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ZÁKLADNÍ ÚDAJE

1.1 HLAVNÍ CÍLE ENÍ

Cílem ení územní studie je :
§ prov it mo nosti dopravního napojení ploch pro bydlení v eném území
§ propojení ulice Kociánka s lokalitou Kostelní zmola v etn  koridor  in enýrských sítí
§ dopravní propojení ulice Kociánka s ulicí Myslínovou
§ prov it mo nosti funk ního vyu ití eného území p edev ím pro bydlení tak, aby spl ovaly podmínky

dopravní obsluhy a mo nost napojení na in enýrské sít
§ ve východní ásti území, p i ulici Kociánka, navrhnout obsluhu území p i vyu ití celého stávajícího

„bloku“

Územní studie je po ízena na základ  po adavku OÚPR MmB a má slou it jako podrobn í prov ovací podklad
pro zm ny stávajícího Územního plánu m sta Brna. P ípadn  m e být studie vyu ita jako podklad pro návrh
nového Územního plánu m sta Brna.

Pro dal í rozvoj v lokalit  “Kostelní zmola” je nutno definovat podmínky a p edpoklady z hlediska základních
rozvojových sm  a zásad dal ího rozvoje m sta Brna.

Díl í cíle studie a po adavky na ení:
§ vyhodnocení mo ného rozvoje v kontextu platného územního plánu m sta
§ prov it a navrhnout komunika ní propojení ulic Kociánka, Kostelní zmola a ulice Myslínova s ohledem na

spln ní podmínek stanovených SN 73 6110 pro obslu né komunikace, s vyu itím  m stských  pozemk
§ prov it koridory in enýrských sítí (voda, kanalizace,elektro) tak, aby byla umo na obsluha celého území
§ v návrhu respektování funk ních ploch stávajících objekt  k bydlení se v emi souvislosti (dopravní obsluha,

in enýrské sít )
§ pro stavební plochy vymezit prostorové regulativy (stavební áry, stavební hranice, vý ku zástavby, hlavní

vstupy a vjezdy)
§ stanovení dopad  rozvoje na technickou infrastrukturu m sta
§ stanovení dopad  rozvoje na identitu ené lokality.

1.2 ZHODNOCENÍ VZTAHU ÚP MB A NÁVRHU ÚZEMNÍ STUDIE

Územní studie „Kostelní zmola" byla na základ  dohody u in né na výrobních výborech zpracována ve dvou
variantách, vycházejících z vedení páte ní komunikace eným územím v ásti kolem h bitova a intenzitou
vyu ití území p i ulici Kociánka. Pro definování vztahu k platnému Územnímu plánu m sta Brna se v návrhu
vychází z varianty A.

Specifickou zále itostí v eném území je projednávaná zm na na vyu ití území kolem ulice Kociánka. Jedná se
o zm nu B10/06-II (návrh zm n ÚPmB 200 – II – 23. Soubor).Tato zm na je zpracována na základ  po adavku

 Brno – Královo Pole s cílem sní it intenzitu vyu ití návrhových ploch a omezit výstavbu v tomto území do
doby vzniku podkladu pro regulaci dal í výstavby celého bloku.

Na základ  p edkládané studie navrhují zpracovatelé mo nou regulaci v p edm tného bloku, v etn  zaji ní
obsluhy dopravou a technickou infrastrukturou. Je ena i reálná vyu itelnost dal ího území v oblasti Kostelní
zmola. Ve studii je navr ena mo ná úprava sou asn  projednávané zm ny B10/06-II.

Dále jsou pro celé ené území navr eny dal í zm ny, které jsou v souladu se stávající koncepcí platného
ÚPmB. Jedná se o:
§ Zm nu dne ních zahrádek p i vstupu do území Kostelní zmola na plochu bydlení

Podmínkou je vytvo ení nového ve ejného dopravní prostoru pro dal í vstup do lokality Kostelní zmola
§ Vymezení ochranného koridoru komunikace pro mo né výhledové propojení ulice Kociánka s ulicí

Myslínova. Stávající koridory (ve ejná prostranství) kolem h bitova z stávají zachovány v p vodní
podob  a umo ují ob ení zpracované v územní studii.
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1.3 ROZVOJOVÁ PROBLEMATIKA ENÉHO ÚZEMÍ A ZP SOB ZPRACOVÁNÍ STUDIE

Územní studie obsahuje pot ebné analytické výkresy, které byly zavr eny problémovým výkresem. Problémový
výkres shrnuje rozvojovou problematiku a je podkladem pro ení vlastního urbanistického návrhu.

Jedná se o výkresy:

• A Vyu ití území dle katastru nemovitostí
(zmapování území dle aktuálních kultur jednotlivých pozemk )

• B Vlastnické vztahy
(zmapování území dle aktuálních vlastnických vztah )

• C Územní plán m sta Brna
(zobrazení platného Územního plánu m sta Brna)

• D Vyu ití území
(analytický rozborový výkres zobrazující dne ní vyu ití území a územní limity vyu ití území)

• E Problémový výkres
(syntetický rozborový výkres zobrazující zám ry vyu ití území, dopravní zám ry a problémy)

V Problémovém výkrese (výkres E) byly graficky znázorn né zám ry vyu ití území dle ÚPmB, zám ry nad jeho
rámec ené jeho zm nou a zám ry prezentované podrobn ími stupni projektové dokumentace a p ípravy.

Rozvojové zám ry v eném území jsou:
(text v závorce zám r blí e specifikuje a nasti uje p ípadné problémy spojené s jeho realizací)

A – Výstavba kolonie rodinných dom
(existence projektové dokumentace, soulad s platným ÚPmB, vytvo ení dostate né ve ejné dopravní plochy
pro vstup do lokality Kostelní zmola)

B - Reziden ní bydlení - VILLA DOMY Kociánka.
(zvá ení vstupu intenzivní zástavbou do stabilizovaného bloku, ztráta intimity prost edí, vytvá ení uzav ených,
nepr chodných enkláv ve stávajících blocích)

C – Zám r výstavby rodinných dom
(pot eba definování vhodné intenzity vyu ití území, ochranné pásmo lesa, pot eba vy ení dopravního
napojení, do ení napojení na technickou infrastrukturu, vytvo ení dostate né ve ejné dopravní plochy pro
vstup do lokality Kostelní zmola)

D - Zám r zhodnocení pozemku a investic
(nejasné vyu ití lokality, o ekávaný tlak na vysokou investici vyu ití území, vyu ití stávající nové komunikace
pro propojení s Kociánkou)

E- Zám r výstavby erpací stanice
(v dal í fázi zpracování územní studie nesledovaný zám r)

Samostatn  definované dopravní problémy:

1 - P emost ní eleznice, napojení na Svitavskou radiálu

2 - Soukromá komunikace, asanace objektu

3 - Zastav ní ve ejného prostoru, soukromé vlastnictví

4 - Nedostate ný profil komunikace (stav i návrh)

5 - Realizovaná výstavba bez obsluhy

6 - Dopravní napojení severního sektoru m sta
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Samostatn  definované urbanistické problémy:

1 - Chaotická zástavba adových gará í

2 - Stabilizovaná oblast zahrádek a rekreace

3 - Výstavba s absencí regula ních nástroj

4 - Vyu ití území - vlastnický vztah

5 - Vyu ití území - vlastnický vztah (komunikace)
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1.4 POU ITÉ PODKLADY PRO ZPRACOVÁNÍ DOKUMENTACE

Územn  plánovací dokumentace

Územní plán m sta Brna,  aktualizován k 29.12. 2007
(UAD studio s.r.o., 1994)
Schválená a platná územn  plánovací dokumentace. Výchozí podklad prezentující stávají p edstavu o rozvoji

eného území.

Zm na B10/06-II - návrh zm n ÚPmB 200 – II – 23. soubor
(po izovatel – OÚPR MMB, 2008)
Zm na ÚPmB projednávaná ve fázi návrhu.

Dal í pou ité podklady

Urbanistické studie s regula ními prvky „Sadová – k.ú. Královo Pole“
(Ing.arch. Urbánková, 2004)
Územn  plánovací podklad, ící navazující území Sadové. Tato studie í v n kterých profesích také území
lokality Kostelní zmola, ( mimo ené území US - poz statek P + R  a konceptu US).

Dopravní studie „Studie dopravního p ipojení ulice Myslínovy – sever
Ing. erek, 2000
Dopravní studie prov ující mo né napojení území na Svitavskou radiálu a propojení ulici Myslínova se severem

sta Brna. Studie byla pokladem  pro US Sadová.

Krajiná ské posouzení - Sadová
Löw & spol., s.r.o., 2001
Studie byla zpracována jako podklad pro US Sadová.

Ostatní podklady
Brno, vývoj m sta, p edm stí a p ipojených vesnic, Ing.arch. K. Ku a
Územní generel bydlení m sta Brna
Územní generel dopravy m sta Brna
Generel zelen  m sta Brna

Mapové dílo
Pro pot eby zpracování studie byl vyu it kompletní polohopis eného území v digitalizované podob . Mapový
podklad a vý kopis byl poskytnut OMI MmB.

Ortofotomapy
Pro pot eby zpracování studie byly vyu ity digitální ortofotomapy. Podklad byl poskytnut OMI MmB.

In enýrské sít
Pro pot eby zpracování studie byl zpracovateli poskytnut vý ez DTMB obsahující stávající stav vedení
jednotlivých in enýrských sítí v eném území. Podklad poskytl OTS MmB.

Zpracovaná studie vychází z "Metodik OÚPR MMB“, která je respektována. V n kterých p ípadech dochází
k malým korekcím vzhledem k charakteru výstupu a m ítk m výkres .
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2 ENÍ ÚZEMNÍ STUDIE

2.1 VYMEZENÍ ENÉHO ÚZEMÍ

ené území se nachází na území m stské ásti Brno - Královo Pole, v k.ú. Sadová. Ze severu a západu je
území vymezeno hranicí lesa, z jihu komunikací kolem stávajícího h bitova pokra ující hranou lesa, na východ
ulicí Kociánka.

Graficky je hranice eného území zobrazena ve výkresové ásti územní studie. Celková vým ra eného
území je cca 31,16 ha.

2.2 SPECIFICKÉ CHARAKTERISTIKY ENÉHO ÚZEMÍ

2.2.1 Historická a demografická východiska

V eném území se nenachází ádné p vodní historické sídelní struktury. Stávající struktura zástavby je
výsledkem rozvoje p edev ím minulého století, krom  v lokalit  dominantního h bitova.

„Dolní ást“ v prodlou ení ulice Myslínova ke h bitovu je produktem d lnické výstavby z první poloviny 20. století
na zbytkových plochách za eleznicí, pro tehdy rozvíjející se pr mysl. „Horní“ ást byla zalo ena rozptýlenou
výstavbou na rozlehlých pozemcích p i ulici Kociánka. Teprve po roce 1989 do lo k její intenzifikaci, v inou

ak chaotickou zástavbou, nebo  nebyla zpracována dokumentace usm ující její rozvoj. Vlastní lokalitu
Kostelní zmola tvo í zalo ená zahrádká ská kolonie.

Podle Generelu bydlení a jeho aktualizace se v eném  území nachází 26 bytových jednotek v rodinných
domech, ve kterých je cca 91 obyvatel.

Dá se p edpokládat, e demografická skladba v eném území je v sou asnosti díky bydlení v rodinných
domech vyvá ená. To lze p edpokládat i do budoucna vzhledem k charakteru mo né dal í výstavby v tomto
území.

2.2.2 Ochranné p írodní re imy

Památné stromy

Mimo ádn  významné stromy, jejich skupiny a stromo adí lze vyhlásit dle § 46 odst. 1 zákona . 114/1992 Sb. za
památné stromy. V eném území nebyl vyhlá en ádný památný strom.

Lokality Natura 2000

Natura 2000 je dle § 3 odst. (1) písm. p) zákona . 114/1992 Sb. ve zn ní pozd ích p edpis  celistvá evropská
soustava území se stanoveným stupn m ochrany, která umo uje zachovat p írodní stanovi  a stanovi
druh  v jejich p irozeném areálu roz ení ve stavu p íznivém z hlediska ochrany nebo pop ípad  umo ní tento
stav obnovit. Na území eské republiky je Natura 2000 tvo ena pta ími oblastmi a evropsky významnými
lokalitami, které po ívají smluvní ochranu (viz § 39 zákona 114/1992 Sb. ve zn ní pozd ích p edpis ) nebo jsou
chrán ny jako zvlá  chrán né území (§ 14 zákona 114/92 Sb. ve zn ní pozd ích p edpis ). V eném území
se lokality Natura 2000 nevyskytují.

