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1.1

1.2.

1.3.

ZAKLADNI UDAJE O STUDII

DUVODY PORIZENi UZEMNIi STUDIE

Uzemni studie bude zpracovana jako uzemné planovaci podklad pro rozhodovani v Gzemi
podle ust. § 67 zakona ¢.283/2021 Sb. stavebni zakon ve znéni pozdéjSich predpist (dale jen
,stavebni zakon®).

Duvodem pofizeni Uzemni studie je jako podminka rozhodovani o zménach v Gzemi, je u
prestavbovych ploch P3a, P3b, P19 a stavajicich stabilizovanych ploch zahrnujici letni kino
uloZena Gzemné planovaci dokumentaci, konkrétn& Uzemnim planem Kyjov zm. &.2 (déle jen
,UP Kyjov*), ktery nabyl uginnosti dne 5.12.2019.

CiL UZEMNI STUDIE

Cilem Uzemni studie je architektonicko-urbanisticky navrh dostavby Gzemi - lokality byvalé
mlékarny a pivovaru, stavajicich tenisovych kurt(, v¢. revitalizace stavajiciho letniho kina, které
bude fesit prostorové, funkéni a dopravni vazby nového Uzemi na rozSifeni centra mésta,
propojeni v severni ¢asti s méstskym parkem a plochou pro sport a navaznost na stavajici
urbanni prostor pfilehlé blokové a vilové zastavby.

Provéfeni navrhu takové Upravy vzajemnych hranic funk&nich ploch vymezenych v platném
UP, ktera by umoznila mozZnost rozvoje dané lokality. Lokalita by méla nabidnout moZnost
bydleni, obéanského vybaveni a sluZeb, spoleCensky atraktivni kulturni vyZziti, kvalitni vefejné
prostranstvi s dostatkem zelené a vodni plochy, moznost setkavani lidi a aktivni traveni
volného Casu. Soucéasti zaméru je i dopravni obsluznost, fedeni stavajici kfizovatky ul.
Dobrovského, Urbanova, tfida Komenského a Sv. Cecha a feseni dostateéné kapacity
parkovani, jak pro potfeby dané lokality, tak pro potfeby mésta (odlehéeni parkovani v okoli).

Dle uzemniho planu je pfedmétem feSeni:

- rozsah a zplisob usporadani zastavby, véetné maximalni vyskové hladiny zastavby

- obsluha Uzemi dopravni a technickou infrastrukturou, v&etné nakladani s odpady a
umisténi plochy (shromazdovaciho mista) pro tfidény komunalni odpad

- vymezeni vefejného prostranstvi (odpocinkové plochy pro oddych a setkavani ob&an, bez
pozemnich komunikaci) o odpovidajici vymére dle platné legislativy

- stfety s trasami technické infrastruktury a ostatnimi limity vyuziti Gzemi

POUZITE PODKLADY
Podklady poskytnuté:

- Uzemni plan mésta Kyjov (UP) (pravni stav k 07.01.2014)
- Uplné znéni po zméné ¢&.2 Uzemniho planu Kyjov
- Aktualni udaje o uzemi od poskytovatell dat technické infrastruktury — viz pfiloha
- Uzemné analytické podklady mésta Kyjov
- Katastralni mapa — vyfez
- Vyskopis
- Ortofotomapa mésta Kyjov (vyfez)+
- Vitézny soutézni navrh urbanisticko-architektonické otevrené jednofazové projektove
soutéZe ,Revitalizace vyrobniho arealu mlékarny a pivovaru v Kyjové*
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2.1

2.2.

VYMEZENiI RESENEHO UZEMI

VYMEZENi RESENEHO UZEMi

Re$ené Uzemi se nachazi v méstské &asti Kyjov v k. . Kyjov, feSené Gzemi je vymezeno
ulicemi Sv. Cecha, tfida Komenského, Urbanova a Dobrovského.

Touto Uzemni studii (dale jen US) bude zejména provéfen rozsah a zpUsob vyuZziti ploch
prestavby P3a, P3b, P19 a stavajicich stabilizovanych ploch zahrnujici letni kino s ndvaznosti
na SirSi uzemi.

DotEené pozemky: 395, 4396, 280/2, 4397, 4391, 4393, 4392, 4258, 125/1, 125/2, 124, 4193,
2510/13, 2510/40, 2510/39, 2510/38, 2510/43, 280/4, 280/8, 280/9, 280/7, 4394, 4399, 4397
k.a. Kyjov.

VSechny pozemky jsou ve vlastnictvi mésta Kyjov, kromé& pozemku 2510/38, ktery je ve
vlastnictvi Vlachové Hany, Za Humny 3219/10, 69701 Kyjov.

Resené Gzemi je déleno na tfi etapy.

