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A2  ZADANI

EUP 00022544

A 2.1 POUZITE ZKRATKY

C. . Cislo jednaci

kod EUP kod Evidence uzemniho planovani

DMMB digitalni mapa mesta Brna

IBO identifikacni bos objekt

k.a. katastralni uzemi

KAM Kancelar architekta mesta Brna

kap. kapitola

MC méstska ¢ast

MMB Magistrat mesta Brna

MO CR Ministerstvo obrany Ceské republiky

MPR Brno Meéstska pamatkova rezervace Brno

NPU Narodni pamétkovy Ustav

NV mesta Brna Narodni vybor mésta Brna

OPP MMB Odbor pamatkoveé péce Magistratu mesta Brna
OSR MMB Odbor stavebniho radu Magistratu mesta Brna
OUPR MMB Odbor uzemniho planovani a rozvoje Magistratu meésta Brna
LD lokalni dominanty

RZP rozdilny zpQsob vyuziti

UAP uzemne analyticke podklady IBO

UPD uzemne planovaci dokumentace

UPP uzemne planovaci podklady

UPmB Uzemni plan mésta Brna

DUS dopravne urbanisticka studie

us Uzemni studie

\A vstupni jednani

vV vyrobni vybor

3D model budov

digitalni prostorovy model zastavby meésta Brna

A 2.2 DUVOD PRO PORIiZENI UZEMNI STUDIE

Uzemni studie je pofizovana na zakladé podminky stanovené UPmB pro umisténi lokalnich
dominant, na Zadost spolecnosti Hutcham Real, sr.o. ze dne 2652025, pod |
MMB/0254423/2025.

Predmeétem uzemni studie je proveérit urbanisticke souvislosti pro vystavbu dvou vyskovych budov
- lokalnich dominant, v predmétnem uzemi ulice Skorepka v centralni casti Brno - Trnita, ktera se
nachazi v kontaktu s meéstskou pamatkovou rezervaci.

A 2.3 CiL UZEMNI STUDIE

Cilem uzemni studie je proveérit aktivaci regulativu kap. 6.4.2, bodu I11.2 lokalni dominanty v textove
¢asti vyroku UPmB, tj. provéreni vhodnosti umisténi lokalnich dominant v rozvojové lokalité Tr - 3
Brnénska tfida - areal Smeral z hlediska jejich situacniho, hmotového a vyskového Feseni.

EA architekti s.r.o.
Rezkova 934/54
602 00 Brno

str. 4/23



Uzemni studie LD/I-25/Skofepka EUP 00022544
Praivodni zprava

A24

UCEL UZEMNI STUDIE

Uzemni studie bude slouzit pro rozhodovani o pFipustnosti umisténi lokalnich dominant
v uzemi.

A25

SEZNAM VSTUPNICH PODKLADU

US Vyskové zénovani v MPR a jejim ochranném pasmu (Burian - KFivinka, 2007)
US Vyskové zénovani pro tzemni plan mésta Brna (Atelier ERA, 2011)

Dopravné urbanisticka studie oblasti Spitalka-Radlas (KAM, 28.2.2025), objednatel
statutarni méesto Brno

Uzemni plan mésta Brna (UPmB)

Katastralni mapa

Ucelova mapa polohopisné situace

IBO (stavebni objekty)

Vyskopis

Ortofotomapa meésta Brna

DTMB - prlibéh inzenyrskych siti v dané lokalité

Situace aktualnich majetkovych vztaht reSeného uzemi

3D model budov (LOD1, LOD2), Digitalni model terénu

Aktualni idaje o izemi od poskytovatel(i dat technické infrastruktury UAP
Digitalni mapa mésta Brna (DMMB) - data z datového skladu MMB:

InZenyrské sité (prabéh inzenyrskych siti v dané lokalité véetné povrchovych znaka)
Uzemné analytické podklady mésta Brna 2024

Aktudlni idaje o Uzemi od poskytovatel(i dat UAP

Souradnice mist pohledd na vedutu mésta

Panoramatické snimky

Verejne dostupne:

Ochranné pasmo MPR podle Rozhodnuti NV mésta Brna, odboru kultury (ze dne
6.4.1990).
https://pamatkovykatalog.cz/pravni-ochrana/ochranne-pasmo-pro-historicke-jadro-
mesta-brna-prohlasene-narizenim-vlady-csr-c-54-ze-dne-19-4-1989-za-mestskou-
pamatkovou-rezervaci-477910909

Uzemni plan mésta Brna - 2025

Brnénské stavebni predpisy — nafizeni ¢. 14/2024 (o pozadavcich na vystavbu ve
statutarnim mésté Brné - brnénské stavebni predpisy - Gcinnost 1.7.2024)

Uzemni studie - PFestavbova zdna Spitalka a okoli (03_2021) - Atelier ERA
Komplexni revitalizacni studie Staré Ponavky Spitdlka a okoli (06_2010) -
1.Cernopolnis.r.o.

Geodetické zaméreni (08_2023) - GEO75 s.r.o.

Nova mestska tfida - koncept - PK OSSENDORF s.r.0. (01/2024)

Fotodokumentace stavaijiciho stavu - EA architekti s.r.o.

Podklady externi
Podnet Hutcham Real, s.r.o. ze den 26.5.2025 pod ¢.j. MMB/0254423/2025.

