrh v těchto souvislostech: 
 Komárov je zařazen mezi potencionálně problémové oblasti s nevyhovující dostupností prodejen potravin nad 200 

m2 s velkým poměrem nepokrytého obyvatelstva; 
 stagnace plochy potravin (130.000 m2) a snížení jejich podílu na celkové prodejní ploše; 

 procentuelní zastoupení sortimentu potravin v Brně-jih  je nižší než celkový průměr města Brna; 
 permanentní pozvolný nárůst prodejní plochy na území města Brna; 
 pokračující trend koncentrace maloobchodních jednotek; 
 plošný růst prodejní plochy, ale snižování počtu maloobchodních jednotek, tzn. růst průměrné velikosti jednotky 

(v roce 2009 – 168 m2, 2006 – 134 m2, 2003 – 115 m2); 
 navýšení prodejní plochy prodejen nad 5 000 m2; (NC Campus Bohunice, NC Olympia Modřice), cca 30 % celkové 

prodejní plochy;  
 postupný úbytek maloobchodních jednotek v kategorii nejmenších prodejen (0–50 m2); 
 růst koeficientu saturace (plošný standard vyjadřující podíl celkové prodejní plochy na 1 obyvatele):  

2006 – 1,60 m2/obyv., 2009 – 1,78 m2/obyv., reálná hodnota saturace (trvale bydlící obyvatelstvo + širší spádová 
oblast) je 1,27 m2/obyv., přičemž hodnota plošného standardu v ČR je 1,08 m2/obyv.; 

 komplikovaný vztah mezi maloobchodem na periferiích a v centru města daný vzrůstající individuální mobilitou 
spotřebitele; 

 rozdílnost jednotlivých městských částí – nelze sledovat jednoznačný trend: např. výrazný nárůst prodejní plochy 
např. v MČ Brno-Jih a Bohunice – souvislost s velkoprodejnami (Campus Bohunice, Olympie), naopak výrazný 
úbytek prodejních ploch v Brně-střed – téměř 50 % celkové ztráty (cca 7 400 m2), ale také např. Komín, Řečkovice, 
Mokrá Hora a Ořešín, Nový Lískovec a tedy souvislost se vznikem velkoprodejen na okrajích města. 
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Obr. 9 – Analýza maloobchodní sítě 2009 

Obr. 10 – Schéma pokrytí území prodejnami potravin (Analýza maloobchodní sítě 2009) 

 

2.3. VYHODNOCENÍ 

 Posouzení z pohledu hodnot koeficientu vybavenosti bylo provedeno na základě Průzkumu maloobchodní sítě na 
území města Brna, (MU Brno; 2009). Brno – jih má nejvyšší koeficient vybavenost v rámci celého města, což je dáno 
především dobrou dopravní obslužností z pozemních komunikací vyššího řádu. Je zde tak situována hlavní část 
maloobchodních jednotek celoměstského a nadměstského významu. Ze stejného podkladu však také vyplývá, že je zde špatné 
pokrytí území prodejnami potravin. Z pohledu docházkových vzdáleností je právě toto místo optimální plochou pro umístění 
plnosortimentní prodejny potravin. 
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Obr. 12– Historické mapy; vlevo 1909, vpravo od 1939-1971 

Obr. 13 – Veřejné prostory a zeleň  dle ÚAP 2010 

3. URBANISTICKÉ ŘEŠENÍ 

3.1. URBANISTICKÁ KONCEPCE 

V předmětném území je přípustné umístění maloobchodní provozovny do velikosti 1500 m2 prodejní plochy ve 
vícepodlažním objektu charakteru odpovídajícím dané historické struktuře okolní zástavby a zajištění parkování v objektu. 
Územní studie prověřila možnost dopravní obsluhy, potřebných kapacit parkování a vazby na MHD, a to i z hlediska koncepce 
rozvoje dopravy včetně trasování VMO. 