I.ETAPA parcely €.: 2510/43, 2510/40, 2510/39, 4392, 2510/13, 125/1, st. 125/2, 124, 280/9,
280/2, 4258, 4391, 4393, 2510/38, 4394, 280/7, 4193

ILETAPA parcely ¢.: 280/4, 280/2, st., 4399
IILETAPA parcely ¢&.: 280/2, 280/8, st. 4397, st. 4396, st. 4395, 280/9

VZTAH K UPD — UZEMNI PLAN

Resené Uzemi:
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Dle platného UP je osou arealu feSeného Uzemi plocha komunikace a prostranstvi mistniho
vyznamu — ulice Sv. Cecha, tfida Komenského, Urbanova a Dobrovského viz vykres &. 01 —
Situace SirSich vztaha.

Na navrhovanou plochu bydleni SC smiSenou centralni navazuji v ramci rozsifeného feSeného
uzemi plochy bydleni SO smiSené obytné, SC bydleni smiSené centralni, plochy bydleni Bi
rodinné domy, plochy Ov ob&anské vybaveni vefejné, plochy PV vefejného prostranstvi a
plochy pfirodni E (méstsky park) a vefejna zeleri parkova Zp.

V plochach vSeobecného bydleni jsou pfipustné stavby pro bydleni (véetné domu s
pecovatelskou sluzbou) a jako jejich sou€ast (min % podlazni plochy objektu bude slouzit
bydleni viz ¢lenéni v jednotlivych etapach a tabulka 01) také obchody, provozovny vefejného
stravovani a neruSici provozovny sluzeb, které slouzi pro potfebu obyvatel pfilehlého uzemi a
jednotliva zafizeni administrativy. Také jsou pFipustné i monofunkéni objekty, napf. sluzebny
méstské policie, jednotliva zafizeni pro cirkevni, kulturni, socialni, zdravotnické, Skolské a
sportovni UCely v€etné stfedisek mladeze pro mimoskolni ¢innost a center pohybovych aktivit.

Moznost umisténi doCasné stavby nafukovaci haly pro sport v ploSe zastaveéni Il. Etapy a plose
P19 dle platného UP do doby realizace vystavby II. Etapy dle US.

Uzemni rozsah ploch s rozdilnym zpdsobem vyuZiti je vymezen v grafické &asti dokumentace
ve vykrese €. 02 Komplexni urbanistické feseni.

SC BYDLENI - SMISENE CENTRALNI
Hlavni Neni stanoveno.
vyuZziti
Pfipustné — pozemky bydleni, pozemky vefejného ob&anského vybaveni,
komeréniho

obcanského vybaveni a turistické infrastruktury
— pozemky souvisejici dopravni a technické infrastruktury
— pozemky verejnych prostranstvi, sidelni zelené

Nepripustné | — nepfipustné je vyuziti pro vSechny druhy staveb, zafizeni a
¢innosti, jejichz

negativni ucinky na vefejné zdravi v souhrnu kumulativnich vlivd
prekraduji imisni hygienicky limit stanoveny v provadécich pravnich
pfedpisech pro

stavajici chranéné prostory definované pravnimi pfedpisy na useku
ochrany

vefejného zdravi resp. ochrany zdravi pfed nepfiznivymi G€inky
hluku a vibraci a na hranici ploch s mozZnosti situovat chranéné
prostory vymezené v Uzemné planovaci

— dokumentaci, nebo takové dusledky vyvolavaji druhotné

Podminéné | — pozemky stavajicich staveb pro bydleni je mozno zménit na
pripustné smiSené vyuziti za podminky, Ze bude zachovan minimalné jeden
byt

— stavby a zafizeni (napf. drobné vyroby, nerusici vyroby,
sluzeb...) v pfipadé, Ze svym provozovanim a technickym
zafizenim nenaruduji uzivani staveb a zafizeni ve svém okoli,
nesnizuji kvalitu prostfedi souvisejiciho Uzemi a svym charakterem
a kapacitou nezvysuji dopravni zatéz v Uzemi, a za podminky, ze
budou spinény

— hygienické limity
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PV

PLOCHY VEREJNYCH PROSTRANSTVI

Hlavni
vyuZziti

Pozemky vefejnych prostranstvi.

Pripustné

— namésti, navsi, ulice s Upravami reagujicimi na intenzivni pohyb
pésich

— zastavky a zalivy hromadné dopravy

— cyklistické stezky, pési stezky, odpocinkové plochy, détska
hristé

— pozemky souvisejici sidelni zelené

— pozemky souvisejici dopravni a technické infrastruktury

Nepfipustné

— nepfipustné je vyuziti pro vSechny druhy staveb, zafizeni a
¢innosti, jejichz negativni UCinky na vefejné zdravi v souhrnu
kumulativnich vliva pfekracuji imisni hygienicky limit stanoveny v
provadécich pravnich pfedpisech pro stavajici chranéné prostory
definované pravnimi pfedpisy na useku ochrany vefejného zdravi
resp. ochrany zdravi pfed nepfiznivymi ucinky hluku a vibraci a na
hranici ploch s mozZnosti situovat chranéné prostory vymezené v
uzemné planovaci

— dokumentaci, nebo takové dusledky vyvolavaji druhotné

Podminéné
pfipustné

— zafizeni a aktivity pfispivajici k socialnim kontaktam,
bezpecnému pohybu i odpocinku osob (napf. altany, vefejné WC,
pujcovny sportovniho vybaveni, ob¢erstveni s venkovnim
posezenim, trzisté apod.) za podminky, ze svou funkci a
architektonickym vyrazem odpovidaji vyznamu a charakteru
daného prostoru

— podzemni garaze za podminky, ze vjezdy a vyjezdy nenarusi
pési provoz a nevytvoii dopravni zavadu

Podminky vyuziti ploch se vztahuji ke stabilizovanym plocham, plocham zmén (zastavitelné
plochy, plochy pfestavby) a plocham zmén v krajiné.