EA architekti s.r.o.
Rezkova 934/54
602 00 Brno
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sy

Obr.1 _Foto - historické souvislosti 1935 (rchiv EA)

A 2.6 VYMEZENI RESENEHO UZEMI

Resené tizemi je vymezeno ulicemi Vlhka, SkoFepka a Kolisté. Rozsah Feseného Uzemi je
1,6311 ha.

Rozloha bloku bytovych dom( vymezena stavebni ¢arou je 13 192 m2.

Pozemek ve vlastnictvi HUTCHMAN REAL 7 514 m2,

Resené Uzemi - v ¢asti rozvojové lokality Tr-3 Brnénska tfida — areal Smeral se nachazi v
pFestavbové plose P189 v rozvojové lokalité Tr -3 Brnénska tfida - areal Smeral v
mestskeé casti Brno-stred.

Provereni umisteni lokalnich dominant bude na pozemcich par. €. ve vlastnictvi:

. Hutcham Real, s.r.o.
1083,1084,1087/1,1087/3,1087/4,1087/5,1088/1,1088/2,1092/1,1092/2,1092/3,1092/
4,1091/2,1050/2,1090/3,1090/4,1090/5,1090/6,1102/2,1097/1,1097/3,1098/1,1098/3

. statutarni mésto Brno
1091/1,1090/1,1102/1,1097/4,1092/2,1098/2,1093/1,1087/2,1087/7,1096

° soukrome a pravnicke osoby
1086,1085,1082,1081/1,1081/2, 1081/3,1080,1104,1085,1103,1093/2,1093/6.
vse v k.u. Trnita.

V predmétném meéstském bloku na ulici SkoFepka, se nachazi Zidovska synagoga Agudas

Achim, chranéna kulturni pamatka - funkcionalisticka synagoga na ulici Skorepka
postavena v letech 1935-1936 podle navrhu architekta Otto Eislera.

EA architekti s.r.o.
Rezkova 934/54
602 00 Brno
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Obr.2_Vymezeni fedeného zemi na hlavnim vykrese (UPmB, 06/2025)

A3  ANALYTICKA CAST

A3.1 VZTAH RESENEHO UZEMIi K UZEMNE PLANOVACI DOKUMENTACI - UPD

Zasady uzemniho rozvoje Jihomoravského kraje

Dne 26.10.2024 nabyla ucinnosti krajska tuzemné planovaci dokumentace - ZUR JMK ve
znéni Aktualizaci ¢.1, 2, 3a a 3b. Ze ZUR JMK neplynou pro tuto studii zadné pozadavky na
provereni.

Aktualizace ¢ 4 ZUR JMK byla vydana dne 24. 2. 2025 a nabyla Gcinnosti 18. 4. 2025. Od
té doby je tak platné tplné znéni ZUR JMK ve znéni Aktualizaci €. 1, 2, 3a,3b a 4.

Ze ZUR JMK neplynou zadné pozadavky na provéfeni.

Uzemni rozvojovy plan

V dubnu 2026 vladda vydala zménu ¢ 1 Uzemniho rozvojového planu, kterd nabyla
Gcinnosti dne 18. 7. 2026. Uzemni rozvojovy plan je celostatni Gzemné planovaci
dokumentaci. Z Uzemniho rozvojového planu, ve znéni zmény ¢ 1, neplynou pro tuto
uzemni studii zadné pozadavky na proveéreni.

Uzemni plan mésta Brna - UPmB

EA architekti s.r.o.
Rezkova 934/54
602 00 Brno
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K 31.lednu 2025 nabyla ucinnosti nova pravni uzemné planovaci dokumentace — novy
Uzemni plan mésta Brna (UPmB), kterd nahrazuje dosavadni izemni plan z roku 1994,

0d 31. 1. 2025 uz oficialné neplati stary Uzemni plan mésta Brna z r. 1994, ale novy UPmB
(V€. jeho textové i grafické casti). Novy Uzemni plan mésta Brna (UPmB) je zavazny pro
rozhodovani o vyuziti Uzemi.

Resené Uzemi je podle nového UPmB soucdsti centralni meéstské struktury. Funkéni
regulace v lokalité Skorepka/Vlhka umoznuje smisene mestske vyuziti, zejmeéna bydleni,
polyfunkcni zastavbu, obcanskou vybavenost, sluzby a dalsi funkce typicke pro
komercne-obytne centralni lokality.

Dle vykresu 2.1 -Hlavni vwkres UPmB je fesené Uzemi soucasti prestavbové plochy P189 s
plochou RZV - smiSena obytna vseobecna SU. K4, se strukturou kompaktni a vyskovou
hladinou 4 (9m - 22m) v rozvojové lokalité Tr-3 Brnénska tFida - areal Smeral.

Karta rozvojoveé lokality Tr-3 se zpresnujicimi podminkami pro vyuziti rozvojove lokality je
v PFiloze ¢.1k zavazné textové casti UPmB.

Resené Uzemi je ve wysedi chranénych pohled(l na vedutu mésta a je v zoné se shodnym
charakterem Z2.7 Nova ctvrt, Spitalka. Karta zony Z2.7 obsahuje pozadavky na ochranu
hodnot a jejich rozvoj - viz PFiloha €. 2 k zavazné textové ¢asti UPmB.

Dle UPmB - Textova ¢ast 2 - pro lokalni dominantu jsou dany tyto podminky:

Budova, pripadné jeji cast, ktera v urbanisticky exponované poloze lokalneé zvyraznuje

urbanistickou strukturu mesta.

