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Abstrakt

Diplomova prace se zabyva konkrétnim pfipadem chatrajicich staveb na ulici Nové
sady, jenz patii mezi tzv. brownfields. Cilem prace je stanovit na zakladé analyz nejlepsi
budouci zpusob vyuziti téchto budov a vytvofit novy vhodny navrh objektd s ohledem
na okolni zastavbu. V zavéru pak bude provedeno vyhodnoceni celého projektu a jeho

piipadného ptinosu jak pro vlastniky feSenych nemovitych véci, tak pro okoli nového navrhu.

Abstract

The submitted thesis deals with a specific case of dilapidated buildings on Nové sady
streetin Brno, Czech Republic, which belongs to the so called "brownfields". The goal
of the thesis is to undertake necessary analyses so that the best way of future utilization
of these buildings can be defined and, with a respect to the surrounding buildings, a proposal
of other suitable objects prepared. At the end, evaluation of the entire project is done. A also
mention some potential benefits of the proposed solution - for the immovable properties

owners as well as for the neighborhood.
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1  UVvOD

V soucasnosti je kladen veliky diraz na tzv. trvale udrzitelny rozvoj, jehoz cilem
je naplnéni potieby pfitomnych generaci tak, aby se neohrozily potieby generaci pfistich.
To v této diplomové praci Ize chapat i takovym zpusobem, Ze pro budoucnost generaci
pristich by bylo mnohem lep§i misto stavéni novych domua v prozatim nezastavénych
uzemich, revitalizovat a regenerovat stavby jiz existujici. Jedna se o mnohem ekologictéjsi

variantu, pfi niz by mélo dochazet k neustalé obnové hodnoty stavajicich zastavénych uzemi.

Jako ptiklad takovéto revitalizace jsem si vybrala chatrajici stavby na ulici Nové sady.
Jedna se o objekty ve vlastnictvi mésta Brna, u kterych zatim neni pfesné znamo, co se s nimi
bude dit dal. Mym ukolem bude pokusit se najit jejich novy vhodny budouci zptisob vyuziti,
aby z ného mohlo mit prospéch jak mésto jako vlastnik, tak i majitelé okolnich staveb
a soucasn¢ 1 obyvatelé Brna. Je totiz znamo, Ze pfitomnost brownfields vykazuje pro své okoli

fadu negativnich vliva.

Aby byl navrh co nejvhodnéjsi a nejredlnéjsi, pokusim se ptihlédnout ke vSem
faktorim, které by mohly jeho budouci podobu né&jak ovliviiovat. Budu vychazet predevsim
ze stavajiciho platného Uzemniho planu, ale pokud diky dal§im analyzam dojdu k zavéru,
ze by objekty mohly plnit 1 jinou vhodngjsi funkci, zaloZim findlni navrh feSeni dotéené¢ho

uzemi na této varianté.
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2  SLOVNIK POJMU POUZITYCH V DIPLOMOVE PRACI

Analyza

. Analyza je jednou z vyznamnych funkci projektovani, které spociva v hledani variant

% , . ’ .oy ’ ’ v . .o« l
reseni projektu, aby v nasledujici syntéze byla vybrana a doporucena varianta optimalni ...

Asanace

,.Je obecné soubor opatieni, slouzZicich k zlepSeni (ozdraveni) Zivotniho prostredi.

V prikladech znamena napr-.:

o vycisteni konkrétniho prostoru od Skodlivin ruznych druhit a jeho upravu,
znamenajici uvedeni do hygienicky odpovidajiciho stavu, nebo alespon
zkvalitneni z hlediska Zivotniho prostredi,

e upravu regionu, prumyslové oblasti, zony, méstské ctvrti apod., spocivajici
v odstranéni, nebo sniZeni ekologicky nepriznivé zdtéze na Zzivotni prostied,
zménou vyrobniho programu, zménou know-how apod.,

e ve vojenstvi specidini ocistu vojenskych zarizeni a techniky. 2

Brownfield

,, Pojmem brownfield rozumime nemovitost (pozemek, objekt, aredl), ktera:

e je jednoznacné vyuzivana, je zanedbana a pripadné i kontaminovana
e nelze ji vhodné a efektivné vyuzivat, aniz by probéhl proces jeji regenerace
e vznikd jako poziistatek prumyslové, zemédélskeé, rezidencni, vojenské ci jiné

aktivity “ 3

! Mokry J., Maté&jka V. a kolektiv, Slovnik pojmii ve vystavbé. Praha : SEL, 1995. 112 s. s. 17.
2 Mokry J., Mat&jka V. a kolektiv, Slovnik pojmii ve vystavbé. Praha : SEL, 1995. 112 s. 5. 18.

® Brownfieldy | CzechlInvest [online], Czechlnvest, 2015 [cit. 20. prosinec 2014].

Dostupné na <http://www.czechinvest.org/brownfieldy>
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Budova

., ...nadzemni stavba spojend se zemi pevnym zdakladem, ktera je prostorove

v v v % v . v . v vy rec 4
soustiredena a navenek prevazné uzaviena obvodovymi stenami a stiesni konstrukci

Byt

., Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou casti domu, tvori obytny
prostor a jsou urceny a uzivany k ucelu bydleni. Ujednaji-li si pronajimatel s ndjemcem,
Ze k obyvani bude pronajat jiny nez obytny prostor, jsou strany zavdzany stejné, jako by byl

pronajat obytny prostor. “ >

Bytova jednotka

,Jednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou cast domu a podil na spolecnych

v ) ‘e v . ’ vy ’ . v . 6
castech nemovité véci vzajemné spojené a neoddeélitelné. Jednotka je véc nemovita.

Bytovy diim

., Stavbou pro bydleni je bytovy diim, ve kterém vice nez polovina podlahové plochy

rqr v o r ’ . r v v o1
odpovida pozadavkim na trvalé bydleni a je k tomu ucelu urcena.

Cenovad mapa

,,Cenova mapa stavebnich pozemkl je grafické znazornéni stavebnich pozemki
na uzemi obce nebo jeji Casti v meéftitku 1:5000, poptipadé v méfitku podrobnéjSim
s vyznacenymi cenami. Stavebni pozemky v cenové mapé se oceni skute¢né sjednanymi

cenami obsazenymi v kupnich smlouvach. 8

4§ 2 pism. ) zakona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon)
% § 2236 odst. 1 zékona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik
®§ 1159 zékona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zédkonik

7§ 2 vyhlagky & 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani uzemi zakona &. 183/2006 Sb.,

0 izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon)

8§ 10 odst. 2 zdkona &. 151/1997 Sb., 0 ocefiovani majetku a o zmén& nékterych zakoni

12



Index podlazni plochy (IPP)

. Index podlazni plochy (IPP) vyjadruje intenzitu vyuZziti uzemi (napr. z hlediska
utvareni charakteru uzemi, mozného zatizeni technické infrastruktury apod.), tj. pocet
m? hrubé podlazni plochy na m? zakladni plochy, pri jeho aplikaci na pozemek nebo soubor
pozemkut disponibilnich pro konkrétni stavebni zamer je vypocet nutné vztahnout k vymeére
techto pozemkui. Za hrubou podlazni plochu se pritom uvazuje pudorysna plocha vsech plnych
nadzemnich i podlazi staveb vcetné konstrukci a za plné nadzemni podlazi pak kazdé podlazi
vyima podkrovi a podzemnich podlazi. Za podkrovi se pritom povazuje takové podlaZi,
které ma pouze stresni nebo vikyrovda okna (kromé schodistovych, pripustnych i obvodové
stené), které ma nad minimalné 33 % podlazni plochy Sikmy strop a jehoz svislé stény
navazujici na Sikmy strop jsou max. 1,3m vysoké. Podkrovi se mezi plna podlazi zapocitava
pouze v pripade, kdyz se jeho vyuZitelna plocha (. ta, nad niz je svetld vyska mistnosti veétsi
nez 1,3 m) rovna minimalné 2/3 plochy pod nim leziciho podlazi. Za podzemni se pritom
povazuje takové podlazi, které md uroven podlahy nize nez 0,8 m pod nejvyssim bodem

prilehlého vzemi v pasmu Sirokém 5,0 m po obvodu objektu. ’

Investice - ve vystavbé (hmotné)

., Investice jsou hmotné a financni zdroje vynakladané na porizovani nového hmotného
investicniho majetku a na zmeénu dosavadniho majetku, napr. nastavby, pristavby

r o (X3 10
a stavebni upravy.

Investor

, Investor je obecné definovan jako osoba vkladajici financni prostredky (kapital
v penézni nebo nepenézni formé) za ucelem zisku. Pro ucely projektu spojeného s vystavbou
to nemusi byt vzdy vklad za ucelem zisku, ale také vklad ve verejném nebo jiném soukromém

. 11
zdjmu... "

° Magistrat mésta BRNA, Odbor tizemniho planovani a rozvoje. Obecné zdvaznd vyhldska statutdrniho
mésta Brna ¢ 2/2004 o zdvaznych ¢dstech Uzemniho planu mésta Brna,... [online], 2015[cit. 24. tnora

2015]. Dostupné na <http://gis.brno.cz/public/lupmb/upmb_vyhlaska_od_2015-01-24.pdf>, s. 12.
Y Mokry J., Mat&jka V. a kolektiv, Slovnik pojmii ve vystavbé. Praha : SEL, 1995. 112 s. s. 45.

