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Uzemni studie

IDENTIFIKAENI UDAJE

A.1.1

a)

b)

c)

A.1.2

A.13

b)

Udaje o Uzemni studii

Nazev:

PRESTAVBA UL. KOMENSKEHO X HUSOVA

Misto stavby:
Modfice, Brno-venkov

katastralni Uzemi Modfice, parcela ¢islo 856/2, 856/3, 856/6, 857/3, 857/2(cast),
855/1(&4st), 855/10, 855/11

Predmét uzemni studie-zadani:

Uzemni studii fe$ené Uzemi, respektive plocha vymezena v Gzemnim planu Modfice jako
plocha prestavbova (oznacena kddem PAA4), je v soucasnosti stavajici plochou vyrobni (oznacend
kodem VP). Plocha PA4 byla feSenim Uzemniho planu navriena k prestavbé s nové navrZenou
zménou funkéniho vyuZiti, a to jako plocha pro bydleni v bytovych domech (BH).

Regené Uzemi se nachdzi v zastavéné ¢asti mésta Modrice v bezprostfedni blizkosti kiizeni
ulic Husova a Komenského. Zapadné navazuje na stavajici plochu vyroby (VP) uréenou v tomto
prostoru prevazné pro vyrobni sluzby a v ostatnich smérech na plochy bydleni v bytovych domech
(BH) a plochy bydleni v rodinnych domech (BI). Jedna se o plochu prestavbovou (PA4) situovanou ve
vnitrobloku a feseni bude vychazet z principl zastavby, které jsou pro toto Uzemi charakteristické.

Toto reSené Uzemi je nutno posoudit zejména z hlediska vlivu a dopadu stavajiciho
navazujiciho Gzemi vyrobnich ploch (VP) na Zivotni prostfedi feSené plochy, ktera je Uzemnim
planem urcena pro plochy bydleni v bytovych domech (BH) a zohlednit zde jeho pfipadné negativni
vlivy.

Uzemni studii bude vymezeno a zpfesnéno situovani a velikost jednotlivych pozemkd,
respektive plocha uréenych (vymezenych) pro zastavbu bytovymi domy, vymezeni ploch pro
komunikace a parkovani mistniho vyznamu, respektive plochy pro verejny dopravni prostor s ucelem
zajistit bezkolizni pfijezd a pfistup do FfeSené lokality. RovnéZ musi byt zajiSténa dopravni obsluznost
tohoto nové feseného lGzemi a parkovani v ném, a to vcetné situovani (umisténi) plocha verejné
zelené, kterd bude soucasti verejného prostranstvi. Ddle bude feSeno napojeni této prestavbové
lokality na technickou infrastrukturu, respektive na vSechny nezbytné inZenyrské sité.

Vzhledem k blizkému sousedstvi se stavajici plochou (VP) vyuzivanou pro vyrobni sluzby je
nezbytné, aby soucasné s touto Uzemni studii byla vypracovana i hlukova studie a to véetné navrhu
protihlukovych opatfeni.

Dale budou touto uzemni studii stanoveny podminky urcujici charakter zastavby, respektive
budou stanoveny ploSné a prostorové regulativy, véetné rozsahu a vymezeni zastavby a ddle pak
uliéni ¢ara, vySka zastavby, tvary a sklony stfech apod. Pokud to bude FeSeni vyZzadovat, tak bude
stanovena i etapizace vystavby. Soucasti feSeni bude rovnéZ i pfipadny navrh formy a zpUsobu
oploceni.

Udaje o pofizovateli

Meéstsky urad Modfice
Sidlo: Ndmésti svobody 93, 664 42 Modfice

Udaje o zpracovateli projektové dokumentace:

Obchodni firma, nazev, IC, adresa sidla:

Ing. arch. Jiii Buzek
I¢: 76137988
misto podnikani: Udolni 406/48, 602 00 Brno IC: 76137988

Jméno a pfijmeni hlavniho projektanta, Cislo autorizace:

Ing. arch. Jifi Buzek, autorizovany architekt ¢islo A: 04 650

Jména a pfijmeni projektantd jednotlivych ¢asti:

Architektonicko-stavebni rfeseni:
Ing. arch. Jifi Buzek, Udolni 48, 602 00 Brno
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Uzemni studie