Je umozneéna v techto pripadech:

° v urbanisticke situaci, kde je vyssi zastavba vici verejnému prostranstvi obvykla
(urbanisticky exponovana poloha vaci vyznamnému vefejnému prostranstvi jako
je zejména nameésti, park, narozi u urbanisticky vyznamnych kfizeni ulic), neni-li to
v rozporu s charakterem uzemi, resp. v novée zakladanych uzemich u nove
vznikajicich vyznamnych verejnych prostranstvi;

° v ramci arealové zastavby v plochach obcanské vybaveni - sportu (0S), plochach
vyroby véeobecné (VU) a plochach vyroby lehké (VL) (zpravidla ve strukture
arealové nebo volné) je umoznéna u jednotlivych staveb, které jsou pro uvedené
funkcni vyuziti obvyklée jako soucast nebo doplnéeni arealu, pricemz zpravidla
doplnuiji skladbu objektd halového typu a prostorovym fesenim z ni vybocuiji (napt.
administrativni ¢i jiné provozni budovy); a to za souc¢asného splnéni nasledujicich
podminek:
nachazi se ve vyskovych hladinach 4 nebo 5;
stanovenou vyskovou hladinu presahne maximalné o 3 podlazi, nejvyse vsak o
12m, pricemz nad tuto mez neni pripustné dalsi navyseni sklonitou strechou,
ustupujicim podlazim ani jinym obdobnym resenim strechy ¢i strojnim zarizenim
ovlivAujicim hmotoveé plsobeni budowvy;

° vhodnost situacniho, hmotového a vyskoveho reSeni bude provérena uzemni
studii.

Tato US LD ve vsech bodech spliiuje podminky stanovené UPmB jak v textové, tak ve
vykresove casti.

EA architekti s.r.o.
Rezkova 934/54
602 00 Brno
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EfA L

Obr.3_V\'/Fezlezemnl plan mésta Brna (UmB - 0/20.25)

A3.2 ANALYZA PLATNYCH UZEMNE ANALYTICKYCH PODKLADU - UAP

Resené Uzemi je soucasti ochranného pasma letist, heliport( a leteckych staveb, zajmoveé
tzemi MO CR pro veskerou nadzemni vystavbu. Celé spravni Uzemi mésta Brna je
zadjmovym Uzemim MO CR pro zajistovani obrany a bezpecnosti statu.

Ministerstvo obrany, sekce majetkova, odbor ochrany uzemnich zajmi a statniho
odborneho dozoru ve smyslu ustanoveni 8 36 v kontinuité na 8 317 odst. 2 a § 334a odst.
3 zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon, ve znéni pozdéjsich predpisti (dale jen ,stavebni
zakon"), jako vécné a mistné prislusny ve smyslu zakona ¢. 222/1999 Sh., o zajistovani
obrany Ceské republiky, ve znéni pozdéjsich predpisi (dale jen ,zédkon o zajistovani
obrany CRY), a v souladu s Rozkazem ministryné obrany ¢ 27/2024 - Zabezpeceni
uzemniho planovani v plisobnosti Ministerstva obrany, v platném znéni, vydava
souhlasné zavazné stanovisko k uzemni studii lokality Skorepka - Vlhka v k.u. Trnita s
umistnénim dvou dominant o celkové vysce 34 m tak, jak byl dolozen v pisemné a
graficke dokumentaci.

bylo vydano 28.11.2025, (j. MO 1054192/2025-1322

Odlvodnéni:

Ministerstvo obrany ve smyslu ustanoveni § 36 v kontinuité na § 317 odst. 2 a 8 334a
zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebniho zakona a zakona o zajistovani obrany CR provedlo po
obdrzeni vasi zadosti o vydani zavazného stanoviska dotceného organu vyhodnoceni
predlozeneho zameéru, proverilo evidenci technicke infrastruktury v jeho vlastnictvi.
Odbor ochrany Uzemnich zajm({ a statniho odborného dozoru Sekce majetkove
Ministerstva obrany neeviduje inzenyrske sité a podzemni telekomunikacni vedeni, ktere
by byly s danym stavebnim zameérem v kolizi.

Dany stavebni zamer je lokalizovan v uUzemich vymezenych Ministerstvem obrany u
stavebnich urad(. Tato vymezena uzemi Ministerstva obrany jsou shodna s udaji o Uzemi
poskytovanymi Ministerstvem obrany pro UAP a jejich soucasti jsou podrobné specifikace

EA architekti s.r.o.
Rezkova 934/54
602 00 Brno
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podminek ve vymezenem uzemi Ministerstva obrany a zakonna urceni. Po posouzeni
stavebniho zameéru odbornymi slozkami Ministerstvo obrany konstatuje, ze predlozeny
stavebni zameér neni v rozporu se zajmy Ministerstva obrany a nekoliduje s ochranou
zajma Ministerstva obrany (viz UAP - jev 82a, 102a, 119).

Realizace stavebniho zameéru provedena v souladu s predlozenou projektovou
dokumentaci neohrozi naplnéni verejneho zajmu na zajisténi obrany a bezpecnosti statu

A3.3 ANALYZA JINYCH PODKLADU

Uzemni studie PFestavbova zona Spitalka a okoli

Uzemni studie Prestavbova zéna Spitidlka a okoli (Atelier ERA, 03/2021) je Uzemné
planovacim podkladem, u néhoz byla dne 21. 7. 2026 ukoncena moznost vyuziti. Z tohoto
dlvodu neni v této Uzemni studii pouzivana jako platny podklad pro rozhodovani ani jako
urcuijici podklad pro vyhodnoceni souladu navrhu.