Posuzovaný záměr je situován v budoucí centrální oblasti Komárova, která však nenavazuje na žádnou historickou 
stopu. Hlavním prostorovým a kompozičním prvkem v území bude městská třída, ke které by měl být budoucí objekt 
jednoznačně osazen čelem a ze která by měl být uvažován i hlavní vstup do objektu. Hrana fasády by měla držet uliční frontu a 
vymezit tak neohraničený pruh zeleně při ulice Svatopetrské, který tak bude jednoznačně ukončen před prostorem křižovatky.  

Pěší propustnost území a adekvátní pěší dostupnost budoucího objektu je nutné bezpodmínečně zachovat směrem ke 
stávajícímu sídlišti při severní hranici řešeného území, stávajícím podchodům, autobusovým zastávkám i z jihu od kostela sv. 
Jiljí a přilehlé zástavby. Problematická se jeví budoucí dostupnost plochy z nových návrhových ploch pro bydlení za ul. 
Svatopetrskou, které by v případě realizace mohly vyvolat potřebu řešení efektivnějšího propojení obou stran komunikace. 

Stávající podchody při křižovatce Svatopetrská-Hněvkovského a Heršpická se při stávajících kapacitách v území jeví 
jako dostatečné za předpokladu vhodného řešení přístupu chodců směrem od podchodu k zastávkám MHD a vstupu do 
budoucího objektu. 

3.2. VEŘEJNÁ PROSTRANSTVÍ A ZELEŇ 

Veřejná prostranství v rámci předmětných ploch budou soustředěna podél plánované městské třídy a tedy ve vazbě na 
hlavní vstup do budoucího objektu a budou adekvátně doplněna o prvky zelně (dle platného ÚP). Vzhledem ke stávající 
koncepci veřejných prostranství dle Územně analytických podkladů z roku 2010 a to konkrétně výkresu hodnot vymezujícím 
významné městské prostory a plochy zeleně mimo řešené území záměru. Veřejný prostor v rámci předmětné plochy by měl 
tedy spíše podpořit tyto uvažované veřejné prostory dle ÚAP a zajistit logické a bezkolizní řešení pěších vazeb. 

Na části trávníku při východní hranici řešeného území je navrženo umístění parkoviště pro občany, které bude nutné 
zajistit zpracovatelem budoucího návrhu jako kompenzaci za zrušená stání na stávajících zpevněných plochách. Parkoviště ja 
navrženo na stávajících funkčních plochách SJ a ZO resp. přesahuje v ploše 320 m2 z plochy SO (smíšené jádrové) do plochy 
ZO (zeleň ostatní). Toto řešení umožňuje efektivnější řešení parkoviště o celkové kapacitě cca 59 stání pro osobní automobily 
rezidentů.  

Během projednávání vyplynula proto potřeba úpravy směrné části ÚPmB, vyvolaná posunutím vzájemných hranic 
obou ploch. Výsledná poloha hranice ploch a cesty podél této ploch bude znamenat potřebu adekvátního dořešení veřejného 
prostoru v podobě cesty popř. z části zpevněné plochy podél hrany parkoviště, která by byla fakticky pouhým posunutím 
stávající cesty. Vzhledem k orientaci vstupů objektu školy na protější straně komunikace (ul. Tuháčkova) nebude mít tento 
posun vliv na stávající pěší vazby v území. 
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Obr. 14 – Dopravní dostupnost MHD 

Obr. 15.– Koncepce dopravy 

4. DOPRAVA 

4.1. INDIVIDUÁLNÍ A NÁKLADNÍ DOPRAVA 

Z hlediska dořešení urbanistických vazeb je nutné respektování možných bodů napojení jak pro zásobování, tak pro 
zákazníky obchodních zařízení. Řešení individuální a nákladní dopravy by mělo být v budoucím projektu řešeno bezkolizně a 
tedy pokud možno oddělením vjezdu pro zákazníků budoucích obchodních plocha a samostatného zásobování.   

Individuální doprava je navržena s vjezdem z Křižovatky Svatopetrská x Tuháčkova, která bude řešena způsobem 
odpovídajícím navýšení kapacity provozu (světelná signalizace, odbočovací pruh) a požadavkům stanovených dotčenými 
orgány během projednávání budoucího záměru. Šířka Vozovky v ulici Tuhačkově bude odpovídajícím způsobem rozšířena tak, 
aby byl možný bezkolizní pohyb, vjezd a řazení automobilů před křižovatkou i vjezdem do objektu (popř. na plochy parkování). 
Z důvodů rozšíření komunikace dojde v prostoru přechodů pro chodce k umístění ochranných ostrůvků. 