Významné krajinné prvky

V rámci obecné ochrany p írody a krajiny dle zákona . 114/1992 Sb. mají zvlá tní postavení významné krajinné
prvky (VKP) - ekologicky, geomorfologicky nebo esteticky hodnotné ásti krajiny, které utvá ejí její typický vzhled
nebo p ispívají k udr ení její stability (§ 3 písm. b). Významnými krajinnými prvky jsou obecn  (podle § 4 odst. 2
zákona) lesy, ra elini , vodní toky, rybníky, jezera, údolní nivy a dále jiné ásti krajiny, které p íslu ný orgán
ochrany p írody zaregistruje podle § 6 zákona.
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Významné krajinné prvky registrované podle § 6 zákona nejsou v eném území vymezeny.

Územní systém ekologické stability

Územní systém ekologické stability krajiny (ÚSES) je v zákon . 114/1992 Sb., o ochran  p írody a krajiny,
definován jako vzájemn  propojený soubor p irozených i pozm ných, av ak p írod  blízkých ekosystém ,
které udr ují p írodní rovnováhu. Rozli uje se místní (lokální), regionální a nadregionální systém ekologické
stability. Základními skladebnými ástmi (prvky) ÚSES, tvo ícími jeho povinnou sou ást, jsou biocentra a
biokoridory. Dopl kovými skladebnými ástmi ÚSES jsou interak ní prvky.

Navrhovaná podoba ÚSES, prezentována v  dokumentaci, je p evzata z platného územního plánu m sta Brna.
Návrh ÚSES p ímo eným územím neprobíhá. Dotýká se ho pouze v západní ásti eného území, kde je
v návaznosti na tok Podávky veden lokální biokoridor. Tento návrh je v územní studii akceptován.

Zele  chrán ná ve smyslu Obecn  závazné vyhlá ky m sta Brna . 15/2007, o ochran  zelen  ve m st
Brn ,

V eném území se zele  chrán ná ve smyslu Vyhlá ky m sta Brna nenachází.

Volné plochy se zvlá tním re imem

Územním plánem m sta Brna je v eném územím definována volná plocha se zvlá tním re imem. Tato je
z hlediska vyu ití území definována jako krajinná zele . Ve stavu i návrhu je umo no vyu ití pro provoz
kynologického cvi . V p ípad  varianty A, kdy je navrhováno vedení nové páte ní komunikace kolem spodní
hrany h bitova, by do lo k áste nému zmen ení této plochy pro pot eby vytvo ení pot ebného ve ejného
prostranství.

2.2.3 Zele

stská zele
Plochy m stské zelen  jsou zám rn  vytvo enou náhradou za p vodní p írodní prost edí. Slou í jako zázemí pro
odpo inek a rekrea ní aktivity obyvatel, spoluvytvá ejí kultivované m stské prost edí.

Zele  m stská - ostatní
Do této kategorie jsou za azeny men í sadovnicky upravené plochy s estetickou funkcí, spoluvytvá ející
kultivované m stské prost edí. Do této kategorie jsou za azeny i významné plochy izola ní zelen , liniová
zele  a uli ní stromo adí. Ve stavu se tato kategorie zelen  v eném území nenachází. V území se
navrhuje:
• zelená plocha p i ulici Myslínova p ed navrhovanou zástavbou RD
• zelená plocha p ed h bitovem

Zele  h bitov
Do této kategorie pat í sadovnicky upravené plochy h bitov , plnící pietní, estetickou a klidovou funkci. Ve
stavu je tato kategorie p edstavována h bitovem Královo Pole. H bitov je v návrhu stabilizován.

Krajinná zele
Plochy krajinné zelen  slou í pro zachování a obnovu p írodních hodnot území.

Krajinná zele  v eobecná
Rozvoj ploch krajinné zelen  v eobecné je ízen p edev ím p írodními procesy. V eném území je ve stavu
tvo ena zarostlými svahy kopce nad h bitovem a plochou kynologického cvi  (Kynologický klub – Královo
Pole). Tyto plochy jsou v návrhu stabilizovány. V p ípad  varianty A, kdy je navrhováno vedení nové páte ní
komunikace kolem spodní hrany h bitova, by do lo k áste nému zmen ení plochy kynologického cvi  pro
pot eby vytvo ení pot ebného ve ejného prostranství.
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Zele  ve stavebních plochách
Vzhledem k charakteru vyu ití eného území není zele  ve stavebních plochách graficky znázorn na, ani není
bilancována.

Zele  zahrádká ských osad
Do této kategorie spadá zele  na plochách u itkových a okrasných zahrádek, které slou í zejména individuální
rekreaci obyvatel m sta. V eném území je kategorie zastoupena ve stavu v n kolika lokalitách.

Nejvýznamn í je lokalita Kostelní zmola. Ta je v sou asnosti p edstavována stabilizovanou podobou, kdy jsou
zahrady a zahrádky pln  vyu ívány pro svoji rekrea ní funkci. Vedle této funkce jsou n které objekty chatek  a
chat postupn  upravovány pro bydlení. A to jak sezónní, tak trvalé. Tato lokalita je v horizontu územní studie
stabilizována. Z hlediska dlouhodobého rozvoje m sta Brna, je s lokalitou uva ováno jako rezervou pro funkci
reziden ního rodinného bydlení.

Men í lokalita za h bitovem je v sou asnosti vyu ívána p edev ím jako trvalé bydlení. V návrhu varianty A je tato
plocha stabilizována ve stávající podob . V návrhu varianty B je plocha ur ena k „legalizaci“ funkce bydlení
s mo ností dostavby zbývajících proluk.

Malá lokalita zahrádek p ed vstupem do zahrádká ské osady Kostelní zmola (lokalita Bení ek) je v návrhu ur ena
pro vyu ití jako plochy bydlení a ve ejné prostranství. Ve ejné prostranství (p evá  na m stských pozemcích)
by slou ilo v asovém horizontu územní studie pro vybudování obrati , parkovi  a místo pro ukládání odpadu
ze zahrádká ské osady.

Lesy (pozemky ur ené k pln ní funkce lesa)
V eném území je les zastoupen v pom rn  velkém rozsahu na stráních mezi spodní a horní ástí ené
lokality. V návrhu jsou tyto plochy stabilizovány v maximálním mo ném rozsahu.

ení varianty A nevy aduje v asovém horizontu územní studie zábor t chto ploch. V dlouhodobém horizontu
by zábor inily plochy pot ebné pro realizaci ve ejných dopravních ploch nové páte ní komunikace propojující
ulici Myslínovu s ulicí Kociánka.

ení varianty B vy aduje v asovém horizontu územní studie zábor ploch lesa pro obsluhu výstavby v bloku p i
ulici Kociánka. V dlouhodobém horizontu by zábor inily plochy pot ebné pro realizaci ve ejných dopravních ploch
nové páte ní komunikace v ásti nad h bitovem.

2.2.4 Ochrana krajinného rázu

ené území se nachází v exponované oblasti, kde je nutno uvá liv  p istupovat k dal ímu rozvoji z hlediska
ochrany krajinného rázu. Na základ  mo né prolongace výsledk  krajiná ského posouzení pro nový obytný
soubor Sadová navrhovaná územní studie nenaru uje v ené oblasti krajinný ráz. Návrh p edpokládá max.
dvoupodla ní zástavbu rodinnými domy, bez zástavby exponovaných svah .

2.2.5 Ochrana stavebních a kulturních památek

V eném území se nenacházejí památkov  chrán né objekty zapsané ve Státním seznamu nemovitých
kulturních památek.

2.2.6 Ochrana zdraví obyvatel

i okrajích eného území se výrazn  projevuje hluk ze silni ní a elezni ní dopravy, zejména ze Svitavské
radiály (ul. Sportovní - Hradecká). Zatí ení území hlukem z dopravy roste s její intenzitou a klesá se vzdáleností
od p íslu né komunikace.

Na základ   hlukové mapy z pozemní dopravy pro m sto Brno (pro US Sadová nebyla samostatn  zpracována
Hluková a rozptylová studie) je mo no konstatovat, e ené území je v sou asnosti zasa eno výrazn  hlukem z
elezni ní dopravy a automobilové dopravy na rychlostní komunikaci  ve spodní ásti p i ulici Myslínova. Zde je

hladina akustického tlaku ve dne vy í ne  60 dB. Tento dopravní koridor by bylo vhodné odd lit od obytné
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zástavby protihlukovou clonou. Pro dal í výstavbu v eném území bude nutno provést samostatné hlukové a
rozptylové studie.

edkládaná územní studie p edpokládá, e charakter dopravy a p edpokládané dopravní intenzity na
komunikacích v eném území nezatí í danou lokalitu výrazn  vy í hlukovou zát í, která by vy adovala
zvlá tní protihluková opat ení.
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2.3 VAZBY ENÉHO ÚZEMÍ NA IR Í OKOLÍ

V kontextu ir ích územních vazeb je nutno vnímat ené území jako lokalitu, která ji  n kolik desetiletí odolává
zástavb  díky svému od íznutí od Králova Pole, stabilizací zahrádek, nedostate né infrastruktu e a
nevyhovujícímu dopravnímu napojení.

ir í dopravní vazby

Z hlediska ir ích dopravních vazeb jsou pro ené území a jeho bezprost ední okolí d le ité dva dopravní
problémy:

1. V západním dotyku s eným územím, v ulici Kociánka, se nachází sb rná komunikace za azená do
systému ZÁKOS m sta Brna. Tato systémová komunikace zaji uje obsluhu severu m sta (rozvojová
lokalita Sadová, Sob ice, Út chov…). Tato komunikace nemá v této územní oblasti alternativu a má
v sou asnosti problematické napojení na ulici K íkovu.

2. Ve východním dotyku s eným územím se nachází rychlostní komunikace Sportovní – Hradecká
(Svitavská radiála).

Problematika problémových okruh  byla prov ována z hlediska mo ného nového systémového propojení ulice
Kociánka s ulicí Myslínovou, p ípadn  se Svitavskou radiálou. Stávající charakter eného území, jeho stávající i

edpokládané vyu ití nedávají p edpoklady pro vedení takové komunikace. Napojení takové komunikace na ulici
Myslínova nic ne í, vzhledem k charakteru této ulice a p edev ím jejího napojení na ulici K íkovu. P ímé
napojení na Svitavskou radiálu by nebylo v esm rné, je na hranici normových po adavk  a není projednáno
s dot enými orgány (lze p edpokládat ji  avizovaný nesouhlas). Napojení na ZÁKOS p es terminál
Královopolského nádra í je mo ný, za p edpokladu opravy mostu p es eleznici a vy ení vedení komunikace

es elezni ní pozemky a gará ové dvory. Tuto realizaci je mo né budovat v souladu se zám rem ÚPmB
doplnit terminál Královo Pole odstavným parkováním typu P&R.

S vý e uvedené problematiky vyplývá, e návrh nep edpokládá a ne í p es enou lokalitu vedení sb rné
komunikace. P es lokalitu je navr eno pouze vedení obslu né komunikace, která by ve výhledu plnila alternativní
mo nost obsluhy severu m sta p i „výpadku“ ulice Kociánka.