E: atelier@buzekjiri.cz M: +420 774 157 146
typ A:  architektura Cislo A: 04 650

Stavebné technické reseni:
Ing. Pavel Truhla¥, Merhautova 445/36, 613 00 Brno-sever
E: truhlar.atak@gmail.com M: +420 776 686 505

Technické zarizeni budov — koordindtor:
Ing. Ondfej Pavlica, Havli¢kova 134/20, Brno, 602 00, Ceska republika
E: ondra.pavlica@seznam.cz M 14420777 119 835

Dopravni feseni:
Ing. Martin Péknica
E: m.peknica@gmail.com M: +402 732 868 089

A.2 SEZNAM VSTUPNIiCH PODKLADU

Podkladem pro zpracovani projektové dokumentace byl:

e vyskové a polohové geodetické zaméreni pozemku

e  Mapovy podklad plynarenskych zatizeni

e  Mapovy podklad silnoproudych zafizeni a vedeni

e  Mapovy podklad vodovodnich a kanalizacnich zafizeni

A.3 UDAJE O CHARAKTERU UZEMi A NAVRZENYCH REGULACICH

a)

Popis vymezené feSené plochy v souvislosti s plochami okolnimi, a to zejména s ohledem na dopravni
obsluznost reseného Uzemi:

Regené Uzemi se nachdzi v &ir§im centru mésta Modfice okres Brno — venkov. Reené
pozemky se nachdzi na rohu ulic Husova a Komenského, plvodné slouZily jako plochy pro
prdmyslovou vyrobu a skladovani. Nyni jsou pozemky nevyuZivané a tvofi takzvany brownfield — tedy
pozemky a budovy jenZ jsou nedostatecné vyuzivany a zanedbany. Existence brownfieldd v Uzemi ma
na okoli negativni dopad. Mimo vlastni degradace prostredi sem patfi i nebezpeci ze Spatného
stavebné-technického stavu (odpadavani jednotlivych ¢asti staveb, propady, zficeni...), negativnimi
socialné demografické jevy a snizeni ekonomického potencialu okoli (snizeni cen nemovitosti, presun
podnikatelskych aktivit mimo blizké okoli brownfieldu...). Tyto dopady malokdy nastanou vSechny
soucasné, ale postupné se mohou projevovat kumulované — nasobi se vzajemné. Zdmérem uzemni
studie je navrhnou nové vyuZiti fesené lokality s hlavnim dlirazem na bydleni v bytovych domech a
pridruzenymi sluzbami, jenZ budou vzhledem k velikosti pozemk( a mnoZstvi novych obyvatel
adekvatni.

Regené parcely se nachdzi mezi riznorodou zastavbou. Na severni strané pres ulici Husova
se nachdazi zastavba vicepodlaznich (5-7 np.) bytovych doml, které urbanisticky tvofi tzv. volnou
zastavbu — tedy nevytvafi blokovou strukturu a prostor mezi nimi neni jasnym vnitroblokem
uzavienym mezi budovami a je prostorem verejnym. Z vychodni strany, pfes ulici Komenského se
nachazi taktéZ bytové domy o mensi podlaznosti (2,5 NP + sedlova stfecha), které tvofi také volnou
urbanistickou strukturu, ale jejich vnitfni prostor se jiz da nazvat vnitroblokem, jelikoz budovy jsou
situovany podél prilehlych ulic a ohranicuji tak vnitfni prostor — tedy vnitroblok. Z jizni strany se
nachdzeji rodinné domy o 1 az 2 podlazich, se sedlovymi i rovnymi stfechami. Jednd se o zastavbu
¢astecné fadovou, ale objevuji se zde i samostatné stojici domy, popfipadé dvojdomy. Ze zdpadni
Casti priléhaji k feSenym pozemkdm plochy a stavby vyrobnich a skladovacich pozemk. Vétsinou se
jedna o jedno aZ dvou podlazni objekty vétsich objem( se sedlovou stiechou.
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b)

Uzemni studie

Stdvajici dopravni napojeni reSeného Uzemi je jednak z ulice Husova, stavajicim vjezdem do
aredlu firmy DIOS s.r.o. A pak z ulice Komenského vjezdem do aredlu firmy Bondy s.r.o.