Zásobování je doporučeno ve východní části pozemku z důvodu co nejmenšího narušení veřejného prostoru podél 
městské třídy, ochrany před hlukem stávajících bytových domů v ulici Tuháčkově a umístění vjezdu zásobování v dostatečné 
vzdálenosti od křižovatky Svatopetrská x Černovická. Zásobování bude proto napojeno samostatným vjezdem na ul. 
Černovickou. Vozovka ul. Černovické bude odpovídajícím způsobem rozšířena. Pro vjezd nákladních vozidel doporučujeme 
přidání odbočovacího pruhu v obou směrech. Výjezd zásobování doporučujeme řešit pouze na pravé odbočení. 

Po dobu provádění stavby přeložky silnice I/42 – Velký městský okruh (VMO)-Tunel pod Mariánským náměstím 
uvažované v platném územním plánu podél jižní hranice řešeného území bude zajištěn provizorní vjezd pro zásobování z ulice 
Tuháčkovy přes veřejné parkoviště, které je navrženo v územní studii jako kompenzace za možný úbytek stávajících 
parkovacích stání v předmětné ploše. Předpokládaný výhled realizace tunelu je cca 10-15 let. 

4.2. HROMADNÁ DOPRAVA 

S ohledem na dobrou obslužnost veřejnou dopravou je nutné v budoucím návrhu respektovat přístupy ke všem druhům 
veřejné dopravy sousedící s řešeným prostorem. 

V ulici Svatopeterské vede trasa tramvajové trati s konečnou zastávkou naproti předmětné ploše. Bezkolizní pohyb 
chodců přes ulice Svatopetrskou je ve směru k předmětné ploše řešen pomocí podchodu pod komunikací, stejně tak jako pod 
ul. Černovickou. 

Stávající autobusová doprava končí v zastávce „Komárov“ a přes ulici Tuháčkovu projíždí na zastávku „Mariánské 
náměstí“. Přes předmětnou plochu je realizováno otáčení vozidel MHD. Předpokládáme-li zrušení této možnosti otáčení po 
zastavění plochy, bude nutné najít nové místo pro realizaci otočení autobusové linky. V navrženém řešení by byla linka 
ukončena na zastávce „Mariánské nám.“ (příp. „Černovická“), z ul. Černovické by poté odbočovala vlevo na „Černovické 
nábřeží“ a přes ul. Mírovou by se prostřednictvím nového sjezdu vracela zpět na ul. Černovickou za podmínky rozšíření 
vozovky za vjezdem pro zásobování a vytvoření samostatného pruhu pro vozidla DPMB a to vč. odstavného stání pro tyto 
vozidla společně s novou upravenou zastávky „Mariánské náměstí“. 

Stávající poloha zastávky „Komárov“ jako součásti veřejného prostoru v rámci předmětné plochy je vyhovující, nicméně 
z důvodů blízkosti budoucího řešení křižovatky Svatopetrská x Tuháčkova  se jeví tato poloha jako kolizní. Zpracovatel 
budoucího návrhu prověří možnost zachování resp. posunutí stávající polohy podél hrany předmětné plochy, popř. navrhne ve 
spolupráci DPMB přesunutí zastávky za křižovatkou Svatopetrská x Tuháčkova. Konkrétní poloha zastávky bude záviset na 
podrobnějším řešení návrhu a bude proto prověřena v rámci projednávání budoucí podrobnější dokumentace. 

4.3. PĚŠÍ A CYKLISTICKÁ DOPRAVA 

Při řešení lokality je nutné plně respektovat oba druhy nemotorové dopravy. Zejména pěší tahy mezi panelovým 
sídlištěm a předmětnou plochou by měli odpovídat významu i předpokládaným kapacitám, podobně jako pěší tahy od zastávek 
MHD a podchodů.  
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Jako problematická se může jevit budoucí pěší dostupnost předmětné plochy z nových návrhových ploch pro bydlení 
za ul. Svatopetrskou, které by v případě realizace mohly vyvolat potřebu řešení efektivnějšího propojení obou stran 
komunikace.  