Stavby v zastavitelnych plochach a plochach prestavby mohou byt v jednotlivych pFipadech
nepfipustné jestlize kapacitou, polohou nebo ucelem odporuji charakteru predmétné lokality
(plochy) a nebo mohou byt zdrojem narusSeni pohody a kvality prostfedi; navrhované vyuziti
Uzemi posuzuje a o jeho pfipustnosti €i nepFipustnosti rozhoduje stavebni ufad v pfisludném
fizeni podle stavebniho zakona.

Plochy ostatni méstské zelené zahrnuji zejména parkové upravena vefejna prostranstvi,
liniovou zelen a uli¢ni stromoradi a také vyznamnou izolani a ochrannou zeler.

2.3.  VZTAH K CiLUM A UKOLUM UZEMNIHO PLANOVANI (§ 38 a § 39 stavebniho

zédkona 283/2021 Sb.)

US provéfila vzajemné vztahy v Gzemi a navrzené feSeni upravuje rozsah vefejného
prostranstvi a plochy bydleni, tak aby byly vytvofeny pfedpoklady pro vystavbu a pro
udrzitelny rozvoj Uzemi, spocivajici ve vyvazeném vztahu podminek pro pfiznivé
zivotni prostfedi, pro hospodarsky rozvoj a pro soudrznost spoleCenstvi obyvatel
uzemi a ktery uspokojuje potieby souCasné generace, aniz by ohrozoval podminky
Zivota generaci budoucich (§ 38, odst. 1)

US upravou hranic funkénich ploch koordinuje vefejné i soukromé zaméry zmén
v uzemi, vystavbu a jiné Ccinnosti ovliviujici rozvoj uzemi, taky aby nebyla
znevyhodnéna ani jedna strana a konkretizuji ochranu vefejnych zajma vyplyvajicich
z tohoto zakona a zvlastnich pravnich predpisu (§ 38, odst. 5)
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3.1.

3.2.

- navrzené feSeni Upravy funkénich ploch nenaruSuje ochranu a rozvoj pfirodnich,
kulturnich a civilizaCnich hodnot Uzemi, v€etné urbanistického, architektonického a
archeologického dédictvi, pfitom chrani krajinu jako podstatnou sloZku prostfedi Zivota
obyvatel a zaklad jejich totoZnosti, Gprava hranic funkénich ploch navrzena touto US
zpfesiuje a upravuje podminky pro lepSi hospodarné vyuzivani zastavéného uzemi
obce a jeho miru vyuZiti (§ 38, odst. 4)

- FfeSené Uzemi se nachazi v zastavéném Uzemi, nedochazi tedy v ramci navrzeného
feSeni touto Uzemni studii k umistovani jakychkoliv staveb a technické infrastruktury
v nezastavéném uzemi (§ 38, odst. 4)

- Uprava hranic funkénich ploch komunikaci a vefejného prostranstvi, ploch bydleni a
ploch ostatni méstské zelené vytvafi vhodnéjSi pfedpoklady pro rozvoj uzemi
s ohledem na hodnoty a podminky Uzemi, zvétSenim plochy bydleni vytvaii podminky
pro realizaci staveb kvalitniho bydleni a zpfesnénim hranice plochy komunikace a
prostranstvi mistniho vyznamu jsou zachovany dostate¢né plochy pro vefejnou
infrastrukturu a jeji hospodarné vyuzivani (§ 38, odst. 4)

- posouzeni vlivll nastroju uzemniho planovani je popsano vyse

- Uprava hranic funkénich ploch v fe§eném uzemi je v souladu s § 38 a § 39 zakona &.
283/2021 Sb.

URBANISTICKE RESENIi A ZASADY ARCHITEKTONICKEHO
RESENI

VYCHODISKA NAVRHU

UP vymezuje plochy se smiSenym vyuzitim, které umozfuji $irsi spektrum &innosti a aktivit,
pfinasi oziveni a zpestfeni struktury arealu.

Nékteré pozemky v feSeném Uzemi zUstaly ve vlastnictvi soukromych majitell a pres tyto
pozemky musi byt umoznéno zasobovani dotéenych objektu.

V ramci lll. Etapy je uvazovana revitalizace letniho kina.

Umisténi a prostorové usporadani staveb viz graficka ¢ast navrhu vykres €. 02 Komplexni
urbanistické feseni.