Pripadné udaje z tohoto podkladu mohou byt chapany pouze jako historicka informace o
rozhodujici platny UPmB, aktualni UAP, Dopravné-urbanisticka studie oblasti Spitalka-
Radlas a dalsi aktualni podklady uvedené v této kapitole.

Pamatkova ochrana

Resené uzemi lezi v Ochranném pasmu MPR Brno stanoveném Rozhodnutim NV mésta
Brna, odboru kultury (ze dne 6.41990) o urceni ochranného pasma MPR Brno. Omezeni
vyplyvajici z vyhlaseneho ochranného pasma MPR nejsou uzemnim planem dotcena
(ménéna ani rusena).

Podminky ochrany, tak jak jsou definovany, jsou v této Uzemni studii akceptovany:

° V ochrannem pasmu neni dovoleno provadet takoveé stavebni a jiné zasahy, ktere
by narusily nebo ohrozily hodnoty meéstske pamatkove rezervace
° Pri porizovani uzemne planovaci, pripravné a projektové dokumentace, Ppfi

provadéni staveb a stavebnich Uprav, zasazich do terénnich Utvarl a méstske
zelené je nutno dbat, aby nebyla zménami pCldorysné, hmotové a vyskové
konfigurace zastavby a prirodnich prvk( v Uzemi ochranného pasma oslabena
nebo porusena historicka urbanisticka skladba, meritko a silueta MPR a jeji
historicko-urbanisticka vazba na uzemi pamatkoveho ochranného pasma.

° V ochranném pasmu nelze umistovat zarfizeni a stavby, které by svymi disledky
narusovaly zivotni prostredi a stavebni fondy mestské pamatkove rezervace
(zejména znecisténim ovzdusi a vod, Unikem skodlivych latek, hlukem, vibracemi,
veskerymi druhy zareni, hromadénim odpad( apod.).

° Pri veSkeré nove vystavbé a prestavbé je treba zvlasté sledovat plsobeni
stavebnich a vyskovych objektll na terénnich horizontech meésta, které se
pohledoveé uplatni ve vztahu k mestskeé pamatkove rezervaci.

Navrh umisténi LD je s uvedenymi podminkami pamatkové ochrany v souladu. V priibéhu

zpracovani studie byl navrh konzultovan s Narodnim pamatkovym ustavem (NPU), na
zaklade cehoz byla stanovena maximalni pripustna vyska lokalni dominanty na urovni

EA architekti s.r.o.
Rezkova 934/54
602 00 Brno
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233,00 m n. m. Tato vyskova hladina reaguje na vysku rims budov v ulici Nadrazni, které
vytvareji pohledové vyznamnou hranu historického jadra mesta, a zachovava tak
historicke siluety a urbanistické hodnoty chraneného uzemi.

Brnenske stavebni predpisy

Jsou ucinné od 1.7.2024, maji vliv na vymezovani pozemk(, umistovani staveb a technicke
pozadavky na stavby ve meéste Brne. Jsou zde dana pravidla na navrhovani a usporadani
verejnych prostranstvi a umistovani staveb v nich. Zabyvaiji se take vyskovou regulaci a
odstupy staveb. Navrh LD je v souladu s BSP, predevsim s umisténim LD v navaznosti na
vyznamny verejny prostor.

Dopravné urbanisticka studie oblasti Spitalka - Radlas (KAM, 28.2.2025), objednatel
statutarni mesto Brno, zpracovatel: KAM, 5/2024.

Dle teto dopravne urbanisticke studie, v casti Verejna prostranstvi zvlastniho vyznamu,
jsou na navrhovana prostranstvi zvlastniho vyznamu kladeny naroky odpovidaijici jejich
vyznamu a prostorove komplexnosti. Vyzaduji proto zvlastni pozornost pri navrhu
konkretni podoby tak, aby bylo dosazeno kvalitniho architektonického a krajinarského
reseni; tyka se to zejmena novych namesti a parkového okruhu. Dle citované DUS je
predprostor LD vyznamnym verejnym prostorem. V souladu s hlavnim vykresem je
vyznamny verejny prostor o celkove rozloze 0,8 ha tvoren dvema castmi: 0,4 ha v ramci
vlastniho zameru a 0,4 ha mimo resené uzemi. Celkova rozloha 0,8 ha je pro umisténi LD
odpovidajici velikosti.

1 Al {XWJ 8% 7 L %
Obr.4 _V\Fez - dopravné urbanisticka studie Spitalka - Radlas (KAM 28.2.2025)
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A3.4 ZHODNOCENI PODMINEK PRO MOZNOST VYSTAVBY LOKALNICH DOMINANT

Uzemni studie provéfuje vhodnost situacniho FeSeni definovaného v kapitole 6.4.2, ¢ast Il.
bod 2. Lokalni dominanty v zavazné textové casti UPmB a vhodnost hmotového a
vyskového feseni lokalnich dominant umistovanych v Feseném tizemi US.

Navrhovana blokova zastavba bytovych domU dosahuje vysky zakladnich hmot do 22,0
m od stavaijiciho terenu, doplnénych ustupujicim podlazim o vysce 3,5 m. V souladu s
regulativy UPmB a stanoviskem OUPR mohou lokalni dominanty pfesahnout stanovenou
béznou vyskovou hladinu 22,0 m maximalne o tri nadzemni podlazi, nejvyse vsak o 12,0
m, pricemz celkova vyska lokalnich dominant nesmi prekrocit 34,0 m.