Y Mokry J., Mat&jka V. a kolektiv, Slovnik pojmii ve vystavbé. Praha : SEL, 1995. 112 s. s. 45.
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JiZni centrum

., Jizni centrum je viceméné nevyuzity prostor mezi hlavnim nadrazim a tzv. Dolnim
¢i Rosickym nadrazim, kde jsou naletové kioviny, skladka a podobné kousky. Pritom se toto

’ ’ ror v v . . ’ v v 12
uzemi nachazi tesné vedle historického stiedu mésta.

Uz pies dvacet let se uvazuje o tom, ze se v této lokalité vytvoii novd méstska Cast
Wiy " y : . y y - . e s
Jizni centrum". V soucasnosti se toto téma opét otevielo a vznikaji zde nové urbanistické

navrhy na jeho budouci podobu.

Kapitdl

,,...vSe, co vkladame do vyroby proto, aby vznikly vétsi hodnoty. 13

Katastralni mapa

,, ...polohopisna mapa velkého méritka s popisem, ktera zobrazuje vsechny pozemky,
které jsou predmétem katastru, katastralni uzemi a dalsi prvky polohopisu; pozemky
se v katastralni mapé zobrazuji primétem svych hranic do zobrazovaci roviny, oznacuji

Ly oo . o 14
se parcelnimi Cisly a znackami druhii pozemku

Katastralni tizemi

,,...technicka jednotka, kterou tvori mistopisné uzavieny a v katastru spolecné

. r . 766 15
evidovany soubor nemovitosti

Nemovita véc

., Nemovité veci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim,

jakoz i vécna prava k nim, a prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li jiny

2 Brnéni, o.s. Jizni centrum. Bméni, o.s. Brnéni. [online], Creative Commons [25. 5. 2015].

Dostupné na <http http://www.osbrneni.cz/jizni-centrum>

13 Svarcova J. a kolektiv, Ekonomie - strucny prehled. Zlin : CEED, 2009. 303 s.
ISBN 978-80-903433-8-2. s. 16.

Ys2 pism. i) zakona ¢. 256/2013 Sh., o katastru nemovitosti (katastralni zakon)

15§ 2 pism. h) zakona ¢&. 256/2013 Sh., o katastru nemovitosti (katastralni zakon)
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pravni predpis, ze urcitd vec neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista

’ v ;oo ey .. v ., 1«16
na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita. ‘

Parcela

., ...pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen, zobrazen v katastralni mapé

. ;s « 17
a oznacen parcelmm cislem

Podlahova plocha

,,Podlahovou plochu bytu v jednotce tvori piidorysna plocha vsech mistnosti bytu
véetnée pudorysné plochy vSech svislych nosnych i nenosnych konstrukci uvniti bytu, jako jsou
steny, sloupy, pilire, kominy a obdobné svislé konstrukce. Piidorysna plocha je vymezena
vuitinim licem svislych konstrukci ohranicujicich byt vietné jejich povrchovych uprav.
Zapocitava se také podlahova plocha zakrytd zabudovanymi predméty, jako jsou zejména

oo . N ;o VP 18
skriné ve zdech v byté, vany a jiné zarizovaci predmeéty ve vnitini plose bytu.

Polyfunkcni ditm

,Stavba, ktera sdruzuje vice funkci svym provozem vzdajemnée slucitelnych, miize

zahrnovat byty vé. domovniho vybaveni k jednotlivym bytum, jejichz souhrnna plocha je mensi

nez 2/3 podlahové plochy domu. “ 19

16§ 498 odst. 1 zdkona &. 89/2012 Sb., obansky zakonik
17§ 2 pism. b) zakona ¢. 256/2013 Sh., o katastru nemovitosti (katastralni zakon)

18§ 3 predpisu &. 366/2013 Sb., nafizeni vlady o upravé n&kterych zaleZitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim

9 Mensikova N., Typologie obymych staveb: predndsky. [online], [cit. 20. 2. 2015]. Dostupné
na<http://www.google.cz/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&frm=1&source=web&cd=1&ved=0CCAQFjAA

url=http%3A%2F%2Fwww.fce.vutbr.cz%2Farc%2Fprednasky%2Fag03obytnestavby%2Ftypologie.ppt
&ei=pgxIVdL-N4urUYvdg8gE&usg=AFQjCNE_leBYrz30n8ez290cTU9iOPke_A>. Slide 38.
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Porovnavaci metoda

,,...vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym predmétem
a cenou sjednanou pri jeho prodeji; je jim téz ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkcné

w20
souvisejici veci

Pozemek

., ...Cdst zemskéeho povrchu oddélend od sousednich casti hranici uzemni jednotky
nebo hranici katastralniho uzemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou regulacnim
planem, tizemnim rozhodnutim nebo uzemnim souhlasem, hranici jineho prava podle § 19,
hranici rozsahu zdstavniho prava, hranici rozsahu prava stavby, hranici druhit pozemkii,

L , . v o 21
popripadé rozhranim zpiisobu vyuZiti pozemkii*

Projekt

., Projekt je definovian jako zamer (zpravidla rozsdhly z pohledu osoby, kterd jej
koncipuje), pro néjz plati: jeho priprava a realizace je cyklickym (neopakovatelnym) dejem,
predem jsou zndmy jeho cile (zpravidla stanovené ve vzdajemné odpovidajicim vécném
a ekonomickém vyjadreni v case), pro jeho pripravu a realizaci je nutnd soucinnost osob
riizného odborného zaméreni (profese, kvalifikace), jeho priprava a realizace vyzaduje

komplexni pristup, ktery lze oznacit také jako systéemovy pristup. “ 22

Projektovy management

,, Projektovy management je souhrn aktivit spocivajici v planovani, organizovani,

Fizeni a kontrole zdroju spolecnosti S relativné kratkodobym cilem, ktery byl stanoven

. S T ¥
pro realizaci specifickych cilii a zaméru.

208 2 odst. 5 pism. ¢) zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmén& nékterych zakoni (zakon

o ocenovani majetku)
21§ 2 pism. a) zdkona &. 256/2013 Sb., 0 katastru nemovitosti (katastralni zdkon)
%2 Mokry J., Mat&jka V. a kolektiv, Slovnik pojmii ve vystavbé. Praha : SEL, 1995. 112 s. s. 69.

2 Svozilova A., Projektovy management, 2., aktualizované vydani. Praha : Grada, 2011. 392 s.
ISBN 978-80-247-3611-2. s. 19.
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PriisluSenstvi

., Prislusenstvi veci je vedlejsi vec viastnika u véci hlavni, je-li ucelem vedlejsi veci,
aby se ji trvale uzivalo spolecné s hlavni véci v ramci jejich hospodarského urceni. Byla-li

vy v Foov e v v % I v, v , 24
vedlejsi véc od hlavni véci prechodné odloucena, neprestava byt prislusenstvim.

Regenerace

., Regenerace historickych urbanistickych celkii, jader mést i jednotlivych objekti
predstavuje proces pusobeni na dochovany historicky architektonicky a stavebni fond
k dosazeni takoveho stupné souhrnné kvality, ktery umoZiiuje optimalni plnéni funkci

meéstského centra nebo méstské casti na zakladé prislusného standardu, odpovidajiciho stupni

y , “?
spolecenského celku. >

Rekonstrukce

., Rekonstrukce je takova uprava konstrukcni a technologické Ccasti dosavadniho

hmotného investicniho majetku, ktera ma za nasledek zménu technickych parametrii,

v v v rv e . vy . « 26
popripadé zménu funkce a ucelu hmotného investicniho majetku.

Revitalizace
Revitalizace je znovuoziveni a funk¢ni zapojeni do krajiny.
Sanace

., Konsolidace, sanace je soubor opatieni technické povahy k dosazeni radného stavu

4 v r . [ 27
konstrukci naruseného objektu.

#8510 odst. 1 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik

% Kiiz M., Brno: Obnova a rekonstrukce pamdtek. Brmo : PC-DIR spol. s r.0. - Nakladatelstvi, 1993.
165 s. ISBB 80-214-0862-6.s. 157.

% Mokry J., Mat&jka V. a kolektiv, Slovnik pojmii ve vystavbé. Praha : SEL, 1995. 112 s. 5. 77.