POPIS NAVRZENEHO RESENI, ZAKLADNi URBANISTICKA A
ARCHITEKTONIICKA KONCEPCE

Pozemek byvalé mlékarny a pivovaru se nachazi v bloku v centru mésta na rozhrani méstské
blokové a vilové zastavby.

Navrh Uuzemni studie v Upravé hranic funkénich ploch zachovava vymezenou urbanistickou
koncepci danou platnym UP. Navrh je délen na tfi provazané etapy.

Uprava hranic funkénich ploch nebude mit negativni vliv na stavajici zastavbu v rozsifeném
feSeném uzemi. Navrh nijak neméni druhovou skladbu funk&nich ploch ani miru stavebniho
vyuziti, pouze zpresfiuje a posunuje hranice danych funk&nich ploch na zakladé vlastnickych
vztah(, dopravnich moznosti, danych ochrannych pasem povodriové aktivity, okolni zastavby
a na zakladé terénni konfigurace.

Je navrzena stavebni hranice funkénich ploch bydleni vici ploSe komunikace a prostranstvi
mistniho vyznamu, tak aby pomér uliéniho prostoru a budouci zastavby byl z hlediska
obsluznosti uzemi a kvality bydleni co nejvyhodné&jsi.
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4.1.

51.

Uliéni prostor musi tvofit chodniky po strané ulice oddélené od komunikace liniovou zeleni. Pfi
ulici Urbanova je mozZné kolmé a podélné parkovani.

Zakladnim a dillezitym vychodiskem US je moznost prostupnosti celym Uzemim ze Ctyf
svétovych stran. US FeSi moznost nového funkéniho vyuziti, zatraktivnéni centra mésta, hlavné
zpfistupnéni a nové pési trasy.

Historick& budova pivovaru z roku 1760 mize byt zachovavana €i zrekonstruovana, a to vétsi
¢ast objektu pivovaru dle grafické ¢asti .02 Komplexni urbanistické feseni pod cislem 4 na
parcele ¢. 124, 125/1 do velikosti pudorysu a vysky stavby. Objekt bude mit funkci kulturni.
Kolem nového pivovarského namésti v parteru objektd pfilehlych budov molzou byt
soustfedény drobné provozovny, restaurace, obchody, kavarny, kancelaie apod.

Prostor pivovarského namésti by mél byt lemovan blokem polyfunkénich domu, které vySkové
graduji jiznim smérem do kfizovatky ulic Urbanova a Dobrovského. Pod nové vzniklou
zastavbou je mozné podzemni parkovisté. Plocha pivovarského namésti by méla mit min. 1300
m2.

V Uzemi bude uplatnéna vyznamna urbanistickd a provozni osa , park — centrum“ mésta.
Vznikne hlavni komunikaéni osa pro pési propojujici letni kino a narozi ulic Dobrovského a
Urbanova.

Vefejné prostranstvi ,nameésti“, které vznika na narozi ulice Dobrovského a tfidy Komenského
bude pracovat s plochou parkovani a principem vzrostlé vegetace, pfi€emz zde stromy budou
slouzit k zabydleni a zchlazeni jinak velmi vyhfevného narozi u kfizovatky. Parter zlstane
priichozi a bude navazovat na podélnou prichodnost celym arealem smérem k ulici Urbanova.

MAJETKOPRAVNI VZTAHY, REPARCELACE

MAJETKOPRAVNI VZTAHY A ZAMERY VLASTNIKU

Majetkopravni vztahy jsou zobrazeny na vykrese €. 05 — Vlastnické vztahy s vyznacenim
&lenéni pozemkil na celky dle viastnickych prav kde dni vzniku US.

Dotéené pozemky: 395, 4396, 280/2, 4397, 4391, 4393, 4392, 4258, 125/1, 125/2, 124, 4193,
2510/13, 2510/40, 2510/39, 2510/38, 2510/43, 280/4, 280/8, 280/9, 280/7, 4394, 4399, 4397
k.0. Kyjov.

VSechny pozemky jsou ve vlastnictvi mésta Kyjov, kromé pozemku 2510/38, ktery je ve
vlastnictvi Vlachové Hany, Za Humny 3219/10, 69701 Kyjov.

Resené Uzemi je déleno na tfi etapy.

I.ETAPA parcely ¢.: 2510/43, 2510/40, 2510/39, 4392, 2510/13, 125/1, st. 125/2, 124, 280/9,
280/2, 4258, 4391, 4393, 2510/38, 4394, 280/7, 4193

I.LETAPA parcely ¢.: 280/4, 280/2, st., 4399
II.LETAPA parcely ¢.: 280/2, 280/8, st. 4397, st. 4396, st. 4395, 280/9

FUNKCNi A PROSTOROVE REGULACNI ZASADY

VYSKOVA REGULACE ZASTAVBY

Vyskové zoénovani je feSeno v Uzemi dle jednotlivych Usekd max 4.NP viz vykres ¢.02
Komplexni urbanistické fedeni a je soucéasti vySkové stabilizovaného uzemi, pficemz z
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5.2.

