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Redeni Uzemni studie

Ddvody pro pofizeni Uzemni studie

Uzemni studie je pofizovana dle podminky stanovené UPmB pro umisténi lokdlnich dominant na

zakladé Zadosti spolecnosti IMOS development otevieny podilovy fond, ze dne 27.11.2024, pod
¢.j.MMB/1020055/2024.

Cile Uzemni studie

Cilem Uzemni studie je provéreni aktivace regulativu kap.6.4.2, bodu IIl.2 lokdIni dominanta, v textové
&asti vyroku UPmB, tj. provéFeni vhodnosti umisténi lokdlni dominanty v rozvojové lokalité Hu-3
Valcharska z hlediska jejiho situacniho (urbanisticka situace), hmotového a vyskového feseni.

Ucel uzemni studie
Uzemni studie bude slouZit pro rozhodovani o pfipustnosti umisténi lokalni dominanty v Gzemi.

Vymezeni zajmového Uzemi, freSeného Uzemi a vymezeni Uzemi pro LD

Regené Uzemi se nachdzi v prestavbové plose P.231, v méstské ¢asti Brno-sever. Provéieni umisténi
lokalni dominanty bude provedeno na ¢asti pozemku p.¢. 1111/1 k. 0. Husovice, na které je vymezena
navrhova plocha vieobecného bydleni BU.V4. Rozsah feSeného uzemi je 1,1 ha.

Pfredmétem Zadosti o provéreni LD byly pozemky p.¢. 1110,1111/1,1113a1116/15, vSe k. . Husovice.

Pofizovatel posoudil rozsah pozadavku ve vazbé na funkéni a prostorové regulativy UPmB a uréil feené
Uzemi pro LD v omezeném rozsahu z téchto divodu:

Na zapadni ¢ast pozemku p.¢. 1111/1 je vymezena navrhova plocha vSeobecného bydleni BU.V3, tj.
s vyskovou Urovni 3. Tato ¢ast Uzemi nesplfiuje podminku bodu Ill/2. pro mozné umisténi lokalni
dominanty. Severni ¢ast pozemku p.¢. 1116/15 neni soudasti prestavbové plochy, ani rozvojové
lokality, a je urena pro vyuZiti jako stabilizovana plocha vseobecné dopravy (DU). Jizni vétSinova cast
pozemku je soucasti plochy BU.V3 a nesplfiuje podminku bodu Ill/2. pro mozné umisténi lokalni
dominanty.

Pozemek p.¢. 1113 neni soucasti prestavbové plochy, ani rozvojové lokality. Je uréen pro vyuZiti jako
stabilizovand plocha vSseobecné dopravy (DU).

Mala severni ¢ast pozemku p. €. 1110 je soucasti plochy BU.V3 a nesplfiuje podminku bodu 11I/2. pro
mozné umisténi lokalni dominanty. Vétsina pozemku neni soucasti prestavbové plochy, ani rozvojové
lokality, a je uréena pro vyuZziti jako stabilizovana plocha vodni a vodohospodarska vseobecnd (WU).

Proto nelze pozemky p.¢. 1110, 1113, 1116/5 a cast pozemku p.¢. 1111/1 vse k. 0. Husovice do
feSeného Uzemi k provéreni LD zahrnout. Jejich ¢asti jsou v rozsahu rozvojové lokality zahrnuty do
zajmového Uzemi a je na nich dokladan zpUsob vyuziti v hlavnim Vykrese, urbanistickém vykrese a ve
3D modelu.

Zajmovym Uzemim je celd rozvojova lokalita Hu-3, celd prestavbova plocha P.231.

Sirsi vztahy a stav Uzemi
Hranice feSeného Uzemi se nachdzi v méstské ¢asti Brno-sever v k. U. Husovice a svym rozsahem
odpovida plose BU.V4 v prestavbové plose P.231 Uzemniho planu mésta Brna.

Lokalita byla historicky soucasti tzv. posvitavské priimyslové zény.



Redené Uzemi je ze severozapadni strany limitovdno ulici Valcha¥fskou, ktera je oboustranné
obestavéna zdstavbou obytného charakteru. Stdvajici zastavba vykazuje rozdilnou kvalitu, a to od
opusténych jednopodlaznich domk(, pres nezastavéné proluky, po vicepodlazni udriované bytové
domy.

