Zadani objemové studie - komunitni centrum pfi ulici KlimeSova - OreSin

1. Uvod:

V roce 2023 MC Ofesin pofidila ,Strategickou studii Uzemniho rozvoje MC Brno -Ofe$in“, ktera se
v delSim ¢asovém horizontu zabyvala moZnostmi rozvoje méstské ¢asti v kontextu mésta Brna. Studie
byla pouzita pro formulaci pozadavkd MC pfi pfipominkovéani nového Gzemniho planu.

Jeden z problémd, ktery ze studie v delSim ¢asovém useku vyplynul, je zajisténi mista pro posileni
komunitniho Zivota MC. V soucasnosti jsou komunitni akce poradany v sale hostince pfi ulici
KlimeSova. Budouci zachovani hostince se stavajicim provozem neni jisté, a proto byla hledana
moznost umisténi této aktivity v jiné lokalité. Byla zvaZovana lokalita u Sokola na jihu ulice Drozdi a 2
lokality na severu pfi ulici KlimeSova.

Po zvazeni vSech pozitiv a negativ byla vybrana a doporucena lokalita nad tenisovymi kurty pfi ulici
KlimeSova. Toto umisténi bylo promitnuto do ndvrhu Uzemniho planu mésta Brna, ktery byl v lednu
2025 vyddan a nabyl Ucinnosti.

V Uzemnim planu je vymezena navrhova plocha pro verejné obcanské vybaveni, ale jeji stavebni vyuziti
je omezeno pouze na jizni ¢ast plochy, kde je uvedeno ,, zastavbu v plose umistovat pouze v ndvaznosti
na stavajici zastavéné Uzemi, tj. na misté soucasného détského hristé pod tenisovymi kurty”. Dlvodem
tohoto omezeni je zasah do exponovaného krajinného horizontu mésta, které vyplynulo
z ,Vyhodnoceni udrzitelného rozvoje uUzemi” jako soucdsti Uzemniho planu. Na pohledovou
exponovanost plochy bylo upozorfiovano jiz v strategické studii, ale regulace zemniho planu vystavbu
v této Casti plochy prakticky vyloudila.

Z téchto dvodd se MC rozhodla pofidit objemovou studii, kterd provéfi moznost umisténi aktivity
komunitniho centra v lokalité nad tenisovymi kurty.

Objemova studie ma prokazat, Ze navrhované feseni negativné neovlivni vyznamny krajinny horizont
a bude citlivé zakomponovdano do krajinného ramce.

V pfipadé kladného prikazu, budou vystupy studie slouZit jako argumentace pro Upravu regulativu a
to formou zmény uzemniho planu.






2. Vymezeni fe$eného tuzemi dle UPmB jako navrhové plochy OV.R1

Umisténi aktivity komunitniho centra nad tenisovym kurtem predpoklada zachovani stavajiciho
détského hristé a tenisového kurtu.

Umisténi komunitniho centra je navrZeno v ndvaznosti na zastavéné Uzemi, ale v dostatecném odstupu
od rezidencnich ploch tak, aby byl maximalné eliminovany pfipadny dopad na kvalitu obytného
prostiedi zastavby na severu ulice KlimeSovy. Zatizeni nebude provozovano jako komercni aktivita.
Poradani spole¢enskych akci MC, s vétsim poctem navitévnik(, se bude konat pouze nékolikrat do
roka a to pfi vyznamnych udalostech.

Predpokladané misto pro umisténi
komunitniho centra

Cvi¢nd tenisova sténa
(zachovani)

Tenisovy kurt
(zachovani)

Détské hristé
(zachovani)

Volnd plocha sportu
naproti tenisového kurtu




v

Détské hFisté
(zachovani)

Tenisovy kurt
(zachovani)

Predpokladané misto pro umisténi
komunitniho centra

Volna plocha sportu
naproti tenisového kurtu




3. Rdamcové zadani (program) pro aktivitu komunitniho centra pfi ulici KlimeSova
cil:
e Objemovou studii prokazat, Ze navrhované feseni negativné neovlivni vyznamny krajinny horizont.
e Popfipadé navrhovanym feSenim tento horizont pozitivné doplnit.

e Je nutné citlivé architektonické feseni s moznosti zakomponovani vyhlidky a respektovani vazeb
na navazujici volnou krajinu.