6.1.

hlediska mozZného navySeni vySkové urovné je navrzeno pfi nérozi ulic Urbanova a
Dobrovského max. 7.NP.

Po provéfeni vzajemnych odstupovych vzdalenosti budoucich staveb byly tyto vySkové
hladiny vyhodnoceny jako optimalni.

PROSTOROVA REGULACE ZASTAVBY

Navrh US, ktery respektuje a vychazi z vlastnickych vztahtl v Gzemi, uéeln& vyuZiva tzemi pFi
dosazeni obecné prospésného souladu vefejnych a soukromych zajmd na rozvoji tzemi.

V feSeném Uzemi je uvazovano s 50-85% zastavéné plochy vymezeného Uzemi stavebni
hranici dle jednotlivych ploch etap s ohledem na nutnost zajisténi parkovani v budoucich
objektech, které bude pravdépodobné u vétSiny objektl feSeno hromadnymi garazemi pod
urovni 1. NP. Pomér zelené a vodni plochy v ramci feSeného zastavitelného Uzemi musi byt
5-40% dle jednotlivych etap. Pomér zelené a vodni plochy v rdmci vefejného prostranstvi musi
byt min. 25%. Viz tabulka 01.

PFfi navrhu jednotlivych objektd vfeSeném uGzemi v nasledujicich stupnich projektove
dokumentace musi byt dodrZeny vzdjemné odstupy staveb a obecné poZadavky na
umistovani staveb dle platné legislativy.

KONCEPCE DOPRAVNI A TECHNICKE INFRASTRUKTURY

DOPRAVA

Dopravni FeSeni zahrnuje zejména navrh odstavnych a parkovacich stani v ramci
predstavenych moznosti zastavby oblasti byvalého arealu mlékarny a je podminéna Upravou
stavajicich kfizovatek v ulicich tfida Komenského a Dobrovského.

Organizace dopravy bude reagovat na dany typ méstské zastavby a bude v souladu s moznou
etapizaci vystavby v pfedmétné lokalité. V celé oblasti je tak preferovana pési mobilita s
pfirozenou vazbou na méstsky park.

V oblasti "Pivovarského namésti" vznikne pési zéna s moznosti zasobovani pfilehlych objekta.
Pro obytny soubor Il. etapy bude plocha uli€niho prostoru obytnou zénou s minimalnim podilem
automobilové dopravy.

S ohledem na ¢lenitost feSené lokality budou parkovaci a odstavna stani umisténa prevazné
do podzemnich garazi pod obytné soubory. Podzemni garaze budou disponovat dostateCnym
poctem odstavnych stani pro rezidenty daného souboru staveb a také nadlimitnim poctem
parkovacich stani pro klienty okolnich sluzeb dle jednotlivych etap a jejich propojenim.
Napojeni na komunikacni sit bude v urenych mistech viz vykres €. 01 Komplexni urbanistické
feSeni.

01 TABULKA PARKOVANI

V pomeéru cca
40:60% min. dle
platnych vyhlaSek a
podminek

vV pomeéru cca
20:80% min. dle
platnych vyhlasek a
podminek

I. ETAPA Il. ETAPA . ETAPA
PARKOVANI Zajistit parkovani Zajistit parkovani Zajistit parkovani
V PODZEMNICH pro klienty okolnich | pro klienty okolnich | pro klienty okolnich
GARAZICH sluzeb a rezident sluzeb a rezident sluzeb a rezidentl

V pomeéru cca
10:90% min. dle
platnych vyhlasek a
podminek
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6.2.

6.3.

Bude zajistén pfistup pro IZS v celém rozsahu vyhovujicim Sifkovym uspofadanim vnitfnich
komunikaci.

Uprava kfizovatek je podminéna na ulicich tfida Komenského a Dobrovského a kfizeni ulic
Urbanova a Dobrovského pro zpfehlednéni dopravni situace pfi prijezdu vnitfni patefni
méstskou komunikaci.

KF¥izeni ulic Urbanova a Svatopluka Cecha v severni ¢asti fe§eného Gzemi zdstane ponechano
ve stavajicim stavu s ohledem na nezbytnou koordinaci vedeni dopravy v SirSi oblasti nad
méstskym parkem a pod Seifertovym nameéstim.

V pfipadé vysSich projektovych stupfit bude nutné provéfit realizaci bypassu pro
nejintenzivnéjsi severojizni smér dopravnich pohybu v dané lokalité obou kfizovatek.

Dopravni feSeni bude v platnosti s UP mésta Kyjov a dopravni vyhlaskou.

Viz vykres €. 03 Dopravni a technicka infrastruktura

TECHNICKA INFRASTRUKTURA

Uzemni studie respektuje stavajici trasy inZzenyrskych siti kanalizaci, vodovodu, plynovodu,
kabelovodu a kabelovych rozvod(l a zachovava jejich umisténi ve vefejné pfistupném prostoru.

Navrhy vyuziti deStovych vod budou v souladu s likvidaci destovych vod v ramci jednotlivych
etap. Aktualni udaje o Uzemi od poskytovatelll dat technické infrastruktury jsou pfilozeny v
priloze.