Dle US Sadová se p edpokládá úprava k ovatky K íkova - Kociánka. Její nový tvar zvýrazní dopravní
le itost trasy sm ující do Kociánky adekvátn  novému rozd lení dopravních intenzit v k ovatce, k n mu

dojde po urbanizaci Sadové.
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2.4 NÁVRH URBANISTICKÉ KONCEPCE

Vztah k novému územnímu plánu m sta Brna

edkládaná územní studie m e být podkladem pro v sou asnosti zpracovávaný nový územní plán m sta Brna.
Z navrhovaného ení by bylo mo né v kontextu rozvoje celého m sta a ení lokality definovat:
• rozvoj území od Myslínovy je minimální a nepodstatný
• rozvoj území p i ulici Kociánka je mo ný
• rozvoj území vlastní lokality Kostelní zmola je mo ný za podmínky vysokých podmi ovacích náklad  a p i

definování nových obytných standard  pro rozvoj funkce bydlení v novém územním plánu. V tomto p ípad
to znamená p edev ím p ipustit nové plochy bydlení mimo dosah m stské hromadné dopravy

• do území je mo né vlo it ochranný dopravní koridor pro mo né vedení komunikace propojující ulici Kociánku
s ulicí Myslínovou

Vstupy

Pro vlastní návrh územní studie byly definovány hlavní podmínky a p edpoklady dal ího rozvoje:
• dosavadní rozvoj definoval ené území p edev ím jako území zahrádek a zelen , p i mo né zástavb

kolem okrajových komunikací
• vnit ní území je dopravn  napojeno nevyhovujícím zp sobem pouze z ulice Kociánka
• vnit ní území z stane i nadále dopravn  obslou eno pouze závlekem, i p i novém propojení ulice Kociánky

s ulicí Myslínovou
• území z stane vzhledem ke konfiguraci terénu v dy rozd leno na spodní a vrchní ást
• nová páte ní komunikace nem e vzhledem k terénu slou it ve své st ední ásti pro p ímou obsluhu území
• území je citlivé na dal í výstavbu z hlediska zachování p írodních horizont
• území je funk  i prostorov  odd leno od Králova Pole
• území není v sou asnosti odkanalizováno a není ho mo né zásobovat plynem a v plném rozsahu vodou
• vnit ní ást území le í mimo docházkou vzdálenost stávající i navrhované hromadné dopravy



Územní studie – Kostelní zmola srpen 2008

13

Návrh

Návrh p edpokládá výhledové propojení ulice Myslínova s ulicí Kociánka novou páte ní komunikací. Vedení této
komunikace je v dolní ásti u h bitova eno variantn , ve st ední a horní ásti je trasování i technické parametry
této komunikace pro ob  varianty shodné.

Návrh vyu ití území v asovém horizontu územní studie (platnost stávajícího ÚPmB) je en variantn  ve vztahu
k variantnímu trasování nové páte ní komunikace.

Vyu ití zahrádká ské lokality Kostelní zmola pro dal í rozvoj je chápáno jako dlouhodobá rezerva pro reziden ní
bydlení v rodinných domech. Tento zám r je nutné prov it v dlouhodobých koncep ních zám rech dal ího
rozvoje m sta Brna. Vyu ití území, v etn  napojení na dopravní a technickou infrastrukturu je pro ob  varianty
shodné.

Varianta A

Z hlediska celkové koncepce je území rozd leno do 3 celk .
• „Spodní“ ást stabilizuje stávající funkce v území, neuva uje s rozvojem v dne ním území zahrádek

vyu ívaných pro bydlení (OP h bitova)
• „Horní“ ást je vyu ita pro rozvoj bydlení v lokalit  p i ulici Kociánka, v etn  nov  definovaného vstupu do

lokality Kostelní zmola
• „St ední“ ást je stabilizována pro sou asné vyu ití v podob  zahrádká ské kolonie. V dlouhodobém výhledu

je lokalita definována jako rezerva pro funkci bydlení v rodinných domech

Spodní ást je p evá  stabilizována ve stávající podob . Navr ena je úprava a obsluha prostoru p ed
bitovem. V souvislosti s mo nou navr enou dostavbou ulice Myslínova je také navr ena úprava prostoru p ed

novou zástavbou. V této lokalit  je nutno p edev ím do it vlastnické vztahy, proto e zna ná ást pozemk  pod
komunikacemi je vlastnictví soukromé osoby. Ulice Myslínova je sm rem k Zamilovanému hájku nap ímena,
obsluha ustupujících rodinných dom  je zaji na zpevn nou plochou ve ejného prostranství. Mezi t mito
dopravními plochami je navr ena plocha m stské zelen , která by nahradila stávající chatku se zahrádkou. Nad

bitovem je „stabilizována“ plocha bydlení, v etn  polosoukromé obslu né komunikace. Budoucí vyu ití této
lokality je pln  v kompetenci m sta a m stské ásti. Auto i územní studie doporu ují vyu ití lokality pro
maximáln  rodinné bydlení. Jakékoliv intenzivn í formy zástavby jsou v rozporu s charakterem lokality p ímo
sousedící se h bitovem. To stejné platí i  o jiném funk ním vyu ití ne  je bydlení. Lokalita zahrádek za h bitovem,

etn  jednoho legálního objektu bydlení, z stává zachována v sou asné podob . Také kynologický areál je
stabilizován ve stávající podob . V jeho p ípad  je v ak z hlediska dlouhodobého rozvoje nutno respektovat
územní rezervu pro novou páte ní komunikaci, která by zasáhla do stávajících ploch areálu.

Horní ást je p edstavována návrhem zástavby bloku p i ulici Kociánka. Vyu ití a zp sob zástavby p ední ásti
bloku sm rem ke Kociáne je navr en jako dostavba zalo ené stávající  struktury.Stavební áry jsou definovány
stávající zástavbou, jsou dostate  vzdálené od ulice Kociánka a umo ují jak zástavbu proluk, tak zástavbu
voln  stojícími objekty. Obsluha objekt  je zaji na z ulice Kociánka. Návrh v této lokalit  p edpokládá otev ení
nové výstavby rodinných dom  v zadní ásti bloku u lesa.  Pro pot ebnou obsluhu je navr ena nové obslu ná
komunikace propojující ulici Na kopcích v nov  navr eným dopravním napojením lokality Kostelní zmola. Tato
komunikace, v etn  ve ejné dopravní plochy, je navr ena na soukromých pozemcích bloku. Zástavba v této ásti
se p edpokládá p edev ím jako volná s nutností respektovat stavební hranici danou ochranou lesa. Pro severní
ást bloku je sice navr ena shodná regulace, ale p íprava výstavby na t chto pozemcích je v takovém stupni

projektové p ípravy, e není dodate  ovlivnitelná. Nutno je v ak respektovat a „pohlídat“ vytvo ení
dostate ného ve ejného prostoru, ve kterém bude mo no vybudovat plnohodnotnou obslu nou komunikaci,
chodníky vedení technické infrastruktury. Tím bude zaji na mo nost plnohodnotn  vstoupit do lokality Kostelní
zmola. Sou ástí tohoto vstupu je i nov  navr ená plocha ur ená pro rozvoj bydlení v lokalit  „Bení ek“. Zde je
uva ováno s minimální výstavbou samostatn  stojících rodinných dom . Na konci nového vstupu do území je
navr eno ve ejné parkovi , obrati  a prostor pro technické zázemí stabilizované zahrádká ské kolonie.

St ední ást je v asovém horizontu územní studie stabilizována jako zahrádká ské kolonie. P es jihovýchodní
ást tohoto území je vymezen ochranný koridor pro výhledové vedení nové páte ní komunikace propojující ulici

Myslínovu s ulicí Kociánka.
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Návrhu ení – varianta A
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Varianta B

Z hlediska celkové koncepce je území rozd leno do 3 celk .
• „Spodní“ ást stabilizuje stávající funkce v území, s p ipou ním minimálního rozvoje v dne ním území

zahrádek vyu ívaných pro bydlení
• „Horní“ ást je vyu ita pro rozvoj intenzivního bydlení v lokalit  p i ulici Kociánka, v etn  nov  definovaného

vstupu do lokality Kostelní zmola
• „St ední“ ást je stabilizována pro sou asné vyu ití v podob  zahrádká ské kolonie. V dlouhodobém výhledu

je lokalita definována jako rezerva pro funkci bydlení

Spodní ást je p evá  stabilizována ve stávající podob . Navr ena je úprava a obsluha prostoru p ed
bitovem. V souvislosti s mo nou navr enou dostavbou ulice Myslínova je také navr ena úprava prostoru p ed

novou zástavbou. V této lokalit  je nutno p edev ím do it vlastnické vztahy, proto e zna ná ást pozemk  pod
komunikacemi je vlastnictví soukromé osoby. Ulice Myslínova je sm rem k Zamilovanému hájku nap ímena,
obsluha ustupujících rodinných dom  je zaji na zpevn nou plochou ve ejného prostranství. Mezi t mito
dopravními plochami je navr ena plocha m stské zelen , která by nahradila stávající chatku se zahrádkou. Nad

bitovem je „stabilizována“ plocha bydlení. Stávající obslu ná komunikace je roz ena a prota ena a  za
bitov, jako první ást realizace výhledové páte ní komunikace propojující ulici Myslínovu s ulicí Kociánka.

Lokalita zahrádek za h bitovem je tak nov  obslou ena a umo uje legalizaci stávajícího bydlení, v etn
dostavby nových proluk. Podrobn  je zapot ebí prov it mo nost zachování i asanaci prvního objektu vzhledem
k navr enému vedení páte ní komunikace. Kynologický areál je stabilizován ve stávající podob .

Horní ást je p edstavována návrhem intenzivní zástavby bloku p i ulici Kociánka. Navr eno je rozd lení
stávajícího bloku na t i men í bloky, co  umo ní do území vstoupit a intenzivn ji ho vyu ít. Impulsem pro takový
návrh byl zám r konkrétního investora v této lokalit  takový zp sob zástavby realizovat. Tento intenzivní zp sob
zástavby v m st  Brn  není neznámý a navíc je realizován formou uzav ené soukromé komunikace, bez ve ejné
obsluhy a pr chodnosti. Navr ené ení proto definuje celý obslu ný systém jako ve ejný dopravní prostor.
Navr ená prostorová regulace umo uje celou kálu forem zástavby. V ka dém p ípad  se v ak jedná pouze o
bydlení v rodinných domech. Podstatným rizikem takového otev ení bloku a umo ní intenzivní výstavby ztráta
soukromí stávající zástavby. Pro severní ást bloku je navr ená regulace shodná s p ipravovaným zám rem
výstavby. Nutno je v ak respektovat a „pohlídat“ vytvo ení dostate ného ve ejného prostoru, ve kterém bude
mo no vybudovat plnohodnotnou obslu nou komunikaci, chodníky vedení technické infrastruktury. Tím bude
zaji na mo nost plnohodnotn  vstoupit do lokality Kostelní zmola. Sou ástí tohoto vstupu je i nov  navr ená
plocha ur ená pro rozvoj bydlení v lokalit  „Bení ek“. Zde je uva ováno s minimální výstavbou samostatn
stojících rodinných dom . Na konci nového vstupu do území je navr eno ve ejné parkovi , obrati  a prostor
pro technické zázemí stabilizované zahrádká ské kolonie.

Zpracovatelé pova ují navr ené ení za negativní pr kaz mo né zástavby dnes ji  stavebn   zalo eného
obytného bloku. Doporu ují v této lokalit  realizovat zástavbu dle varianty A. Z t chto d vod  je tento
zp sob vyu ití prezentován v p edkládaných variantách ení páte ní obslu né komunikace a
navrhované zm  územního plánu m sta Brna.

St ední ást je v asovém horizontu územní studie stabilizována jako zahrádká ské kolonie. P es jihovýchodní
ást tohoto území je vymezen ochranný koridor pro výhledové vedení nové páte ní komunikace propojující ulici

Myslínovu s ulicí Kociánka.
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Návrhu ení – varianta B
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2.5  DOPRAVA

Systém sb rných komunikací

Stávající i navrhovaný systém komunikací dotýkající se eného území definují jako sb rnou komunikaci funk ní
skupiny B pouze ulici Kociánku. Tato komunikace tvo í významné propojení m sta se Sob icemi. Jiní sb rné
komunikace, jak stávající, tak navrhované, nemají na rozvoj eného území vliv ani dopad. Ostatní komunikace
v eném území v etn  p ímých vazeb lze charakterizovat jako obslu né funk ní skupiny C.

Jedním s úkol  územní studie bylo prov it mo nost napojení eného území, v etn  jeho pr chodu z ulice
Kociánka, na základní komunika ní systém m sta Brna. Ji  d ív í dopravní studie „Studie dopravního p ipojení
ulice Myslínovy – sever, Ing. erek, 2000“ prov ovala a navrhla variantní dopravní napojení na Svitavskou
radiálu. První varianta napojovala ulici Myslínova p es stávající most rampami p ímo na Svitavskou radiálu
(v etn  napojení na východní v tev Hradecké). Druhá varianta napojovala ulici Myslínova p es stávající most a
stávající gará ové dvory do komunika ního terminálu nádra í Královo Pole. První varianta byla odmítnuta SD.
Z d vodu nevhodného napojení do rampy rychlostní komunikace v prostoru k ovatky Hradecká – Sportovní –
Palackého. Druhá varianta byla provizorn  uvedena do provozu, p edev ím kv li obsluze areálu provád jícího
recyklaci stavebního odpadového materiálu.