Na severu za ulici Valcharskou navazuje na feSené Gzemi vyznamna parkova lokalita — Tyrs(v park.
Skyta vyznamny rekreacéni potencial zvlasté ve vazbé na ndbrezi reky Svitavy, ktery jesté vzroste po
planované revitalizaci. Ta ma probéhnout béhem nasledujicich dvou let.

v _vs Vv

Vychodni stranu Uzemi lemuje tok feky Svitavy. NabreZi na protéjsi strané brehu pod Maloméfickym
mostem patfi k nejvyznamné;jSim plocham zelené mésta Brna (Udaj z GIS mésta). Z jizni strany sousedi
Uzemis aredlem firmy Tema s. r. 0., obsahujicim jednu vyrobni halu, za kterou jsou ddle na jih umistény
tenisové kurty. Uzemim protékd vyznamny piirodni prvek — ptivodni ndhon, ktery je v zdjmovém Gzemi
zatrubnén.

V soucasnosti se urbanisticka struktura bloku jevi jako problematickd. Jedna se o typické prestavbové
Uzemi zatizené priimyslovou minulosti — brownfield. V arealu se nachazeji vicepodlazni zdéné objekty
v soucasnosti vyuzivané pro lehkou vyrobu a jako tiskdrna. Také se zde nachdzeji dva nefunkéni kominy,
v soucasnosti slouzici pro reklamni a telekomunikacni acely. Hala firmy Tema je obsluhovana z vnitro
aredlové komunikace. Zachovani tohoto napojeni je podminkou Uzemniho planu.

Pod ¢asti uzemi vede zatrubnény nahon z feky Svitavy. Soucasny stav ndbrezi feky a nahonu lze
povaZovat za neutéseny, odpovidajici dosavadnimu pramyslovému vyuZiti aredlu. VyuzZiti potencidlu
nabrezi brani mala prostupnost kompaktni zastavby stavajiciho aredlu.

Uzemi je vyborné dopravné napojené. Dvé sté metr(l jizné vede rychlostni komunikace méstského
okruhu, na kterou se napojuji jak ulice Karlova, tak ulice Valchatska. Ulice Valcharska je daleZita sbérna
komunikace, po které je vedena tramvajova trat. Pfimo za Malomérickym mostem se nachazi zastavka
tramvaje s tocnou.

Uzemi je rovné? dobie napojeno na sit cyklostezek. Cyklostezka vedouci klidnym Gzemim na prot&j$im
biehu je soucasti trasy EuroVelo 9 spojujici Baltské mofre s Jadranem.

Nad celym Gzemim a nad jeho okolim se nachazi koridor vzdusnych paprskd Ministerstva obrany. Dle
vyjadreni Ministerstva obrany neni predloZeny stavebni zdmér v rozporu s jeho zajmy a nekoliduje
s ochranou jeho zajma.

Dle vyjadreni odboru spravy majetku Ministerstva vnitra se navrzena zastavba nachdzi mimo vymezené
uzemi pro bezpecnost statu.

V zajmovém Uzemi se nachazi vedeni verejné komunikacni sité spolecnosti Vodafone Czech Republic
a.s. a optické trasy a zakladnové stanice spole¢nosti T-Mobile Czech Republic a.s..

Redené Uzemi spada do oblasti s archeologickymi nalezy 1. a Ill. kategorie. Redené Gzemi neni souéasti
pamatkové rezervace ¢i pamatkové zony.

Majetkové vztahy
Regené Gzemi je v majetku IMOS development otevieny podilovy fond — viz vykres €. 3.
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Navrh urbanistické koncepce véetné regulativl

Uzemni studie LD/I-25 navazuje na US Valchatska (Atelier RAW, 2019), ktera slouZila jako podklad pro
UPmB. Ten prevzal feseni z US Valchaiskd v omezené podobé (jiny rozsah navrhovych ploch bydlen;,
jind zakladni vyskova droven).

Tato Uzemni studie provéfuje moznost umisténi lokalni dominanty dle podminky z bodu Ill.2 textové
&asti UP a dle rozsahu vymezené navrhové plochy BU.V4.

V zdjmovém uUzemi navrhujeme vyvazené funkéni a prostorové usporadani Gzemi — urbanistickou
koncepci, kterda umozni efektivni vyuZiti daného Uzemi pfi soucasném zohlednéni limitl vyuZiti Uzemi
a hodnot v Uzemi. Bylo navrzeno vhodné prostorové usporadani uzemi — byla provéfena moznost
zastavby podél ulice Valcharska, volnéjsi uvnitf aredlu s vyuzitim pfirodniho potencialu feky Svitavy.
Pro toto usporadani jsou navrieny podrobnéjsi prostorové regulativy (struktura zastavby, vyskova
Uroven zastavby, stavebni ¢ary, stavebni hranice, zastoupeni zelené).

