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Příloha k exPertní zPrávě



„regenerace Brownfieldů a JeJich využívání Pro Podnikání Je 
neJen Šetrné vůČi životnímu Prostředí, ale může to Být 

i velmi výhodná investice.
“ “

-AlexAndrA rudyšArová, pověřená generální ředitelkA Agentury CzeChinvest
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tAto studie bylA vyprACovánA jAko přílohA projektu muniss nA témA revitAlizACe 
brownfield – kohnovA CihelnA ve městě brně dle zAdání mAgistrátu městA brnA.  

projekt se zAbývá revitAlizACí bývAlé kóhnovy Cihelny. problém brownfields 
v brně je poměrně znAčný, město z těChto nevyužitýCh A zdevAstovAnýCh lokAlit 
nemá žádný prospěCh.  nAopAk existenCe těChto lokAlit má negAtivní vliv nejen nA 

své nejbližší okolí Co se týká především soCiální oblAsti, Ale tAké nA vnímání 
A pověst městA, kterou mohou poškozovAt. projekt je tedy zAměřen nA odstrAnění 
jedné z těChto lokAlit A její přeměnu, která bude jAk ekonomiCky tAk soCiologiCky 

AkCeptovAtelná.

studie obsAhuje ideový návrh revitAlizACe území. návrh respektuje plAtný územ-
ní plán městA brnA A zAChovává nA červeném kopCi rostlou zeleň. kultivuje dnes 
neudržovAné části brownfieldu nA lesopArk A částečně nA území bývAlé kohnovy 

Cihelny nAvrhujeme bydlení s veškerým zázemím. počítá se tAké nApříklAd s 
bydlením proseniory, školkou.

funkCe A ChArAkter návrhu jsme zvolili dle následujíCíCh hledisek: spokojenost 
A názor stávAjíCíCh rezidentů, obyvAtel štýřiC; ekonomiCká výhodnost; ohled nA 

životní prostředí; energetiCky rACionální řešení.

součástmi této studie jsou urbAnistiCké AnAlýzy okolí, urbAnistiCká situACe, sChe-
mAtiCký návrh bytovýCh domů A orientAční rozpočet.

“
“
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AnAlýzA - komentář

AnAlýzy - komentář

z AnAlýz jsme Celkově vyvodili tyto hlAvní závěry:

lokAlitA má veliCe výhodnou polohu blízko CentrA městA i přírody. je výborně doprAvně obsloužená. 
dostupnost Autem z dálniCe i mhd je velmi dobrá. do CentrA městA odsud dojedeme mhd CCA zA 15 minut.

přirozené bAriéry tvoří především strmé svAhy. bAriérou je zde tAké poliCejní školA A zAhrádková kolo-
nie. vstupy do řešeného území jsou přirozeně dAné z uliCe horní A stráň.

největšími limity pro nás jsou: ekologiCká zátěž z bývAlé skládky, která není přesně zdokumentová-
nA; zvláště Chráněné území okolo národní přírodní pAmátky červený kopeC. dále je problémem lehCe 
zvýšený hluk z komunikACí.

inženýrské sítě jsou zAvedené nA okrAj řešeného území. podle územně AnAlytiCkýCh podklAdů z roku 
2012 by neměl být problém s jejiCh rozšířením pro novou výstAvbu. vodovod, plynovod i elektriCká roz-
vodná síť jsou dostAtečné, nA kAnAlizACi (kmenová stokA A) již probíhá rkonstrukCe.
 
velkou výhodou území je vyšší polohA nAd brnem, Což poskytuje výhledy nA historiCké Centrum.
územím proChází důležitý zelený klín, který v návrhu respektujeme A poneCháváme krAjinnou zeleň.

v okolí řešeného území je velmi dobrá A komplexní občAnská vybAvenost. nAChází se zde i dostAtek 
obChodů A služeb.

problémem může být, že vlAstniCká strukturA je zde poměrně roztříštěná.
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AnAlýzA doprAvy A dostupnosti
širší vztAhy, vzdálenosti, orientACe
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AnAlýzA doprAvy A dostupnosti
širší vztAhy, vzdálenosti, orientACe
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AnAlýzA doprAvy A dostupnosti
širší vztAhy, vzdálenosti, orientACe
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AnAlýzA přístupnosti
bAriéry, přístupové Cesty
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prostorová AnAlýzA
hodnoty území, dominAnty
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funkční AnAlýzA
funkCe v okolí

An
Al

ýz
y

18



vlAstniCká strukturA
vlAstníCi pArCel dle kAtAstru nemovitostí
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lAnd use
využití území
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vyznAčení stávAjíCíCh A některýCh návrhovýCh sítí

22



záměry městA
srovnání vAriAnt připrAvovAného územního plánu

srovnání vAriAnt připrAvovAného úp

Co se řešeného území týká, vAriAnty 
připrAvovAného úp se od sebe v podstAtě 
neliší. řešené území je oznAčeno jAko rozvo-
jová lokAlitA A podmínky v této lokAlitě by 

měl stAnovit regulAční plán (rp 006).