Dal í dokumentací ící napojení ulice Myslínova na ZÁKOS byla dopravní ást Urbanistické studie
s regula ními prvky „Sadová – k.ú. Královo Pole“ z roku 2004. Návrh p ipojil ulici Myslínova p es most jak do
terminálu nádra í Královo Pole, tak rampou do východní v tve ulice Hradecké. Toto ení nebylo v rámci
uvedené studie projednáno, nebo  navrhované napojení se nacházelo mimo ené území Urbanistické studie.

edkládaná územní studie p ipou tí ve svém návrhu pouze napojení do terminálu nádra í Královo Pole. P ímé
napojení na Svitavskou radiálu lze pova ovat z hlediska mo ného alternativního dopravního propojení ulice
Kociánka s Královým Polem za neúm rné a nic ne ící. Vlastní nová mo ná propojovací komunikace nikdy
nebude sehrávat systémové propojení m sta s jeho severními ástmi, bude pouze mo nou alternativou pr chodu
územím p i uzav ení ulice Kociánka.

Systém obslu ných komunikací

V sou asnosti se ve vlastním eném území nenachází ádné obslu né komunikace. Stávající obsluha území
se odehrává p evá  po nezpevn ných ú elových komunikacích, nevyhovujících ze v ech dopravních hledisek
(parametry, obrati , odvodn ní, chodníky…).

Návrh í obsluhu ploch ur ených pro rozvoj bydlení v kontextu prov ení mo nosti dopravního propojení ulice
Myslínova s ulicí Kociánka. Vedení této páte ní komunikace je zpracováno variantn , kdy se z hlediska
dopravního li í pouze ve spodní ásti z hlediska trasování kolem h bitova. Od zadní ásti h bitova je pak
trasování shodné pro ob  varianty. Tím je definována v nejproblemati ím úseku pouze jedna spole ná trasa,
která je také prov ena podélným ezem.

Z hlediska vlastní obsluhy území lze návrh rozd lit do t í problémových okruh :
§ obsluha „spodní“ ásti eného území od ulice Myslínova
§ obsluha „horní“ ásti eného území od ulice Kociánka
§ st ední ást nové páte ní komunikace

Spodní ást

V sou asnosti je spodní ást obsluhována dv ma komunikacemi. „Ulice“ Kostelní zmola obsluhuje Kynologické
cvi  a malou lokalitu zahrádek, kde se nachází p vodn  rekrea ní objekty dnes vyu ívané pro bydlení.

Podél severní ásti h bitova je nov  realizována komunikace, která má zp ístupnit novou rozvojovou lokalitu nad
bitovem. Tato nová komunikace má ku 4 m, nemá chodník a na jejím konci není vybudováno obrati . Tato

komunikace se nachází na státních i soukromých pozemcích, není zkolaudována, není p edána m stu a není
pozemkov  zachycena v katastru nemovitostí.
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ístupová ulice Myslínova je ve svém pr hu nejednotná a v eném území je vedena v pom rn  velkém
rozsahu po soukromých pozemcích. Také celému p edprostoru p ed h bitovem chybí jasná dopravní organizace.

Návrh územní studie „narovnává“ v  eném území ulici Myslínovu a p ebírá návrh úpravy p ed h bitovem a
obsluhu ásti rozvojových ploch bydlení p i ulici Myslínova z Urbanistické studie s regula ními prvky „Sadová –
k.ú. Královo Pole“.

Ve variant  A je nová páte ní komunikace vedena pod h bitovem jako obslu ná komunikace funk ní skupiny C,
v ce 6 m. Vzhledem k tomu, e p i této variant  není mo nost legalizovat bydlení p i této komunikaci za

bitovem (ochranné pásmo h bitova) má tato komunikace v této ásti území pouze charakter dlouhodobého
výhledu. V reálném horizontu územní studie není pot eba její realizace, je zapot ebí pouze chránit koridor pro její
výhledovou výstavbu.

Ve variant  B je nová páte ní komunikace vedena nad h bitovem ve stop  nov  vybudované komunikace, jako
obslu ná komunikace funk ní skupiny C, v ce 6 m. Jeliko  dal í pr h komunikace umo ní legalizaci bydlení

i této komunikaci za h bitovem (ochranné pásmo h bitova le í za komunikací) je tato komunikace v asovém
horizontu územní studie navr ena a  po poslední plochu s funkcí bydlení. Zde je také navr eno obrati . Toto

ení si vy ádá p ebudování stávající nové komunikace a zábor ásti stávajících zahrádek u ívaných pro
bydlení.

Horní ást

Horní ást eného území je p edstavována zástavbou kolem ulice Kociánka, v etn  rozsáhlého zázemí
sahajícímu a  k lesu a územím dne ní zahrádká ské kolonie Kostelní zmola.

V sou asnosti je zástavba bloku p i ulici Kociánka p edev ím obsluhována p ímo z této sb rné komunikace.
Z ji ní strany je vedena komunikace k zahrádkám a nové výstavb . Tato komunikace je práv  v úseku mezi
novou výstavbou vedena z ásti po soukromých pozemcích a je legáln  zú ena do profilu a  3,2 m. Z této
komunikace jsou zárove  obsluhovány zahrady objekt  p i ulici Kociánka, v etn  jedné novostavby. Severní
okraj tohoto bloku je tvo en „ulicí“ Na kopcích. Jedná se o betonovou panelovou silnici pokra ující do
zahrádká ské kolonie Kostelní zmola. Nová podoba této komunikace je ena v rámci p ípravy výstavby
rodinných dom  p i této ulici. Navr ena je komunikace o ce 5,5 m v etn  chodníku.

Ob  varianty dopravního ení navrhují shodn  napojení lokality Kostelní zmola novou dopravní ve ejnou
plochou v ce 12 m. Sou ástí této ve ejné dopravní plochy bude obslu ná komunikace funk ní skupiny C
v ce 6m a chodník v ce 2 m. Tyto parametry je nutno pro dal í rozvoj v eném území v celém jeho
pr hu respektovat a realizovat. V asovém horizontu územní studie je tato komunikace navr ena a  po dne ní
zahrádká skou kolonii. Zde je na p evá  m stských plochách navr eno obrati , a parkovací stání pro
náv vníky tohoto území. Navr eno je takové ení, které umo ní dal í pokra ování vedení výhledové páte ní
komunikace sm rem k ulici Myslínova.

Celková obsluha bloku pro bydlení p i ulici Kociánka je ve variant  A ena p edev ím formou vybudování nové
obslu né komunikace kolem lesa. Tato komunikace umo ní otev ít výstavbu i ze strany „od lesa“. Navr ena je
obslu ná komunikace funk ní skupiny C, v ce 5,5 m. Pro tuto komunikaci je navr ena dopravní ve ejná plocha
v ce 8 m. Napojení na ulici Na kopcích je  plnohodnotné, napojení v ji ní ásti na stávající „úzkou“ komunikaci
je dopln no obrati m. Toto napojení bude vy adovat novou organizaci dopravy v území, kdy bude toto napojení
na ulici Kociánka zjednosm rn no.

Obsluha bloku pro bydlení p i ulici Kociánka je ve variant  B ena formou vybudování nové obslu né
komunikace kolem lesa. Tato komunikace umo ní otev ít výstavbu i ze strany „od lesa“. Navr ena je obslu ná
komunikace funk ní skupiny C, v ce 6,0 m. Pro tuto komunikaci je navr ena vzhledem k intenzit  vyu ití území
dopravní ve ejná plocha v ce 12 m. Vzhledem k mo nosti „rozd lit“ blok na více celk  jsou navr ena nová
dopravní propojení s ulicí Kociánka. Tato propojení musí mít charakter ve ejné dopravní plochy v ce 8 m.
Podmínkou je, e jednotlivá p ipojení na ulici Kociánka musí být ve vzdálenostech odpovídající po adavk m SN
(minimáln  70 m). Napojení na ulici Na kopcích je plnohodnotné, napojení v ji ní ásti na stávající „úzkou“
komunikaci je dopln no obrati m. P i tomto celkovém ení bude tato neplnohodnotná komunikace nahrazena
novými propojeními p es blok.
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St ední ást nové páte ní komunikace

St ední ást nové páte ní komunikace je pro ob  varianty shodná. V asovém horizontu územní studie se
nep edpokládá realizace této st ední ásti páte ní komunikace. Z hlediska územního plánování je pro tuto ást
páte ní komunikace definován ochranný koridor v ce 20 m. Ten by m l zajistit nemo nost dal í výstavby
v tomto prostoru a ve výhledu pak umo nit dokon ení realizace páte ní komunikace propojující ulici Myslínova
s ulicí Kociánka.

Páte ní komunikace propojující ulici Myslínova s ulicí Kociánka

Varianta A. Páte ní obslu ná komunikace propojuje p es ené území ulici Myslínova s ulicí Kociánka. Jedná se
o obslu nou komunikaci funk ní skupiny C v ce 6 m. Pro tuto komunikaci je definována ve ejná dopravní
plocha o minimální ce 12 m (v míst  o ekávaných zemních prací má tato plocha ku 20 m). V tomto prostoru
je mo né soub  s komunikací realizovat chodník v ce 2 m. Komunikace je ve spodní ásti vedena po ji ní
stran  h bitova. Ve st ední ásti, v lokalit  dne ních zahrádek, je p ekonáváno nejvy í p evý ení, které iní
12%. Na konci tohoto stoupání je ve výhledu mo né dopravní p ipojení lokality Kostelní zmola. Dal í pr h
komunikace sleduje stávající stav p i nov  definovaném rozsahu ve ejných dopravních ploch. Ty nejsou zabírány
na úkor lesa, ale na úkor pozemk , kterým bude umo no stavební vyu ití.

Varianta B. Páte ní obslu ná komunikace propojuje p es ené území ulici Myslínova s ulicí Kociánka. Jedná se
o obslu nou komunikaci funk ní skupiny C v ce 6 m. Pro tuto komunikaci je definována ve ejná dopravní
plocha o minimální ce 12 m (v míst  o ekávaných zemních prací má tato plocha ku 20 m). V tomto prostoru
je mo né soub  s komunikací realizovat chodník v ce 2 m. Komunikace je ve spodní ásti vedena po
severní stran  h bitova, kde vyu ívá nov  vybudovanou komunikaci (nutná je její rekonstrukce). Ve st ední ásti,
v lokalit  dne ních zahrádek, je p ekonáváno nejvy í p evý ení, které iní 12%. Na konci tohoto stoupání je ve
výhledu mo né dopravní p ipojení lokality Kostelní zmola. Dal í pr h komunikace sleduje stávající stav p i
nov  definovaném rozsahu ve ejných dopravních ploch. Ty nejsou zabírány na úkor lesa, ale na úkor pozemk ,
kterým bude umo no stavební vyu ití.

stská hromadná doprava
Dne ní systém autobusové MHD spojující m sto Brno (Královo Pole) se Sob icemi po ulici Kociánka z stává
zachován. V míst  napojení lokality Kostelní zmola se ji  v sou asnosti nachází zastávka MHD, zatím jen pro
sm r do Brna. Dal í zastávka (oboustranná) je u ulice Na kopcích. P í dostupnost z t chto zastávek
plnohodnotn  pokrývá území navr ené touto studií pro funkci bydlení.

Plánovaná výstavba obytného souboru Sadová p edpokládá p evedení autobusových linek MHD v eném
území z ulice Kociánka do nové obytné zástavby s napojením na ji ním a severním okraji tohoto obytného
souboru. Ve stávající poloze tak z stane zachována dne ní zastávka Na Kopcích.

V p ípad  dlouhodobého výhledu vyu ití dne ních zahrádek pro funkci bydlení není mo no zajistit dostupnost
zastávek MHD. Nová páte ní komunikace nebude spl ovat sklonové po adavky pro trasování linek nekolejové
MHD  a slepý závlek do lokality s mo ným zatí ením pro výhledových cca 250 obyvatel nelze p edpokládat.
V tomto p ípad  bude nutné definovat na úrovni m sta Brna r zné kategorie m stských standard  bydlení,
z nich  nap íklad jedna nebude vzhledem ke zp sobu vyu ití území (nadstandardní reziden ní bydlení)
vy adovat obsluhu m stskou hromadnou dopravou.