2T K¥iz M., Brno: Obnova a rekonstrukce pamdtek. Brno : PC-DIR spol. s r.0. - Nakladatelstvi, 1993
165 s. ISBB 80-214-0862-6. s. 130.
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Stavba

,Stavbou se rozumi veskera stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo montazni
technologii, bez zretele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky,
materialy a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani. Docasna stavba je stavba,
U které stavebni urad predem omezi dobu jejiho trvani. Za stavbu se povazuje také vyrobek

plnici funkci stavby. Stavba, kterd slouzi reklamnim viceliim, je stavba pro reklamu.“*®

Soft cost

,,Construction costs that cannot be visibly seen, such as professional fees
for architects, surveyors, engineers, lawyers, and accountants; government fees and permits;

utility hookup fees; and construction period interest and loan fees. “ 2°

Za tzv. soft cost tedy povazujeme stavebni naklady, které nejsou viditelné. Radime
sem naptf. ndklady vynaloZené na zaplaceni architektd, inspektoridi, inzenyri, pravniki

a ucetnich, ale také na vSechny statni poplatky, povoleni, poplatky z uvért atd.

Suburbanizace

,,Proces suburbanizace znamend presun obyvatel, jejich aktivit a nékterych funkci
z jadrového meésta do zdzemi. Jednd se o typicky proces rozsirovani uzemi mésta,
ktery muzZeme zaznamenat jak u vétsiny mest vyspélych zemi, tak v historickém vyvoji nasich

mést. 0

Technicko-hospodaiské ukazatele - THU

,, Technicko-hospodarské ukazatele (rozpoctové ukazatele) zpracovivd —ustav

pro racionalizaci ve stavebnictvi (URS) na zdkladé statistického vzorku jiz realizovanych

%8 § 2 odst. 3 zakona &. 183/2006 Sb. o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon)

% The Free Dictionary [online], Farlex, Inc, 2015 [cit. 25. Gnora 2015].

Dostupné na <http://financial-dictionary.thefreedictionary.com/soft+costs>

% Qutednitek M. Suburbanizace. Co to je a jaké md podoby. UK PiF - katedra socialni geografie
a regionalniho rozvoje. SUBURBANIZACE | Ceska republika. [online], [25. kvétna 2015].

Dostupné na <http://www.suburbanizace.cz/01_teorie_suburbanizace.htm >
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staveb, které jsou rozclenény podle druhu a vybaveni a je zjisténa jejich priimeérna cena

na objemovou jednotku. “ %

Trvale udriitelny rozvoj

., Trvale udrzZitelny rozvoj spolecnosti je takovy rozvoj, ktery soucasnym i budoucim
generacim zachovava moznost uspokojovat jejich zakladni zZivotni potieby a pritom nesniZuje

. ., C , o 32
rozmanitost prirody a zachovava prirozené funkce ekosystémii*

Uzemni plin

., Uzemni plan stanovi zdkladni koncepci rozvoje vizemi obce, ochrany jeho hodnot,
jeho plosného a prostorového usporddani (dale jen "urbanisticka koncepce”), usporadani
krajiny a koncepci verejné infrastruktury; vymezi zastavené vuzemi, plochy a koridory, zejména
zastavitelné plochy a plochy vymezené ke zméné stdavajici zdstavby, k obnové
nebo opétovnému vyuziti znehodnoceného uzemi (ddle jen "plocha prestavby"), pro verejné
prospésné stavby, pro verejné prospésnd opatieni a pro uzemni rezervy a stanovi podminky
pro vyuziti techto ploch a koridori. ZalezZitosti nadmistniho vyznamu, které nejsou reseny
v zasadach uzemniho rozvoje, mohou byt soucdsti uizemniho planu, pokud to krajsky urad
ve stanovisku podle § 50 odst. 7 z ditvodu vyznamnych negativnich vlivii presahujicich

. o33
hranice obce nevylouci.

Zastavéné uzemi

,, ...lzemi vymezené vizemnim planem nebo postupem podle stavebniho zdkona; nema-li

obec takto vymezené zastavéné uzemi, je zastavenym tizemim zastavend cast obce vymezend

s v , . . ; oary . . . o 34
k 1. zari 1966 a vyznacena v mapdch evidence nemovitosti (dale jen "intravilan").

%1 Rozpodtovani staveb a stavebnich praci [online], unium.cz, 2015 [25. 5. 2015].
Dostupné na <http://www.unium.cz/materialy/vut/fast/rozpoctovani-staveb-a-stavebnich-praci-m12273-
pl.htmi>

%2 Mokry J., Mat&jka V. a kolektiv, Slovnik pojmii ve vystavbé. Praha : SEL, 1995. 112 s. s. 96.
8§ 43 odst. 1 zakona &. 183/2006 Sb. 0 izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon)

8 2 odst. 2 pism. d) zakona &. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon)
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3 BROWNFIELDS

3.1 CHARAKTERISTIKA BROWNFIELDS

Za brownfields oznacujeme jak samotné stavby, tak i komplexy budov, arcaly
s budovami nebo pouze nezastavéné plochy, které v soucasnosti nejsou nijak vyuzivany,
chatraji a v n¢kterych ptipadech jsou i kontaminované. Tyto nemovité véci nelze bez jejich

nutné regenerace dale spravné a efektivné vyuzivat.

Na nékterych téchto chatrajicich uzemich jsou postaveny kulturné a technicky cenné
stavby vcetné vyjimecného technologického vybaveni. Proto by mélo byt pii prestavbé
(revitalizaci) téchto oblasti pfistupovano velmi citlivé a k demolicim nebo asanaci by mélo
dochazet pouze po predchozim dikladném prizkumu. Aby byla revitalizace opravdu kvalitni

a pln¢ funkéni, vyzaduje kazdy brownfield individudlni pfistup k jeho feSeni. 3

3.2 DUVODY VZNIKU BROWNFIELDS

Mezi hlavni divody vzniku brownfields fadime tzv. restrukturalizaci ekonomiky statu
a jednotlivych regiond. To je nasledkem pifesunu pracovnich sil z primarni do sekundarni
a v soucasné dob¢ hlavné do terciarni sféry hospodaistvi. Jedna se tedy naptiklad o ptivodni
zemédelské a pramyslové stavby podnikd, které v soucasnosti nedokazaly konkurovat
a postupem casu zkrachovaly. Tyto stavby jsou Casto velmi specifické svym dispozi¢nim
uspotadanim a technickym vybavenim, tudiz je velmi obtizné pro né najit dalSiho kupce.
Aby se ptipadné¢ mohl zménit piivodni el staveb a aby mohly byt dale néjak vyuZzivany,
je nutné provedeni podstatnych stavebnich Uprav. V mnoha piipadech se ale potencidlnim
investorim spiSe vyplati vybudovani novych objektdh 1 na vhodnéjSich mistech,
nez aby vlozili své penize do téchto starSich objekt, ze kterych se tim padem stavaji

brownfields.

% Brownfieldy | CzechlInvest [online], Czechlnvest, 2015 [cit. 20. prosinec 2014].

Dostupné na <http://www.czechinvest.org/brownfieldy>

% Dvotakova Liskova Z., Sprdava k problematice brownfields, Vypracované k ticelu setkdni
s Czechlnvest v ramci projektu. 8/2010. [cit. 18. prosince 2014]. Dostupné na <http://ccv.ef.jcu.cz/
opvkreg/prezentace/okruh7/pri7tema-09-Vnimani__problematiky_brownfields_Li.pdf>. s. 7.
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Dale se jedna o stavby, jez postupem ¢asu zacaly postradat sviij vyznam. Jsou to tieba
puvodni vojenské objekty, u kterych se po ukonceni povinné vojenské sluzby a odchodu
sovétskych vojsk nenaslo zadné dalsi vyuziti. Radime sem jak pvodni vojenské ubytovny,
které pii neustdlém poklesu vojakl zeji pradzdnotou, tak hlavné samotné vojenské aredly,
které jsou casto stile chemicky kontaminované (viz Graf ¢. 1) a kde se stale nachédzi rizné

nebezpecné vojenské latky, materidly a munice.

Graf existence ekologickych zatézi

2%

38%
ne
ano
52% Ize predpokladat

B neuréeno

Graf ¢. 1 - Graf existence ekologickych zatezi *'

U obytnych budov byva ¢astym diivodem vzniku brownfields situace, kdy puvodni
majitel nema dostatek penéz na potiebné stavebni upravy a budova se postupem Casu stava
neobyvatelnou. V nékterych piipadech se obyvatelé domu vystéhuji, ale v ptipadé objektu,

ktery je pfedmétem této diplomové prace, nékteti obyvatelé jesté zistali a stale v ném bydli.

%7 Brownfieldy | CzechInvest. Ndrodni strategie regenerace brownfieldii. [online], Czechlnvest, 2015

[cit. 18. prosince 2014].

Dostupné na <http://www.czechinvest.org/data/files/nsb-595.pdf>; v grafické upravé autora
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3.3 CO ZNAMENA BROWNFIELD PRO SVE OKOLI

Existence brownfields ma velmi negativni dopad i pro své okoli. Krom¢ samotné
degradace izemi sem patii i snizeni ekonomického potencialu okoli, kdy dochazi k poklesu

cen nemovitych véci a ¢asto i k odklonu podnikatelskych aktivit dal od brownfieldu.