S ohledem na navrhované funkce byly vymezeny odpovidajici plochy verejnych prostranstvi:

e parkové upravené plochy pro rekreaci,

e pési tahy stinéné stromoradimi,

e vefejné prostranstvi v navaznosti na komercni parter,
e plochy pro dopravni obsluhu Gzemi,

e navstévnicka stani pro automobily i bicykly.

Takto navrzené plochy vefejnych prostranstvi reaguji na zvolenou strukturu zastavby uzemi,
prostupnost Gzemim a jeho kapacitu. Uzemi je ¢lenéno na dil&i €asti, které jsou doplnény vhodné
zvolenymi typy vefejnych prostranstvi, zajistujici fungovani celého Gzemi jako celku. Zaroveri umoziuji
vedeni technickych siti v koordinaci s vysadbou novych aleji.

Zvolend verejna prostranstvi zajistuji nejenom prvky modrozelené infrastruktury v izemi, ale i rekreaci
a odpocinkové zdny. Verejna prostranstvi reaguji také na pozadavky dotéené méstské ¢asti.

Urbanisticka koncepce

Re$ené Uzemi vykazuje neopominutelné hodnoty, predurdujici jej pro vyuZiti pro bytovou vystavbu.
Jednak je to blizkost verejné hromadné dopravy a tim komfortni dosaZitelnost centra mésta (13 min).
Dale je to rekreacni potencidl nabrezi feky Svitavy a posléze i existence parkové plochy TyrSova parku
a rekreacné sportovniho arealu tenisovych kurtl v blizkosti arealu. Soucasné je dllezité zminit i
snadnou dopravni dostupnost Uzemi individualni dopravou a jeho vazbu na VMO.

TyrsGv park a navazujici verejné prostranstvi u lokdlni dominanty predstavuji vyznamné verejné
prostranstvi ve smyslu kap. 6.4.2 UPmB. Prostor v severni ¢asti fe$eného Uzemi pfi kfizeni ulic
Valcharska a Dolnopolni, navazujici na TyrSGv park, zastavku MHD, Maloméficky most a nabrezi reky
Svitavy, je vyznamnym vefejnym prostranstvim. Jedna se o misto se zvySenou koncentraci péSich a
cyklistickych vazeb, s ndvaznosti na verejnou dopravu, rekreacni funkce a hlavni prostory verejného
Zivota v Uzemi. Jedna se o vyznamné kfizeni téchto dopravnich a rekreacnich funkci. Navrzené verejné
prostranstvi pfi lokalni dominanté, které rozsifuje prostor vyznamného verejného prostranstvi,
soucasné plini funkci vstupniho prostoru do nové obytné lokality a vytvari kontaktni bod mezi novou

v _vrs

zastavbou, TyrSovym parkem a ndbrezim feky Svitavy.

Z analyz uzemi neplyne potfeba rozsifeni rekreacnich ploch nebo sluieb pro stdvajici obyvatele.
Naopak doplnéni plochy bydleni umoini naplno vyuZit potencidl mista v souladu s rozvojem



Posvitavské primyslové zony v ramci strategie #brno2050. Nar(st obyvatel v oblasti pomuUzZe zvysit
kvalitu méstského prostfedi a povzbudit znovuvyuZiti i nékterych chatrajicich objektd kolem
tramvajové trati v ulici Valcharska. V ramci plochy bydleni studie vymezuje prostory sluzeb a verejné
prostory pfimérené rozsahu zastavby a lokalité.

Urbanisticky navrh pocita s novou zastavovaci strukturou, ktera je definovana predevsim smérem toku
a polohou reky a orientaci vici svétovym strandm. RovnobéZné s fekou je navriena nova paterni
komunikace se stromoradim, kterad zajistuje dopravni i technické obslouzeni lokality vcetné
navazujiciho aredlu spolec¢nosti TEMA s.r.o. Jednda se o novou ulici lokdlniho vyznamu. Uli¢ni
prostranstvi je navrzeno v sifce 16,1m — s ohledem na vyznam komunikace, vysky okolnich bloki,
zamér vloZzeného stromoradi a mozZnost parkovani v ulici. PoZzadavek §7 Nafizeni ¢. 14/2024 o
pozadavcich na vystavbu ve statutarnim mésté Brné na minimalni Sifku uli¢niho prostranstvi je splnén.
Kolmo k nové ulici a ficnimu toku jsou navrzeny liniové struktury bytovych dom zajistujici dostatecné
osvétleni vSech bytovych jednotek, vytvérejici vzdusnou propustnou strukturu umoZznujici vizualni
kontakt s fekou a jejim okolim. Mezi novou komunikaci a ulici Valcharskou je navrzena zastavba

bytovych dom( podél nové ulice a ulice Valcharska.

