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PODNET K VYPRACOVANI UZEMNIi STUDIE

Vychozim podnétem pro zadani a zpracovani tizemni studie je zdmér investora vybudovat
v lokalité velkoplo$nou prodejnu (Tesco). V navaznosti na tento zamér chce zadavatel
vytvorit koncepéni podminky a névrh vyuziti a zéstavby okolnich pozemkid. Vzhledem
k exponovanosti a vyznamu tGzemi bylo zaddno vypracovani Gzemni studie pro lokalitu nam.
Miru — jizni ¢ast.

VYMEZENI RESENEHO UZEMi

ReSené izemi je vymezeno nadméstim Miru, ulicemi Nadrazni a Mlynskou do hloubky bloku
’ V2 “ v vevy

cca po stavbu kostela. V ,jadrové c¢asti“ freSeného tizemi je navrzena podrobnéjsi prostorova
regulace (viz obr. — jadrova ¢ast cervené)




STAVAJICI STAV RESENEHO UZEMIi

urbanistickd hodnota mista

ReSené tizemi je soud4sti urbanistického i kulturniho centra mésta Vracova. Resené tizemi Ize
chapat jako blok zastavby vymezené ulicemi Nadrazni, Mlynskou a nameéstim Miru.

Soudasti tohoto bloku je jak velmi
hodnotnd zéastavba (zejména aredl
kostela a fary), tak rozvolnéna zastavba
(samostatné stojici rodinné domy se
zahumenkovymi zahradami). Soucasti
bloku jsou i plochy neuspotradané, které
urbanismus centra meésta degraduji
(proluky, betonové torzo rozestavného
obchodnitho domu ve wvnitrobloku).
Zastavba bloku je hmotové a objemové
velmi rtiznoroda.

Dalsim dilezitym aspektem urbanismu
centra meésta je nedostatecna prostorova
definovanost namésti Miru. Ulice
Vlkosskd se nepozorované meéni ve
formalni nameésti Miru a to se dale zase
preléva do ulice Bzenecké.

Na tomto linedrnim prostoru je velmi
dobfe citelny stavebni vyvoj Vracova —
jeho urbanistickym zékladem je tzv.
sulicovka® —  venkovskd stavebni
struktura rostl4 okolo vyrazné cesty..

Nabizi se srovnani napt s klasickou
teoretickou praci Camillo Sitte — Stavba
meést podle uméleckych zasad..




Za hlavni problémy soucasného prostorového stavu feseného tizemi lze tedy z urbanistického
hlediska povazovat:

- nedostateéné prostorové definovani namésti Miru, jako centralniho meéstského
prostoru Vracova

- hmotovou neusporadanost bloku feSeného tzemi (proluky, rozestavény skelet ve
vnitrobloku)

Urbanistické hodnoty a potencial mista je tfeba naopak vidét v kvalitnich stavbach kostela a
farniho komplexu, budovy méstského aradu a také budovy Skoly. Tyto stavby se podili na
vyznamu stfedu mésta, jeho prostorové definici a mohou vyrazné prispét k jeho prostorovém
oziveni i oziveni z hlediska atraktivity a uzivani obyvateli i navstévniky.

stav Feseného 1zemi ve vztahu k platné izemné planovaci dokumentaci

Uzemni plan vymezuje plochy feseného tizemi z funkéniho hlediska jako plochy méstského
centra se smisenou funkei, plochy obc¢anského vybaveni a plochy bydleni v BD a RD. Plocha
nameésti Miru je izemnim planem definovana jako plocha verejného prostranstvi.