V dotyku s eným územím se ji  v sou asnosti nachází nádra í Královo Pole, které je jako elezni ní p estupní
terminál zapojeno do IDS Jihomoravského kraje. Terminál se nachází mimo p í dostupnost eného území.

elezni ní doprava
Okrajovou ástí eného území probíhá elezni ní tra .250 (Praha-) Havlí v Brod – Brno - Kúty, v této ásti
jako sou ást elezni ního nádra í Brno – Královo Pole. Návrhem z stává tra  i plocha elezni ní dopravy
stabilizována. Stávající plochy eleznice vymezené na základ  vlastnických vztah  jsou ve vlastním návrhu
upraveny do podoby prezentované platným územním plánem m sta Brna. Na základ  z p edchozích studií je
zapot ebí znovu upozornit na skute nost, e most p es elezni ní tra  umo ující propojení ulice Myslínova
s terminálem p ed Královopolským nádra í je ve velmi patném stavebn  technickém stavu.
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Doprava v klidu
Doprava v klidu je ena pouze na úrovni hlavních princip  rozvoje eného území. Nové ve ejné dopravní
plochy jsou navrhovány v takových parametrech, aby maximáln  umo nily realizaci parkování v uli ních profilech.
Pro prezentovaný návrh, který obsahuje v horní ásti eného území shodné dopravní ení 1. etapy podoby
nové páte ní komunikace, je navr en ve ejný dopravní prostor p ed návrhem stabilizovanou zahrádká skou
lokalitou. Zde je navr eno obrati  a parkovací stání pro náv vníky tohoto území. Pro odstavování vozidel
navrhovaného bydlení se samoz ejm  po ítá s vy ením po adavk  na parkování dlouhodobé na vlastních
pozemcích, krátkodobé potom v uli ním profilu (ve ejný dopravní prostor) mimo jízdní pás komunikace.

í doprava
í doprava je vzhledem k charakteru územní p edstavována p edev ím trasami zaji ujícími p í prostupnost

územím. To je v sou asnosti p edstavováno propojením Králova Pole (jak z ulice Myslínova, tak p ím
podchodem od ulice Bo et chova) kolem h bitova p es zahrádká ské kolonie do p írodního zázemí m sta

edstavovaný v této oblasti „Sob ickými“ lesy. Vlastní ulice Myslínova je významným p ím propojením
Králova Pole s údolím Ponávky, nejblí e pak Zamilovaným hájkem.

Tyto p í trasy jsou návrhem územní studie respektovány a stabilizovány. V p ípad  dlouhodobého výhledu by
stávající p í propojení po „ulici“ Kostelní zmola (nezpevn ná cesta kolem h bitova p echázející v horní ásti
v p inu) nahradil chodník kolem nové páte ní komunikace spojující ulici Myslínova s ulicí Kociánka. Z hlediska
dlouhodobých výhled  je zapot ebí v p ípad  zástavby v lokalit  Kostelní zmola zachovat p í pr chodnost
územím.

Cyklistická doprava
V ulici Myslínova v jihozápadním okraji eného území probíhá v sou asnosti cyklistická trasa propojující
Královo Pole s údolím Ponávky. Tato trasa je v návrhu respektována. Vzhledem ke konfiguraci terénu se
v horizontu této studie nep edpokládá propojení ulice Myslínova s ulicí Kociánka cyklistickou trasou.
V dlouhodobém výhledu by i pro cyklistickou dopravu byla vyu itelná nová páte ní komunikace p es ené
území.
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2.6 PRINCIPY ENÍ FUNK NÍCH SLO EK

Bydlení

Stávající bydlení v eném územím je p edstavováno p edev ím výstavbou rodinných dom  p i ulici Kociánka.
Pom rn  hluboké pozemky jsou postupn  zastavovány od ulice Kociánka. Vzhledem k existenci kapacitní
komunikace byla zástavba zalo ena v p íznivém odstupu od uli ního prostoru. Zástavba není dosud kompaktní a
dostaly se do ní i funkce drobného výrobního a skladovacího charakteru. Za ala také zástavba bloku od lesa,
která nemá zaji nou obsluhu jak dopravní, tak technickou infrastrukturou.

Ve spodní ásti od ulice Myslínova se v eném území nachází pár domk  kolem této ulice. V zahrádkách za
bitovem se nachází jeden legální objekt bydlení a chaty v zahradách, které jsou vyu ívány pro bydlení.

V zahrádká ské kolonii Kostelní zmola se také nachází pouze jeden objekt bydlení. Pro bydlení je v ak v této
lokalit  vyu íváno více chat, které jsou postupn  rekonstruovány a roz ovány.

Navr ené ení územní studie po ítá s rozvojem bydlení v n kolika podobách, s r zným stupn m vyu ití území.

Lokalita Kociánka

Tato lokalita je v rámci studie ena variantn . Variantnost prov uje mo nosti intenzity vyu ití území spole
s mo nou formou zástavby.

Varianta A. Varianta stabilizuje zástavbu ve stran  bloku sm rem k ulici Kociánka. V zalo ených regulacích
navrhuje dostavbu proluk, v intenzitách odpovídajících dne nímu stavu.  Nov  je navr ena zástavba tohoto bloku
od lesa. Zde se p edpokládá op t zástavba odpovídající stávající struktu e bloku. To znamená samostatn  stojící
objekty nebo dvojdomky. Struktura zástavby by m la být volná s IPP 0,2. P i ulici Na Kopcích není mo no tyto
principy uplatnit, nebo  zde probíhá projektová p íprava v duchu dosud platného územního plánu. Výsledkem je
intenzivní adová zástavba kolem celé ulice s IPP 0,6.

návrh
Po et RD 44
Po et obyvatel 176

Varianta B. Varianta prov uje mo nost dal ích dopravních ve ejných vstup  do hluboké zástavby. Tím je
umo no intenzivn í vyu ití území. Struktura zástavby se dá o ekávat sev en í s IPP 0,6. P i tomto zp sobu
dal ího rozvoje se uplat ují nové regulace celého bloku, které ne v dy budou schopny reagovat na stávající
zástavbu. Dá se íct, e blok se rozpadá na n kolik men ích blok .

návrh
Po et RD 110
Po et obyvatel 440

Lokalita „Bení ek“

Tato lokalita je ena pro ob  varianty shodn . Mo nost výstavby je limitována existencí ochranného pásma
lesa. Ten je dle p edchozích dohod investora s p íslu nými orgány státní správy definován na 30 m od hranice
lesa. Obsluha objekt  je dle studie navrhována z nové obslu né komunikace napojující lokalitu Kostelní zmola na
ulici Kociánku. Vzhledem k charakteru lokality „v lese“ je navrhována zástavba formou samostatn  stojících
rodinných dom  s IPP 0,1.

návrh
Po et RD 5
Po et obyvatel 20
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Lokalita U h bitova

Tato lokalita je v rámci studie ena variantn . Variantnost vyplývá z polohy vedení nové páte ní komunikace,
která definuje vyu itelnost území pro bydlení vzhledem k ochrannému pásmu h bitova.

Varianta A. Varianta stabilizuje stávající zástavbu jednoho objektu. Dal í vyu ití „stabilizované“ - návrhové
plochy nad h bitovem bude dáno výsledkem dohod mezi investory a m stem (investor tla í na maximální vyu ití
pozemk , m sto deklaruje p es ÚPmB nízké vyu ití území pro bydlení – nejrad ji rodinné). Nové plochy pro
rozvoj bydlení nejsou v této variant  navrhovány.

Varianta B. Varianta stabilizuje stávající zástavbu, v etn  problematické plochy nad h bitovem. Nové plochy pro
rozvoj bydlení jsou navrhovány kolem nové obslu né komunikace, vypl ující stávající proluku mezi stávajícím
bydlením. Ve skute nosti by se jednalo o legalizaci stávajícího bydlení v rekrea ních objektem a dostavbu cca 1
– 2 objekt . Navrhována je  volná zástavba rodinných dom  s IPP 0,3.

návrh
Po et RD 3
Po et obyvatel 12

Lokalita Myslínova

Tato lokalita je ena pro ob  varianty shodn , p evzat je návrh z US Sadová.

návrh
Po et RD 4
Po et obyvatel 16

Lokalita Kostelní zmola

Tato lokalita není v rámci studie ena variantn  a je chápána jako rezerva v dlouhodobém výhledu mo ného
rozvoje m sta Brna.
Dal í vyu ití lokality  je mo no na úrovni p edkládané územní studie charakterizovat jako:
§ volnou zástavbu rodinných dom
§ výstavbu pro bydlení s vysokým podílem nezastav né ásti pozemku
§ pozemky v rozsahu cca 1 000 m2

§ maximální IPP = 0,2

Územní a technické podmínky pro výstavbu v lokalit :
§ nutnost respektovat ochranné pásmo lesa
§ existence dopravního napojení, definovaného územní studií
§ prov ení mo ností zásobení lokality pitnou vodou
§ jako podmi ující investici vybudovat oddílnou kanalizaci. De ovou kanalizaci do Ponávky, spla kovou

kanalizaci do jednotné kanalizace v Myslínov . Zde prov it kapacity a stav
§ existence posílených plynovodních ad  STL od nové výstavby Sadová

Rizika a ohro ení rozvoje v této lokalit :
§ nespln ní stávajících standard  rozvojových ploch bydlení – p í dostupnost  MHD
§ dopravní obsluha lokality pouze slepým „závlekem“
§ vzdor stávajících u ivatel  zahrádek se stabilizovanou rekrea ní funkcí – existence Ob anského sdru ení

Kostelní zmola, Brno (vznik: 21.05.2008, I O: 22735054)
§ vlastnictví minima m stských pozemk , jako nástroje pro prosazení uspo ádání a vyu ití lokality
§ mo ný soust ed ný výkup pozemk  v lokalit  realitními spole nosti a developery, s následným tlakem na

intenzivní vyu ití lokality

návrh
Po et RD 60
Po et obyvatel 240
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Celková bilance bydlení

Základní bilance - stávající stav, v etn  bydlení v rekrea ních objektech
Po et obyvatel 91
Po et dom 26
Po et byt 26

Základní bilance  - navrhovaný rozvoj - varianta A (bez dlouhodobé rezervy)
RD stav Nár st RD RD celkem Obyvatelé stav Nár st obyvatel Obyvatel celkem

26 53 79 91 212 303

Základní bilance  - navrhovaný rozvoj - varianta B (bez dlouhodobé rezervy)
RD stav Nár st RD RD celkem Obyvatelé stav Nár st obyvatel Obyvatel celkem

26 122 148 91 488 579

Výroba, výrobní slu by

Drobná výroba a výrobní slu by jsou v sou asnosti v pom rn  malém rozsahu lokalizovány v zástavb  p i ulici
Kociánka.

Návrh p edkládané studie s t mito funkcemi neuva uje. Stávající drobné provozovny budou v území akceptovány
pouze za p edpokladu neru ícího provozu v i nosné funkci bydlení v rodinných domech.

Ob anské vybavení

Za ízení charakteru ob anského vybavení se v eném území nenachází. Tato funkce také není v rámci návrhu
do eného území lokalizována.

Pot eby základního kolství budou pro novou výstavbu p edev ím zaji ny v rámci chystaného rozvoje v nové
stské tvrti Sadová. Zde je uva ováno (podle US) s výstavbou Z  A M . Do doby realizace tohoto souboru

budou vyu ívány za ízení v Králov  Poli (Z  Ko ínova, Z  Slovanské nám.), p ípadn  na Lesné (Z  Milénova,
 Bla kova). V t chto kolách jsou v sou asnosti rezervní kapacity.

Obchod, slu by, ubytování a stravování

V sou asnosti se za ízení tohoto charakteru v eném území nevyskytuje. Vzhledem k charakteru reziden ního
bydlení v rodinných domech se nep edpokládá v eném území existence t chto za ízení. Jistou mo ností je
integrace drobného za ízení v objektu bydlení.
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2.7 ENÍ TECHNICKÉ INFRASTRUKTURY

Zásobení vodou

ené území je zásobeno pitnou vodou ze dvou tlakových pásem (331 a 295 m n.m.). Z tlakového pásma 295
m n.m. (2.0 - vodojemy Holé hory II) je zásobena stávající zástavba podél ulice Myslínovy (DN 100) a Kostelní
zmoly (DN 80). T tohoto pásma je napojena na konci ulice Myslínovy nová AT stanice pro chatovou oblast (a

kolik RD) v lokalit  "Kostelní zmola", která nahradila p vodní AT stanici v této oblasti. P evá ná zástavba je
nízkopodla ní na kot  terénu 242 a  250 m n.m. s maximálními hydrostatickými tlaky 0,53 MPa a minimálními
hydrodynamickými tlaky 0,30 MPa. Z AT stanice je zásobena oblast od 266 do 288 m n.m. v západní ásti

eného území.