Navrh zastavéni a regulace Uzemi predpoklada vznik tfi blokl. Blok u feky bude v nadzemni ¢asti dale
¢lenén tak, aby byla zajisténa pési prostupnost ve vyznacenych koridorech kolmych k toku reky.
Rozdéleni do mensich stavebnich utvar( zajisti dobrou prostupnost Uzemi jak vychodo-zapadnim
smérem mezi fekou a ulici Valcharskou, tak od severu k jihu. Patefni komunikace se napoji na ulici
Valcharskou na severni hranici parcely a povede rovnobézné s fekou stifedem zajmového Uzemi. Bude
lemovana stromoradim. PFfimo na ni se napojuji sjezdy do hromadnych podzemnich garazi. V poloviné
se z ni odpojuje ucelova komunikace kolma k fece.

Prostupnost Uzemi ve vychodo-zapadnim sméru je zajiSténa pésimi chodniky.

Vzhledem k vysce podzemni vody jsou parkovaci podnoze domu zapustény o pll patra pod terén, nad
nimi vyrastaji jednotlivé bytové domy. Skupiny bytovych dom( jsou propojeny garaZzovymi patry a
terasami nad nimi do dil¢ich celk(i. Dle téchto skupin bytovych domU propojenych terasami lze
uvaZovat o etapizaci vystavby.

Ortogonalni struktura hfebinku staveb kolmych k fece a podélného domu u nové ulice je doplnéna
nizsim domem pfi ulici Valcharské. Od plvodni stavebni ¢ary tovarny tento diim odstupuje, ulici
rozsifuje a vytvari misto pro kratké stromoradi.

Tyrsav park na severni strané za ulici Dolnopolni a nabreZi feky na vychodni strané vytvareji vhodnou
konstelaci pro uvozeni celého aredlu vyssi stavbou v severni ¢asti Gzemi. Je zde navrZen samostatny
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bytovy objekt, vys$si neZz ostatni navrhovana zdstavba, s komercni funkci v parteru.

Redend lokalita se nachazi na rozhrani méstskych &asti, priblizné v poloviné cesty mezi hlavnimi
spolecenskymi centry Malométic (Proskovo nam.) a Husovic (nam. Republiky). Vzhledem k této poloze
a predpokladanému narlstu obyvatel v souvislosti s novou vystavbou v lokalité je vhodné umistit
sluzby obcanské vybavenosti a rozsifit vyznamny verejny prostor parku i jizné od ulice Dolnopolni.

Zvyseni narozniho objektu akcentuje pravidelnou strukturu novych staveb v aredlu. Tato poloha je
urbanisticky exponovana vici vyznamnému verejnému prostranstvi TyrSova parku, u urbanisticky
vyznamného kfiZeni feky se sbérnou komunikaci (MHD) — vhodna pro lokalni dominantu, ktera vhodné
zdlrazni vyznam mista a usnadni orientaci v prostoru.



Poloha lokalni dominanty pfi severnim okraji Gzemi se vzhledem k vySe uvedenému jevi urbanisticky
vhodna. V tomto misté u kfizeni dopravni tepny a feky uvozuje nové zastavéné Uzemi. Umisténi vice
na jih BU.V4 neni vhodné, protoze odsunutim od parku a ulice by stavba pozbyla vylu¢nou polohu.

Kromé komercnich prostorll je pro nové obyvatele Uzemi doplnéno mensim ozelenénym prostorem
v misté nad nahonem, v klidné ¢asti aredlu, v prostoru odclonéném od automobilové dopravy.

Koncepce verfejnych prostor

Verejny prostor navrieny u vyssiho domu v severni ¢asti Uzemi ma potencidl vytvofit ohnisko nové
zbudovaného aredlu, poskytujici prostor pro verejné vyuziti. V parteru bytového objektu jsou prostory
pro obchodni nebo obcanskou vybavenost. Tato plocha bude doplnéna liniovou zeleni vzrostlych
strom( a bude vybavena potfebnym mobilidirem — lavicky, stojany na kola, odpadkové kose atd.