Zohlednéni pozadavkd vyplyvajicich z platného Uzemniho pldnu Modfice a z Uzemni studie

Vyskového zénovani v k.u. Modfice

Regulace z hlediska Uzemniho planu Modfice:

Dle uzemniho planu mésta Modfice se fesena lokalita nachazi v plose prestavby a to konkrétné v
plose BH — bydleni v bytovych domech. Navrhovana Uzemni studie je tedy v souladu s Uzemnim
planem mésta Modfice a to hlavné:

- hlavni vyuZiti-pozemky staveb uréené pro bydleni v bytovych domech

- pFipustné vyuZiti — pozemky staveb souvisejici ch bezprostfedné s bydlenim v rdmci méstské
zastavby. Pozemky staveb souvisejiciho ob¢anského vybaveni. Pozemky staveb a zafizeni souvisejici
technické a dopravni infrastruktury. Pozemky verejnych prostranstvi. Pozemky zelené. Pozemky
détskych a rekreacnich hrist.

- Podminky prostorového usporadani-Podil zelené 43 % (dle UP poZadavek 40 %). Maximaln{
vySka zastavby je 6.NP.
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Uzemni studie

IBH - Plochy bydleni v bytovych domech :
Plochy jsou ur€eny pro bydleni v bytovych domech a pro pozemky staveb, zafizeni a pro &innosti
souvisejici bezprostfedné s bydlenim.

Hlavni vyuziti:
« pozemky staveb uréené pro bydleni v bytovych domech

Pripustné vyuziti:
e pozemky staveb a zafizeni souvisejicich bezprostfedné s bydlenim v ramci méstské
zastavby
s pozemky staveb souvisejiciho ob&anského vybaveni (napf. administrativa, sluzby,
obchody)
pozemkKy staveb a zafizeni souvisejici technické a dopravni infrastruktury,
pozemky staveb pro civilni obranu
pozemky vefejnych prostranstvi
pozemky zelené
pozemky détskych a rekreaénich hiist

Nepfipustné vyuziti:
e pozemky staveb, zafizeni a Einnosti, které narusuji kvalitu prostiedi, nebo takové diisledky
vyvolavaji druhotné a nejsou sluditelné s hlavnim a pfipustnym vyuZitim

Podminéné pfipustné vyuziti:
o drobné vyrobni sluzby souvisejici s hlavnim vyuZitim za podminky, Ze nesnizuji kvalitu
prostfedi a pohodu bydleni a jsou slucitelné s bydlenim.

Podminky prostorového usporadani:

podil zelené v zastavitelné plose minimalné 40 %,

podil zelené ve stabilizované plo$e minimalné 40%

maximalni vy8ka zastavby 6 NP

vySkovou Uroveri staveb a hmotovou strukturu posuzovat individualng v kontextu s okolni
zastavbou a jejim architektonickym vyrazem

Regulace z hlediska Uzemni studie Vyskového zénovani v k.u. Modfice
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c)

Uzemni studie

Dle uzemni studie vyskového zénovani v k.U. Modfice jsou v navrzené uzemni studii zohlednény tyto
regulativy:

- volna struktura - tedy struktura jenZz nevytvari uzaviené vnitrobloky se soukromimi
pozemky.

- Maximalné 6.NP-je v souladu

- Zastreni — nespecifikovano. V Gzemni studii byly provéreny i varianty se Sikmym zastfenim,
ale vzhledem k charakteru Uzemi byla preferovana varianta s rovnymi stfechami.

Plocha 24

Regulace die UP:

Funkce BH Plochy bydleni v BD
Regulace PA4 (plocha prestavby)

Vymera 1,10 ha

Podminky dle UP - postupné odstranéni stavajicich objektd

- minimalni plosné zastoupeni zelené na terénu 40%
- maximalni vyska zastavby 6 NP
- vyskovou drovefi staveb a hmotovou strukturu posuzovat
individualng v kontextu s okolni  zastavbou a  jgjim
architektonickym wvyrazem

Pozadavek US uzemni studie ve smyslu §30 SZ2

Doplnéni prostorova requlace pro tuto plochu dle US vy$kového zénovani:

Typ zastavéni volna struktura (volné stojici domy)
VVyska zastavby maximalné 6 NP
Zastfedeni nespecifikovano

Hladina zastavby| 5

Podminky pro umisténi a prostorové usporadani staveb technické infrastruktury a podminky pro
napojeni staveb na verejnou dopravni infrastrukturu.