PFi projednani s NPU byla stanovena maximalni pFipustna vyska LD na urovni 233,00 m.
n. m. Tato kdéta odpovida celkoveé vysce objektl 31,43 m nad urovni stavajiciho terénu
+0,000 = 201,57 m n. m. a prevysuje zakladni hmotu o 9,43 m ve trech nadzemnich
podlazich. Navrzené LD respektuji vyskove limity stanovené pro lokalni dominanty v
resenem Uzemi.

Navrh LD je vlozen do predaného 3D modelu budov a zobrazen v pohledech z urcenych
mist na vedutu meésta. Pohledova mista jsou rozdelena na podstatna mista vyplyvaijici z
UPmB a na ostatni mista pohledd pfedana pofizovatelem. Rozsah tzemi &irsich vazeb i
poloha pohledovych mist byly odsouhlaseny s porizovatelem.

Podstatna mista vyplyvajici z UPmB: Planyrka, terasa vily Tugendhat, Bila hora, Cernovice
- Na Kamenkach, Kamenna kolonie - vyhlidka a Sadova. Pohled z mostu nad Dufkovym
nabrezim je mimo zabér reSeneho uzemi, navrhované hmoty LD nejsou z tohoto
pohledoveho bodu viditelne, proto neni dolozen v zakresu.

Dalsi mista pohled(l pfedana pofizovatelem jsou Cernovicka terasa - vyhlidka, Cernovicka
terasa - zatacka a Cerveny kopec - véznice.

Pozice mist pohled( jsou vyobrazeny ve vykresu B.1 Situace Sirsich vztaht. Zakresy LD do
pohledd jsou vyobrazeny ve vykresech C4-C.6 a zaroven vlozeny do této zprawy.
Soucasneé je doplnén zakres LD do panoramatickych snimk( predanych porizovatelem,
které jsou uvedeny prfimo ve zprave.

Vyhodnoceni jednotlivych stanovist bylo provedeno podle miry viditelnosti navrhovane
hmoty LD, jejich vztahu k historickym dominantam mesta, k panoramatu MPR Brno, k
okolni zastavbe a k vyskove linii Fimsove hrany v ramci Pohledove vyznamného uzemi c.
30 Centrum. Z pohledli z Bilé hory, Cernovic — Na Kameénkach, Cernovické terasy -
vyhlidky a zatacky se navrhovane hmoty LD v pohledu uplathuje, avsak nenarusuije okolni
urbanistickou strukturu ani pohledové plsobeni historickych dominant meésta; svoji
vyskou nepfesahuje vyskovou linii Fims hrany historického jadra. Z Cerveného kopce -
veznice a Kamenne kolonie — vyhlidky je ve vétsi vzdalenosti a mimo historicke jadro
viditelna pouze cast hmoty LD, bez vyznamneho zasahu do veduty mesta. V pohledech ze
Sadove a z terasy vily Tugendhat je navrhovana hmota skryta ve stavajici zastavbé a v
pohledu se neuplatnuje. Z Planyrky je hmota témer skryta v zastavbe, vystupuje pouze
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jeji nepatrna cast. Zaver o nepritomnosti negativniho vlivu byl uc¢inen na zaklade overeni
zakresti v 3D modelu a v panoramatickych snimcich, posouzeni viditelnosti LD z
jednotlivych stanovist, porovnani s vyskovou hladinou okolni a historické zastavby a
provereni, ze LD neprekryva, neprevysuje ani vizualné nekonkuruje historickym
dominantam mesta.

Obr.5_Zakresy LD do pohledl na vedutu mésta do porizovatelem predanych panoramatickych snimkd

P1  BitA HorA

SV. PETR A PAVEL HRAD SPILBERK  SV. AUGUSTIN HOTEL CONTINENTAL
SV.MAR(  STARARADNICE | SV.JAKUB
MAGDALENA sy, MICHA

SV. PETR A PAVEL

P9 wvia TUGENDHAT_TERASA _LD SE V POHLEDU NEZOBRAZUJE, JE SKRYTA V ZASTAVBE

SV. PETR A PAVEL
v AZTOWER| 5! HOTEL CONTINENTAL 'HRAD SPILBERK
STARA RADNICE

P8 PLANYRKA _LD SE V POHLEDU NEZOBRAZUJE, JE MIMO ZABER LETECKEHO SNIMKU
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Obr.6_Zakresy LD do pohledl na vedutu mésta - do 3D modelu

P&  KAMENNA KOLONIE - VYHLIDKA
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P9  via TUGENDHAT_TERASA _LD SE V POHLEDU NEZOBRAZUJE, JE SKRYTA V ZASTAVBE

V hlavnim vykresu C1 jsou stanoveny zpresnuijici podminky funkcni regulace, zejména
navrh verejnych prostranstvi a prostorove regulacni podminky pro zastavbu - vysku a
hmotu stavby. Jsou stanoveny stavebni cary ve vazbé na vymezena verejna prostranstvi.
Vhodnost situacniho reseni LD je dolozena navrhem zastaveni ve vykresu C2 -
Urbanistickeho reseni.