Z tlakového pásma 331 m n.m. (2.1) je zásobena nov í zástavba podél ulice Kociánka (Na kopcích, Hamerláky
I a Hamerláky II). Hlavním adem je vodovod DN 100 (resp. 150 na za átku zástavby). Zástavba je na kot  290

 298 m n.m. s maximálním hydrostatickým tlakem 0,41 MPa a minimálním hydrodynamickým tlakem 0,23 MPa.
Stávající vodojemy 2 x 650 m3 (Lesná I) jsou na kot  331/226 m n.m., jejich roz ení o 1000 m3 ji  bylo
po adováno a navr eno na zvý ené odb ry v lokalit  Sadová - Kociánka a Lesná (nadstavby), ale zatím se
neuskute nilo. Voda je do nich p erpávána z vodojem  3.000 m3 na kot  286,7/281,2 m n.m. - Holé hory I).
Ob  pásma je mo né provizorn   propojit v k ovatce ulic K ivého a Kociánka.

Podle návrhu regula ního plánu (ÚPP) území Sadová-Kociánka bude nutné pro bezpe né zaji ní zásobení
vodou i ji  stávající zástavby p ivést dal í ad min. DN 150 od vodojem  na Lesné, pokud mo no do st edu nové
lokality „Sadová“ v jiné trase ne  p es sídli  Lesná (zaji ní zásobení ze dvou ad ) a roz ení kapacity
vodojem  na Lesné. Tlakové pom ry v pásmu 2.1 se tak nezm ní (maximální hydrostatický tlak bude 0,74 MPa,
minimální hydrodynamický tlak 0,23 MPa). Spot eba vody se v tomto pásmu (pro nov  navr enou zástavbu)
zvý í o Qp= (372 obyv. x 120 l/obyv/den=44,6 m3/den (0,5 l/s, Qmh= 1,4 l/s). Do nov  navr ené zástavby posta í
roz it ady DN 80 (na jednu trasu pro 11 RD bylo ji  vydáno územní rozhodnutí).

V pásmu 2.0 se zvý í spot eba jen o Qp=102 obyv. x 120 l/obyv./den=12,4 m3/den (0,14 l/s, Qmh= 0,4 l/s), v e
i specifické spot eb  vody 120 l/obyv/den (jen BO, kd=1,4, kh=2,1. Tyto hodnoty jsou v souladu s p edpoklady

ÚP a dosud provedenými podmi ujícími investicemi (pro výstavbu Na kopcích a Hamerláky).

Dlouhodobá rezerva v lokalit  zahrádek Kostelní zmola by v p edpokládaném vyu ití (60 RD/240 obyvatel) mohla
být obslou ena ze stávajícího systému (ATS Kostelní Zmola). Nutné je v ak podrobn í posouzení z hlediska
ir ích souvislostí. Zatím se z rozvojem v této lokalit  nepo ítalo.

Nová zástavba bude p evá  nízkopodla ní (do 2 podla í) a ady v ulicích DN 80 posta í i pro po ární pot ebu.
Ochranné pásmo vodovodu do DN 500 je 1,5 m od okraje potrubí dle zákona 76/2006 Sb.

Odkanalizování území

Spla ková kanalizace DN 300 byla vybudována v ulici Kociánka pro Sob ice, Na kopcích, Hamerláky a pro
výhledovou zástavbu Sadová. Hlavní spla ková kanalizace (sb ra ) byla dimenzovaná ji  i s ohledem na
stávající i výhledovou zástavbu podél této trasy.

Srá kové vody ze stávající zástavby Hamerláky II (podél ulice Kociánka) jsou svedeny povrchov  jak do povodí
Zaje ího potoka (po lesní cest ) tak do ob asné vodote e nad ochrannou nádr í v Zamilovaném hájku.

Stávající zástavba v Kostelní zmole a zahrádká ské kolonii nemá kanalizaci s vyjímkou krátkého adu de ové
kanalizace severn  od h bitova ústící p ímo do Ponávky. Zde byla pro cca 25 b.j. (75 obyv.) povolena OV se
zaúst ním do této de ové kanalizace. U zahradních objekt  i ady trvale obydlených objekt  jsou umpy na
vyvá ení.

Pro novou zástavbu je navr ena oddílná kanalizace. Spla kové vody z plochy 11 RD budou svedeny do jímky
gravita  na konci zástavby a následn  p erpávány do spla kové kanalizace DN 300 v ulici Kociánka dle ji
zpracované dokumentace. Do jímky erpací stanice je mo né p erpávat i spla kové vody ze zástavby cca 5
RD (20 obyv.) v prodlou ení této ulice. Alternativn  pro tyto dal í domky je mo né navrhnout tlakovou kanalizaci
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s napojením p ímo na vý e uvedený výtla ný ad. Pro dal í rozvojové plochy v této lokalit  je mo né ást napojit
gravita  na ad DN 300 v ulici Kociánka a ást napojit bu  na roz enou erpací stanici pro 13 RD nebo
vybudovat dal í erpací stanici s výtlakem do spla kové kanalizace v ulici Kociánka. Je to odvislé od postupu
výstavby, majetkoprávních vztah  a p ípadných dohod investor  nebo BVK.

Pro dal í zástavbu cca 7 RD (28 obyv.) (varianta B) v ulici Kostelní zmola je mo né obdobné napojení
spla kových vod na OV pro ji  navr enou zástavbu severn  od h bitova nebo u ka dého RD zachovat umpy
na vyvá ení nebo D OV se vsakováním vy ných vod na vlastním pozemku (spole  se srá kovými
vodami).

Pro novou zástavbu napojenou na de ovou kanalizaci je regula ním prvkem dodr ení koeficientu odtoku 0,1 z
celé ené plochy (z ka dé parcely v etn  ve ejných komunikací a ve ejných ploch) tj. zachování stávajících
odtok . Znamená to u ka dého RD vybudovat de ové zdr e v etn  vsakování (dle hydrogeologického posudku)
a z vozovek (ve ejných ploch) svést srá kové vody do zdr í p ed jejich vypou ním do ob asných sou asných
vodote í i potoka Ponávky.

Dlouhodobá rezerva v lokalit  zahrádek Kostelní zmola by systémov  byla odkanalizována oddílnou kanalizací.
Spla ková kanalizace by byla napojena na jednotnou kanalizaci v ulici Myslínova. Zatím se z rozvojem v této
lokalit  nepo ítalo, je tedy nutný celkový p epo et v této oblasti v následné vazb  na generely. Srá kové vody
z ve ejných komunikací by byly svedeny do Ponávky. Op t se zatím s rozvojem v této lokalit  nepo ítalo, je tedy
nutný celkový p epo et oblasti vzhledem ke kapacit  Ponávky.

Ochranné pásmo kanalizace do DN 500 a hloubky 2,5 m je dle zákona 274/2001Sb. v platném zn ní 1,5m od
okraje potrubí.

Zásobení plynem (teplem)

Na rohu ulice K ivého a Kociánka je podzemní RS 3000 STL/NTL (typ CRYSALIS). Z ní vychází podél ulice
Kociánka a  po konec zástavby Hamerláky I NTL plynovod DN 225–160 (PE).

Zástavba v ulici Myslínové je zásobena z jiného systému a to z hlavního adu NTL plynovodu DN 300 v ulici
íkové a ad má zde dimenzi DN 100.

Nová zástavba RD je od stávajících ad  NTL dosti vzdálená a dimenze t chto ad  nezajistí po adované
zvý ení odb .(od ulice Kociánka 93 RD x 2,6 m3/hod = 241,8 m3/hod a v ulici Kostelní zmola 32 RD x 2,6
m3/hod = 19,6 m3/hod.). Napojení by bylo mo né a  po vybudování STL ad  v lokalit  Sadová (viz ÚS).

Doporu uje se proto vyu ití alternativních zdroj  pro vytáp ní a p ípravu TUV nebo úplná elektrifikace
domácností.

Ochranné pásmo NTL a STL plynovod  je v zástavb  1 m od okraje potrubí a RS 4 m dle zákona 458/2000 Sb.

Zásobování elektrickou energií

Západním okrajem eného území p i ulici Myslínova prochází vzdu né vedení i podzemní VN 22kV. P es
vlastní ené území ádná jiná vedení VN a VVN neprobíhají. Navr ené ení p edpokládá ponechání
stávajících rozvod  VN.

Stávající zastav né území je napájeno z nap ové hladiny 22kV. To se p edpokládá i u nových rozvojových
ploch. Nové elektro-energetické rozvody (VN, NN) by m ly být p evá  kabelové, ulo ené v nových uli ních
profilech.

Ochranná pásma:
Pro venkovní vedení nad 1kV do 35 kV v etn - 10m od krajního vodi e na ka dou stranu

Pro vzdu ná vedení realizovaná od roku 1995 a pro vedení navrhovaná, jsou stanovena podle Energetického
zákona . 458/2000 Sb. :
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Pro venkovní vedení nad 1kV do 35 kV v etn : - 7m od krajního vodi e na ka dou stranu

Pro podzemní vedení elektriza ní soustavy do 110 kV iní ochranné pásmo 1 m po obou stranách krajního
kabelu.

V sou asné dob  je struktura odb ru tvo ena p edev ím odb rem pro stávající zástavbu ulice Myslínova,
zahrádká skou kolonii Kostelní zmola a zástavbu kolem ulice Kociánka.

Navrhované vyu ití území vyvolá pot ebu posílení stávajících kapacit a vybudování nových distribu ních
transformoven 22/0.4kV. Ty bude pot eba it v horní ásti eného území p i ulici Kociánka. Toto posílení je ji
v sou asnosti eno v rámci nové rozsáhlé výstavby v lokalit  Sadová

Radiokomunikace

Nad eným územím neprocházejí ádné paprsky radioreleových tras.
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2.8 REGULA NÍ PRVKY PLO NÉHO A PROSTOROVÉHO USPO ÁDÁNÍ

Pro hlavní výkres této územní studie (výkres 2) zobrazený v m ítku 1 : 2 000 se pln  uplat uje legenda ve
vlastním výkrese. Je obecn  definováno funk ní vyu ití ploch (v duchu výkladu stávajícího územního plánu

sta Brna )a jsou definovány prostorové regulativy (stavební ára, stavební hranice, vý ka zástavby, IPP,IZP).

2.9 LIMITY VYU ITÍ ÚZEMÍ

ehled limit  v eném území p edlo ené územní studie.
(Grafické zobrazení limit  vyu ití území je sou ástí výkresové ásti dokumentace)

Chrán ná území p írody, krajiny a zelen

LBK
Zákon . 114/1992 Sb., o ochran  p írody a krajiny, ve zn ní pozd ích p edpis  a Vyhlá ka .395/1992 Sb., ve
zn ní pozd ích p edpis .

Pozemky ur ené pln ní funkce lesa

Zákon . 289/1995 Sb., o lesích a o zm  a dopln ní n kterých zákon  (lesní zákon), ve zn ní pozd ích
edpis .

Pásmo ochrany pozemk  ur ených k pln ní funkce lesa je 50 m.

Ochranná pásma hlavních tras in enýrských sítí

Ochranné pásmo vodovod .
Ochranné pásmo vodovodu do DN 500 je 1,5 m od okraje potrubí dle zákona 76/2006 Sb.

Ochranné pásmo kanalizace
Ochranné pásmo kanalizace do DN 500 je dle zákona 274/2001 Sb. 1,5 m od okraje potrubí.

Ochranné pásmo rozvod  plynu v obci
Ochranné pásmo NTL a STL plynovod  je v zástavb  1 m od okraje potrubí a RS 4 m dle zákona 458/2000 Sb.

Elektrická energie ochranná pásma
Pro venkovní vedení nad 1kV do 35 kV v etn - 10m od krajního vodi e na ka dou stranu
Pro vzdu ná vedení realizovaná od roku 1995 a pro vedení navrhovaná, jsou stanovena podle Energetického
zákona . 458/2000 Sb. :
Pro venkovní vedení nad 1kV do 35 kV v etn : - 7m od krajního vodi e na ka dou stranu

Pro podzemní vedení elektriza ní soustavy do 110 kV iní ochranné pásmo 1 m po obou stranách krajního
kabelu.

Ostatní ochranná pásma

Ochranné pásmo ve ejného poh ebi
Zákon .256/2001 Sb. o poh ebnictví z izuje toto pásmo v rozsahu 100 m od hranice stávajícího ve ejného
poh ebi

Ochranné pásmo eleznice
Zákon . 266/1994 Sb., o dráhách, ve zn ní pozd ích p edpis .
Ochranné pásmo elezni ní dráhy je ve vzdálenosti 60 m od krajní koleje nebo 30 m od hranice obvodu dráhy.
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2.10 EDPOKLÁDANÉ ETAPY A PODMÍNKY JEJICH REALIZACE

edkládanou územní studii je mo no chápat ve t ech základní etapách postupné realizace.