Ndvrh Uzemni studie, provéfil moznosti pfipojeni jednotlivych staveb na technickou infrastrukturu a
jejich prostorové usporadani. Veskeré nové sité a pripojky a jejich prostorové usporadani bude v
souladu s €SN 73 6005. V nasledném stupni projektové dokumentace — dokumentace pro umisténi
stavby musi byt doloZeny stanoviska a vyjadreni vlastnik( a spravc( vefejné technické infrastruktury.

pfipojeni staveb na NN — v tomto stupni projektové dokumentace se predpoklada urcitd priimérna
bilance potteby elektfiny u jednotlivych staveb. Predpoklada se standartni vybaveni domacnosti bez
elektrického vytapéni ¢i vysoce spotiebniho zafizeni. V této varianté budou jednotlivé stavby
pfipojeny na NN, pres trafostanici v ulici Komenského. Kazdy jednotlivy objekt bude mit samostatnou
pripojku. Na pozemku je nyni umisténa trafostanice a vedeni VN. Tato trafostanice svym technickym
feSenim a polohou neni vhodna pro dalsi vyuZiti. Dle podkladl firmy EON a.s. Jiz byly firmou Bondy
s.r.o. Vyvolany kroky k jejimu odstranéni.

VO - V Uzemni studii jsou navrzeny verejné chodniky pfi ulici Komenského i Husova. Tyto chodniky
budou osvétleny z nové navrzeného VO, jenz bude pfipojeno na stdvajici trasy VO.

Plyn-v GUzemni studii se predpoklada, Zze vidy kazda jednotliva stavba bude mit centrdlni vytapéni a ohfev
teplé vody plynovym kotlem (kotel), co se tyce rozvodu plynu do jednotlivych bytl je uvazovano v 50
% bytovych jednotek. Kazdy samostatny objekt bude mit vlastni pripojku. Pfipojeni na plyn je
mozné jak z ulice Komenského, tak z ulice Husova.

Kanalizace — V Uzemni studii se predpoklada, Ze kazda jednotliva stavba bude mit vlastni pfipojku
kanalizace. Je mozné, aby stavby byly pfipojeny bud' na kanaliza¢ni stoku v ulici Husova (DN500BET)
nebo na kanaliza¢ni stoku v ulice Komenského (DN40OBET). Stavajici pripojka z ulice Komenského
bude zrusena.

Vodovod-V Uzemni studii se pfedpoklada, Ze kazda jednotliva stavba bude mit vlastni pfipojku vody. Je
mozné, aby stavby byly pfipojeny bud na vodni fad v ulice Komenského nebo v ulici Husova. Stavajici
pripojka z ulice Komenského bude zrusena.
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s CSN 736110.

d)

Uzemni studie

Navrh Uzemni studie provéfil moZnosti na napojeni na dopravni infrastrukturu a reseni dopravy v
klidu. Ve stavajicim stavu je lokalita dopravné napojena ze severu na ulici Husova a z vychodni ¢3sti
na ulici Komenského. Podél obou ulic se nachazi kolmé parkovaci stani. Uzemni studie je vzhledem k
majetkopravnim vztahlm rozdélena na dva samostatné funkéni celky, pod jednim urbanistickym
fedenim. Cast A (pozemky firmy DIOS) a ¢ast B (pozemky firmy BONDY), kazd4 tato lokalita by méla
byt realizovatelna nezavisle na lokalité sousedni. V navrhu Uzemni studie, je napojeni na dopravni
infrastrukturu feseno na tfrech mistech. Mensi ¢ast B (BONDY) je napojena stavajicim sjezdem na
ulici Komenského. Vetsi ¢ast A (DIOS) - je napojena dvéma sjezdy. Jeden ze severni strany (Uprava
stavajiciho sjezdu) bude slouzit pro vjezd do firmy DIOS a vjezd do podzemnich garazi nové
navrzenych staveb. Druhy z ulice Komenského bude sjezd novy a bude slouzit k obslouzeni parkovani
na terénu a v garazich. Pfi vybudovani tohoto sjezdu dojde ke zruseni dvou stavajicich parkovacich
stani na ulici Komenského, jenz budou nahrazena na pozemcich feSenych Uzemni studii. Veskera
nutna kapacita parkovani, vyvolana nové navrzenymi stavbami je umisténa na pozemcich

reSenych Uzemni studii. Navrh dopravy v klidu a feSeni napojeni dopravni infrastruktury je v souladu

Podminky pro umisténi a prostorové usporadani staveb, podminky pro ochranu charakteru uzemi:

Navrh urbanistické struktury je dle regulaci UPD, zvolen jako volna zastavba s diirazem na uli¢ni a
stavebni ¢aru, vyskovy profil a charakter jednotlivych ulic. Zvolena urbanisticka struktura umoznuje
volny priichod mezi jednotlivymi objekty a nevytvari uzavieny vnitroblok. Pozemky mezi jednotlivymi
objekty mohou byt vefejné. Odstupy mezi jednotlivymi objekty splriuji vyhlasku 501/2006 sb. o
obecnych poZadavcich na vyuZivani Gzemi ve znéni pozdéjsich predpist. A také hygienické limity dle
CSN 73 4301.