Navrhovane reseni spliuje podminky, ktere klade Dopravné - urbanisticka studie oblasti
Spitalka-Radlas =z unora 2025(KAM) na navrhovany vefejny prostor, ktery je
predprostorem LD. Tento je dostacujici jak rozlohou 0,8ha, tak navrhovanym
architektonicko - krajinarskym resenim. Rozloha verejného prostoru, ktery je soucasti
Architektonicko urbanisticke studie a Dokumentace pro povoleni zameru - Obytny blok
Skorepka - Vlhka, zpracovany EA architekti s.r.o. je 0,4 ha. Tento verejny prostor bude
realizovan jako soucast vystavby obytnych budov a budovy Materske skoly a najemnich
byt v ramci spolecné dohody vlastnikd pozemka.

Navrzené Feseni je odsouhlaseno zainteresovanymi subjekty - MC Brno-stied, MO CR,
Spravou zeleznic, KAM, OPP MMB a NPU. Souhlasna stanoviska jsou soucasti samostatné
DOKLADOVE CASTI.

Realizace stavebniho zameru, provedena v souladu s predlozenou projektovou
dokumentaci, neohrozi naplnéni verejneho zajmu na zajisteni obrany a bezpecnosti statu
- viz souhlasné stanovisko MO CR.
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Y

Obr.;_Sll' vztahy v uzemi

A4  NAVRH LOKALNICH DOMINANT

A 41 KONCEPCE NAVRHU

Stavaijici stopa plvodniho bloku je definovana zbyvajici zastavbou ¢inZzovnich domd,
nékteré plvodni domy jsou jiz odstranény a prostor po nich je zastavén nesourodymi
objekty rlzného charakteru a nekvalitniho stavebniho i estetického stavu. Uvnitf
rozsahlého vnitrobloku se nachazi dezurbanizované prostredi s nekvalitni zastavbou
garazi a skladq.

Severni hranice reSeného Uzemi je vymezena zelezni¢ni trati na pavodnim historickém
viaduktu, ktera vede na blizké brnénske Hlavni nadrazi. Predpoklada se, ze v budoucnu
ztrati tato zeleznicni trat svoji funkci a stane se verejnym prostorem - trasou pro pesi a
cyklisty. Podel zeleznicni trati povede obsluzna komunikace.

Jizni hranici uzemi tvori ulice Skorepka, soucasti zastavby bloku je zde vyznamna budova
Zidovska synagoga AGUDAS ACHIM, chranéna kulturni pamatka - funkcionalisticka
synagoga na ulici Skorepka postavena v letech 1935 - 1936 podle navrhu architekta Otto
Eislera. Vychodni hranici vymezuje ulice Vlhka, zapadni hranici dopravni koridor Koliste.

Z urbanistickeho hlediska je koncepce budouci dostavby uzemi zalozena na principech
stavaijici tradicni mestske blokove zastavby s prehlednym verejnym ulicnim prostorem.
Pldorys bloku je lichobéznikovy, pritemz zastavba pfri ulici Skorepka a Vlhka navazuje na
stavaijici ulicni frontu. Severni fronta zastavby je rozdelena, pri zeleznicni trati castecne
ustupuje, mezi trati a obytnou zastavbou vznika verejny prostor — park. Vnitroblok se zde
otevira do verejného prostoru. Vnitroblok je uvazovan jako poloverejny, svymezenou
zahradou materské Skoly. Zastavba ustupuje verejnemu prostoru na ukor rozlehlého
vnitrobloku.
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Vyznamny verejny prostor vytvari dostatecnou odstupovou vzdalenost v pohledoveé ose
z centra mesta a mestske okruzni tridy smerem k navrhovanym dvema LD. Dveé LD jsou
umistény na vnitrnim narozi rozestoupene severni hrany bloku a svym vzajemnym
odstupem lemuiji vstup do poloverejného vnitrobloku.

Volba dvojice lokalnich dominant vychazi z urbanisticke koncepce rozestoupené severni
hrany bloku. Dve samostatne hmoty lépe odpovidaji méritku blokoveé zastavby nez jedna
soustredena dominanta a soucasné umoznuiji Citelné vymezit vstup do poloverejného
vnitrobloku. Jejich vzajemny odstup vytvari prihled a prostoroveé odlehceni v misté, kde
se verejny parkovy prostor propojuje s vnitroblokem.

Poloha na vnitrnim narozi je z urbanistického hlediska nejvhodnejsi, protoze vyssi hmoty
zde navazuji na vyznamne verejné prostranstvi, rozvolnenou severni frontu zastavby a
budouci promenu prostoru podeél zeleznicniho viaduktu. Umisteni v jiné casti bloku by
oslabovalo vazbu na verejny prostor, zhorsovalo citelnost vstupu do vnitrobloku nebo by
priblizovalo vyssi hmoty k ulicnim frontam Skorepka a Vlhka, kde je vhodné zachovat
tradicni meéritko kompaktni blokove zastavby. Varianta jedné dominanty byla v ramci
urbanistického proverovani vyhodnocena jako mené vhodna, protoze by soustredila
objem do jednoho bodu, plsobila by hmotové vyraznéji a méné presvédcivé by rdmovala
vstup do vnitrobloku.

Na opacné strané zeleznicni trati je v Dopravné-urbanistické studii oblasti Spitalka-Radlas
z Unora 2025 (KAM) navrzen témér stejné rozlehly verejny prostor. Oba verejné prostory
spolecné tvori plochu vetsi nez 0,8 ha a po uvazovaneé rekonstrukci viaduktu by mely byt
propojeny prichody pro pési.