Plocha vnitrobloku je jako navrhova uréena pro plochu obc¢anského vybaveni. Pro jeji obsluhu
je tzemnim planem navrzena nova komunikace.

o wen  URBANIZOVANE UZEMI
PLOCHY MESTSKEHO CENTRA SE SMISENOU FUNKCI
PLOCHY SMISENE - BYDLENI, VYROBNI SLUZBY
PLOCHY BYDLENI V BYTOVYCH DOMECH
tag, . LU LIEL] procHyY BYDLENI v RODINNYCH DOMECH
PLOCHY OBCANSKEHO VYBAVENI
PLOCHY VINNYCH SKLEPD
.o PLOCHY INDIVIDUALNI REKREACE
PLOCHY PRO SPORT A REKREACI
PLOCHY VEREJNYCH PROSTRANSTVI
PLOCHY PRUMYSLOVE VYROBY A SKLADU
PLOCHY TECHNICKEHO VYBAVENI
PLOCHY ZEMEDELSKE VYROBY
VEREJNA ZELEN
HRBITOV

komunikace navrzena
platnym tizemnim planem




Podrobnéjsi regulativy jsou stanoveny v regula¢nim vykresu (viz obr. niZe). Regulaéni vykres
je soudasti koncepce tizemniho planu a zpresiuje ji podrobnéjSimi prostorovymi regulativy.
Pravdépodobné nedopaticenim jsou plochy stavajicich RD v Feseném uzemi v regula¢nim
vykresu navrzeny odlisné od skutecného stavu (i koncepce tizemntho planu) — jako plochy
pro bydleni v bytovijch domech..
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VYREZ Z REGULACNIHO VYKRESU UPM VRACOV - PROSTOROVA REGULACE

STAV NAVRH
PLOCHY NEZASTAVITELNE
STABILIZOVANA UZEMI
ROZVOJOVE PLOCHY
50 ARCHITEKTONICKY VYZNAMNE PROSTORY
FUNKCNI vUu2iTl CCA POCETBYTU
PODLAZNOST SKLONITE ZASTRESENI

KOEFICIENT ZASTAVEN] POZEMKU

C PLOCHY MESTSKEHO CENTRA

BC PLOCHY SMISENE

BY PLOCHY BYDLENI W BYTOVYCH DOMEGH
BS PLOCHY BYDLENI V RODINNYCH DOMECH

OV PLOCHY OBCANSKEHD VYBAVENI



CiL UZEMNI STUDIE

Zakladnim cilem tizemni studie je navrhnout a proveérit koncepci prostorového a funkéniho
usporadani feSeného tizemi. Tato koncepce zahrnuje také i pripravované stavebni aktivity
v feSeném tizemi a stanovuje pro né zakladni prostorové regulativy.

NAVRH RESENI

Zakladni zasady pro rozvoj iizemi a jeho funkce jsou stanoveny platnym tzemnim planem.
Koncepce navrzena v této tizemni studii vychézi z platného izemniho planu

urbanisticka koncepce

ReSené tizemi se nachézi v centru
mésta Vracova, je tvoreno a
obklopeno urbanizovanymi a
zastavénymi plochami.

Zastavba TeSeného tizemi i okoli
je blokova. Bloky zastavby jsou
velké, vétSinou s rozlehlym
prostorem vnitrobloku, nékdy
neuzaviené.

Rozlehlost  bloki je déna
historickym srlistinim fadové
vesnické zastavby
vCetné prilehlych zahumenka.

Uzemni studie piedpokladd doplnéni zistavby do vnitrobloku (velkoplo$ni prodejna,
zivnostenské domy), déle zastavbu proluk a vyhledové také moznou prestavbu nékterych

objektt.

Planované stavby jsou prostorové formovany tak, aby podél obsluzné komunikace (umisténé
dle platného tzemniho planu) vznikl volny, ale stavbami jasné definovany veiejny prostor.
Tento prostor posili funkei namésti (Miru) v misté pred budovou meéstského tiradu.



rozsiireni prostoru nam. Miru v misté pred radnici

Ve vnitrobloku jsou dale vymezeny vefejné prostory, plochy parkové zelené s détskym
hristém, vicedcelova plocha pro kulturni a spoledenské akce. Komunikac¢ni napojeni
vnitrobloku na okolni ulice je voleno tak, aby umoznilo dobrou prostupnost tzemi pro pési a
cyklisty a naopak zklidnény charakter automobilové obsluhy. Plochy pro parkovani jsou
vymezeny v nutné mire s ohledem na méstsky charakter tzemi.

