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A. NAVRZENE PODMINKY PRO ROZHODOVANI V UZEMi

A1

NAVRZENE PODMINKY PRO ROZHODOVANI V UZEMi

uvoD

Uzemni studie ma slouZit pro rozhodovani o zménach v Gizemi tak, aby toto Gizemi bylo vyuZito G¢elng. Uzemni studie tedy

stanovuje podrobnéjsi podminky pro jeho funkéni a prostorové vyuZiti, které jsou v souladu s obecnéj§imi podminkami
Uzemniho planu mésta Brna (UPmB).

Re$ené lzemi je soucasti v&tsi rozvojové lokality pro bydleni vymezené v UPmB, které je vymezena v zahradach za zastavbou
ulic Stursovy, Pastviny, Saracovy, Stompil a Houskovy pod masivem Palackého vrchu (toto Gzemi je dnes vyuzito zejména pro
individualni zahradky). Tato zemni studie FeSi prvni ¢ast tohoto rozvojového Gzemi, zbytek Gzemi bude podrobnéji zpracovan

v dal$i Gzemni studii (nazvané US ,Komin-ZabovFesky, Stursova — Pod Palackého vrchem: lokalita Stursova®).

Zaveér uzemni studie, ktery obsahuje zpresnéni podminek pro rozhodovani v dotéeném tzemi (podminky funkéniho vyuziti

a prostorového usporadani) je véetné vykresové &asti uveden v této kapitole (¢ast A). V nasledujici ¢asti je pfipojeno odivodnéni
zvoleného feSeni (€ast B. Komplexni navrh), které prostfednictvim konkrétniho urbanistického feSeni (véetné nékolika moZnosti
zastavby Uzemi) podrobné provéfuje navrZzenou regulaci.
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A. NAVRZENE PODMINKY PRO ROZHODOVANI V UZEMi

A.2. NAVRZENA REGULACE

NavrZena regulace vyuziti Uzemi je znazornéna na vykrese A.01 Hlavni vykres, funkéni a prostorové vyuziti (1: 2 000).

Uzemni studie zpfesiiuje fedeni obsazené v Uzemnim planu mésta Brna a v feSeném Gzemi vymezuije tyto typy pozemki:

pozemky rodinnych domd, ozn. R - jsou uréeny pro zastavbu rodinnych domu véetné souvisejicich vefejnych
prostranstvi (viz také nize uvedena podminka ,e);

pozemky bydleni, ozn. B — jsou ur€eny zejména pro stavby pro bydleni (ve smyslu § 2 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb. ve znéni
pozdéjSich pfedpisl) a pro vefejna prostranstvi;
pozemky verejnych prostranstvi, ozn. P — jsou uréeny pro vefejna prostranstvi, zejména ulice, pési prichody, atp.;

pozemky veiejné zelené, ozn. Z — jsou urCeny pro verfejna prostranstvi slouZici rekreaci obyvatel, napf. pro détska hristé.

Pro vymezované typy pozemk( se ur¢uji podminky pro umistovani staveb, které jsou graficky znazornény na vykrese A.01:

a)

9)

h)

Na pozemku vefejnych prostranstvi ozn. P/05 bude realizovdna obousmérna komunikace o 3ifce 6 m fungujici v rezimu
obytné zony, celkova Sifka vefejného prostranstvi bude 8 m (viz Uliéni profil na vykrese A.01). Komunikace bude napojena
na ulici Pastviny pfes pozemek bydleni ozn. B/02. Po umisténi komunikace bude moZné zbyvajici ¢asti pozemku vefejnych
prostranstvi ozn. P/05 vyuzit v souladu s podminkami sousednich pozemku.

Pozemek bydleni ozn. B/02 je mozné po zajisténi dopravniho napojeni (viz podminka ,a“) vyuzit pro rozvoj bydleni.
Pozemek vefejnych prostranstvi ozn. P/07 je uréen pro obousmérnou komunikaci o Sifce 6 m, celkova Sitka vefejného
prostranstvi bude 8 m (viz Ulicni profil na vykrese A.01).

VnéjSi hrany vefejnych prostranstvi jsou stavebnimi hranicemi pro vystavbu na pfilehlych pozemcich (viz Uliéni profil na
vykrese A.01). Stavebni hranice je nepfekrocitelna linie pro umisténi jakékoliv budovy nebo jeji ¢asti.

Hlavnimi stavbami na pozemcich rodinnych domt ozn. R/04 a R/06 mohou byt pouze rodinné domy.