Navrhovany vyznamny verejny prostor navazuje primo na urbanisticky vyznamny
mestotvorny prvek - historickou stopu mestskéeho opevneni, kterou nahradila okruzni
mestska tfida - ring, a je tak adekvatnim predprostorem pro navrhované lokalni
dominanty.

Pohled v ose z historického centra meésta a v osach Benesova/Koliste na navrhovane dve
LD zapojuje lokalni dominanty v planované dostavbé do stavajici mestske struktury. V
teto lokalité jsou vymezeny rozvojove plochy s predpokladanymi vyskovymi stavbami.
Jedna se prevazneé o brownfieldy v mistech byvalych tovaren, které jsou urceny k
prestavbé a dostavbeé.
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Obr.8 _Urbanisticke a kompozicni souwslostl

A 42 PLOSNE OMEZENI

Lokalni dominanty jsou pldorysné definovany strukturou stavebniho bloku, v rozsahu
dvou oddélenych schodistovych sekci, umisténych ve vnitrnim narozi verejného prostoru.
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Obr.S _Vyznamny verejny prostor - park a navazuijici poloverejny vnitroblok
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A 43 VYSKOVE OMEZENI
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Obr.10 _Navrh vyskoveho usporadani - rez

Z hlediska uzemneé planovaci dokumentace a aktualniho uzemniho planu se resene Uuzemi
nachazi ve funkcni plose navrhové, smisené obytné a kompaktni, s vyskovou hladinou 4,
v rozsahu 9-22 m. Navrhované dvé lokalni dominanty (LD), které lezZi v plose prestavby
na vnitrnim narozi verejného prostoru, tuto uroven prekracuiji. Jejich maximalni vyska je
stanovena na hodnotu 233,00 m n. m., po projednani s NPU. Tato kéta predstavuje vysku
31,43 m nad urovni stavajiciho terenu *0,000 = 201,57 m n. m. Stanovenou maximalni
regulovanou vysku budov v dotcené funkcni plose presahuje o 9,43 m, v rozsahu tri
nadzemnich podlazi. Nad tuto celkovou vysku neni navrzeno zadne dalsi reseni strechy
ani strojni zarizeni ovliviujici hmotové plsobeni lokdlnich dominant. Navrzené LD tak
respektuji vyskove limity stanoveneé pro lokalni dominanty v reSenem uzemi.

Vhodnost vyskového Feeni byla posouzena nejen podle pFipustnych limitl UPmB, ale
také ve vztahu k meéritku okolni zastavby a k poloze lokalnich dominant v kompozici
bloku. Okolni zastavba ma prevazne charakter kompaktni meéstske blokove struktury s
ulicnimi frontami podél ulic Skorepka a VIhka, kde je zadouci zachovat zakladni vyskovou
hladinu odpovidajici souvislé mestske zastavbe. Vyssi hmoty proto nejsou umisteny do
pribéznych ulicnich front, ale do vnitiniho narozi rozestoupené severni hrany bloku, kde
navazuiji na vyznamne verejne prostranstvi a maji dostatecny odstup od okolnich objekta.
Vyska 31,43 m byla zvolena jako kompozicni zvyraznéni mista, které ma byt v ramci nové
zastavby citelné jako lokalni mestsky akcent, nikoliv jako samostatna vyskova dominanta
celomestského vyznamu. Prevyseni o 9,43 m nad zakladni hladinu 22,0 m odpovida trem
nadzemnim podlazim a umoznuje odlisit dvoijici LD od okolnich zakladnich hmot, aniz by
doslo k naruseni meéritka bloku nebo k prevyseni limitl stanovenych pro lokalni
dominanty. V porovnani s okolnimi objekty zlstava ndvrh v rozsahu méstskéeho méritka
primereneho centralni prestavboveé lokalité; vyssi casti se uplatnuji predevsim ve vazbeé
na verejne prostranstvi a nejsou navrzeny jako souvisla navysena ulicni fronta.
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Nizsi varianta vyskového reseni byla v ramci urbanistickeho proveéreni posouzena jako
mene vhodna, protoze by dvojice hmot zanikala v zakladni vyskové hladine okolni
blokove zastavby a neposkytla by dostatecne citelny prostorovy akcent u vyznamného
verejneho prostranstvi. Nizsi vyska by sice splhnovala pozadavky na pripustnost, avsak
nezajistila by stejny urbanisticky ucinek: nevymezila by dostatecné vstup do
poloverejného vnitrobloku, nezdlraznila by rozestoupenou severni hranu bloku a méné
presvedcive by reagovala na meritko budouci prestavby uzemi podel zeleznicniho
viaduktu. Navrzena vyska 31,43 m proto predstavuje vyvazené reseni mezi pozadavkem
na lokalni zvyrazneni mista a ochranou meritka okolni zastavby, panoramatu mesta a
hodnot MPR Brno.

A 4.4 VYZNAMNE VEREJNE PROSTRANSTVI

Vyznamné verejne prostranstvi je tvoreno dvema propojenymi ¢astmi.

Plocha verejného prostoru v reseném tzemi ma rozlohu 0,4 ha, z toho 0,17 ha je v
majetku Hutcham Real s.r.0, 0,07 ha v majetku statutarniho mésta Brna a 0,16 ha v
majetku Spravy zeleznic CR. Tato ¢ast bude realizovana v ramci vystavby obytného bloku
a budovy materské Skoly a najemnich byt(. Je zamyslena jako parkova uUprava verejného
prostoru, kterd bude realizovana na zakladé dohod vlastnikll pozemk(l. Na jizni hranici
tohoto prostoru, ve vnitfnim narozi rozestoupenée blokove zastavby, jsou navrzeny dve
LD.