Prostorové a funkéni regulativy jsou vymezeny graficky (vykres ¢.3 — Hlavni vykres
s regulativy).

Doporucené konkrétni varianty prostorového, ptripadné i materidlového feseni dulezitych
staveb jsou formulovany graficky (vykres ¢.6 - Varianty detailniho feSeni).

koncepce technické infrastruktury

Zhlediska stavebniho i z hlediska napojeni na sité TI lze povazovat za zasadni stavebni
¢innost vuzemi vystavbu velkoplo$né prodejny. Vramci této stavby bude také pripravena
zakladni infrastruktura jak pro samotnou stavbu, tak i pro navazujici (Casové) vystavbu
zivnostenskych domii. ProtoZe investor velkoplosné prodejny jiz zahajil projektové a
pripravné prace, byly v ramci téchto praci provéreny i moznosti napojeni stavby a navazujici
vystavby na sité TI.

kanalizace

Napojeni novych objekti vuzemi na kanalizaci je navrZzeno napojenim na stavajici
kanaliza¢ni fad. Velkoplo$na prodejna bude napojena na stavajici kanaliza¢ni fad v ulici



Mlynské pres existujici odbocku vedenou ztohoto fadu do vnitrobloku. V rameci vystavby
velkoplo$né prodejny bude také vybudovdno napojné misto pro pripojeni splaskové
kanalizace nové pripravovanych Zivnostenskych domi a napojeni destovych vod z verejnych
ploch. Kvuli vyskovym pomérim vuzemi se pro napojeni splaskové kanalizace
zivnostenskych domi pocita s pirecerpavanim.

Pro nakladani s deStovymi vodami vizemi bude v maximélni mife (tam kde to bude
technicky a prostorové mozné, ptipadné to nebude vylouceno hydrogeologickymi poméry
mista) uvazovano s vsakovanim ¢ alesponi retenci destovych vod. Zivnostenské domy, jejichz
soucasti budou i vlastni plochy zahrad, budou vybaveny podzemni nadrzi na jimani destovych
vod s prepadem do vsaku. Jimané vody budou vyuzivany napi. pro zavlahy zahrad.

Napojeni na kanalizaci ostatnich objekt (zastavba proluky, piestavby a stavebni tpravy
stavajicich objektl) bude feSeno svyuZzitim stavajich pripojek na kanaliza¢ni soustavu,
pripadné vybudovanim nového napojeni na stavajici fady vedené v ulicich Mlynské, Nadrazni
a nam. Miru.

elektricka energie

Napojeni nové navrzenych i stavebné upravovanych objektti na elektrickou energii bude
feSeno individudlnim napojenim na nn rozvody vedené v ulicich Mlynské, Nadrazni a nam.
Miru.

V ramci vystavby velkoplosné prodejny bude potom vedeni nn privedeno do vnitrobloku a
bude ptipraveno napojné misto pro napojeni zivnostenskych domd.

voda

Napojeni nové navrzenych i stavebné upravovanych objekti na vodovod bude feseno
individualnim napojenim na vodovodni rady vedené v ulicich Mlynské, Nadrazni a nam.
Miru.

V ramci vystavby velkoplosné prodejny bude potom vodovodni fad ptiveden do vnitrobloku
a bude pfipraveno napojné misto pro napojeni zivnostenskych dom.

plynovod

Napojeni nové navrzenych i stavebné upravovanych objekti na plynovod bude feseno
individualnim napojenim na ntl rozvody plynovodu vedené v ulicich Mlynské, Nadrazni a
nam. Miru.

V ramci vystavby velkoplo$né prodejny bude potom ntl plynovod priveden do vnitrobloku a
bude pripraveno napojné misto pro napojeni zivnostenskych domd.



veirejné osvétlent

V izemni studii jsou navrzeny nové plochy vefejnych prostranstvi, ve vnitrobloku. Soucasti
vybaveni téchto ploch bude samoziejmé také verejné osvétleni. Verejné osvétleni bude
zajisténo dvéma zakladnimi zptsoby. U plochy parkovisté pred velkoplosnou prodejnou,
které bude v majetku vlastnika prodejny bude verejné osvétleni vybudovéano, hrazeno a
provozovano vlastnikem objektu — nebude tedy napojeno na méstskou sit vefejného osvétleni
(neni samoziejmé vyloucena dohoda vlastnika s méstem na jiném zptisobu).