Dalsi postup bude FeSen v navazujicich stupnich projektové dokumentace.

NAKLADANI S ODPADY

Komunalni odpad bude tfidén a v maximalni mife bude déle vyuzivan. Plochy pro tfidény
odpad, vcetné odpadu biologického (stanovisté kontejnerli, shromazdovaci mista) se
pripoustéji v plochach jako souvisejici technicka (pfip. vefejna) infrastruktura. Preferovany
jsou podzemni kontejnery.

Komunalni odpad bude svazen opravnénou osobou na fizené skladky.

ZASADY RESENi VEREJNYCH PROSTRANSTVI (PV)

Stavajici stav vefejného prostranstvi, odpovida charakteru sou¢asné zastavby tvofené
pfevazné pro bydleni viz platny UP:

— namésti, navsi, ulice s Upravami reagujicimi na intenzivni pohyb péSich
— zastavky a zalivy hromadné dopravy

— cyklistické stezky, pési stezky, odpocinkové plochy, détska hristé

— pozemky souvisejici sidelni zelené

— pozemky souvisejici dopravni a technické infrastruktury

Plochy zelené uvnitf zastavéného tizemi a v navaznosti na né&j jsou v ramci UP zafazeny do
vyctu ploch s rozdilnym zplsobem vyuziti, jako plochy sidelni zelené viz UP. Nové plochy jsou
navrzeny prfevazné pro odclonéni obytné zastavby, pfip. dalSich ploch od potenciélnich
negativnich vlivd z dopravni infrastruktury. Plochy vefejné zelené parkové Ize realizovat v
ramci dalSich ploch s rozdilnym zpusobem vyuziti (napf. ploch vefejnych prostranstvi, ploch
bydleni, ploch smiSenych obytnych).

- Pomér zpevnénych ploch pro parkovani, chodniky atd. vli&i zeleni ve vybranych
hranicich ploch PV musi byt max. do 75%.
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ETAPIZACE VYSTAVBY

Res$ené Uzemi je déleno na tfi etapy rozvolnéné zastavby viz vykresova dokumentace &. 04
Etapizace vystavby.

I.LETAPA

parcely ¢€.: 2510/43, 2510/40, 2510/39, 4392, 2510/13, 125/1, st. 125/2, 124, 280/9,
280/2, 4258, 4391, 4393, 2510/38, 4394, 280/7, 4193

Pivovarské namésti se rozprostira po obvodu byvalého objektu pivovaru, jenz stoji v
jeho stfedu a vytvafi hlavni prostorovou dominantu.

vétSi Cast objektu pivovaru dle grafické ¢asti €.02 Komplexni urbanistické feSeni pod
Cislem 4 na parcele ¢. 124, 125/1 bude do velikosti pGdorysu a vysky stavby
zachovana, bud jako rekonstrukce nebo nova stavba se sedlovou stiechou, zbyvajici
¢ast mlze byt odstranéna

Prostor ,pivovarského namésti“ by mél byt lemovan blokem polyfunkénich domd, které
vySkové graduiji jiznim smérem do kfizovatky ulic Urbanova a Dobrovského. Pod nové
vzniklou zastavbou je moZzné podzemni parkovisté. Plocha pivovarského namésti by
méla mit min. 1300 m2.

Vznikne hlavni komunikaCni osa pro péSi propojujici letni kino a narozi ulic
Dobrovského a Urbanova.

stavajici narozi ulic Komenského tfida a Dobrovského zlstane nezastavéné a bude
zde zelef a predprostor pro budouci zastavbu, jedna se o dulezity pésSi tah mezi
parkem a centrem mésta

vefejné prostranstvi ,namésti“, které vznikd na narozi ulice Dobrovského a tfidy
Komenského bude pracovat s plochou parkovani a principem vzrostlé vegetace,
pficemz zde stromy budou slouzit k zabydleni a zchlazeni jinak velmi vyhfevného
narozi u krizovatky. Parter zlstane prlchozi a bude navazovat na podélnou
prichodnost celym arealem smérem k ulici Urbanova

tato oblast v misté hranice zastavby bude zastavéna max. 85 % vymezené plochy
hranice zastavéni, pfiCemz se jedna o zastavénost nadzemni &asti objektu; z toho
max. 40 % plochy pro komer&ni vyuziti a min. 5 % plochy zelené z plochy hranice pro
zastavbu.

vyskova regulace max 3.NP, 4.NP a max. 7.NP v naroZi ulic Urbanova a Dobrovského
US je stavebni ¢ara vymezena ve vzdalenosti 3m od hranice vefejného prostranstvi
v dané ¢asti na ulici Urbanova a 10m od hranice soukromé parcely ¢. 280/5.

viz vykresova c¢ast ¢€.02 Komplexni urbanistické feSeni a vykres €.06 Navrh
urbanisticko-architektonického reseni