Je nutno respektovat:

e pohledovou exponovanost lokality

e vazby na tenisovy areal

Kapacita zatizeni:

e asi 40 a? 60 navitévnikd (pro akce spoledenského Zivota MC, zdjmovou €innost a pripadné
vyznamné akce MC)
o hlavni prostor (sal) pro 40 sedicich (asi 100 az 120 m?) s moznosti propojeni na zpevnéné
plochy mimo prostor stavby
o pfipravna jidel se skladem
o sklad nabytku
o socialni zafizeni (v dobé akce je mozZno uvazovat propojeni na zazemi tenisového kurtu)
e parkovani vomezené mite na pozemku zaméru (predpokladaji se akce pro obyvatele MC —
preferovana je pési dochazka)
e napojeni na verejnou infrastrukturu v ulici KlimeSova

Prostorové pozadavky:

e vzhledem k pohledové exponované lokalité je mozno uvaZovat s:

o Caste€nym zapusténim objektu pod terén, na stfeSe moZno uvaZovat s vyhlidkou na
panorama mésta,

o pti zapusténi vénovat pozornost feseni destové kanalizace,
o volné plochy orientovat smérem od obytné zastavby,

o volné plochy citlivé doplnit krajinarskymi dpravami.



Zakladni charakteristiky uvazované lokality pro rozvoj komunitniho centra

Soucasny stav uzemi

prevazné nezemédélské pozemky vyuzivané jako krajinna zelen
pouze Uzky pozemek p.¢. 415/4 je zemédélskou pldou s Ill a IV. tf. ochrany

Charakteristika lokality

plocha krajinné zelené s drobnymi prvky mobilidfe pro rekreaci
posezeni a vyhlidkou na panorama mésta

Navrh vyuziti

OV.R1 — aredl verejné obéanské vybavenosti, vyskové urovné 1

Rozvoj lokality

Ochrana hodnot

lokalita je vymezena pro rozvoj spoleéenskych aktivit MC posilujici
komunitni soudrznost

pohledové exponované Uzemi

pozadavek citlivého architektonického ztvarnéni s dlirazem na pohledovou
exponovanost a citlivé provazani s okolni volnou krajinou

Verejna vybavenost

misto pro konani akci komunitniho Zivota

Verejna prostranstvi

bude vymezeno na zakladé ndvrhu aredlu a jeho dopravni obsluhy s
ohledem na okolni plochy

Doprava e dopravni napojeni z Ucelové cesty v pokracovani ulice KlimeSovy

e omezené parkovani v plose arealu pro zajisténi obsluhy spolecenskych akci
Kanalizace e oddilné odkanalizovani uzemi

e napojeni splaskovych vod na stavajici splaskovou kanalizaci v ulici KlimesSova

(C19)

e teseni destovych vod - feseno individualné (vsakovanim a retenci)
Vodovod e napojeni na stavajici vodovodni sit (tlakové pasmo Al)
Plyn e nepredpoklada se
Teplo e alternativni zdroje

Elektricka energie

vyuziti stavajici distribucni soustavy

Spoje e prodlouZeni stavajicich kabel( CETIN
PPO e nedotyka se

USES e nedotyka se vymezeného USES
VPS/VPO e Uzemnim planem neni pozadovano
US/RP e Uzemnim planem neni pozadovano

Vyznamné limity

pohledové exponovana plocha

Vymeéra lokality

0,2 ha

Pocet obyvatel
navstévnika

0 obyvatel / 50 -60 navstévnikd

Pracovni pfrilezitosti

4 pracovnici v dobé konani akci




4. Souhrn podstatnych informaci dle UPmB 2025, které ovliviiujici mozZnosti feseni plochy

UPmB 2025 — Vykres - Zakladni ¢lenéni Gzemi (vyiez)




Dle UPmB je pro plochy OV stanovena nasledujici funkéni regulace: (str. 59)

6.3.2.4 Obcanské vybaveni vefejné — OV
Podminky vyuZiti
Hlavni je vyuZziti pro obcanské vybaveni verejného charakteru, tj. pro:

e  Skolstvi;

e  zdravotni sluzby;

e socidlni sluzby a péce o rodinu;

e  kulturu;

e verfejnou spravu (napf. Urady, policie, hasici, soudy, statni zastupitelstvi);

e pohtebnictvi;

e integrovany zachranny systém;

e armadu;

e  vézenstvi;

e cirkevni stavby a zafizeni.

PFipustné je vyuZiti souvisejici, podminujici nebo vyuZziti slouzici zamérim hlavniho vyuZiti.