Pro cyklisty je nutné zabezpečit příchod k obchodnímu zařízení ze stávajících komunikací a vytvořit prostory pro 
bezpečné parkování kol. 

4.4. STATICKÁ DOPRAVA 

Součástí budoucího záměru musí být zajištění odpovídajících kapacit parkovacích ploch. Nová parkovací stání musí 
kompenzovat úbytek stávajících parkovacích stání na místních komunikacích. Jako kompenzace (legalizace) pro vozidla 
využívající stávající zpevněnou plochu pro odstavování osobních vozidel musí být vybudováno nové veřejné parkoviště.  

Umístění tohoto parkoviště navrhuje územní studie při východní hraně řešené plochy na předmětné ploše SJ a části 
stávající plochy ZO. Posun hranic mezi těmito návrhovými plochami o cca 320 m2 ve prospěch plochy SJ by znamenalo 
možnost efektivního prostorového řešení parkoviště. Vzhledem k současnému deficitu parkování v přilehlé sídlištní zástavbě a 
k tomu, že tímto posunem nedojde ke ztrátě žádné kvalitní vzrostlé zeleně, ale vše se naopak odehraje na ploše indiferentní 
zeleně sídlištní doporučujeme provést výše zmíněný posun. 

 Pro budoucí objektu v návrhové ploše musí být zajištěn odpovídající počet parkovacích stání dle normy. 
Stávající zpevněná plocha je v současné době využívána v rozporu s ÚP a charakterem stavby k odstavování 

nákladních vozidel i přesto, že se stavebně nejedná o parkovací plochu určenou pro nákladní vozidla. Došlo k umístění 
dopravního značení bez stanovení majitele pozemní komunikace. Vlastnické vztahy k pozemkům se v současné době řeší. 
Stávající většinový vlastník ÚPZSVVM ani jiný vlastník nevydal stanovení DZ. Plánovaná plocha pro odstavování nákladních 
vozidel je v současné době navržena v prostoru přiléhající ulici Černovické vpravo před Komárovským mostem přes řeku 
Svitavu. Pro dočasné odstavování nákladních vozidel je možné, za stejných podmínek jako na stávající zpevněné ploše, využít 
prostor před Spalovnou.   

5. TECHNICKÁ INFRASTRUKTURA 

Pozemky jsou poměrně značně zatíženy zasíťováním inženýrskými sítěmi všeho druhu a různých vlastníků 
(kanalizace, voda, plyn, NN, VN a slaboproud). Vedení sítí je uloženo podél hranice řešeného území a napříč územím 
v prostoru ulice Hodonínské. Žádná ze sítí není celoměstského významu. V rámci podrobnějšího stupně projektové 
dokumentace bude nutné dle konkrétního návrhu a prostorového využití území řešit se správci sítí podmínky dodržení 
ochranných pásem a případné přeložky vyvolané realizací budoucího záměru. 

6. ZÁVĚR 

Územní studie prověřila velikost podmíněně přípustného rozsahu prodejních ploch v návrhové ploše jádrové tj. smíšené ploše 
centrálního charakteru na základě dostupných podkladů. 
Podmíněně přípustný rozsah obchodních provozoven v prodejních plochách v rozsahu nad 1500 m2 a do 5000 m2 byl prověřen 
dle Přílohy č. 1 obecně závazné vyhlášky statutárního města Brna č. 2/2004, ve znění pozdějších předpisů. 

Posouzení bylo provedeno podle dvou hledisek. Nejprve byly prověřeny možnosti dopravní obsluhy, potřebných 
kapacit parkování a vazby na MHD, a to i z hlediska koncepce rozvoje dopravy a dále byl záměr posouzen z hlediska limitních 
hodnot koeficientu vybavenosti obchodními plochami v přirozené spádové oblasti dle metodiky OÚPR. Výsledkem tohoto 
posouzení je konstatování, že území tento rozsah prodejních ploch v základních parametrech umožňuje. 