úp nAvrhuje v lokAlitě bydlení, ChArAkter 
zástAvby v3 - volná, 6-16m do výšky, tj 2-5 
podlAží. k bydlení je zde tAké nAvrženA vy-
bAvenost. v zápAdní části území je nAvrženA 
zeleň. vzniklo by zde tAké nové lokální bio-
Centrum systému úses. vše respektujeme v 

návrhu.

všeChny vAriAnty počítAjí s tunelem 
městského okruhu pod červeným kopCem. 
předpokládáme, že stAvbA by řešené území 

nemělA výrAzně ovlivnit.

úp řeší tAké inženýrské sítě, jejiCh rozšíření 
A v přípAdě kAnAlizACe tAké rekonstruk-
Ci. rozšíření sítí je plánováno podle 
nAvrhovAné záklAdní struktury zástAvby, 
kterou v návrhu respektujeme.  viz textová 
A výkresová část připrAvovAného úp městA 

brnA.
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hlAvní výkres - pro řešené území stejné ve všeCh vAriAntáCh. viz připrAvovAný úp brnA, brno.Cz 

doprAvA - pro řešené území stejné ve všeCh vAriAntáCh. 
viz připrAvovAný úp brnA, brno.Cz 

uses - pro řešené území stejné ve všeCh vAriAntáCh. 
viz připrAvovAný úp brnA, brno.Cz 
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záměry městA
zAdání regulAčního plánu
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rp 006 zAdání rp štýřiCe-stráň vAriAnty i, ii, iii

regulAční plán slouží především k vymezení tvAru A uspořádání veřejnýCh prostrAnství, k umístění A prostorovému uspořádání stAveb A stAnovení podrobnýCh podmínek pro využití pozemků 
v řešeném území. 

území řešené regulAčním plánem se nAChází v oblAsti bývAlé kohnovy Cihleny nA zápAdní strAně štýřiC. lokAlitA nAvAzuje nA stávAjíCí obytné území A je potřebA novou zástAvbu zAčlenit do orgAn-
ismu městA. jsou zde nAvrženy ploChy především pro bydlení v bytovýCh domeCh A sport. řešené území má rozlohu CCA 13,5 hA. 

A ) v y m e z e n í ř e š e n é h o ú z e m í 
území se nAChází nA zápAdní strAně k. ú. štýřiCe.  je ohrAničeno:  ze severu: sportovním A školním Areálem při uliCi vinohrAdy  ze zápAdu: Areálem bývAlé kohnovy Cihelny  z jihu: uliCí horní  z výChodu: 

uliCí jílovou 

b ) p o ž A d A v k y n A v y m e z e n í p o z e m k ů A j e j i C h v y u ž i t í ( p l oš n é v y u ž i t í ) 
 nAvrhněte pro vymezené území zástAvbu v bytovýCh domeCh s doplněním komerční vybAveností.  nAvrhněte sportovní zAřízení v jihovýChodní části lokAlity.  vymezte pozemky pro obslužné komuni-

kACe. 

C ) p o ž A d A v k y n A u m í s t ě n í A p r o s t o r o v é u s p o ř á d á n í s t A v eb ( p r o s t o r o v é r e g u l A C e , s t r u k t u r A ) 
 nAvrhněte prostorové regulACe (mAximální výšku, stAvební čáry, stAvební hrAniCe, šířky uličníCh prostorů). 

d ) p o ž A d A v k y n A o C h r A n u A r o z v o j h o d n o t ú z e m í ( p r ů h l e dy , o C h r A n A , r e s p e k t o v á n í ) 
 respektujte terénní konfigurACi A výhledy nA petrov A špilberk. 

e ) p o ž A d A v k y n A ř e š e n í v e ř e j n é i n f r A s t r u k t u r y 
doprAvní infrAstrukturA - zAjistěte dostAtečnou kApACitu pro doprAvu v klidu. nApojte území obslužnými komunikACemi nA uliCi vinohrAdy A vídeňskou.  prověřte pěší nApojení nA lokAlity kejbAly 

nAd kohnovou Cihelnou, uliCi obloukovou A uliCi jihlAvskou při zápAdním vstupu do ústředního hřbitovA. 
teChniCká infrAstrukturA - nAvrhněte řešení sítí teChniCké infrAstruktury A projednejte s jejiCh správCi

 odkAnAlizování - oddílný systém  - s nApojením nA stávAjíCí jednotnou kAnAlizACi 
dešťové vody budou řešeny tAk, Aby bylo dosAženo zpoždění odtoku A nedoCházelo k přetěžování stávAjíCí kAnAlizACe. 