Dulezitym krajinnym prvkem bude v budoucnu vybudovana protipovodfiova zabrana, lemujici tok rfeky.
Nejde pouze o fyzickou technickou bariéru, zapojujeme ji do celkové koncepce verejnych prostorl
v feSeném Uzemi. Jednd se o promendadu z jedné strany vymezenou protipovodnovou zabranou cca
50 cm nad pési komunikaci. Za zidkou by promenddu lemoval zeleny pas osazeny liniovou zeleni.
Promendda by byla vybavena vhodnym mobilidfem, zejména lavickami a odpadkovymi kosi, pro sedaci
prvky by bylo diky jeji ptijemné vySce mozné vyuZit i pfimo protipovodnovou zidku. Do budoucna se
nabizi tento prostor obohatit o primé pfistupy k rece formou dfevénych mol, pfipadné o umisténi
kavarny v dotyku s vodni hladinou. Tento prostor by tak mohl slouZit nejen obyvatelim feSeného tzemi
ale i navstévniklm z jinych ¢asti mésta, mimo jiné i ve vazbé na pési a cyklistickou trasu probihajici po
druhém bfehu feky. V budoucnu jednoznacné doporucujeme protazeni promendady smérem po toku
Svitavy kolem tenisovych kurtl a pod velkym méstskym okruhem k aredlu Motorarny. Zajimavou
moznosti by mohla byt také rekonstrukce lavky zruseného parovodu a jeji zpfistupnéni pro pési.

Zvolend podlaZnost

Urbanistické feSeni navrhu pocitd v plose BU.V4 s umisténim sedmipodlaznich domU (vyska po atiku
nad 6. np od nejnizsiho mista stavajiciho terénu 21,6-21,9 m) s nejvyssim podlazim ustoupenym.
Parkovaci podnoz je zapusténa o pul podlazi pod terénem. V severnim cipu pozemku je navrien
parkovacim podlazim. Jeho 1.np je tak v Urovni vefejného prostranstvi a umoziuje adekvatni umisténi
a vyuziti komerce a sluzeb.

Ve vyjimecné poloze na severnim okraji Uzemi je zastavba uvozena, lokalni dominantou”. Pro dosazZeni
narozniho akcentu v urbanisticky exponované poloze u Malomérického mostu je stavba zvysena o tfi
podlazi. Rozdil tfi podlaZzi zajisti lokalni zvyraznéni urbanistické struktury. NiZsi podlaznost by
nepfinesla kyzeny ucinek kvali malému kontrastu vysek. Mista kterd maji akcentovat urcitou
vyjimecnost, pohledovy orientacni bod, je nutné prostorové vymezit oproti okolni zastavbé. Z tohoto
dlvodu byla zvolena maximalni mozna podlaznost, kterou umoziuje Gzemni plan.

Z analogickych priklad( ve mésté Brné, které vhodné zdlraznuji kfizeni dopravné vyznamnych ulic,
muzeme jmenovat naptiklad Eden na rohu ulic Skacelova a Purkynova, Landmark na kfiZeni ulic Kolisté
a Milady Horakové. Jako zdafilé uvozeni aredlu u feky vysokou stavbou Ize zminit Spielberk Office Park
a jeho Tower B.

Stavby pfi ulici Valchafské v plose BU.V3 jsou navrZeny pétipodlazni (s nejvyssim patrem ustoupenym,
vyska po atiku od stavajiciho terénu 15,9 m). Zvolena podlaznost reaguje na stavajici vySku hodnotnych



bytovych objektl v okoli - zejména ve sméru severnim za mostem a ve sméru zapadnim smérem ke
kfizovatce VMO - i na novou vystavbu v sousedstvi.