Pozemek vefejné zelené ozn. Z/08 je pfi zachovani obdobného rozsahu mozné po dohodé pfemistit i do centraini Easti
feSeného Uzemi.

Podminkou pro realizaci zastavby na pozemcich rodinnych doml ozn. R/04 a R/06 je realizace pozemni komunikace od
ulice Pastviny v rozsahu dle podminky etapizace v grafické ¢asti (viz vykres A.01).

Pro jednotlivé stavebni zaméry na pozemcich rodinnych dom se stanovuje maximalni index podlaznich ploch IPP = 0,36,
ktery odpovida indexu stanovenému v UPmB (0,3) po odedteni vefejnych prostranstvi.

Destové vody z komunikaci budou zadrZovany v z&chytnych zdrZich, které budou umistény v ramci téchto komunikaci,
zejména na pozemku vefejnych prostranstvi ozn. P/05 (pod parkovisti v obytné zéné).
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B. KOMPLEXNi NAVRH

ODUVODNENi ZVOLENEHO RESENI
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B. KOMPLEXNi NAVRH

B. KOMPLEXNi NAVRH

B.1. UvVOD

B.1.1.

B.1.2.

B.1.3.

UCEL A CiLE UZEMNi STUDIE

Uéelem Gizemni studie je v souladu s § 30 odst. 1 stavebniho zakona navrzeni, provéFeni a posouzeni moznych fedeni
vybranych problém0 a stfetli v izemi.

Uzemni studie provéfi a zkoordinuje aktualni zaméry v Fe$eném Gzemi (pfipadné jeho nejblizsim okoli) a navrhne jeho

uspofadani tak, aby uzemi bylo hospodarné vyuzito a byla zajisténa jeho obsluha a prostupnost izemim.

Cilem tzemni studie je navrzeni podrobnéjSiho vyuziti feSeného Uzemi, tj. provéfeni a pfipadné navrzeni nového
usporadani pozemku a navrzeni jejich funkénich a prostorovych podminek pro umistovani staveb ¢i zafizeni. To vée
v souladu s platnou zemné planovaci dokumentaci a s cili a tkoly uzemniho planovani.

Podrobnost feseni (izemni studie odpovida jejimu méFitku a rozsahu. Uzemni studie je podkladem pro rozhodovani
v Uzemi v konkrétnich navazujicich sprévnich fizenich tykajicich se rozvoje doteného tzemi.

VYMEZENi RESENEHO UZEMi

Re$ené zemi se nachazi na (izemi mésta Brna, na jihovychodnim okraji katastralniho (izemi Komin. Lezi mezi ulicemi
Pastviny, Houskova a Uhlifova a svou vychodni hranici navazuje na katastralni izemi Zaboviesky. Resené uzemi ma
vyméru 2,29 ha.

Resené Uzemi je v $irSich souvislostech zndzoméno na vykrese B.01 Vykres $irsich vztahd.
POUZITE PODKLADY

Zavazna uzemné planovaci dokumentace

= Uzemni plan mésta Bma (vyfez)

Uzemné planovaci podklady

= UAP mésta Brna (atelier ERA, aktualizace 2012 a 2014)

= UPP - RP MC Brno-Komin (Atelier DoS, 12/1997)

= Generel geologie, hydrogeologie a inZenyrské geologie mésta Brna, (AQUA ENVIRO s.r.0., aktualizace 2010).
= Hlukova mapa z pozemni dopravy pro Uzemi statutarniho mésta Brna (ENVING, s. r. 0., 2005)

= mapovy podklad k vyhlaSce SMB €. 15/2007, o ochrané zelené v mésté Brné

Ostatni podklady

= Digitalni mapa mésta Brna (vyfez), vySkopis (vyiez)

= Aktualni mapa majetkovych vztahi feSeného Uzemi (vyrez)

= Aktudlni letecké snimky FeSeného Uzemi (vyfez)

= DTMB obsahuijici stavajici stav vedeni jednotlivych inzenyrskych siti (vyfez)

= Aktualni data od spravci inzenyrskych siti pfedana pro UAP (vyez)
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B. KOMPLEXNi NAVRH

= Generel odvodnéni mésta Brna — D. Cést Kanalizace, D.5 Generel kmenové stoky B, pfilohy
= Generel péSi dopravy na Uzemi mésta Brna (UAD Studio, 10/2010)

= Energeticka koncepce statutarniho mésta Brna (2005)

= Fyzicky prizkum Gzemi (srpen 2015)

= Zapis z jednani vlastnikl pozemku ve véci zemni studie Pastviny ze dne 21. 9. 2015
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B. KOMPLEXNi NAVRH

B.2. ANALYZA SOUCASNEHO STAVU UZEMi

B.2.1

B.2.2.