Podminéné pfipustné je:

e bydleni jako soucast vyuZiti, které slouzi zamérlim hlavniho vyuZiti za podminky integrace v zaméru
hlavniho vyufZiti a jeho realizace soucasné se zamérem hlavniho vyuziti;

e  jiné vyuZiti nez vyuZiti hlavni (vCetné bydleni), pokud jiZ bude naplnén zamér hlavniho vyuziti, pro ktery je
plocha vymezena, a pokud je toto vyuZziti slucitelné s hlavnim vyuzitim.

Nepfipustné je vyuZiti pro arealy, pro které se vymezuji plochy obc¢anského vybaveni jiného (OX).

Dle UPmB je pro plochu stanovena nasledujici prostorova regulace: (str. 69)

Podminky prostorové regulace jsou stanoveny kédem za funkéni identifikaci plochy. Prvni znak charakterizuje
strukturu zastavby a druhy hladinu zastavby. V tomto pfipadé je stanovena struktura zdstavby R = rezidencni
nizkopodIlazni, kterou UPmB definuje jako urbanni strukturu zahrnujici strukturu tzv. zahradniho mésta (rodinné
domy, vily a bytové domy malého méritka ve vlastnich zahradach), strukturu radovych a atriovych rodinnych
domd, vesnickou strukturu rodinnych domu s objekty v zahradach a jejich kombinace; doplnéné o objekty
obcanské vybavenosti. Stanovena je zejména v plochach bydleni vSeobecného, bydleni individualniho a
smiSenych obytnych vSeobecnych. Rezidenc¢ni nizkopodlazni zadstavba je zastoupena nejcastéji na Gzemi obci
historicky pfipojenych k Brnu, v rezidencnich Ctvrtich v SirSim centru mésta a v lokalitdch pro vystavbu
individualniho bydleni. Pravidla pro uspofdddni zastavby:

e  Zastavba Uzemi je tvorena systémem ulic, popt. blok(, a kostrou verejnych prostranstvi. Budovy tvofi fady,
oteviené nebo uzaviené bloky, nebo se jedna o solitérni stavby v zahradach. Pfed budovami je pfipustné
umisténi pfedzahradek za podminky poufziti tohoto prvku v uceleném uUseku vefejného prostranstvi.

e Uli¢ni c¢ara je zpravidla tvofena fasadami objektll, zdmi nebo oplocenim. Stavebni c¢ara je zpravidla
odstoupena od uliéni ¢ary a je uzaviend (v pripadé radovych objektl a vesnické uliéni zastavby), nebo
oteviena (v pfipadé zahradniho mésta a samostatnych solitérnich budov). Tam, kde je v Uzemi jiz zretelné
zaloZena uli¢ni nebo stavebni ¢ara, musi byt tato uli¢ni nebo stavebni ¢ara zachovana.

e  Zastavba s vyjimkou zahradniho mésta muzZe vytvaret oteviené nebo uzaviené vnitrobloky tvorené zejména
soukromymi zahradami.

e  Zastavba musi byt vidy umisténa v pfimé navaznosti na verejné uli¢ni prostranstvi.

Hladina zastavby je UPmB stanovena hladinou 1 (3 m-7 m) charakteristickou zejména pro rezidenéni
nizkopodlazni zdstavbu.



UPmB 2025 — Vlykres — Koncepce usporadani krajiny (vyfez)
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UPmB 2025 — Schéma — Urbanisticka koncepce (vyrez)
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UPmB 2025 — Vyrokova &ast — Karta zony Z4.4 Jehnice , Ofesin

Typ zony Piiméstska rezidencni zastavba

- zachovavat stavajici drobné&jsi méfitko verejnych prostranstvi a podporovat lokalni
charakter

- posilovat identitu verejnych prostranstvi, rozvijet jejich potencial a hodnoty se
zaméienim na krdtkodoby pobyt, upfednostiovat jejich spoledenskou funkci pled
individuzni automobilovou dopravou

- rozvijet sidelni zelef ve vefejnych prostranstvich s chledem na jejich méfitko,
PoZadavky na | Prostorove usporadani ulicniho prostoru a peskytovani ofekavanych ekosystémovych

ochranu hodnot |sluZeb

ajejich rozvo] | raspektovat a posilovat rozhrani zastavéného Gzemi a volné krajiny se zaméfenim na
prostupnost tohoto rozhrani pro pési

- chranit a rozvijet systém krajinnych prvkd doprovazeiicich Jehnicky potok, Ofeginské
rakosiny a dale potok Rakovec

- pro zachovani charakteristicke rozvolnéne zastavby v méstské £3sti Brno-Ofesin
neumoznovat zastavbu bez piime vazby na uliéni vefejne prostranst tzv. zastavbu

v druhé Fadé

UPmB 2025 - Vyrokova &ast — Karta lokality Or-3 Pfihon

Charakteristika

lokality Lokalita zajigt'uje rozvoj bydleni v rodinnych domech a veiging vybavenosti.