Urbanisticka situace pro lokalni dominantu

Vymezené Uzemi vhodné pro umisténi lokalni dominanty, v souladu s aktivaci regulativu kap. 6.4.2,
bodu 11I.2 lokdIni dominanta, bylo peclivé provéreno ve vztahu ke stavbam a vyznamnym prvkdim v
SirSim okoli: feka Svitava, Maloméricky most, vedeni tramvajové linky, vedeni cyklostezek a verejna
prostranstvi, probihajici a pfipravovana zastavba Posvitavské rozvojové zény i stavajici vySkové
dominanty v okoli (husovicky a zabrdovicky kostel, malomértické kominy, nova vystavba ve
Zbrojovce...). Byla zvolena severovychodni pozice pro umisténi lokalni dominanty, ktera:

- jevkontaktu s vyznamnym krajinnym prvkem, fekou Svitavou,

- vyznaduje dulezité k¥izeni feky Svitavy a ulice Valchafska/Dolnopolni,

- poukazuje na duleZity urbanisticky prvek — Maloméficky most,

- je v kontaktu s pfilehlym systémem cyklostezek a bude tedy pomyslnym majakem na
vyznamné cyklostezce Eurovelo 9 Balt — Jadran,

- kolem lokalni dominanty vzniknou verejna prostranstvi, ktera budou slouZzit pro pési,
cyklisty a také pro rekreaci.

- ma urbanisticky exponovanou polohu vici TyrSovu parku na proté;jsi strané ulice.

Vhodnost vysky byla ovérena porovnanim kontrastu vici zakladni vyskové hladiné. Zvyseni o jedno aZ
dvé podlazi by se v SirSich pohledech a ve vztahu k sedmipodlaini zdstavbé neprojevilo jako
jednoznacny orientacni bod. Zvyseni o tfi podlazi vytvari Citelny narozni akcent. Lokdlni dominanta
proto nevytvari solitérni cizorody prvek, ale uzavird a uvozuje navrzenou strukturu ve vztahu k parku,
mostu a fece — neplsobi v misté rusivé, ale naopak jako novy vyznamny orientacni bod, ktery se
pfimyka k TyrSovu parku a k vyznamnému kfizeni feky s vyznamnou komunikaci propojujici sever
mésta Brna s velkym méstskym okruhem.

Podminky pro aktivaci regulativu ,lokdlni dominanta“ stanovené bodem I11.2 Uzemniho planu mésta
Brna v kapitole 6.4.2 jsou v této urbanistické situaci naplnény.

Prokazani vhodnosti zvolené urbanistické koncepce

Vhodnost navrzené koncepce nebyla posuzovana pouze na zakladé deklarovanych urbanistickych cild,
ale byla ovérena konfrontaci navrhu s konkrétnimi vlastnostmi a limity reSeného Uzemi a s pozadavky
UPmB. Prokdzéni je zaloZeno na vyhodnoceni vztahu ndvrhu k vymezenym funkénim a prostorovym
regulativiim, navaznostem na reku Svitavu, TyrsGv park a ulici Valchafskou/Dolnopolni, prostupnosti
uzemi, dopravni a technické obsluze, struktufe verejnych prostranstvi a vyskové gradaci zastavby
vcetné lokdlni dominanty.

Vhodnost zastavby podél ulice Valcharska a volnéjsi struktury smérem k fece je doloZzena porovnanim
stdvajiciho a navrieného stavu: Stdvajici aredl je kompaktni brownfield s nizkou prostupnosti a
nevhodnym vztahem k nabrezi. Navrzené clenéni na mensi bloky a linearni domy kolmé k fece
nahrazuje neprlchodny aredl strukturou, kterd zachovava méstské méritko u ulice Valcharské, ale
soucasné otevira vychodo-zapadni pési prlchody a pohledové vazby k fece. Navrh tak odstranuje
identifikovanou zavadu soucasného stavu — nizkou prostupnost a nevyuzity potencial nabrezi.

Vhodnost usporadani vefejnych prostranstvi je prokazana jejich vazbou na konkrétni funkce v Uzemi.
Prostor u lokalni dominanty vytvari vstupni a orientacni bod v ndvaznosti na Tyrslv park, Maloméfticky
most, zastavku MHD. Dopravni obsluha je soustfedéna do nové lokalni ulice rovnobézné s fekou. Uli¢ni
prostranstvi Sitky 16,1 m umoZnuje vedeni mistni obsluzné komunikace, pésich tah(, vloZeni

stromoradi, navstévnickych stani i technické infrastruktury. Zaroven je zajisténo napojeni aredlu TEMA



s.r.o. a vjezdy do hromadnych garazi jsou umistény tak, aby nezatéZzovaly klidové plochy a pobytova
vefejnd prostranstvi. Promenada podél Svitavy vyuziva protipovodriové opatreni jako soucdst
verejného prostoru a umoziuje pokracovani nabrezniho pohybu Kazdy typ vetrejného prostoru tak
reaguje na konkrétni urbanistickou situaci.