I. etapa

Tato etapa je prezentována hlavním výkresem územní studie. Navr ené vyu ití území je bu  v souladu se
stávajícím ÚPmB, nebo je navr ena podoba zm ny. Pro napln ní prezentované p edstavy o podob eného
území je zapot ebí:
• Rozhodnout o stop  vedení páte ní komunikace kolem h bitova
• i vstupech do území vy adovat a dohodnout pot ebnou ku ve ejných dopravních koridor
• Chránit nezastavitelnost koridoru páte ní komunikace
• Pro dopravní vstup do zadní ásti bloku u Kociánky „donutit“ vlastníky pozemk  k vytvo ení ve ejné dopravní

plochy

Podmi ující investice:
• Dopravní napojení lokality Kostelní zmola v po adovaných parametrech, v etn  odkanalizování této

obslu né komunikace

II. etapa

Tato etapa p edstavuje výstavbu nové páte ní komunikace, propojující ulici Myslínova s ulicí Kociánka. Pro její
realizaci je zapot ebí:
• Rozhodnout o stop  vedení páte ní komunikace kolem h bitova
• Existence p ístupové ásti komunikace od ulice Kociánka
• Investi ní náklady ve vý i cca 20 mil K

Rizika a ohro ení:
• Odpor nových obyvatel v ásti bloku u  Kociánky
• V p ípad  varianty B odpor vlastníka rozvojových ploch nad h bitovem, p ípadn  ji  nových u ivatel

III. etapa

Etapa p edstavuje mo nost vyu ít v dlouhodobém asovém horizontu lokalitu Kostelní zmola pro reziden ní
bydlení v rodinných domech. Pro realizaci takového zám ru je zapot ebí:
§ Rozhodnutí m sta o vstupu do této lokality
§ Prov it mo nosti zásobení lokality pitnou vodou
§ Existence posílených plynovodních ad  STL od nové výstavby Sadová

Podmi ující investice:
• Vybudování nové oddílné kanalizace

Rizika a ohro ení :
§ Nespln ní stávajících standard  rozvojových ploch bydlení – p í dostupnost  MHD
§ Vzdor stávajících u ivatel  zahrádek
§ Vlastnictví minima m stských pozemk , jako nástroje pro prosazení uspo ádání a vyu ití lokality
§ Mo ný soust ed ný výkup pozemk  v lokalit  realitními spole nosti a developery, s následným tlakem na

intenzivní vyu ití lokality
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Funk ní plochy Plocha (ha) %
1 Bydlení stabilizované 4,43 14,2%
2 Bydlení navrhované 4,48 14,4%
3 Zem lské výroby navrhované 0,30 1,0%
4 Plochy dopravy stabilizované 0,01 0,0%
5 Ve ejné dopravní plochy stabilizované 2,21 7,1%
6 Ve ejné dopravní plochy navrhované 1,15 3,7%

eleznice 1,10 3,5%
8 Krajinná zele  stabilizovaná 1,93 6,2%
9 Krajinná zele  navrhovaná 0,17 0,5%

10 Zele  m stská stabilizovaná 1,52 4,9%
11 Zele  m stská navrhovaná 0,46 1,5%
12 Vodohospodá ské plochy stabilizované 0,41 1,3%
13 Zahrádky 11,27 36,2%
14 Lesy 1,73 5,5%

Celkem 31,16 100,0%

Bydlení - dlouhodobá rezerva 8,16 26,2%

Bilance ploch - varianta A
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Funk ní plochy Plocha (ha) %
1 Bydlení stabilizované 2,83 9,1%
2 Bydlení navrhované 6,30 20,2%
3 Zem lské výroby navrhované 0,30 1,0%
4 Plochy dopravy stabilizované 0,01 0,0%
5 Ve ejné dopravní plochy stabilizované 2,18 7,0%
6 Ve ejné dopravní plochy navrhované 1,89 6,1%

eleznice 1,10 3,5%
8 Krajinná zele  stabilizovaná 1,85 5,9%
9 Krajinná zele  navrhovaná 0,17 0,5%

10 Zele  m stská stabilizovaná 1,52 4,9%
11 Zele  m stská navrhovaná 0,46 1,5%
12 Vodohospodá ské plochy stabilizované 0,41 1,3%
13 Zahrádky 10,80 34,7%
14 Lesy 1,36 4,4%

Celkem 31,16 100,0%

Bydlení - dlouhodobá rezerva 8,16 26,2%

Bilance ploch - varianta B
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Územní studie – Kostelní zmola srpen 2008

4 DOKLADOVÁ ÁST - ZÁPISY A ZÁZNAMY



Záznam
Projednání problematiky vodního hospodá ství v lokalit  „Kostelní zmola“ v Brn  Králov  Poli.
Brn nské vodárny a kanalizace,a.s., Pisárecká 1, Brno, 26. srpna 2008

astníci:

Zásobení vodou

§ ené území se nachází ve dvou tlakových pásmech – 331 a 295 m n.m.
§ „Horní“ ást území p i ulici Kociánka je z hlediska zásobení vodou kapacitn  vy erpáno. Pro men í rozvoj

v území bude vytvo ena kapacita po vybudování posilujícího adu z Lesné pro realizaci Sadové. V í rozvoj
v území je podmín n roz ením vodojemu Lesná I, kóta p epadu 331 m n.m.

§ Rozvojová lokalita Imos bude zásobována p es nov  vybudovanou ATS z ul. Kostelní Zmola, která bude
napojena na ad DN 100 tlakového pásma 295 m n.m.  Z adu pro Imos bude zásobena lokalita „Bení ek“.

§ „Spodní“ ást území od ulice Myslínovy je hlediska zásobení vodou bez problému.
§ Dlouhodobá rezerva v lokalit  zahrádek Kostelní zmola by v p edpokládaném vyu ití (60 RD/240 obyvatel)

mohla být obslou ena ze stávajícího systému (ATS Kostelní Zmola). Nutné je v ak podrobn í posouzení
z hlediska ir ích souvislostí. Zatím se z rozvojem v této lokalit  nepo ítalo.

Odkanalizování území – spla ková kanalizace

§ „Horní“ ást území p i ulici Kociánka bude napojeno na spla kovou kanalizaci od Sob ic. Kapacita tohoto
adu za íná být vy erpána. Rozvojová lokalita Imos bude spolu s lokalitou „Bení ek“ odkanalizována p es
S výtlakem do ulice Kociánka. Tento systém odkanalizování bude uplatn n pro celou lokalitu p i ulici

Kociánka, nelze po ítat s omezenou kapacitou S Imos.
§ „Spodní“ ást území z stává ve stávajícím stavu.
§ Dlouhodobá rezerva v lokalit  zahrádek Kostelní zmola by systémov  byly napojena na kanalizaci v ulici

Myslínova. Zatím se z rozvojem v této lokalit  nepo ítalo, je tedy nutný celkový p epo et v této oblasti
v následné vazb  na generely.

Odkanalizování území – de ová kanalizace

§ Srá kové vody z ve ejných komunikací jsou svedeny do nov  navrhované zdr e v míst  obrati  p ed
lokalitou zahrádek. BVK,a.s. doporu ují it vsaky z komunikace v celém jejich pr hu, z vyu itím zdr e
jako kapacitní rezervy. Srá kové vody na plochách vlastní zástavby budou eny na vlastních pozemcích.
Po realizaci nové páte ní komunikace budou srá kové vody svedeny do Ponávky.

§ „Spodní“ ást území z stává ve stávajícím stavu.
§ Dlouhodobá rezerva v lokalit  zahrádek Kostelní zmola by systémov  byla odkanalizována oddílnou

kanalizací. Srá kové vody z ve ejných komunikací by byly svedeny do Ponávky. Zatím se z rozvojem v této
lokalit  nepo ítalo, je tedy nutný celkový p epo et oblasti vzhledem ke kapacit  Ponávky.

Zapsal:  27.8. 2008



Záznam
z prvního výrobního výboru na zpracování  urbanistické studie "Kostelní zmola" konaného dne 8.7. 2008  v
zasedací místnosti odboru Územního plánování a rozvoje magistrátu m sta Brna v Brn , Kounicova 67

astníci: dle prezen ní listiny

Po úvodním slovu po izovatele seznámili Ing.arch. Pech  p ítomné s výslednou analýzou území eného územní
studií. Analýza je zpracovaná na základ  pr zkum  v terénu, vyhodnocení podkladových materiál  a
vyhodnocení známých rozvojových zám  v území. Prezentovány byly výstupy:

• Vyu ití území dle katastru nemovitostí
• Vlastnické vztahy
• Vyu ití území dle ÚPmB
• Stávající vyu ití území, doprava, limity vyu ití území
• Problémový výkres

Na základ  provedené analýzy byl zpracovateli p edstaven názor na nové mo né vyu ití a obsluhu eného
území. Problematika byla rozd lena do n kolika problémových okruh .

1. Vyu ití území

Jako základní vstup pro úvahy o dal ím vyu ití byl a definovány mo né rozvojové plochy, pro které bylo
stanoveno mo né zatí ení p ípustnou funkcí bydlení:
§ plocha  p i ulici Kociánka, dle ÚP pro RD – 350 ob, dle ÚP pro BD 690ob, dle zm ny ÚP 195 ob
§ plocha „Bení ek“ 10 RD – 20 ob
§ Kostelní zmola „vrchní ást“ 60 RD – 240 ob
§ Kostelní zmola „u h bitova“ 18 RD – 72 ob.

Diskuze:
- nenavrhovat rozvoj Kostelní  zmola  „vrchní ást“
- o tomto rozvoji uva ovat jako o dlouhodobém výhledu

2. Dopravní obsluha území

Jako základní vstup byla vyu ita dopravní studie ing. erka z roku 2000, která prov ila mo nost propojení ulice
Kociánka s ulicí Myslínovou a následn  se Svitavskou radiálou. Studie neobsahuje konkrétní výb r varianty, ale
její výsledek byl zapracován do výsledné podoby Regula ního plánu Sadová (ÚPP), kde je prezentována
mo nost dopravního propojení p es území Kostelní zmola. Toto dopravní ení v ak postrádá návrh funk ního
vyu ití, které nebylo pro toto území v rámci RP Sadová eno. Bylo prezentováno n kolik mo ností dopravního

ení v eném území:
§ Kostelní zmola „vrchní ást“ napojit na ulici Kociánka, Kostelní zmola „spodní ást“ napojit na ulici Myslínovu
§ územím prolo it komunikace dle RP Sadová (sklon 12%, cca 15 mil,- K ), ve spodní ásti napojit tuto

komunikaci p es stávající elezni ní most do terminálu Královo Pole
§ ve vý e uvedené stop  vést územím sb rnou systémovou komunikaci , pomáhající zajistit severní rozvoj

sta. Komunikaci p ipojit na rampu Hradecké.
§ Územím prolo it novou stopu komunikace v p ízniv ích sklonových parametrech – sklon 8 – 9%, cca 19,5

mil., s napojením na ulici Myslínovu a  do terminálu Královo Pole.

Diskuze:
- do území nevkládat systémovou sb rnou komunikaci
- pro komunikace zajistit pot ebné ve ejné prostory (zajistit p edev ím u zám )



- dopravní propojení není pot ebné, není plnohodnotn  zapojitelné do vy ího komunika ního systému  -
Svitavské radiály. Pro dlouhodobý výhled je v ak zapot ebí chránit koridor pro mo né vedení této
komunikace

- eným územím zajistit stávají propustnost pro p í, eventueln  cyklisty.

3. Obsluha území technickou infrastrukturou

Na základ  stávajícího stavu a rozvojových dokument  byly definovány problémové oblasti:
§ de ová kanalizace bude ena na vlastních pozemcích zám . Spla ková kanalizace, plocha p i ulici

Kociánka a plocha „Bení ek“ výtlakem do ulice Kociánka (kapacita zaji na). Kostelní zmola (vrchní i spodní
ást ) gravita ní kanalizací do stávající spla kové kanalizace v ulici Myslínova (kapacita ano, nutná

rekonstrukce
§ zásobení vodou pro Kostelní zmola „vrchní ást“ a  po posílení vodojemu Lesná a vybudování p ivad e pro

Sadovou. V sou asnosti nelze. Spodní ást lze p ipojit na stávající sít .
§ zásobení plynem pro Kostelní zmola „vrchní ást“ a  po vybudování STL rozvod  pro Sadovou.