Rozvoj lokality
a ochrana - zastavbu v plodge OV.R1 umist'ovat pouze v navaznosti na stavajici zastavéne Uzemi,

a rozvoj jejich tj. na misté soucasneho détského hiisté pod tenisovym kurtem.
hodnot

Veraejna
vybavenost

Verejna
prostranstvi

Sidelni zelei Zajistit ve vefeinych prostranstvich uliéni stromoiadi.

Doprava

Kanalizace -

Vodovod -—

Plyn

Teplo -

El. Energie -

Spoje ---

PPO
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UPmB 2025 - Odiivodnéni — Karta lokality Or-3 Pfihon

Funkcni
a prostoroveé
vyuziti

BLRI, OV.RI

Soucasny stav
tuzemi

V lokalits se nachaz pfedeviim zalvady, ovocnéd sady 3 zeméddiskd plida. Na severu

lokality se dale nachdzi detské & sportovi” iriste,

Charakteristika
lokality, rozvoj
lokality, ochrana
hodnot

Je z velké c3sti obkiopean
nawviZena mzkopodiaZn | ;
phvnuiow obsluhy deemy’ 2 prostupnost mezi novow 3 soucasnou zastavbow, Podminks
tan zdstaviy v plose OV.RI vwplynula z vwhodnocen’ VWURU,

LTS

Verejna V rozvajovd lokalits je neviZena plochs obcanského vvbaven varaingho, kterd je
vybavenost wricena pro dopinéni obcansksho vybaven v méstske c3sh,

Vefejna

prostranstvi

Sidelni zelen

Lcn! stromoradl jsou difiefitow soudsst wiic, Jsou wWznamaym prostorotvormym
prvkem, Zvysul pobytovow hodnaty vereinych prastransiv,

Doprava
Kanalizace — oddiiny system kanalizace, resen’ hospogaren s destovou vodow
V razvaiove lokalits:
- napaien’ splaskaviich vod na stavaiicl splaskovou kanalizad, dale do €19
- adveden’ destoviich vod do sidvaiic’ destove kanalizace
Te«ch nicka Vadovad — napajen na stavaia vodovodny sit.
infrastruktura

USES/PPO - info

Rozvajovd lokalita bude napajena na vodovedny sit’ tiakoveho pasma Al 1

Bl — oblast bude zasobovana z nizkotiakeho systemu z ulic Prifon 3 Odiehi3,

El. enargie - zasobovan: rozvaiovych ploch bude zajisteno 7 rozéifend stdvaiici DS
napdiens prevaing @ AUV

VPS/VPO - info

Ne

US/RP - info

Dosavadni UPmB

Die platného UPmB se Fedend lokalita nachazi z&3sti mimo zastavénd dzemi a z&3sti
uvnitr zastavéneého uzemi. Dle terminologie uvedene v OZV zahrnuje stavebn/
ndvrhové plochy predmeéstskeho bydleni, cast stavebni stabilizovane plochy
predméstskeho bydleni, nestavebni voine navrhove plochy rekreacni zelene, stavebni’
navrhovou zvidgstni plochu pro rekreaci, nestavebni volnou stabilizovanou plochu
krajinné zelené a plochu komunikacr' a prostranstvi mistniho vyznamu.

Vyznamneé limity

Uzemi s archeologickymi nélezy IT

Pouzité podklady

Vymeéra lokality | 2,00 ha
Pocet obyvatel 65 obyvatel
Pracovni 22 pracovnikd
prilezitosti P
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Hodnoceni VURU pro lokalitu Or-3 P¥i ulici Pfihon

Mezi ulici Ronovskou a Odlehlou jsou vymezeny plochy bydleni pro rodinné domy. MenSsi rozvojova lokalita se
nachazi na mirné svazitém terénu s unikatnim vyhledem na Brno. Je z velké ¢asti obklopena stabilizovanymi
plochami bydleni, na které navazuje navrzend nizkopodlazni reziden¢ni zastavba. Nové byla doplnéna plocha

obcanské vybavenosti OV.R1 mimo stavajici zastavéné Gizemi a v pohledové exponované poloze.