B.23.

. SIRSi VZTAHY

Re$ené tzemi leZi na vychodnim okraji stavajici zastavby Komina, kde se obytné Gzemi prechazi do lokalit

s individualnimi zahradkami (Easto s rekrea¢nimi objekty) situovanymi pod masivem Palackého vrchu. V Gzemi
postupné dochazi (v souladu s Uzemnim planem mésta Brna) k vyuzivani pivodnich zahrad pro obytnou zastavbu.
Takto byly v nedavné dobé vybudovany nové ulice Houskova, Stompil a Saracova obestavéné fadovymi a sdlovymi
rodinnymi domy, které z jizni strany navazuiji na feSené uzemi.

Resené izemi je zhruba 10 minut p&si chiize vzdaleno od centra Komina (pobliz kfizovatky ulic Hiavni a Svrateckg), kde

cca 5 minut pési chlze (trolejbus, autobus — zastavka Podveska), respektive cca 10 min (tramvaj — zastavka Svratecka).

V blizkosti feSeného lzemi se nachazi areal Zakladni a matefské Skoly Pastviny s venkovnimi sportovisti a dale také
areal Materské Skoly Absolonova. Pfi ulici Pastviny se v bezprostfedni blizkosti feSeného Uzemi nachézi vicetiéelové
hristé s umélym povrchem a také dopravni hfité, které je umisténo v ploSe zelené chranéné dle vyhlasky Statutarniho
mésta Brna €. 15/2007, 0 ochrané zelené v mésté Brné.

Resené Uzemi je v $irSich souvislostech znazornéno na vykrese B.01 Vykres $irsich vztahu.

SOUCASNE VYUZITi UZEMi

V feSeném (zemi se nachazi stavajici astecné historicka zastavba rodinnych & mensich bytovych domd podél ulice
Pastviny, za kterou se tdhnou smérem k masivu Palackého vrchu dlouhé pozemky zemédélského pldniho fondu

(v severni Casti zahrady, v jizni ¢asti zanedbané pozemky orné pudy). Zastavba podél ulice Pastviny ma vySku jednoho
az dvou nadzemnich podlazi s podkrovim. V horni vychodni ¢asti feSeného Uzemi se v zahradach nachazi dva rekreaéni
objekty pFistupné z Ggelové komunikace prochazejici pres izemi zahradek od jihovychodu od ulice Stursovy.

Ze zapadni, severni a vychodni strany je feSené Uzemi pfistupné z vefejnych komunikaci (z ulice Pastviny, z ulice
Uhlifovy a z igelové komunikace pod masivem Palackého vrchu v k.u. ZabovFesky. Tato G&elova komunikace je s ulici
Uhlifovou propojena pouze pési stezkou, ktera zde prekonava vétsi terénni ziom.

MAJETKOPRAVNI VZTAHY

Pozemky v FeSeném Uzemi jsou v majetku mnoha subjekt(, zejména fyzickych osob. Mala ¢ast pozemki je také ve
vlastnictvi statutdrniho mésta Brna (pfistupova cesta k pozemkim v jizni ¢asti Uzemi). Vyznamngéj$imi vlastniky jsou:

BUILDSAGE, s.r.0;

Majetkoprévni vztahy jsou zobrazeny na vykrese B.04 Majetkoprévni vztahy.
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B. KOMPLEXNi NAVRH

B.2.4. PROBLEMY A LIMITY VYUZITi UZEMi

Problémy

Dle Uzemné analytickych podklad(i se v Fe§eném (izemi nevyskytuji zadné problémy celoméstského charakteru. Za

lokalni problémy zjisténé podrobnéjsim prizkumem Ize oznadit zejména tyto:

= vyraznéjSi modelace vychodni ¢asti feSeného Uzemi, kde se také nachazi dva stavajici rekreacni objekty (stavby pro
rodinnou rekreaci) a prochazi tudy vzdusné elektrické vedeni NN;

= hloubka uzemi az 85 m, ktera zhorSuje moznosti obsluhy nové zastavby pouze ze stavajicich ulic;

= potfeba napojeni vnitfni ¢asti feSeného Uzemi nutné pro efektivni vyuziti Gzemi; moznosti napojeni z ulice Pastviny
pfes stabilizovanou zastavbu nebo z ulice Uhlifovy;

= Uzky profil stavajici ulice Uhlifovy, ktery neodpovidd minimalini Sifce vefejného prostranstvi pro obsluhu rodinnych
dom(;

= chybéjici propojeni ulice Uhlifovy smérem k ucelové komunikaci obsluhujici zahradky jihovychodné od feSeného
tzemi, ktera dale smé&Fuje ke Stursové ulici; dnes zde existuje pouze p&si stezka;

= roztfiSténost Uzemi mezi mnoho viastnikd.