V sou asnosti nelze. Spodní ást lze p ipojit na stávající rozvody NTL
§ zaji ní zásobení elektrickou energií není podmín no novou investicí, lze.

4. Návrh mo ných variant  vyu ití území - etapizace

edlo en byl „koncep ní“ návrh na mo né  vyu ití území a jeho obsluhu v postupových variantách, které lze
v ka dém stupni brát za kone nou:
§ varianta + etapa  1. Plocha p i Kociánce bude vyu ita dle návrhu na zm nu ÚP. Zástavba pouze v uli ní

front . Umo ní výstavby v lokalit  „Bení ek“. Výstavba v ásti Kostelní zmola „u h bitova“ dle ÚP a stavu.
Dopravní napojení v profilech umo ující dal í rozvoj v území – ve ejné dopravní prostory

§ varianta + etapa  2. Plocha p i Kociánce bude vyu ita dle stávajícího ÚP. Zpracovatel navrhne mo nou
obsluhu území s regulací nové zástavby. Umo ní výstavby v lokalit  „Bení ek“. Výstavba v ásti Kostelní
zmola „u h bitova“ dle ÚP a stavu. Dopravní napojení v profilech umo ující dal í rozvoj v území – ve ejné
dopravní prostory

§ varianta + etapa  3. Plocha p i Kociánce bude vyu ita dle stávajícího ÚP. Umo ní výstavby v lokalit
„Bení ek“. Kostelní zmola „vrchní ást“ bude vyu ita pro výstavbu RD p i dopravním napojení na ulici
Kociánka. Výstavba v ásti Kostelní zmola „u h bitova“ dle ÚP a stavu. Dopravní napojení v profilech
umo ující dal í rozvoj v území – ve ejné dopravní prostory

§ varianta + etapa  4. Plocha p i Kociánce bude vyu ita dle stávajícího ÚP. Umo ní výstavby v lokalit
„Bení ek“. Kostelní zmola „vrchní ást“ bude vyu ita pro výstavbu RD. Územím je prolo ena komunikace
propojující ulici Kociánka s ulicí Myslínovou. Ve spodní ásti je komunikace vedena pod h bitovem kolem
kynologického cvi . Je navr ena úprava propojení ulice Myslínova s terminálem Královo Pole.

Diskuze:
- zpracovatelem byla navrhnuta mo ná obsluha lokality u Kociánky. Prov it mo nost vstupu do území

prost ednictvím po adavk  na vnitroblokovou zástavbu scelených parcel. P i této form  zástavby po adovat
zalo ení nových prostupových ve ejných dopravních koridor . Ty napojit na ve ejný prostor kolem lesa
(varianta v lese, varianta p es soukromé pozemky)

- ze strany zadavatele není ádoucí kreslit a prezentovat dal í rozvoj na území Kostelní zmola „vrchní ást“

5. Záv r

Na základ  jednání  výrobního výboru byla dohodnuta základní podoba zpracovávané dokumentace:
§ pro plochu p i Kociánce bude navr en systém dopravní obsluhy a stanoveny regulace výstavby. Bude

definován ve ejný dopravní prostor v severní ásti plochy pro pot ebný vstup do území Kostelní zmola
„vrchní ást“.

§ plocha „Bení ek“ bude upravena pro rozvoj bydlení. Budou stanoveny regulativy pro její zástavbu, na severní
stran  plochy bude definován ve ejný dopravní prostor pro pot ebný vstup do území Kostelní zmola „vrchní
ást“



§ plocha Kostelní zmola „vrchní ást“ bude stabilizována ve stávajícím funk ním vyu ití
§ plochy Kostelní zmola u h bitova budou do eny, p i definování ve ejných dopravních prostor  pro pot ebný

vstup do území Kostelní zmola „vrchní ást“
§ bude definován ve ejný dopravní prostor pro pr chodnost územím, s prov ení mo nosti vytvo ení dal ích

ve ejných ploch pro obrati , umíst ní retencí de ových vod z ve ejných komunikací, atd.
§ bude zpracována samostatná p íloha dokumentace. Tato p íloha popí e a zprezentuje rozvojový potenciál

celého eného území. Bude eno a dokladováno mo né vedení nové komunikace p es ené území
propojující Kociánku s ulicí Myslínovou. Pro tuto trasu jako dlouhodobý výhled bude stanoven územní koridor
pro p ípadnou realizaci.

Zapsal:  9.7. 2008



Záznam
z druhého výrobního výboru na zpracování  urbanistické studie "Kostelní zmola" konaného dne 1.8. 2008  v
zasedací místnosti odboru Územního plánování a rozvoje magistrátu m sta Brna v Brn , Kounicova 67

astníci: Ing.arch. Herzan, Ing. Leopoldová, Ing. Pelikánová, Ing. Wendscheová, Ing. Puttnerová, Ing.
Hussainová, Ing. Matou ek,  O P – Ing. Foltýnková, Ing.arch. Pech

Po úvodním slovu po izovatele seznámili Ing.arch. Pech  p ítomné s návrhem na vyu ití území prezentované ve
dvou základních variantách.

Varianta A

Tato varianta prokládá územím novou komunikaci dopravn  propojující ulici Kociánku s ulicí Myslínovou. Svým
charakterem se jedná o obslu nou komunikaci umo ující pr jezd územím. Tato komunikace bude ve výkresu
dopravy prezentována v celém pr hu a bude dokladována podélným profilem. Komunikace je prov ena
územním vedením a její podélný sklon ve st ední ásti dosahuje 12 %. V prezentaci hlavního výkresu (vyu ití
území, prostorové regulace) bude st ední ást této „páte ní“ komunikace chápána jako ochranný koridor pro
mo nost realizace této komunikace.

Od ulice Myslínova je nová komunikace vedena po východní stran  h bitova. Jsou definovány pot ebné
parametry komunikace a ve ejného prostranství (komunikace – 6m, ve ejný prostor – 12m). S výstavbou p i této
komunikaci se neuva uje (OP h bitova).

Od ulice Kociánka je nová komunikace vedena mezi novou plánovanou zástavbou RD (ve stavu ÚR) a plochami
Masarykovy univerzity. Jsou definovány pot ebné parametry komunikace a ve ejného prostranství (komunikace –
6m, ve ejný prostor – 12m). Komunikace v t chto parametrech pokra uje kolem ploch „Bení ka“ p ed
zahrádká skou lokalitu. Zde je navr en ve ejný prostor (z v í ásti na m stských pozemcích) s obrati m,
mo ností parkování a umíst ní nádob na odpady. Sou ástí je také retence na de ové vody z ve ejné
komunikace. Výstavba na plo e „Bení ek“ je mo ná, za p edpokladu uvoln ní ásti pozemk  pro realizaci
ve ejného prostranství.

Pro dal í rozvoj lokality kolem ulice Kociánky jsou stanoveny tyto zásady dal ího rozvoje:
§ do ulice Kociánka bude dr ena stávající uli ní ára
§ bude umo n „vstup“ do st ední ásti pozemk
§ kolem lesa, na pozemcích pro výstavbu je navr en ve ejný prostor s obslu nou komunikací (komunikace –

5,5m, ve ejný prostor – 8m)
§ pro zástavbu kolem lesa je stanovena stavební hranice ve vzdálenosti 30m od hranice lesa.

Diskuze:
- není navr en rozvoj Kostelní  zmola „vrchní ást“
- pro výstavbu kolem ulice Kociánka  nep ipustit zástavbu st ední ásti pozemk , pro ízení dal ího rozvoje

vyu ít s sou asnosti p edkládanou zm nu ÚPmB.

Varianta B

Pr h a pojetí návrhu nové „páte ní“ komunikace je shodný s variantou A.

Od ulice Myslínova je nová komunikace vedena po západní stran  h bitova s vyu itím ji  realizované nové
komunikace (v ce 5m). Jsou definovány pot ebné nové parametry komunikace a ve ejného prostranství
(komunikace – 6m, ve ejný prostor – 12m).  V této variant  je mo ná zástavba nad h bitovem. S propojením na
komunikaci pod h bitovem se neuva uje.

Od ulice Kociánka je návrh toto ný s variantou A.



Pro dal í rozvoj lokality kolem ulice Kociánky jsou stanoveny tyto zásady dal ího rozvoje:
§ do ulice Kociánka je navr ena nová stavební hranice, umo ující výstavbu a  k ulici
§ kolem pozemk  pro výstavbu na pozemcích lesa je navr en ve ejný prostor s obslu nou komunikací

(komunikace – 5,5m, ve ejný prostor – 8m)
§ pro zástavbu kolem lesa je stanovena stavební hranice ve vzdálenosti 30m od hranice lesa
§ pro zaji ní obsluhy bloku a intenzivn ího vyu ití je p ipu n „prostup“ územím, za podmínky vytvo ení

ve ejného prostranství, s komunikací 5,5 m. Prostupy jsou navr eny sm rn , není mo né je lokalizovat

Diskuze:
- není navr en rozvoj Kostelní zmola „vrchní ást“
- vedení páte ní komunikace v západní ásti nad h bitovem bude komplikovaná, není citlivá ke h bitovu
- napojení na sb rnou komunikaci Kociánka musí spl ovat po adavky na vzdálenost k ovatek – 100 m,

vyjímka 70 m
- varianta vstupu intenzivní zástavbou do zalo eného „vnitrobloku“ je necitlivá a vyvolá problémy v i stávající

stabilizované zástavb  RD
- v p ípad  nových obslu ných komunikací p es vnitroblok je nutno stanovit prostorové regulace pro zástavbu
- pro novou plochu bydlení v lokalit  „Bení ek“ je nutno stanovit systém obsluhy nové zástavby z ve ejného

prostranství
- pro navrhované ení variant je nutno získat stanovisko správc  sítí, zvlá  z hlediska zásobení vodou a

odkanalizování

Záv r

Na základ  jednání  výrobního výboru byla dohodnuta témata k zapracování do výsledné podoby zpracovávané
dokumentace:
§ lokalita Kostelní zmola „vrchní ást“ bude navr ena k rozvoji jako rezerva – dlouhodobý výhled. Pro p ípadné

budoucí vyu ití budou stanoveny podmínky a rizika za jakých by bylo mo né zám r realizovat
§ plocha p i ulici Kociánka (varianta A) bude nov  rozd lena na funk ní plochy usm ující dal í rozvoj lokality.

i ulici Kociánka bude v plochách stabilizovaného bydlení umo na dostavba v zalo ené stavební e.
Zadní ást lokality bude navr ena pro návrhové bydlení, které bude obslou eno z nového ve ejného
prostranství kolem lesa po soukromých pozemcích

§ plocha p i ulici Kociánka (varianta B) bude respektovat po adavky na napojení území na sb rné
komunikace. Varianta bude chápána jako negativní pr kaz intenzifikace a nevhodné zástavby stabilizované
struktury rodinných dom  v okrajové ásti m sta. Regulace pro zástavbu kolem prostup  není mo no
 stanovit, nebo  není ze strany vlastník  pozemk itelný jejich zám r (v p ípad  této lokality je nap .
prezentován zám r demolovat relativn  nový objekt bydlení pro nový vstup do území)

§ nová plocha bydlení v lokalit  „Bení ek“ bude mít v regulacích stanoven úsek vjezd
§ navrhované ení bude projednáno s BVaK

Zapsal:  4.8. 2008



Záznam
z t etího výrobního výboru na zpracování  urbanistické studie "Kostelní zmola" konaného dne 26.8. 2008  v
zasedací místnosti odboru Územního plánování a rozvoje magistrátu m sta Brna v Brn , Kounicova 67

astníci: Ing.arch. Herzan, Ing. Leopoldová, Ing. amánková, Ing.arch. Pi torová,  Ing.arch. Pech

edm tem záv re ného výrobního výboru bylo seznámení objednatele se zapracováním výsledk  2. výrobního
výboru a prezentace výsledné podoby územní studie Kostelní zmola.

Záv re né po adavky byly spln ny. Studie je zpracována ve variantách, vyu ití území p i ulici Kociánka ve
varianta B bude bráno jako negativní pr kaz. Variantní ení páte ní komunikace bude v této lokalit
prezentovat vyu ití území dle varianty A. Lokalita zahrádká ské lokality Kostelní zmola je z hlediska
dlouhodobého rozvoje definována a zobrazena jako rezerva. Návrh obsluhy technickou infrastrukturou – vodní
hospodá ství, bylo projednáno se správcem sít  BvaK.

Z hlediska p edání dokumentace bylo dohodnuto, e ti ná podoba územní studie bude p edána ve ty ech
vyhotoveních.

Zapsal:  27.8. 2008
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