Velmi Casté je také nebezpeéi ze Spatného stavebnétechnického stavu objektt. Mize
dochazet k odpadavani rhznych stavebnich ¢asti, tudiz hrozi nebezpeci trazu lidi

nebo poskozeni ciziho majetku vyskytujicich se v tésné blizkosti stavby.

Vznik brownfields mohou mit na svédomi také negativni socialné demografické jevy.
V zahrani¢i jsou znamé cCasté piipady vzniku kriminality a zvySeni nezaméstnanosti. Diive
totiz stavba mohla plnit funkci, kdy do ni chodili lidé z blizkého 1 §irSiho okoli do zaméstnani

a po zkrachovani podniku lidé nemohli nikde najit praci a zacali postupné chudnout.

Tyto dopady jen zifidkakdy nastdvaji vSechny soucasné, ale spiSe se postupné
kumuluji. Stavba napiiklad nejprve zacne technicky chatrat, za¢nou z ni odpadavat jednotlivé
stavebni dily, nastc¢huji se do ni lidé bez domova, zavisli na drogéach, a to pak déle ovlivni
i okoli stavby. Ceny nemovitych véci za¢nou postupné klesat, ptivodni bohatsi obyvatelstvo
se odstéhuje, ztstanou zde lidé s nizSimi piijmy, takze cela lokalita piestane byt lukrativni

pro dalsi vytvafeni podnikatelskych aktivit. %

3.4 REVITALIZACE BROWNFIELDS

Jelikoz volné uzemi patfi podle teorie udrzitelného rozvoje mezi nejcenngjsi
nenahraditelné zdroje, upfednostiiuje se revitalizace chatrajicich nevyuZivanych uzemi

(brownfields) praveé pied vystavbou novych objektl na zatim nezastavéném tizemi.

,, Cilem regenerace je zvysit pritazlivost a hodnotu lokality na uroven, kdy miize primo
soutézit s vystavbou na zelené louce. Dostatecna nabidka zrekultivovanych lokalit

Ci zabezpeceni financovani nakladové mezery z verejného sektoru pomiiZe snizit zbytecné

% Dvotakova Liskova Z., Sprdava k problematice brownfields, Vypracované k vicelu setkdni
s Czechlnvest v ramci projektu. 8/2010. [cit. 18. prosince 2014]. Dostupné na <http://ccv.ef.jcu.cz/
opvkreg/prezentace/okruh7/pri7tema-09-Vnimani__problematiky brownfields_Li.pdf> s. 8.
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zabory pudy pro investice na zelené louce, které jsou v rozporu s principy udrZitelného

. w39
rozvoje.

Revitalizace brownfields jednak prospiva zivotnimu prostiedi, protoze méni
zanedbana mista v zivé prostory, ale soucasné také piedstavuje piilezitost k novému vyuziti,
napiiklad pro bydleni, podnikani, primyslové vyuziti, nebo smiSené funkce (viz Graf. ¢. 2
a Graf ¢. 3). Mnoho brownfields nabizi domacim i zahrani¢nim investorum velmi atraktivni

lokality, véetnd méstskych center s vybudovanou infrastrukturou. *°

Graf srovnani predchoziho a budouciho vyuziti
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Graf ¢. 2 - Graf srovnani predchoziho a budouciho vyuziti

% Narodni databaze brownfieldd [online], Czechinvest, 2015 [cit. 20. ledna 2015].

Dostupné na <http://www.brownfieldy.cz>

0 Narodni databaze brownfieldd [online], Czechinvest, 2015 [cit. 20. ledna 2015].

Dostupné na <http://www.brownfieldy.cz>

! Brownfieldy | CzechlInvest. Ndrodni strategie regenerace brownfieldii. [online], Czechinvest, 2015
[cit. 20. prosince 2014].

Dostupné na <http://www.czechinvest.org/data/files/nsh-595.pdf>; v grafické tipravé autora
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Graf nejvhodnéjsiho piredpokladaného zptusobu budouciho vyuziti
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Graf ¢. 3 - Graf nejvhodnéjsiho predpokladaného zpiisobu budouciho vyuziti 2

Vhodny zasah pfispiva ke zvySeni ekonomické aktivity, s ¢imzZ souvisi 1 vznik novych
pracovnich pfilezitosti. Jsou to vSak casové a finanéné velmi naro¢né projekty,
které soukromé investory ¢asto odrazuji. Z toho diivodu je vhodné, aby se procesu revitalizace

ucastnil 1 vefejny sektor tak, aby byl projekt dale komercné zivotaschopny.

Takovy projekt revitalizace je pro investory zpravidla o mnoho nakladnéjsi, nez kdyby
provedli vystavbu na "zelené louce" a navic je spojen s fadou rizik. Investor musi kromé
jiného do svych vydaji zahrnout i likvidaci pozustatkti pfedchoziho vyuziti mista ¢i rezervu
napiiklad na ptipadné feseni riznych komplikaci, které by vznikly se zjisténim ekologické
zatéZe. Motivaci pro investory byva ale mnohdy velmi dobra poloha takovychto mist v jinak

jiz husté€ zastavéném tzemi fungujicich méstskych struktur. 43

“2 Brownfieldy | CzechInvest. Ndrodni strategie regenerace brownfieldii. [online], Czechlnvest, 2015
[cit. 18. prosince 2014].

Dostupné na <http://www.czechinvest.org/data/files/nsb-595.pdf>>; v grafické upravé autora

** Brno - brownfields [online], 2015 [cit. 18. prosince 2014].

Dostupné na <https://www.brno.cz/podnikatel-investor/investicni-prilezitosti/brownfields/>
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3.5 BROWNFIELDS NA UZEMI CESKE REPUBLIKY

Dne 9. 7. 2008 byla vladou CR na védomi vzata tzv. Narodni strategiec brownfields,
jejiz hlavni myslenkou je zlepSeni soucasného stavu tizemi, zlepSeni zivotniho prostiedi,
roz$iteni nabidky pro podnikatele a predev§im zajiSténi nového, lepSiho vyuzité diive
zanedbaného uzemi s ohledem na kulturné-historické, ekonomické, socidlni a ekologické

aspekty.

Strategie si klade za cil jednak prevenci pfed vznikem novych brownfields,
ale také vytvofeni prostfedi umoznujiciho rychlou a efektivni realizaci regeneracnich

projekta.
., Mezi dlouhodobé cile Strategie patii:

e snizeni poctu brownfields a zdbori zemédelské pudy pro novou vystavbu
V souladu s principy udrZitelného rozvoje,

o zlepSeni kvality urbanizovaného prostiedi a socioekonomicky rozvoj
postizenych regioni,

o cilené a efektivni vyuziti verejnych prostiedkit pro podporu regenerace

brownfields, kde je verejny zdsah nezbyty a odivodnitelny. “ **

K dosaZeni téchto hlavnich cild, musi podle Strategie dojit k maximalnimu zapojeni
vSech dostupnych evropskych zdroji pro regeneraci brownfields, musi se zvysit povédomi
1 profesionalizace vefejné spravy v této problematice a vzdy by se mélo pfi regeneraci téchto

uzemi brat v potaz jiné budouci vyuziti nez primyslové.

Problematika regenerace zanedbavanych uzemi spadd pod Ministerstvo primyslu
a obchodu Ceské republiky, které dale koordinuje specializované pracovni skupiny
a meziresortni vybory, kam patii napf. i zastupci z Ministerstva Zivotniho prostiedi Ceské
republiky nebo z Ministerstva financi Ceské republiky. JelikoZ se ale jedna opravdu o $irokou

problematiku, velmi podstatnou roli zde hraje 1 spoluprace na mistni a regionalni tirovni.

V Ceské republice se v soucasnosti podle Vyhledavaci studie pro lokalizaci

brownfields v CR z roku 2007 nachazi celkem 2355 (cca 11000 ha) nevyuZzivanych,

“ Brownfieldy | CzechlInvest [online], Czechlnvest, 2015 [cit. 20. prosince 2014].

Dostupné na <http://www.czechinvest.org/nsrbf>
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chatrajicich nemovitych véci, jejichz pocet ovSsem neni kone¢ny. Tato studie totiz vychazela
z dat ze vSech kraji kromé& hlavniho mésta Prahy a nezahrnovala brownfields menSich

velikosti nez 0,5 ha a ty, co vznikly t€Zebni ¢innosti. 4

Kromé Vyhledavaci studie pro lokalizaci brownfields v CR existuje i Narodni
databaze brownfields, kterou spravuje agentura Czechlnvest, jez ji vytvofila ve spolupraci
s jednotlivymi kraji. Podle této databize se na tzemi Ceské republiky nachazi

525 brownfields. *°

3.6 BROWNFIELDS V BRNE

V Bmé je prostiednictvim databaze brownfields pro uzemi mésta evidovano
124 takovychto lokalit o celkové ploSe cca 418 ha (viz Obr. €. 1). Do této databaze jsou opét
zahrnuty pouze brownfields s minimalni rozlohou 0,5 ha a ve vétsiné pfipadi s ploSnym
vyuzitim lokality do 30%. Ve vyjimecném piipadé jsou sem zahrnuta i mista vétsiho plosného
vyuziti, ktera jsou obzvlasté zdevastovana a nedostate¢né ¢i nevhodné vyuzivana, nebo ta,

u kterych je dalsi rozvoj nejisty.