Prostorovd a vyskovd koncepce byla ovéfena ve vztahu k okolni zastavbé, vyznamnym vefejnym
prostranstvim a dalkovym pohledim. Zastavba je odstupriovdna od pétipodlazni hrany pfi ulici
Valchaiské, pres sedmipodlaini domy v ploSe BU.V4, ai k devitipodlazni lokalni dominanté
v severovychodni poloze. Tato gradace neni nahodild: nizsi objemy navazuji na métitko ulice, vyssi
objemy vyuZivaji vétsi odstup od stavajici zastavby a lokalni dominanta je umisténa tam, kde muze plnit
orientacni a kompozicni roli bez pteruseni prostupnosti Uzemi.

Zvolend poloha soustfeduje nejvétsi mnozstvi urbanisticky vyznamnych vazeb v feSeném i SirSim
Uzemi. V bezprostfednim kontaktu se zde nachazi Tyrstv park, Maloméricky most, zastavka tramvajové
dopravy, nabrezi feky Svitavy a systém cyklistickych tras. Souéasné se jedna o vstupni bod do nové
navrhované obytné lokality pf¥i ptijezdu i pfichodu od severu a zdpadu.

Vv

Ve srovnani s ostatnimi ¢astmi plochy BU.V4 vykazuje tato poloha nejvyssi miru urbanistické
exponovanosti. JiZnéjsi ¢asti Uzemi jsou od vyznamnych verejnych prostranstvi, mostu, zastavky MHD
i TyrSova parku vzdalenéjsi a nachazeji se uvnitf nové vznikajici struktury zdstavby. Umisténi lokdalni
dominanty v téchto polohdch by vedlo ke snizeni jeji orientaéni role a k oslabeni jejiho vztahu
k vyznamnym prvkim méstské struktury.

Severovychodni ndrozi naproti tomu umoziuje, aby lokdlni dominanta plnila soucasné funkci
orientacniho bodu, vstupniho akcentu nové rozvojové lokality a kompozi¢niho prvku ve vztahu
k verejnym prostoriim, fece Svitavé a TyrSovu parku. Z tohoto dlivodu byla tato poloha vyhodnocena
jako vyjimecna a nejvhodné;jsi pro umisténi lokalni dominanty.

Z uvedeného vyplyvd, Ze zvolena koncepce je vhodnd nikoli pouze proto, Ze napliiuje obecné cile
rozvoje, ale protoze konkrétné tesi zjisténé problémy uUzemi: transformuje brownfield, zvysuje
prostupnost, aktivuje vztah k fece, zachovavd dopravni obsluhu navazujiciho aredlu, koncentruje
automobilovou dopravu do obsluzné ulice a podzemnich garazi, doplfiuje vefejna prostranstvi podle

v v

jejich funkce a vytvafi ¢itelnou vyskovou gradaci s lokalni dominantou v nejexponovanéjsi poloze.

E

Zavér ve vztahu k cilim a ucelu uzemni studie

Uzemni studie prokazuje vhodnost umisténi lokdlni dominanty na nabreZi feky Svitavy u kizeni s ulici
Valcharskou, kde byla prokdzana vhodnd urbanisticka situace pro LD (viz hlavni vykres). Zaroven
predklada navrh mozné prostorové regulace. Poloha lokalni dominanty pfi severnim okraji uzemi se
jevi urbanisticky nejvhodnéjsi. V tomto misté se nachazi u kfizeni dopravni komunikace a reky, uvozuje
Uzemi uréené k zastavbé ma vyluénou polohu ve vazbé na protilehly Tyrs(v park.

Pozadavky na ochranu a rozvoj hodnot Uzemniho planu pro lokalitu Hu-3 jsou spinény. Navrh zajistuje
prostupnost Uzemim jak podél reky, tak napfi¢ Uzemim. Dopravni napojeni aredlu firmy TEMA je
zajisténo. Navrh byl pribézné koordinovan s projektem protipovodiovych opatfeni na fece Svitavé a
je s nimi v souladu. Ochrana jednotlivych staveb pred hlukem z ulic Dolnopolni a Provaznikova bude
podrobnéji feSena v dalSich stupnich dokumentace.

Karta zény Z2.4 (pfiloha €. 2 Uzemniho planu) pozaduje zachovdvat charakter kompaktnich blokg.
Regulaci struktury zastavby je uréena V-volna. Byly proto navrZeny 3 mensi bloky, jejichZ vyska reaguje
na charakteristickou vysku ulice. Na zastavbu ulice Valcharska navazuje pétipodlaznim domem, stavby
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dale od ulice smérem k fece budou mit sedm podlazZi. Zastavba vyskové graduje u malométického
mostu lokalni dominantou s deviti nadzemnimi podlazimi.