ILETAPA

parcely €.: 280/4, 280/2, st. 4399

musi zachovat pfistup pro stavajici letni kino nez bude realizovana Ill. Etapa
smérem na vychod na misté stavajicich tenisovych kurtl je mozna vystavba bytovych
domu s dvéma podlazimi podzemniho parkovani a max. ¢tyfmi nadzemnimi podlazimi,
které se svou vyskou i charakterem snaZzi reagovat a pfechazet k vilam na ulici
Sv.Cecha

bytové domy nesmi vytvaret blokovou uzavfenou, ¢i polouzavienou zastavbu, musi
byt zachovana priichodnost tzemim

pfipustna je mensi solitérni rozvolnéna zastavba zajistujici prichodnost uzemim

tato oblast v misté hranice zastavby bude zastavéna max. 70 % vymezené plochy
hranice zastavéni z toho max. 15% plochy pro komercni vyuziti a min. 15% plochy
zelené z plochy hranice pro zastavbu

vy8kova regulace max. 4.NP s ustupujicim podlazim
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- US je stavebni ¢ara vymezena ve vzdalenosti 6m od hranice vefejného prostranstvi
na ulici Urbanova a 3m od soukromych ploch

- |l. Etapa lze realizovat i Caste¢né

- moznost umisténi do¢asné stavby nafukovaci haly pro sport v plose zastavéni Il. Etapy
a plose P19 dle platného UP do doby realizace vystavby Il. Etapy dle US

- viz vykresova c¢ast €.02 Komplexni urbanistické feSeni a vykres €.06 Navrh
urbanisticko-architektonického feSeni

HLETAPA

- parcely ¢.: 280/2, 280/8, st. 4397, st. 4396, st. 4395, 280/9

- vramci lll. Etapy je uvazovana revitalizace letniho kina

- na severni strané pfi ulici Sv. Cecha smérem do parku bude dodrzena uliéni linie a
hranice s okolni zastavbou, z této ¢asti mize navstévnik projit z méstského parku do
prostoru pro novou vystavbu bytovych domd o max. vySce 4.NP, mezi domy bude
navrzena rozptylena solitérni zelef adekvatniho méfitka. Z néj by se mél pési dostat
do pIné urbanizovaného prostoru pivovarského namésti

- bytové domy nesmi vytvaret blokovou uzavienou, &i polouzavienou zastavbu, musi
byt zachovana priichodnost tzemim

- pfipustna je mensi solitérni rozvolnéna zastavba zajistujici prdchodnost itzemim

- tato oblast v misté hranice zastavby bude zastavéna max. 50 % vymezené plochy
hranice zastavéni, z toho max. 5% plochy pro komeréni vyuziti a min. 35% plochy
zelené z plochy hranice pro zastavbu

- vySkova regulace max 4.NP s ustupujicim podlazim

- US je stavebni ¢ara vymezena ve vzdalenosti 7m na ul. Sv. Cecha 3m od soukromych
ploch

- viz vykresova cast €.02 Komplexni urbanistické fedeni a vykres €.06 Navrh
urbanisticko-architektonického reseni

02 TABULKA PLOCH (%)

I.ETAPA ILETAPA IILETAPA
PLOCHA ZASTAVENI max. 85% max. 70% max. 50%
PLO’CHA KOMERQE .
V RAMCI ZASTAVENE max. 40% max. 15% max. 5%
PLOCHY OBJEKTU V SC
PLOCHA ZELENE V PLOSE . . .
ZASTAVENI min. 5% min. 15% min. 35%
PLQCHA'ZELENIVE V PLOSE
VEREJNEHO min. 25% min. 25% -
PROSTRANSTVI (PV)
- . max 3.NP a 4.NP
VYSKOVA REGULACE max. 4.NP max. 4.NP
Narozi ulice max 7.NP

Jednotlivé etapy budou urbanisticky a architektonicky vzajemné provazany.

Je moznost po odsouhlaseni organy uzemniho planovani hranice propojit, pfesahnout v ramci
sousedicich ploch v oblasti 33 m od hranice etapy viz vykres 01 Komplexni urbanistické feseni.
Propojeni nesmi ovlivnit provoz samotnych etap.

Stranka 14 z 16




Textova &ast

Q. PODMINKY, LIMITY A OMEZENI VE VYUZITi UZEMi

9.1. PODMINKY VE VYUZITEM UZEMi

Z UP vyplyvaji nasleduijici informace o Gzemi a limity pro vyuZiti tzemi

feSené Uuzemi pfiléha k vyznamnému koridoru vefejného prostranstvi, jejiz
urbanistickou hodnotu Ize podpofit zintenzivnénim zastavby architektonicky kvalitnimi
objekty, vytvofenim vhodného urbanistického parteru a zplisobu dopravni obsluhy
objektl

plocha se nachazi v uzemi povodnového ohrozeni (kategorie 1 - zbytkové), FeSit
povodnoveé riziko v navazujicich fizenich