Jejich revitalizace patii mezi jednu ze zdkladnich podminek udrzitelného rozvoje
Brna, proto se mésto o tuto problematiku stard na riznych spravnich trovnich

a do brownfields, jeZ jsou pfimo ve vlastnictvi mésta, samo pribézné investuje.

Brownfields v Brné jsou nejcastéji ve vlastnictvi soukromniki, ktefi na jejich
rekonstrukci nemaji penize, a proto budovy chatraji, nebo je pak dale nabizi k prodeji

(viz Graf &. 4). '

** Ministerstvo primyslu a obchodu, Nérodni strategie regenerace brownfieldiL. [online],
Praha : 20. ¢ervna 2008 [cit. 19. prosince 2014].

Dostupné na <http://www.czechinvest.org/data/files/strategie-regenerace-vlada-1079.pdf>. s. 30.

“® Brownfieldy | CzechlInvest [online], Czechlnvest, 2015 [cit. 20. prosinec 2014].

Dostupné na <http://www.czechinvest.org/nsrbf>

" Brno - brownfields [online], Statutarni mésto Brno, 2015 [cit. 13. tnora 2015].

Dostupné na <https://www.brno.cz/podnikatel-investor/investicni-prilezitosti/brownfields/>
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Graf brnénskych brownfields podle vlastnické struktury (ha)
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Graf ¢. 4 - Graf brnénskych brownfields podle viastnické struktury (ha) *®

Nejvétsi brnénské brownfields (fazeno sestupné od nejvétSiho po nejmensi):

e Kralovopolska a.s. Brno (33 ha), Ktizikova, Brno-Kralovopole

e Uvolnovana zapadni ¢ast aredlu Zetor, a.s. (24 ha), Jedovnicka, Brno-LiSen

e Byvalda ZBROJOVKA (22,70 ha), Lazaretni, Brno-Zidenice

e Letecka opravarenské zakladna Brno (19 ha), Vlastimila Pecha, Brno-Cernovice

e Byvalé ZD a zahradnictvi (13,70 ha), Veslatska, Brno-Zaboviesky

e Aredl AGRO Tufany (13,70 ha), Dvoreckd, Brno-Tufany

e Areil firmy Ceskomoravsky cement, a.s. (9,40 ha), Hradecka, Brno-Maloméfice
a Obfany

e Skladka Ceskych drah, u ul. Bidlaky (9,20 ha), Prazakova, Brno-jih, Horni Her$pice

e Uzemi podél ulice Nové sady (8,90 ha), Nové sady, Brno-stied 49

“8 Zpravodajsky portal mésta Brna [online], www.iBrno.cz - ISSN 1805-8531, 2015
[cit. 24. unora 2015]. Dostupné na <http://www.ibrno.cz/business/36447-brownfields-v-brne.html>;

v grafické upravé autora

“9 Brownfields - mapa rozvojovych lokalit [online], Statutarni mésto Brno, 2015
[cit. 20. prosince 2014].

Dostupné na <http://gis.brno.cz/flex/flexviewer/index.php?project=gismb_brownfields_public>
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Obr. ¢&. 1 - Mapa mésta Brna s vyznacenim brownfields *°

%0 Brownfields - mapa rozvojovych lokalit [online], Statutarni mésto Brno, 2015 [cit. 20. prosince

2014]. Dostupné na <http://gis.brno.cz/flex/flexviewer/index.php?project=gismb_brownfields_public>
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4 LOKALITA

41 BRNO

Brno ma strategickou polohu v ramci Evropy i Ceské republiky (viz Obr. ¢&. 2). Lezi
na soutoku fek Svratky a Svitavy v Jihomoravském kraji. Je to hned po Praze druhé nejvétsi

meésto v Ceské republice a nejvetsi meésto na Moravé.

Obr. & 2 - Mapa CR s vyznacenim polohy mésta Brna *

Zije zde zhruba 400 000 obyvatel, ale jelikoZ je Brno spadovou oblasti pro dal$i mensi
okolni mésta, je jejich skuteCny poc¢et mnohem vyssi. Od roku 1989 lze u statistickych tabulek
poctu obyvatel Brna pozorovat jeho mirny pokles, avSak to je disledkem suburbanizace,
kdy dochazi ke st€éhovani obyvatelstva za hranice mésta. Ackoliv se lidé st¢huji do mensich
meést v okresu Brno-venkov, stile do Brna dojizdéji jak za praci, tak také za kulturou,

sportem, nakupy a dalSimi aktivitami.

Brno je kromé jiného centrem soudni moci Ceské republiky a diky velkému poétu
vysokych §kol byva €asto oznacovano i jako ,,univerzitni mésto“. Z vySe uvedeného je patrny

velky vyznam mésta a to nejen pro jeho blizké okoli.

»Brno je druhym nejvétsim méstem Ceské republiky a zdroven centrem

Jihomoravského kraje. Diky kvalitni nabidce pracovnich sil, skvelé dopravni dostupnosti,

*! Slepé mapy CR - Wiki [online], RPV.cz, 2015 [cit. 19. prosince 2014].
Dostupné na <http://wiki.rvp.cz/Kabinet%2FMapy%2FMapa_%C4%8CR%2FSlep%C3%A9_

mapy_%C4%8CR>; v grafické upravé autora
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siroké nabidce vzdeélani vSech stupnu, bohatym moznostem kulturniho vyzZiti a dalsim

o y : 52
indikatoriim je Brno méstem pro business.*

4.2 BRNO-STRED

Mz¢sto Brno je rozdéleno celkem do 29 méstskych ¢asti, z nichZ tou nejvétsi je praveé
Brno-stied. Tato méstska ¢ast se rozprostird na uzemi o velikosti 1503 ha po obou biezich

feky Svratky, zdpadné od Svitavy a jak tomu jeji ndzev napovida, lezi zhruba ve stfedu mésta.

Obr. ¢ 3 - Mapa mésta Brna s vyznacenim MC Brno-stied >

Brno-stied se sklada z celych katastralnich tizemi Staré Brno, Mésto Brno, Veveii,
Stranice a Styfice a &asti katastrdlnich Gzemi Pisarky, Trnita, Zabrdovice a Cerna Pole
(viz Obr. ¢. 3). Vétsina téchto katastralnich tizemi vznikala v pribéhu nékolika rtiznych
obdobi, coz m& mimo jiné za dusledek i rozmanity styl architektury a hustotu rozmisténi
staveb. V samotném historickém jadru mésta se nachazi nejstarsi brnénska zastavba s fadou

historickych objektli a pamatek (napf. Katedrala sv. Petra a Pavla, hrad Spilberk, kostel

%2 Brno - Informa&ni materialy ke stazeni [online], 2015 [cit. 15. prosince 2014].

Dostupné na <http://www.brno.cz/podnikatel-investor/informacni-materialy-ke-stazeni/>

%% Wikipedia — Brno—stied [online], Wikipedia, 2015 [cit. 10. Gnora 2015].

Dostupné na <http://cs.wikipedia.org/wiki/Brno-st%C5%99ed>; grafické Gipravé autora
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sv. Jakuba, kostel sv. Tomase, Stara radnice atd.), v n¢kterych katastralnich tizemich jsou
postaveny ale i panelové sidlisté a moderni vyskové budovy (Styfice, Staré Brno,
Zabrdovice).

Nejen diky své poloze v rdmci mésta Brna, ale i1 proto, zZe se zde nachazi pivodni
historické centrum, je Brno-stted povazovano za nejvyznamnéj$i ¢ast mésta.
Je nejen jeho kulturnim, hospodaiskym a administrativnim centrem, ale i dilezitym

dopravnim uzlem.

43 NOVE SADY

4.3.1 Historie Novych sadi

Na tizemi dnesnich Novych sadi vznikalo osidleni pravdépodobné uz ve 13. stoleti
pfi cest¢ z Brna do Kfidlovic, kde méli piidu 1 méstané z Brna. Déle jsou znamy zaznamy
z roku 1407 o vsi, respektive piedméstské osadé, jménem Neustift (Novosady), ktera pak roku

1504 byla slouc¢ena dohromady s Ktidlovicema.