Tyto problémy ale z velké Casti nejsou zasadnim limitem pro nové vyuZiti dot€eného Uzemi, nebot jsou technicky nebo

jinak Fesitelné.

Limity vyuziti uzemi

Vychodni ¢asti feSeného uzemi prochazi venkovni elektrické vedeni NN, které zasobuije rekreacni objekty v zahradach.

Dal3i sité technické infrastruktury pfes feSené Uzemi neprochazi (jsou umistény v okolnich ulicich).

Dle Uzemné analytickych podkladti jsou zem&délské pozemky v FeSeném Gzemi zahmuty do ZPF I. a Il. tfidy ochrany
a dale je vychodni svazita ¢ast feSeného Uzemi zahrnuta do vyznamnych pohledovych svahli (zafazeno v kategorii
prostorovych hodnot). Re$ené izemi se dale nachazi v ochrannych pasmech letisté Medlanky.

Problémy a vybrané limity vyuZiti Uzemi jsou zobrazeny na vykrese B.03 Problémovy vykres.

B.2.5. UZEMNi PLAN MESTA BRNA

Dle Uzemniho planu mésta Brna je v dot&eném Gzemi vymezena pievazné navrhova plocha &istého bydleni (BC)
s indexem podlazni plochy 0,3, pouze v ¢asti uzemi pfiléhajici k ulici Pastviny je vymezena stabilizovan plocha Cistého
bydleni (BC).

Vytez Uzemniho planu mésta Bra je zobrazen na vykrese B.02 Uzemni plan mésta Brna (vyFez).
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B. KOMPLEXNi NAVRH

B.3. NAVRZENE RESENI

B.3.1.

URBANISTICKA KONCEPCE

Na z&kladé vyhodnoceni zamérd v tizemi a jejich koordinace, navrhuje tato studie vymezeni pozemkd rodinnych doma,
pozemku bydleni, pozemkU vefejnych prostranstvi a pozemk( verejné zelené tak, aby bylo zajisténo hospodarné vyuziti
zemédélského pldniho fondu, dobra dopravni obsluha lokality a prostupnost Gzemim a podminky pro kvalitni bydleni.
Navrzené podrobné podminky regulace uvedené v €asti A vychazi z provéfeni nékolika konkrétnich zplsobu zastavéni
(viz vykresy B.05 az B.12), které vznikly na zakladé jednani mezi viastniky a z&stupci méstské asti.

Mozna konkrétni urbanisticka feSeni, ktera provéfuji rizné zplisoby usporadani zastavby v feSeném Gzemi, jsou
zobrazeny na vykresech B.05 Situace A1.1, B.06 Situace A1.2, B.07 Situace A2.1, B.08 Situace A2.2, B.09 Situace
A3.1, B.10 Situace A3.2, B.11 Situace B1 a B.12 Situace B2.

Tyto moZnosti vyuZiti Gzemi se pfitom od sebe li$i zejména zplisobem napojeni z ulice Pastviny, tj. umisténim hlavni
obsluzné komunikace jizné (feSeni A) nebo severné (feSeni B), a dale zplisobem dalSi organizace vefejnych
prostranstvi, obsluhy jednotlivych pozemki v feSeném lizemi (vicenasobné propojeni do ulice Uhlifovy apod.)

a navazujicim zpUsobem jejich zastavby.

Vzhledem k tomu, Ze Gizemi je majetkové roztfisténo mezi vice vlastnikl a v této chvili nelze predvidat konkrétni

vysledné feSeni (Ize predpokladat, Ze se mize od provéfenych moznosti jesté lisit), navrhuje tato Uzemni studie takové

FeSeni regulace (viz ¢ast A), které umoziuje rtizna konkrétni reSeni pfi zachovani zakladnich pozadavkd, kterymi

jsou:

= na zastavitelné plode BC umistovat pouze rodinné domy a souvisejici vefejna prostranstvi;

= podél ulice Pastviny umoznit i rozvoj vicepodlazni obytné zastavby (dle podminek BC) navazujici na jiz existujici
stavby pro bydleni;