v feSeném Uzemi Ize predpokladat zvySenou hlukovou zatéz z pozemni dopravy, tato
skute¢nost nema na Upravu hranic funkénich ploch zasadni vliv, bude tedy feSena
individualné a zohlednéna pfi vystavbé (napf. nucené vétrani a lepSi zvukové izolaéni
zaskleni oken do obytnych mistnosti)

feSit ochranu proti riziku hluku (viz. kap. Ochrana zdravych Zivotnich podminek
platného UP)

respektovat podminky ochrany Gzemi zasadniho vyznamu pro ochranu hodnot (viz.
kap. Ochrana a rozvoj hodnot Gizemi platného UP)

feSit oblast tenisovych kurtt a letniho kina

fesit stavbu byvalého pivovaru - zachovani mista a objemu stavby

fesSit prfestavbu narozi tf. Komenského s ul. Dobrovského a ul. Dobrovského a
Urbanova

feSit dopravni situaci v okoli Uzemi a navazujicich kfiZovatek

feSené Uuzemi se nachazi na hranici méstské pamatkové zony

9.2. LIMITY A OMEZENI VE VYUZITEM UZEMi

ZASTAVITELNA CAST POZEMKU

je vymezena stavebni hranici tak, aby jej bylo moZzno smyslupiné a ucelné
zastavét. Stavebni hranice je v této studii vymezena ve vzdalenostech od
pfilehlych ulic a vefejnych prostranstvi — viz vykresova &ast dokumentace,
vykres €. 02 Komplexni urbanistické feSeni.

MIMOZASTAVITELNE CASTI UZEMi

V tomto Uzemi se pfipousti umistovani staveb, zafizeni a jinych opatfeni, ktera
nesnizuji hodnotu krajinného razu a jsou v souladu s charakterem Gzemi. Jedna
se zejména o stavby drobné architektury a nezbytnou dopravni a technickou
infrastrukturu.

Pod pojmem drobna architektura se pro ucely této studie rozumi doplrikové
stavby slouzici pro odpocinek, turistiku a zhodnoceni krajinného razu
(napf. altany, pfistfedky, informacni panely, lavicky). Tyto stavby budou
realizovany s ohledem na méfitko okolni krajiny a s vyuZitim pfirodnich
material(.
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V Uzemi je pfipustna realizace prvku vefejné dopravni infrastruktury (napf.
chodniky) a staveb technické infrastruktury (napf. liniova vedeni, nezbytna
technologicka zafizeni), pokud jsou tyto stavby nezbytné pro obsluhu Guzemi
nebo zajisténi jeho prachodnosti.

STAVEBNi CARA

Uréuje maximalni rozsah zastavéni pozemku vUgci okolni zastavbé. Neni nutné
na této hranici stavét, nesmi vSak byt prekro¢ena hlavnim objemem stavby.
Balkony, arkyfe, markyzy, fimsy a jiné konstrukce, které jsou soucasti hlavniho
objemu stavby, mohou v pfiméfeném rozsahu, tvaru a funkci pfesahovat
stavebni ¢aru, s vyjimkou uliénich front v ulici Dobrovského, kde je pfesah
téchto konstrukci nad vefejné chodniky nepfipustny (konstrukce musi byt
licovany se stavebni &arou). Stavebni Cara je v této studii vymezena ve
vzdalenostech od pfilehlych ulic a vefejnych prostranstvi — viz vykresova Cast
dokumentace, vykres €. 02 Komplexni urbanistické feseni.

VYSKA ZASTAVBY — PODLAZNOST
je definovana maximalni vySka zastavby udavajici po€et podlazi. Ve shodé s

Uzemnim planem je navrzena maximalné Cc&tyfpodlazni zastavba. Vyssi
zastavba sedmi podlazi je umoznéna na narozi ulic Urbanova a Dobrovského.

4 - maximalni po¢et nadzemnich podlazi

VySkova bilance je stanovena ve vykresové Casti vykres €.02 Komplexni
urbanistické feSeni. Jedna se o maximalni vySky podlaZnosti od 1.NP objektu.

TVAR A SKLON STRECH

Stfechy budou ploché, vyjimkou je objekt pivovaru, kde bude sedlova stfecha.

Doporuuje se pouzit extenzivni zelenou stfechu, ktera ma vynikajici tepelné
technické vlastnosti a eliminuje likvidaci mnozZstvi deStové vody na pozemku
investora.

Tvar a sklon stfech bude dodrzovat podminky dotéenych organii uzemniho
planovani a pamatkové péce.

BLOKOVA ZASTAVBA

Zastavba, ktera tvofi ucelené prvky, vnitrobloky, které nezajistuji prachodnost
Uzemim. Za prlchodnost zemim neni uvazovan samotny prichod parterem
objektu. Jedna se o jasné definované rozhrani vefejného a soukromého
prostoru.

SOLITERNI ROZVOLNENA ZASTAVBA

Zastavba o rozméru mensich samostatnych objekt(, ktera neuzavira a
neuceluje prostor. Rozvolnéni staveb zajistuje prichodnost a prihlednost
Uzemim. Zastavba nevytvari kompaktni ulicni ¢aru, ktera by definovala samotny
obytny blok.
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