,, Ulice prevzala ndzev byvalé samostatné predméstské osady tzv. Novosady, téz Nové

sady, pripominané od poc. 15. stoleti u Kridlovic a pripojené k Brnu v roce 1850. >

Novosady dlouho patfily k panstvi Pozofice (kapitula sv. Petra), ale roku 1739
kapitula prodala pole deviti sousedim z Novosad a obec si pak zacala sama vést pozemkové
knihy. Od 6. ¢ervence 1850 se pak staly soucasti mésta Brna. Do poloviny 60. let 20. stoleti
byly Nové sady méstskou ¢tvrti a katastralnim tGzemim, které se rozkladalo okolo

stejnojmenné ulice na levém biehu feky Svratky.

Ves méla proto vzdy jednoduchou liniovou podobu (stavélo se podél cesty)
(viz Obr. €. 4). Na stavby podél cest (zhruba vzdy 12 objektli na kazdé strané cesty) pak dale
navazovaly po obou stranach velké zahrady a sady. Pfed vybudovanim brnénskych méstskych
hradeb (v 1. pol. 18. stol.) vedla z Novosad cesta, ktera se napojovala na cestu vedouci (t€sné

pod Petrovem) z Brna do Starého Brna (tehdy Staré Brno jesté také nebylo soucasti mésta).

> Encyklopedie d&jin mésta Brna [online], 2015 [cit. 15. prosince 2014].

Dostupné na <http://encyklopedie.brna.cz/home-mmb/?acc=profil_ulice&load=3869>
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V roce 1645 byly v ramci ptipravy na Svédské obléhdni Novosady vypaleny
a 8 domki tehdy bylo zbourano. Po obnové zastavby dostala obec charakter femeslnické

predméstské vsi.

Po vystavbé brnénského opevnéni stard cesta, kterd vedla tésn€ pod Petrovem, zanikla

a byla nahrazena cestou piekonévajici ndhon jizné¢ od Zidovské brany.

“H AL K0 Doinia Homs Cey',

Vyvoj

katastralniho ¢lenéni
historickych
brnénskych predmeésti
v letech 1825-1999

© Karel Kuca 1999

Katastrdlni obce (katastralni Gzemi)
a dalsi osady & sideint lokality roku 1825,
- 2 atimi

I Hranice mésta s
"“""'"\4" Do siln¢ obtazena.
goet Katastrilni izemi po 19351972
Trmits
b Katastriln Gzemi a osady (dsti obee)
« Trit od roku 1972 (resp. 1979)

Obr. ¢. 4 - Mapa vyvoje katastralniho ¢lenéni historickych brnénskych predmésti v letech
1825 - 1999 s vyznacenim byvalé predméstské osady tzv. Novosad

% Kuta K., Brno: vyvoj mésta, predmésti a pripojenych vesnic. Praha : Baset, 2000. 649 s.
ISBB 80-86223-11-6, s. 225.
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,, Okruzni cesta tak nyni vedla az tésné k zacatku Novosadii a dale po Kopecné
se vracela pres uvedeny bastion (Hybesova ulice, na niz vznikalo predmesti Silnicni Ulice,

byla vytycena az v letech 1774-1776). Tato cesta se pak v roce 1818 zmenila na silnici.* %6

V 18. stoleti (v industrialnim obdobi) zacaly v Novosadech vznikat malé priimyslové

podniky a obec se tak zacala ménit na délnické predmésti.

Ve 2. poloving 19. stol. byla starsi zastavba vesnického charakteru nahrazena novymi
objekty pseudoslohového slohu. Jednalo se pievazné o CinZzovni domy (viz Obr. ¢. 5,
Obr. ¢. 6). Na konci stoleti doslo k rozsahlé piestavbé brnénského dopravniho uzlu,
jejiz soucasti bylo i vybudovani nového nékladniho nadrazi se skladistni stavbou na nasypu,
ktery pohltil téméf polovinu zahradnich parcel. Postaveni nadrazi mélo na svédomi snizeni
atraktivity Novosadl pro obytnou zastavbu, ¢imZ se zmafila Sance na vybudovani nové

lukrativni méstské ¢tvrté mezi ulici HybeSovou, fekou Svratkou a trati.

Kolem roku 1900 doslo k vystavbé velkoméstskych ¢inzovnich domti na dne$ni
Bezrucové ulici, kterd jesté v soucasnosti patii mezi nejatraktivnéjs$i ulice ve Starém Brné.

Kromé Bezrucovy ulice doSlo po 1. svétové valce také k vytyceni zac¢atku Soukenické ulice.

Roku 1930 doslo k protazeni cesty pies Novosady (kterd do t¢ doby koncila na navsi
v Ktidlovicich) k fece. Tam byl postaven most a na n&j dale navazovala Svancarova (dnesni

Renneska) ulice.

Pritomnost nakladniho nadrazi a vysoka dopravni zat€z diky vybudovéani vypadové
ulice mély na svédomi zanikdni neudrzované zastavby na jihovychodni strané Novosadi,

ktera je jeSté v soucasnosti témet bez zastavby.

,, Katastr Novosadii byl na severu vymezen dnes jiz neexistujicim potokem,
ktery vytékal z bazin severné od dnesni Vaclavské Ulice. Na zdpadé sahal za zalomeni
novodobé Hybesovy ulice a Naplavkou, takze zahrnoval jen cast nekdejsich Kridlovic; jizni
hranici tvorila ramcové reka Svratka. Katastr Novosad existoval az do reformy 1966/1969,
kdy byla jeho veétsi cast zapadné od breclavske trati zaclenéna do Starého Brna a bariérou

. v v ;v . 57
trati oddélena mensi vychodni cast do Trnité. *

% Kuta K., Brno: vyvoj mésta, predmésti a pripojenych vesnic. Praha : Baset, 2000. 649 s.
ISBB 80-86223-11-6, s. 466.

 Kuéa K., Brno: vyvoj mésta, predmésti a pripojenych vesnic. Praha : Baset, 2000. 649 s.
ISBB 80-86223-11-6, s. 466.
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Obr. ¢ 6 - Pohled do ulice Nové sady z kiizovatky ulic Kridlovickd - Nové sady, r. 1960

%8 Kuca K., Brno: vyvoj mésta, predmésti a pripojenych vesnic. Praha : Baset, 2000. 649 s.
ISBB 80-86223-11-6, s. 467.

% Encyklopedie d&jin mésta Brna [online], 2015 [cit. 15. prosince 2014].

Dostupné na < http://encyklopedie.brna.cz’home-mmb/?acc=preview&image=1343>
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4.3.2 Soucasna podoba Novych sadii

V soucasnosti je byvalé katastralni tizemi Nové sady rozdéleno mezi k. 0. Trnita
a Staré Brno. Ulice Nové sady vSak patii celd do tzemi Starého Brna, tudiZ do mé&stské Casti
Brno-stfed a predstavuje diilezitou dopravni tepnu ctvrti, na jejimz jiznim konci se nachazi

znama sportovni hala Rondo a n¢kolik panelovych domii (viz Obr. €. 7).

Obr. ¢ 7 - Mapa ulice Nové sady s vyznacenim nékterych prvkii okoli 60

Na ulici je patrny architektonicky vyvoj za poslednich vice jak sto let. Kloubi se zde
historickd zastavba pievazné neoklasicistniho slohu s panelovymi bytovymi domy

a s modernimi administrativnimi budovami.

Béhem poslednich 10 let zde doslo k vystavbé sice jen nékolika, avSak velkych
modernich domti (napt. Titanium), které poukazaly na potencial této oblasti a v podstaté daly
podnét k dalsimu rozvoji Novych sadu a jejich okoli. Rozsahlé administrativni budovy jsou
mnohdy sidly také mezinarodné uspésnych spole¢nosti. Tomu odpovida i provedeni téchto

novostaveb, které byly navrzeny ve vysoké kvalité.

% Google mapy [vyhledavac], Google Inc., 2015 [cit. 30. listopad 2014].

Dostupné na <http://www.googlemaps.cz>; v grafické tpravé autora
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Jako ptiklad zde uvadim administrativni budovu Titanium, ktera sousedi s pozemkem
feSeného brownfieldu. Je to skeletova stavba 0 2 PP a 7 NP s moderni prosklenou fasadou.
V podzemni casti se nachdzi gardze a technické zazemi objektu, zatimco v nadzemni Casti
kancelafe, obchody, restaurace atd. Soucasti komplexu je vnitroblok ur¢eny k relaxaci

zaméstnancu Titania.

Ulice Nové sady se nachazi v blizkosti souc¢asného brnénského hlavniho nédrazi,
se kterym je nyni spjata otdzka ptipadného pfesunu a nového vyuziti soucasnych prostor
nadraznich budov a jejich okoli. Je zde naplanovano nové tizemni feSeni a celkovy rozvoj
uzemi v okoli nadrazi a dale smérem na jih, kde se uvazuje i o vytvofeni méstské ¢asti Jizni
centrum. Nové sady pfimo sousedi s touto rozvojovou oblasti, coz jest¢ vice zvySuje

lukrativnost uzemi podél celé ulice a Ize piedpokladat jejich dalsi stavebni rozvoj.