Plochy ostatnich verejnych prostorti a prostranstvi, parku budou mit verejné osvétleni
napojené na stavajici sit méstského verejného osvétleni.

koncepce dopravni infrastruktury

Zajisténi dopravni obsluznosti izemi a navrzenych staveb, stejné jako zajisténi ploch pro
dopravu v klidu (parkovaci stani) je nezbytnou podminkou realizace a funkénosti jakychkoli
stavebnich zésaht a vystavby v feSeném tzemi. Pro oziveni mista a jeho funkci je nezbytné
také jeho dostatecné a pestré napojeni na sit pésich komunikaci.

Za stéZzejni je vtomto sméru nutno povazovat planovanou vystavbu velkoplo$sné prodejny,
parkovisté a dopravniho napojeni. Vzhledem k velikosti bloku a planované obchodni funkci
uvnitt bloku navrhuje Gzemni plan vybudovani obsluzné komunikace do vnitrobloku
napojené na sbérnou komunikaci I/54 (ndm. Miru). Tato koncepce stanovena tzemnim
planem je v izemni studii zachovana. Navrzena komunikace a kiizovatka s komunikaci I/54
je potom podrobné feSena a projednana s DOSS vramci pripravy vystavby velkoplos$né
prodejny s ohledem na pozadavky dané touto Gzemni studii.

Vtzemni studii je také navrzena sit péSich cest, napojeni na stavajici pési komunikace.
Nékteré navrzené pési komunikace mohou byt uzivany také jako obcasné pojizdné, pro
zajisténi nezbytné obsluhy jednotlivych objekti. Vzdy ale musi byt dodrZena zasada, Ze
nebude umoznén priijezd vnitroblokem.

V ramci studie jsou také navrzeny mozné pési prichody ptes dvory objektti v uli¢ni fronté do
nam. Miru. Pfipadna realizace téchto pésich prichodi je samoziejmé podminéna zajmem
vlastnikli nemovitosti. V ptipadé jejich realizace mohou tyto priichody prispét ke zvySeni
prostorové i obchodni atraktivity jak dotcenych nemovitosti, tak i verejnych ploch a

prostranstvi budovanych ve vnitrobloku.

Pro navrzené nové funkce vtzemi, at uz se jednd o prodejni plochy, plochy obcéanské
vybavenosti nebo plochy pro byty, je nezbytné vybudovani dostateéného poctu parkovacich
stani. Pro uréeni poétu parkovacich stini je tfeba postupovat dle normy CSN 73 6110
Projektovani mistnich komunikaci. V ramci Gzemni studie jsou navrzena parkovaci stani na
parkovisti pred velkoplosnou prodejnou, dale pred zivnostenskymi domy



Celkova predpokladana bilance parkovacich stani:
parkovisté pred velkoplosnou prodejnou: 43
parkovisté pred zivnostenskymi domy: 18
parkovisté u vstupu do parku z u. Mlynské: 9
parkovisté u vjezdu z ul. Nadrazni: 8

Dalsi parkovaci mista mohou vzniknout pfeorganizovanim prostoru za stavajicim bytovym
domem na ulici Nadrazni (cca 12), ktera by primarn€ byla vyuzivana obyvateli bytového
domu. Predpoklada se také vyuziti dvort v bloku pfi nam. Miru pro parkovani vozidel
bydlicich.

Ve vazbé na zamyslenou rekonstrukei objektu stavajici Skoly na nAm Miru, je mozné prostor
pred skolou, smérem do nameésti, rozsirit a ¢astecné také vyuzivat jako plochu pro odstaveni
osobnich automobilt (max cca 17 oa)

Celkem jsou tedy vytvareny podminky pro vybudovani minimalné€ 90-107 parkovacich mist.