Plocha verejného prostoru mimo reSené uzemi ma rovnéz rozlohu 0.4 ha, z toho 0,01 ha
je v majetku statutarniho mésta Brna, 0,35 ha v majetku Spravy zeleznic CR a 0,04 ha v
majetku pravnickych osob. Podle Dopravné-urbanistické studie oblasti Spitalka-Radlas z
Unora 2025 (KAM) je urcena jako verejny prostor zvlastniho vyznamu a jeji provedeni
bude koordinovadno za Ucasti mésta Brna, Spravy zeleznic CR, daldimi vlastniky a s
uvazovanou rekonstrukci zeleznicniho viaduktu. Tato cast neni primou podminkou
realizace zameru v reSenem uzemi, ale navazujicim verejnym prostorem koordinovanym
v ramci Sirsich méstskych a infrastrukturnich zameéerd.

Obé casti verejného prostoru spolecné tvori vyznamné verejné prostranstvi o celkove
rozloze 0,8 ha. Pri planované revitalizaci zeleznicniho koridoru dojde k jejich propojeni
prichody ve draznim télese. Z urbanistického hlediska je tfeba tuto plochu posuzovat
jako jeden funkcni celek, ktery priléha k ulici Kolisté — mestskéemu ringu a rozsiruje plochy
vyznamne zelene na hranici mestskeé pamatkove rezervace.
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Obr.11_Schema ploch verejného prostoru vcetné majetkoveho odliseni
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/7 ///] VEREINY PROSTOR_RESENEHO UZEM( 04 ha
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A 45 DOPRAVNI NAPOJENI

Obr.12 _Dopravni napojeni
Dopravne je lokalita napojena z ulic Vlhka a Skorepka, dale na dopravni strukturu mesta.
Podél drazniho télesa je navrzena nova obsluzna komunikace.

A5  ZAVER

Uzemni studie dospéla k zavéru o vhodnosti navrzenych lokalnich dominant na zakladé
provéreni jejich situacniho, hmotového, vyskového a pohledového plsobeni v Sirsich
urbanistickych souvislostech. Navrh nevychazi pouze z ovéreni pfipustnosti podle UPmB,
ale z posouzeni vztahu LD k mestské blokove strukture, vyznamnemu verejnemu
prostranstvi, pohlediim na vedutu mésta a méfitku okolni zastavby.

Z hlediska urbanistické koncepce je poloha LD vhodna, jsou umistény na vnitfnim narozi
rozestoupené severni hrany bloku, v primé vazbé na verejny parkovy prostor a vstup do
poloverejného vnitrobloku. Dvojice samostatnych hmot lépe odpovida meritku blokoveé
zastavby nez jedna soustredéna dominanta, ramuje vstup do vnitrobloku a zaroven
zachovava prostorove uvolneni bloku smeéerem k zeleznicnimu viaduktu.

Vyskove reseni je vyhodnoceno jako vhodné, lokalni dominanty se nachazi v plose
prestavbové ve vyskové hlading 4 (9-22 m), pfimérené prevysuiji zakladni hladinu o 9,43
m v rozsahu tfi nadzemnich podlazi a nepfekracuiji limit stanoveny UPmB. Vyska 3143 m
vytvari citelny lokalni akcent u vyznamného verejného prostranstvi, aniz by zakladala
dominantu celomestskeho vyznamu nebo navysenou souvislou ulicni frontu.
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Pohledové provereni v 3D modelu a panoramatickych snimcich prokazalo, ze LD
nenarusuji vedutu mésta, ani pohledové plsobeni historickych dominant. V pohledech,
kde se hmota uplatnuje, neprevysuje vysku rimsove linie v ramci Pohledove vyznamného
uzemi €. 30 Centrum; v dalsich pohledech je skryta ve stavajici zastavbe nebo se
uplatnuje pouze okrajove. Zamer tak neprekryva, neprevysuje ani vizualné nekonkuruje
historickym dominantam mesta ani sledovanym liniim rims na okraji mestske pamatkove
rezervace.

Vyznamné verejneé prostranstvi je tvoreno dvéma propojenymi castmi o celkoveé rozloze
0.8 ha. Jejich spolecné posouzeni je odlvodnéno kompozi¢ni navaznosti podél severni
hrany bloku, vazbou na zeleznicni viadukt, péesi prostupnosti a napojenim na mestsky
ring. Cast verejného prostoru v Feseném Uzemi bude realizovana jako soucast vystavby
zameéru za spoluprace vlastnik@l pozemkd. Cadst mimo Feené Uzemi je prevzata z
Dopravné-urbanistické studie oblasti Spitalka-Radlas a bude koordinovana v ramci &irsich
méstskych a infrastrukturnich zamerd.

Na zakladeé téchto skutecnosti uzemni studie prokazuje, Zze navrzene reSeni je z
urbanistickeho, hmotoveho, vyskového a pohledového hlediska vhodné pro rozhodovani
v Uzemi a zaroven vykazuje architektonickou kvalitu, ktera odpovida mistu vystavby.
Soutasné je dolozeno souhlasné vyjadfeni dotéenych a zainteresovanych subjekttl MC
Brno-stfed, MO CR, Spravy zeleznic, KAM, OPP MMB a NPU.
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