Podminky pro ochranu charakteru uzemi:

uliéni ¢ara:

Resené Uzemi je ze strany ulice Komenského lemovano kolmym parkovacim stanim (stfidanymi
vzrostlymi stromy), za kterym je 1,5 m pruh zelené. V tomto pfipadé ndvrh navazuje na stavaji pruh
zelené, umisténim chodniku (2,0 m Sirokym) a vytvorenim verejného prostoru. Uli¢ni ¢ara je tedy
na hranici navrzeného chodniku a feSeného Uzemi. Ze strany ulice Husova se nachazi také kolmé
parkovaci stani na vefejném pozemku, nicméné toto parkovaci stani neodpovida normovym
rozmértim. Navrh proto fesi jejich rozsifeni na normovych 5,0 m a umisténi chodniku (2,0 Sife) na
reSené Uzemi, jenz bude vytvaret uli¢ni ¢aru ze strany Husova.

stavebni ¢ara:

Stavebni ¢ara (maximalni zastavéni) je dano charakterem umisténi stavajicich objektl. Z ulice
Komenského, stavebni ¢ara nepfekrodi hranici zastavéni, domu na p.¢. 854/2 k.4. Modfice smérem
do ulice. Z ulice Husova, stavebni ¢ara neptekrodi hranici zastavéni, domu na p.¢. 799/2 k.u.
Modfice smérem do ulice Husova.

podlaznost a vyska zastavby:

Redené Uzemi, je velice rliznorodé z hlediska podlaznosti okolni zastavby. Dle UPD je maximalni
podlaznost 6. NP. Z jizni strany navazuji na feSené Uzemi dvou podlaZni objekty o vySce 7,7 m nad
terénem, z vychodni strany pres ulici Komenského se nachdzeji dvou podlazni objekty se sedlovou
stfechou o vysce hfebene 11,4 m nad terénem. Ze severni strany pres ulici Husova se nachazeji 5—
7 podlazni domy s maximalni vySkou 20,5 m nad terénem. Konceptem vyskového reseniv tzemni
studii je postupné gradovani vysky a podlaznosti jednotlivych objektl od jizni strany (nizké sousedni
domy) po stranu severni (nejvyssi sousedni domy). Na jizni strané (ul. Komenského) navazuje na
stavajici dvou podlazni dim navrzeny tfi podlazni objekt, nasleduje objekt Ctyf podlazni a objekt péti
podlazni, tak aby se vyska navrZzenych dom0 postupné zvedala ke stavajicim vyskovym dominantam
na ulici Husova. Na ndroZi ulic se nachazi jiz zminény péti podlazni objekt, ktery navazuje na nejvyssi
Sesti podlazni objekt na ulici Husova. Maximalni vyska objektd by neméla prekrodit 20,5 m, cozZ je
nejvyssi objekt v sousedstvi.
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Uzemni studie

charakter zastavby:
Charakter navrzené zastavby, je volna urbanisticka struktura bez uzaviené uli¢ni ¢ary. S verejné
pfistupnym vnitfnim prostorem.

Intenzita vyuziti pozemka:

maximalni zastavénost feSeného Uzemi je 60 %, tak aby zelenych (vsakovacich ploch) bylo
minimalné 40 %. Do zastavéné plochy se pocitaji jak samotné objekty tak i zpevnéné plochy.

A.4 UDAJE O UZEMNI STUDII — BILANCE

Navrhované kapacity stavby:

Fedené Gzemi 11 065 m?
zastavéna plocha objekty: 4110 m?
zastavéna plocha zpevnéné plochy: 2253 m?
zelené plochy: 4702 m?
celkovy pocet bytovych jednotek: 211
pocet stani osobnich automobilt: 225

V Brné, duben 2019 Ing. arch. Jifi Buzek
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