= zajistit vnitini obsluhu feSeného Uzemi viozenou komunikaci o minimalni 8ifce 8 m, ktera propoji ulici Pastviny a ulici
Uhlifovu a zajisti tak odpovidajici dopravni obsluhu Uzemi a jeho dostate¢nou prostupnost;

= umisténi plochy vefejnych prostranstvi slouzici pro rekreaci obyvatel (,pozemek vefejné zelené®);

= zaji$téni ,rovnych” podminek pro véechny maijitele pozemku a investory stanovenim tzv. podminky etapizace, tj. ze
pro zéastavbu Uzemi (pozemkd rodinnych domd) je nejdfive nutné realizovat vnitfni obsluznou komunikaci;

= prepodet indexu podlaznich ploch uvedeného v UPmB tak, aby byl pouzitelny pro jednotiivé stavebni zaméry, tj. aby
prvni stavebnik nemohl ,vy&erpat” IPP ostatnich pozemk(; pfepoCet hodnoty IPP byl proveden tak, ze pro celkovou
vyméru zastavitelné plochy BC v feSeném Gzemi byla pro index IPP = 0,3 vypoctena hruba podlazni plocha, tedy
HPP =19 270 x 0,3 = 5 781 m2 a na zakladé této HPP byl vypocten novy IPP pro redukovanou plochu uréenou
k zastavbé (ze zastavitelné plochy BC byly odeéteny pozemky pro hlavni obsluznou komunikaci itky 8 m a pro
parcik), tj. 5781 /15 960 = 0,36;

= feSeni poZadavku na minimalizaci jednorazového odtoku destovych vod z komunikaci do méstské kanalizace (tedy
jejich zadrZeni ¢i vsakovani v ramci Gizemi).
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B. KOMPLEXNi NAVRH

B.3.2. KONCEPCE DOPRAVNIi A TECHNICKE INFRASTRUKTURY

Uzemni studie pogita s dopravnim napojenim zastavby v fesené izemi na okolni komunikace (na ulice Pastviny

a Uhlifovu). Dopravni obsluha ,vnitini* ¢asti feSeného Uzemi je navrzena prostfednictvim nové komunikace o minimaini
Sifce 8 m funguijici v rezimu obytné zony, ktera prochazi pfiblizné rovnobézné s ulici Houskovou a ktera tvofi spojku mezi
ulicemi Pastviny a Uhlifovou. Obsluha nékterych pozemk{ pak mize byt zajisténa dalSimi kratkymi slepymi nebo
pribé&znymi komunikacemi navazujicimi na tuto hlavni komunikagni osu (izemi. Uzemni studie pogita se zachovanim
rezervy pro propojeni (prodlouZeni) ulice Uhlifovy smérem ke stavajici ucelové komunikaci prochézejici vychodné od
feSeného tzemi (prochazi na vychodnim okraji zastavitelné plochy BC v UPmB pres zahradkafskou lokalitu smérem

k ulici Stursove).

Uzemni studie pocita s napojenim rozvojové lokality na dostupné sité technické infrastruktury, zejména na vodovod,
splaskovou a deStovou kanalizaci, elektrickou sit NN, plynovodni sit NTL (pfipadné STL) a na sité elektronickych
komunikaci. Dostupné sité maji pro obsluhu z&stavby navrzené v feSeném Uzemi dostate¢nou kapacitu. V pfipadé
destovych vod z Gizemi bude v navazuijici podrobnéj§i dokumentaci nutné zajistit spinéni podminky minimalizace odtoku
destovych vod navrhem vhodného zplisobu hospodarfeni s destovymi vodami (zdrZe, zasakovani). Destové vody

z komunikaci budou zadrZovany v zachytnych zdrzich, které budou umistény v ramci téchto komunikaci (napf. pod
parkovanim v obytné z6né).

B.4. ZAVER

Uzemni studie provéfila vyuziti predmétné lokality, pfisemz vychazela zejména z podminek stanovenych v Uzemnim planu

mésta Brna a ze sou€asného stavu izemi (véetné zohlednéni majetkovych vztahi v izemi, zamérd jednotlivych viastnikd

a méstské asti Komin). Uzemni studie svym Fe$enim vytvafi vhodné jak pro vyuZiti predmétné lokality tak pro rozvoj okolniho

Uzemi (zejména rozSifenim profilu Uhlifovy ulice a vymezenim Gzemi pro jeji vyhledové prodiouzeni na jihovychod).

Podrobnéjsi podminky pro rozhodovani v dotéeném Gzemi, které jsou vystupem této Uzemni studie, jsou véetné vykresové Casti

uvedeny v &asti A. Navrzené podminky pro rozhodovéni v izemi.
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