 zásobení vodou bude zAjištěno rozšířením stávAjíCí vodovodní sítě tlAk.pásmA 2.0-vdj holé hory ii 295,00/290,00, vdj krAví horA 302,30/297,30, pk pAlACkého vrCh 295,00/289,70 
 oblAst bude zásobovánA plynem ze středotlAkého systému. 

 zásobování elektřinou bude zAjištěno z rozšířené stávAjíCí ds dnes nApájené převážně z bob A bnt. požAdovAný výpočtový nárůst příkonu jsou bob A bnt v součAsné době sChopny pokrýt. 
občAnské vybAvení -  prověřte potřebu umístění veřejné vybAvenosti v lokAlitě. 

veřejné prostrAnství - vymezte v lokAlitě komponovAnou městskou zeleň. 

h ) d A l š í p o ž A d A v k y v y p l ý v A j í C í z ú z e m n ě A n A l y t i C k ý C h po d k l A d ů A z e z v l á š t n í C h p r á v n í C h p ř e d p i s ů 
( n A p ř í k l A d p o ž A d A v k y n A o C h r A n u v e ř e j n é h o z d r A v í , Ci v i l n í o C h r A n y , o b r A n y A b e z p e č n o s t i s t á t u , 

o C h r A n y l o ž i s e k n e r o s t n ý C h s u r o v i n , g e o l o g i C k é s t A vb y ú z e m í , o C h r A n y p ř e d p o v o d n ě m i A j i n ý m i 
r i z i k o v ý m i p ř í r o d n í m i j e v y )  -  zohledněte oblAst bývAlé skládky. 

i ) v ý č e t d r u h ů ú z e m n í C h r o z h o d n u t í , k t e r é r e g u l A č n í p lá n n A h r A d í 
regulAční plán nAhrAdí rozhodnutí o umístění stAvby, rozhodnutí o dělení nebo sCelování pozemků. 

k ) p ř í p A d n é p o ž A d A v k y n A p l á n o v A C í s m l o u v u A d o h o d u o p A r C e l A C i 
 k vydání regulAčního plánu je požAdováno připojení dohody o pArCelACi.  vydání regulAčního plánu je podmíněno uzAvřením (návrhem) plánovACí smlouvy. 

l ) p o ž A d A v k y n A u s p o ř á d á n í o b s A h u n á v r h u r e g u l A č n í h o pl á n u A o b s A h u j e h o o d ů v o d n ě n í 
s o h l e d e m n A C h A r A k t e r ú z e m í A p r o b l é m y k ř e š e n í v če t n ě m ě ř í t e k v ý k r e s ů A p o č t u v y h o t o v e n í 

 regulAční plán bude zprACován dle jednotné metodiky oúpr pro regulAční plány. 
 obsAh regulAčního plánu bude odpovídAt příloze č. 11 vyhlášky o územně AnAlytiCkýCh podklAdeCh, územně plánovACí 

dokumentACi A způsobu evidenCe územně plánovACí činnosti (vyhláškA č. 500/2006 sb.). 

“
“
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průvodní zprávA

Autorská zprávA

množství možnýCh řešení brownfieldu kohnovA CihelnA je již ze zAčátku velmi omezeno, díky blízkosti npp červený kopeC, územnímu 
plánu městA brnA A požAdAvkům investorA. pokusili jsme se přetAvit omezujíCí předpoklAdy místA v přednosti A využít tAk nAplno poten-

Ciál místA v těsné blizkosti CentrA brnA.

po zohlednění omezujíCíCh fAktorů nAvrhujeme nA pozemCíCh obklopujíCíCh npp červený kopeC lesopArk, který by zkultivovAl stávAjíCí 
neutěšený stAv místA A připrAvil pozemky v okolí pro vstup developerů. po tomto záklAdním kroku by mělA následovAt v několikA etApáCh 

stAvbA obytné čtvrti v těsné blizkosti pArku,  která by nAvAzovAlA nA stávAjíCí zástAvbu A spojilA pArk s městským Centrem.
 

zástAvbA by se mělA řídit několikA prinCipy:

budouCí zástAvbA by nemělA rušit budouCí ráz místA A mělA by být hArmoniCkým přeChodem mezi stAvbou vytvořenou člověkem A přírodou 
v lesopArku.