Jak uz bylo vySe zminéno, pro investory byva Casto zasadni hledisko lokalita,
kde chtéji provést novou vystavbu. Nové sady lezi pfimo ve stfedu mésta v dobré nadvaznosti
jak na dalnici a pfimo sousedici vlakové nadrazi, tak i na pési zonu historického centra mésta
(viz. Obr. ¢ 8). V okoli se nachazi tfada obchodil, kancelafi, bytovych domi atd.
(viz Obr. €. 9). Velmi pozitivni pro celou lokalitu je vybudovani podzemnich garazi,
které nabizeji jednak dostatek parkovacich mist, tak zaroven diky odsunu parkovacich ploch
do podzemi umoznuji i vytvoreni novych venkovnich parkovych relaxaénich zon uréenych

nejen pro zaméstnance Z modernich komplext, ale i pro vefejnost, coZ plisobi velmi dobrym

estetickym dojmem.

Nové sady v sob&é maji jeSté stale nevyuzity potencial, ktery se skryva pravé
v chatrajicich a v soucasnosti naprosto nevyhovujicich stavbach, nebo v nezastavénych

prolukéch, jenZ se nachéazi pfedevsim na pravé stran€ ulice smérem do centra mésta.
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Obr. ¢. 8 - Pohled z krizovatky ulic Nové sady, Kridlovicka

Obr. ¢. 9 - Pohled z kiizovatky ulic Nové sady, Hybesova




5 PROJEKTOVE RIZENI

Hlavni prakticka ¢ast diplomové prace vychazi ze zékladnich principi projektového
fizeni, jejimz cilem je navrzeni nového zpisobu vyuziti uzemi tak, aby vysledek projektu byl
co nejkvalitngjsi (po funk¢ni, estetické i technické strance), avSak ve vazbé k c0 nejnizsim
vynalozenym nakladiim pro jeho realizaci a nejvyssim moznym vynosum z jeho budouciho
uzivani. Jinak feceno, projekt budeme povazovat za Uspésny, pokud jeho vysledek bude
funk¢ni, bude se moci predpokladat budouci navratnost jeho investic a n&jaké dal§i vynosy
z jeho provozu a pokud bude poskytovat subjektivni pocit, ze jeho vysledek je zadouci

a vitany.
Projektové fizeni se nejcastéji déli na tyto 4 zakladni etapy:

e predprojektovou
e planovaci
e realizacni

e poprojektovou

Béhem prvni etapy dochédzi k definovani zdkladnich mySlenek projektu, jeho
analyzovani, zkoumdni a vytvateni pfedbézného navrhu a posudku, jak by cely projekt mohl
byt proveden. Do této faze fadime i ptimo ,,projektovou etapu®, pii niz se na tzv. kick-off
meetingu vSechny zainteresované strany seznami s danym projektem, ktery se bude

realizovat. Vysledkem ptedprojektové faze je zakladaci listina (project chater).

V nasledujici planovaci fazi se blize definuji cile zptedchozi faze. Dojde
k podrobngjsi analyze problému, syntéze moznych feseni a k optimalizaci zdrojt, potiebnych
k realizaci projektu. Zahajeni planovaci faze probiha na tzv. start-up meetingu, na niz jsou

pfitomni ¢lenové projektového tymu, kteti maji projekt na starosti.

V realizacni f4zi nastdvd konkrétni cCinnost realizace projektu, kdy dochazi
uz k samotnému vynakladani zdroji za ucelem zhotoveni dila. Tato faze byva ukoncena tim,

ze je projekt uveden do chodu a zaCina plnit svou funkci, pro niz byl navrzen.

Béhem posledni poprojektové faze je projekt uz jen sledovan a vyhodnocovan,

zda je (isp&ny, pripadné jsou dokumentovéana poudent, ktera z projektu vyplyvaji. ©*

%1 Dolezal J., Méachal P., Lacko B. a kolektiv, Projektovy management podle IPMA,
2. aktualizované vydani. Praha : Grada, 2009. 512 s. ISBN 978-80-247-4275-5. s. 50.
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Pani Ing. Alena Svozilova, MBA ve své knize Projektovy management zase

projektové fizeni rozdélila do téchto jednotlivych procest:

e Iniciace a zahajeni projektu

e Plénovéani projektu

e Vlastni fizeni v prabéhu projektu, koordinace
e Monitorovani a kontrola

e Uzavieni projektu

Jedna se o zobecnény postup projektového fizeni, ktery byva Casto pouzivan prave
1 ve stavebnictvi pfi realizaci developerskych projektii. Tento postup fe$i postup fizeni

projektu od vzniku jeho prvni ideje, pies realizaci aZ po samotné dokon&eni projektu. ®2

Je zndmo mnoho zplisobli déleni projektového managementu, avSak ve vysledku
se vzdy jednd o na sebe navzijem navazujici Cinnosti, pficemz jejich cilem je vytvofeni
funkéniho projektu. Vzdy se nejprve zkoumad, zda bude projekt mozné realizovat, zda ptinese
néjakou pozitivni zménu, pak je detailn€¢ planovéan, aby v budoucnu nedoslo k néjakym
neplanovanym rizikovym situacim. Pfi samotné realizaci se pak postupuje podle detailné
vytvotfené¢ho pladnu a po jejim dokonceni se hodnoti jeho ptinosy vyplyvajici z jeho uvedeni
do provozu.

Pro ucel této diplomové prace vSak budeme vychazet pouze z prvnich ¢asti, kdy jesté

nedochdzi k samotné stavebni realizaci, ale pouze k vytvofeni hlavni myslenky projektu

a ovéfeni jeho proveditelnosti.

82 Svozilova A., Projektovy management, 2., aktualizované vydani. Praha : Grada, 2011. 392 s.
ISBN 978-80-247-3611-2. s. 60 - 65.

39



6 INICIACE A ZAHAJENI PROJEKTU

Prvni ¢ast (Iniciaci a zahdjeni projektu) fadime do tzv. pfedprojektové etapy, jejimz
hlavnim cilem je vytvofeni zékladni definice projektu a ziskani autorizace pro jeho realizaci.
Zde tedy dojde k podrobnému sezndmeni se se soucasnym stavem objektd, k jejich detailnimu
popisu, definovani problémi, které tyto stavby v soucasnosti pfinasi, a k urCeni jiného
pfiznivéjs$iho zplisobu feseni. Pro urceni tohoto zpusobu feSeni je nutné vypracovat rizné

pomocné analyzy, které dale konkrétn&ji definuji pozadavky na dal$i vhodné vyuziti uzemi. *

6.1 POPIS RESENEHO UZEMI

Predmétem této diplomové prace je Uzemi situované uvnitf jednoho vétSiho

brownfieldu mezi ulicemi Nové sady a Ki#idlovicka a vlakovym kolejistém.

M¢ésto Brno mé vypracovany piehled vSech svych brownfields, ktery se da najit
na oficialnich webovych strankdch mésta Brna: www.brno.cz. Kazdé takovéto uzemi ma
vytvofenou informacni kartu o lokalit¢ brownfield a pfifazené své vlastni referencni cCislo

a oficidlni nazev (viz. Obr. €. 10, Obr. €. 11).

Cely brownfield se rozkladd na ploSe 8,9 ha a je slozen z nckolika menSich ¢asti

patticim riznym vlastnikim (viz. Obr. €. 12, Obr. ¢. 13).

8 Svozilova A., Projektovy management, 2., aktualizované vydani. Praha : Grada, 2011. 392 s.
ISBN 978-80-247-3611-2. 5. 77 - 79.
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INFORMACNI KARTA O LOKALITE BROWNFIELD S L] [

Referencni cislo

2805

Nazev

Uzemi podél ulice Nové Sady

ZAKLADNIi INFORMACE

Katastr Staré Brno
Méstska cast Brno-stied
Adresa Nové sady 1 az 45

Kategorie lokality

3b - pozemky pravdépodobné& kontaminované, dobife umisténé a je na nich
mnoho budov

Faze revitalizace

Zahajeni stavebnich praci - vystavba

Rozloha (ha) 8,9
% zastaveéni 15 %
Pamatkové chranény ANO

objekt

Poznamka

Na casti lokality probiha vystavba administrativhiho centra TITANIUM. Zamér
spole¢nosti BNSD na prestavbu ¢asti lokality — uzemi Malé Ameriky pro
obchodné-kulturni centrum. UPP Regulace centralniho tizemi dotéeného
pfestavbou ZUB (2005).