Vsouladu s poZadavkem na upfednostnéni spolecenské funkce verejnych prostranstvi pred
individualni automobilovou dopravou navrhuje studie na terénu nezbytné mnozstvi parkovacich stani.
Vétsina odstavnych stani bude umisténa v garazovych podnoZich staveb.

Obecné podminky vyuZiti tzemi dle bodu 6.2 Uzemniho planu jsou spinény. Nyni neprostupny areal
bude nahrazen zastavbou tfi obytnych blokd méfritka, které dobre vyuziva tzemi.

Pozadavky pro plochu prestavby P.231 jsou splnény. NavrZend zastavba bude slouzit bydleni, ptricemz
plosné minimalné 30 % bude zastoupeni zelené (na terénu nebo intenzivni na konstrukci). Volna
prostranstvi na terénu mezi budovami jsou verejné pristupna s vysokym podilem vegetace. Strukturu
uzemi navrhujeme zakotvit kombinaci polouzavienych a volnych stavebnich ¢ar. Polouzaviené
stavebni ¢ary vymezuji pribéh nové paterni komunikace tzemim.

Navriend zastavba cti Uzemnim planem stanovené vyskové hladiny — nejvyde 16 m po atiku v ploge
BU.V3 (4 a 5 podlaZi) a 22 m po atiku v plose BU.V4 (6 podlazi). Uzemni studie prokazuje, 7e v severni
Casti plochy BU.V4 je moZné aktivovat regulativ ,lokdIni dominanta®. Stavba v tomto misté bude mit
9 podlazi a zvysenou atikovou sténu, ktera bude pohledové i akusticky clonit technologie umisténé na

evvs

aiin = L 3 2 § L _peiitt S
vhodné reseni atiky: vysokd atika skryvd technologie na stfeSe a pfispivd ke nevhodné reseni: technologie na
kultivované stavbé i méstskému prostredi stfeSe rusi dojem z budovy
i stfesni krajinu mésta

Popsané Fedeni splfiuje pozadavky UPmB stanovené v kapitole 6.4.2. bodu I11.2. Lokdlni dominanta je
oproti vyskové hladiné ,4“ zvySena o tfi podlazi, pficemz nad atiku budovy, jejiz horni hrana je oproti
vySkové hladiné ,4“ 12 m vySe, nevyCniva Zadné strojni zafizeni.

F

Podklady k Fedeni (UPD, UPP, ostatni podklady)

Uzemni studie je zpracovana na zakladé podkladi, které pofizovatel poskytl zpracovateli. Redené
tzemi neni Uzemnim rozvojovym pldnem ve znéni zmény ¢&.1a dotéeno.

B3.1 UZEMNE PLANOVACI DOKUMENTACE
= Uzemni plan mésta Brna (GpIné znéni k 31.01.2025)
B3.2 UZEMNE PLANOVACI PODKLADY

» Uzemné analytické podklady mésta Brna, ve znéni Uplné aktualizace 2024
= Aktudlni Udaje o Uzemi od poskytovateld dat technické infrastruktury UAP



G

Zkratky a zavedené pojmy
Ve studii jsou prevzaty zkratky pouzivané Uzemnim pldnem mésta Brna a Nafizenim ¢&. 14/2024,
o pozadavcich na vystavbu ve statutarnim mésté Brné (brnénské stavebni predpisy).

3D e, trojrozmérny

EUP ..o evidence Uzemniho planovani

(4} [ katastr nemovitosti

KU e, katastrdlni uzemi

[0 R lokdIni dominanta

(9] JOUT nadzemni podlazi

MC o méstska ¢ast

MHD.............. méstska hromadna doprava

MMB OSR ... Odbor stavebniho fadu Magistratu mésta Brna
[ T parcelni cCislo

UPD...ccceueee. uzemné planovaci dokumentace

UPmMB ........... Uzemni plan mésta Brna (vydany zastupitelstvem mésta Brna v prosinci 2024)
UPP oo Uzemné planovaci podklady

US oo Gzemni studie

USES ..o Uzemni systém ekologické stability
VMO.............. velky méstsky okruh

VPO .....cceee.. verejné prospésné opatreni

VPS ..o verejné prospésna stavba
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