nAbídnout širokou pAletu bytů, které reAgují nA nynější stAv nA trhu A v budouCnu by byly sChopné přizpůsobit se vývoji ve věkové 
sklAdbě obyvAtelstvA, kde se předpokládá nárust počtu seniorů, A tím i zvýšený zájem o individuální bydlení v blízkostí pečovAtelské  

služby. jde nám všAk tAké o vytvoření různorodé sklAdby obyvAtel, A proto je nA místě nAvrženA i mAteřská školkA.

dále pAk, využít  stávAjíCí terénní konfigurACi spolu s nutnými výkopovými práCemi provedné kvůli sAnACi sklepů, které zde zbyly po 
původní kohnově Cihelně. tento problém jsme řešili umístěním podzemníCh gAráží pod bloky budov. vyhli jsme se tAk zbytečnému zA-

stAvování  CennýCh pozemků pArkovACími místy A ploChy se mohou využít jiným - přínosnějším - způsobem.

čtvrtým prinCipem je mAximAlizování hrAniCe mezi pArkem A blokem. řešením je otevření bloků ze strAny pArku, A tím tAk zdvojnásobení 
hrAniCe, která se přímo dotýká bloků. to má zA důsledek zvednutí AtrAktivity bytů, A tím i zvednutí jejiCh Ceny.

 
zA páté, propojení CentrA s nově vzniklým pArkem. stávAjíCím problémem je špAtná dostupnost A nepřehlednost. vytvořením promenády 

dáváme místu jAsný směr A lákáme obyvAtele k návštěvě pArku. 

“
“
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situACe
1:4000
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otevřený vnitroblok

uzAvřený vnitroblok

jednosměrná komunikACe

obousměrná komunikACe

promenádA

obytná uliCe

bytový dům - typ A

bytový dům - typ b

byty s pečovAtelskou službou

školkA

npp červený kopeC

možná přístupová CestA - uliCe vinohrAdy

lesopArk

vyhlídkA

dětské hřiště

broukoviště

místo pro piknik

dětské hřiště

venkovní posilovnA

krAjinná zeleň
souvisejíCí s fotbAlovým hřištěm - restAurACe, sportovní potřeby, mAsáže,...

obChody, služby

4 nAdzemní podlAží, 1 pAtro podzemníCh gAráží, Celkem v území 11 domů tohoto typu

zeleň, hřiště, pArkování v podzemí

soukromé zAhrádky rezidentů, pArkování v podzemí

nAvAzuhe nA pArk, zklidněná Automobilová doprAvA, Alej stromů, lAvičky,...

bytové domy s ChArAkterem rodinného bydlení, 3 nAdzemní podlAží, podzemní gAráže

pouze pro pěší

mAlé byty pro seniory, v osobním vlAstniCtví, sídlo pečovAtelské služby v blízkosti

větší děti - školního věku

hřiště  pro dospělé A seniory

vyhrAzený prostor s prostředím vhodným pro výskyt druhů hmyzu

plynule nAvAzuje nA krAjinnou zeleň, nenásilná pArková úprAvA, 
prostor pro umění (soChy, vodní prvek,...)

mAlé děti - předškolního věku, možnost využití z blízké školky
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bytový dům - typ A
sChemA typiCkého bytového domu

0 2 4 6 8 10

půdorys typiCkého podlAží
1:200

n
áv

rh
27

4 byty 2+1 nebo 3+kk o 79,3m2  nA typiCkém 
podlAží
Celkem 11 bytů
zAstAvěná ploChA: 389m2  

ploChA bytů Celkem: 317,2m2  

jedná se o čtyřpAtrový obytný dům kde nA kAždé podlAží připAdAjí čtyři byty. dům je díky své dispoziCi velmi vAriAbilni ve svém 
umístění vzhledem k světovým strAnám. kAždý byt mA vlAstní ložii. pArkování je umístěno v podzemí. vzhledem ke své dispoziCi se může 

jednAt o stArtovACí byty.



bytový dům - typ b
sChemA typiCkého bytového domu

0 2 4 6 8 10

typiCká sChemAtA
1:200

2xbyt 3+kk, 85m2 se zAhrádkou
2xbyt 1+kk, 67m2 se zAhrádkou

1.np

2.np 3.np

řez

2xbyt 2+kk, 70m2 s lodžií
2xbyt mezonet 5+kk, 202m2 s terAsou 

zAstAvěná ploChA: 384m2

ploChA bytů Celkem: 348m2

bytový dům s ChArAkterem rodinného bydlení. byty ve třeCh nAdzemníCh podlAžíCh, podzemní pArkovACí gAráže. byty jsou různýCh velikostí, dá 
se uprAvovAt podle poptávky nA trhu. kAždý byt má zAhrádku ve vnitrobloku, lodžii nebo terAsu. jedná se o byty s vysokým stAndArtem.
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