Z hlediska stavajiciho stavu je pro lokalitu podstatny vliv na krajinny raz. Hodnoty krajinného razu — vyhlidkovy
bod severné od zastavéného Uzemi neni dotéen. Pohledové exponovana poloha lokality navazuje na plochy
zelené.

Plocha OV.R1 nové vymezena na severnim okraji OfeSina a dodatecné zarazena do lokality Or-3 negeneruje
podstatné kumulativni nebo synergické vlivy.

Nasledné zarazena do lokality Or-3 a zapracovana pozadovana minimalizacni opatreni. Z funkéniho hlediska jiz
dnes vyuzivané Gzemi pro navrhovany Géel rozvojové lokality v MC OFe$in. Navrhované plochy provéfily moZnosti
zmény funkéniho vyuZiti ploch a jejich uspofadani v feseném tGzemi tak, aby umoznila v ¢asti pozemk realizaci
omezené zastavitelnosti se sportovnim vyuZzitim v Gzemi, které k tomuto Ucelu jiz ¢astecné slouzi. Zaroven je
vymezena souvisejici krajinna zelefi. Vzhledem k pohledové exponovanosti Uzemi a pfitomnosti hodnot
krajinného razu (vyhlidkové body a svahy) byla navriena vyskova Uroven zastavby 1 odpovidajici navazujicim
plocham. Celkové je tfeba konstatovat zprostfedkovany mirné negativni vliv s kumulativnim plsobenim, ale
pouze kratkodobého charakteru vzhledem k prijezdu vyvolané dopravy izemim Mokré Hory a Jehnic.

Pozitivni vlivy: Celkové se navrh predkladané zmény uzemniho planu projevi pozitivné predevsim z hlediska
zlepseni vybaveni uzemi verejnou infrastrukturou a vybavenosti a zaroven rozsifeni moznosti kvalitniho bydleni
v méstské Casti, zlepseni vybaveni Uzemi verejnou infrastrukturou a vybavenosti a zaroven rozsifeni moznosti
rekreace v feSeném Uzemi.

Negativni vlivy: Stavajici zastavba Oresina jiz pozbyla svlij plvodné vesnicky charakter a urbanisticka struktura
méstské Casti je jiz natolik narusena, Ze tento typ zastavby je jiz pevnou soucasti charakteru sidla. Vlivy na
krajinny rdz Gdzemi je tak mozné hodnotit jako nevyznamné a vzhledem k vymezeni ploch zelené pro zapojeni
zastavby do krajiny ve vztahu ke stavajicimu charakteru izemi spise pozitivni.

v _vs

Nedochazi ke stretu s limity vyuZiti Gzemi s vyjimkou vyznamné polohy plochy OV.R1 na severnim okraji Oresina
z hlediska krajinného razu. V této souvislosti je tfeba konstatovat potencialné vyznamny negativni vliv z dlivod(,
vymezeni zastavitelné plochy v exponované poloze vybihajici do volné krajiny a zasahujici do vyznamnych hodnot
krajinného razu. Negativné plsobit bude zastavéni plochy v pohledové exponované poloze, zabihajici aZ k
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horizontu a vyhlidce. Zastavbu je tfeba umistit pouze v ndvaznosti na stdvajici zastavéné lGzemi, tj. na misté
soucasného détského hristé pod tenisovym kurtem. Nezastavovat plochu nad tenisovym kurtem. Vzhledem k
pohledové exponovanosti Uzemi a pfitomnosti hodnot krajinného razu (vyhlidkové body a svahy) navriena
vySkova uroven zastavby kod 1 odpovidajici navazujicim plocham, avsak pouze v ndvaznosti na soucasné
zastavéné Uzemi. Je vSak tfeba zachovat nezastavéné horizonty pfi pohledu z obce a vyhlidky. Podminky v tomto
smyslu byly zapracovany do navrhu UP a mira negativniho vlivu byla snizena na mirné negativni.
Akceptovatelnost: Plocha OV.R1 na severnim okraji OreSina (dodatecné zafazena do lokality Or-3) je
akceptovatelna za podminky, Ze nedojde k dotéeni krajinnych horizontd a rozptylovani zastavby do krajiny —
podminky v tomto smyslu byly zapracoviny do vyrokové &asti UP véetné grafického vymezeni krajinnych
rozhrani.
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