Podrobněji k jednotlivým posuzovaným oblastem: 
 
 Posouzení z pohledu hodnot koeficientu vybavenosti bylo provedeno na základě Průzkumu maloobchodní sítě 

na území města Brna, (MU Brno; 2009). Brno – jih má nejvyšší koeficient vybavenost v rámci celého města, což je 
dáno především dobrou dopravní obslužností z pozemních komunikací vyššího řádu. Je zde tak situována hlavní 
část maloobchodních jednotek celoměstského a nadměstského významu. Ze stejného podkladu však také 
vyplývá, že je zde špatné pokrytí území prodejnami potravin. Z pohledu docházkových vzdáleností je právě toto 
místo optimální plochou pro umístění plnosortimentní prodejny potravin (viz obr. 8, 9 a 10 textové části). 

 Řešení dopravní obsluhy území navrhuje rozdělení tras budoucích nakupujících a trasy vozidel zásobování. 
Parkování zákazníků je řešeno z ulice Tuháčkovy, vjezd pro zásobování je navržen z ulice Černovické Uvažované 
napojením zásobování včetně levého odbočení je přípustné za podmínky, že po dobu provádění stavby přeložky 
silnice I/42 – Velký městský okruh (VMO) – Tunel pod Mariánským náměstím, bude možné vybudovat provizorní 
sjezd pro účely zásobování obchodu z ulice Tuháčkovy (viz výkres č. 3 – Doprava). 

 Za účelem zlepšení deficitů parkování v přilehlé sídlištní zástavbě jsou navržena v předmětné ploše SJ nová 
parkovací stání pro rezidenty. Pokud by došlo k vzájemnému posunu hranic mezi návrhovými plochami SJ a 
ZO o cca 320 m2 ve prospěch plochy SJ, bylo by možné umístit parkoviště o kapacitě  59 míst. Vzhledem k tomu, 
že tímto posunem nedojde ke ztrátě žádné kvalitní vzrostlé zeleně, ale vše se naopak odehraje na ploše 
indiferentní zeleně sídlištní, doporučujeme provést výše zmíněný posun (viz výkresy č. 2 – Hlavní výkres) 

 Doporučujeme, aby řešení budoucího veřejného prostranství zaručilo kvalitní pěší propojení pro zajištění 
adekvátního přístupu pro pěší, a to jak ze směru přilehlého sídliště, tak od zastávek MHD a výstupu z podchodu 
(viz výkres č. 2 – Hlavní výkres). 

 Posuzovaný záměr je situován v budoucí centrální oblasti Komárova, která však nenavazuje na žádnou 
historickou stopu. Hlavním prostorovým a kompozičním prvkem v území bude městská třída, ke které by měl být 
budoucí objekt jednoznačně osazen čelem. Vzhledem ke zmíněnému, vzhledem ke kladnému prověření 
podmíněné přípustnosti maloobchodních ploch do 5000m2 v předmětné ploše SJ a vzhledem k tomu, že objekt by 
při využití prověřené plochy prodejních ploch a IPP 0,8-1,2 vyplnil téměř celou plochu, navrhujeme úpravu 
podrobnějšího účelu využití - směrného funkčního typu SJ na SO.  

ÚS prověřila: 
 v předmětné návrhové ploše SJ jsou přípustné maloobchodní provozovny do 5000 m2 prodejních ploch. 

ÚS dále doporučuje: 
 návrh úpravy podrobnějšího účelu využití – směrného funkčního typu SJ na SO; 
 návrh úpravy posunu hranice mezi předmětnou plochou SJ a východně položenou plochou ZO ve 

prospěch plochy SJ cca o 320 m2  ( viz výkresová část). 
 
Záměr realizace stavby obchodního centra včetně navrženého dopravního napojení je v souladu s ÚPD 
(územně plánovací dokumentací), za podmínky, že v průběhu realizace stavby přeložky silnice I/42 – Velký 
městský okruh (VMO) – Tunel pod Mariánským náměstím, bude možné vybudovat provizorní sjezd pro účely 
zásobování obchodu z ulice Tuháčkovy. 
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