VLASTNICTVI

Upresnéni vlastnictvi

http://gis.brno.cz/ost/bf_vlast/soubor.php?REF_CISLO=2805

VYUZITI

Umisténi ve meésté

B - Vné&jsi centrum

Plosné vyuziti

Vice nez 30 %

Plvodni acel vyuziti

Drazni plochy

Funkeni vyuziti dle
UPmMB

Plochy bydleni - navrh

Poznamka k funk&nimu
vyuziti

Lokalita je roz€lenéna navrhovanymi vefejnymi komunikacemi a sbérnou

komunikaci. Dale jsou navrzeny plochy verejné vybavenosti, plochy méstske
zeleng&, plochy smiSené a na malé &asti Uzemi istabilizované plochy smisené a
plochy bydleni

Atraktivni umisténi

ANO

Doporuceni pro
opétovné vyuziti

Plochy bydleni

ZIVOTNi PROSTREDI

Ekologicka zatéz NE
Prizkumné prace ANO
Ekologicky audit NE
Analyza rizik NE

Druh znecisténi

Lokalita s prfedpokladanou ekologickou zatézi - prizkumné prace provedeny

Zaplavoveé uzemi

NE

Obr. & 10 - Informacni karta o lokalité brownfield, str. 1 %

8 Informa¢ni karta o lokalité brownfield [online], Statutarni mésto Brno, 2015 [cit. 13. anor 2015].

Dostupné na <http://gis.brno.czflexflexviewerdocumentsbrownfieldspdfBF2012 2805.pdf.pdf>;

41



INFORMACNI KARTA O LOKALITE BROWNFIELD B(RINRgO

OCHRANA PRIRODY
Pamatny strom NE
Evropsky vyznamna NE
lokalita

Zvlasté chranéné uzemi | NE
Prirodni park NE
Vyznamny krajinny NE
prvek

DalSi informace o
ochrané pfirody

TECHNICKE PODMINKY A INFRASTRUKTURA

Dostupnost pozemnich
komunikaci Il. a vysSi Silnice 1/42 (Pofici) 0,4 km
tfidy
Dostupnost Zeleznice Brno hl. nadrazi 0,9 km
Dostupnost letisté Letisté Brno Turany 9,6 km
Dostupnost MHD tram Soukenicka 0 km

| Datum zapisu [13.11.2012

Obr. ¢ 11 - Informacni karta o lokalité brownfield, str. 2 %

® Informadni karta o lokalité brownfield [online], Statutarni m&sto Brno, 2015 [cit. 13. anor 2015].

Dostupné na <http://gis.brno.czflexflexviewerdocumentsbrownfieldspdfBF2012 2805.pdf.pdf>;
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Vliastnictvi pozemku

Viastnik Podil
Ceské drahy, a.s. 0.62
Pozemstav Brno, akciova spolec¢nost 0.12
JRA Estate, a.s. 0.09
Statutarni mésto Brno 0.05
TIPA Telekom plus a.s. 0.03
JRA Apartments, a.s. 0.03
MORAVKA INVEST, a.s. 0.01
JRA Property, a.s. 0.01
Teplarny Brno, a.s. 0.01
JIZNi CENTRUM BRNO, a.s. 0.01
Beranek Viadimir 0.01
Pupisikova Zderka 0.01
Bohanes Viadimir <0.01
Navara Viadimir <0.01
Bohanes Milan <0.01
Bohanesova Bohuslava <0.01
Vlastnictvi budov
Viastnik Podil
Ceské drahy, a.s. 0.39
Pozemstav Brno, akciova spole¢nost 0.15
JRA Property, a.s. 0.05
MORAVKA INVEST, a.s. 0.05
JRA Apartments, a.s. 0.05
Statutarni mésto Brno 0.05
PASO Brno a.s. 0.05
TIPA Telekom plus a.s. 0.05
Pupisikova Zdenka 0.03
Beranek Viadimir 0.03
Teplarny Brno, a.s. 0.03
Bohanes Viadimir 0.01
Bohanes Milan 0.01
Bohanesova Bohuslava 0.01
Dokulil Tomas <0.01
JIZNI CENTRUM BRNO, a.s. <0.01
Komarek Rudolf <0.01
Rybnickova Hana <0.01
Zarsky Jaromir Ing. a Zarska Jana JUDTr. <0.01
Nepevny Petr <0.01
Janstova Marie <0.01
Plichta Jan <0.01
Vacek-Vesely Lubomir <0.01
Mikulka Pavel Ing. a Mikulkova Vojtéska Ing. <0.01
JRA Residence, a.s. <0.01
Upfesnéni viastnictvi
Soudni spory dle KN NE
Nemovitosti bez zapisu na LV NE
Predkupni pravo ANO
Zastavni pravo ANO
Vécné bfemeno ANO
Budova na cizim pozemku ANO
Duplicitni viastnictvi NE

Obr. ¢ 12 - Seznam viastnikii pozemikai *®

66 Vypis vlastnictvi brownfieldu na Novych sadech [online], Statutarni mésto Brno, 2015

[cit. 13. unor 2015]. Dostupné na <http://gis.brno.czostbf vlastsoubor.phpREF_CISLO=2805.pdf>
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Obr. ¢ 13 - Mapa celého brownfieldu s vyznacenim reseného vuzemi a popisem diileZitych
prvkii v jeho okoli o7

%7 Informacni karta o lokalitd brownfield [online], Statutarni mésto Brno, 2015 [cit. 13. tnor 2015].
Dostupné na  <http:/gis.brno.czflexflexviewerdocumentsbrownfieldspdfBF2012 2805.pdf.pdf>;

v grafické Gprave autora
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Uzemi, kterym se tato price zabyva, je &isté ve vlastnictvi Statutdrniho mésta Brna
se sidlem na Dominikdnského namésti 196/1, 602 00 Brno a rozklada se na plose o velikosti
2500 m’.

Jedna se o cast brownfieldu nachdzejici se na adrese Nové sady 29, ktery mizeme

rozdélit na tit zadkladni ¢asti:

e zastavéna plocha a nadvofi, parc. ¢. 1351/1, plocha 778 m?

Ptedni vchodova ¢ast izemi, na némz je umistén pavlacovy dim, autoopravna, autodilna,
7 garazi.

e zahrada, parc. & 1350/1, plocha 1191 m?

Do této casti zasahuje pouze jedna gardz, jinak cela zbyvajici plocha slouzi jako
ptijezdova cesta do zadni Casti pozemku a zahrada uréend k péstovani okrasnych kvétin,

zeleniny a ovoce.

e ostatni plocha, parc. ¢. 1349/1, plocha 322 m’

Zadni ¢ast pozemku je definovana jako ostatni plocha a jsou na ni umistény garaze,

které mésto Brno pronajima riznym lidem do uzivani.

Kompletni seznam vSech parcel nachazejicich se na feSeném tzemi (viz Obr. ¢. 14):

1351/1 — zastavéna plocha a nadvoii, 778 m?
1350/1 — zahrada, 1191 m?

1349/1 — ostatni plocha, 322 m?

1351/4 — zastavéna plocha a nadvoii, 19 m?
1351/5 — zastavéna plocha a nadvoii, 19 m?
1351/6 — zastavéna plocha a nadvofi, 22 m?
1351/7 — ostatni plocha, 20 m?

1351/8 — zastavéna plocha a nadvoii, 20 m?
1351/9 — zastavéna plocha a nadvoii 21 m?
1351/10 — ostatni plocha, 24 m?

1350/2 — zastavéna plocha a nadvoii, 19 m?
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1349/2 — zastavéna plocha a nadvoii, 19 m?
1349/3 — zastavéna plocha a nadvoii, 20 m?
1349/4 — jina plocha, 17 m?

1349/5 — zastavéna plocha a nadvoii, 18 m?
1349/6 — zastavéna plocha a nadvoii, 16 m?
1349/7 — zastavéna plocha a nadvoii, 21 m?
1349/8 — jina plocha, 16 m?

1349/9 — zastavéna plocha a nadvoii, 20 m? %8

.
341

Obr. ¢. 14 - Katastralni mapa feseného tizemi

88 Cesky ifad zem&méFicsky a katastralni [online], CUZK, 2015 [cit. 9. prosince 2014].

Dostupné na <http://www.cuzk.cz>

% Cesky titad zeméméticsky a katastralni [online], CUZK, 2015 [cit. 9. prosince 2014].

Dostupné na <http://www.cuzk.cz>; v grafické tiprave autora
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6.2 POPIS OBJEKTU

Jednotlivé objekty jsou piistupné z nadvoii nachazejiciho se uprostfed mezi stavbami.
Dle puvodniho funkéniho vyuziti budeme aredl clenit na téchto osm
celkt (viz Obr. €. 15):

e pavlatovy dim

e gardze

e autoopravna

e provozovna (sklad)

e provozovna (sklad)

e soubor staveb garazi v levé predni casti tzemi

e soubor staveb garazi v levé zadni ¢asti izemi

e soubor staveb garazi v pravé zadni ¢asti izemi

1341

O

Obr. ¢. 15 - Mapa aredalu brownfieldu 7

4T

"0 Cesky tfad zeméméticsky a katastralni [online], CUZK, 2015 [cit. 30. prosinec 2014].

Dostupné na <http://www.cuzk.cz>; v grafické uprave autora
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6.2.1 Objekt 01 - pavlacovy dim

Jednd se o objekt situovany na pravé strané¢ u uliéni cary ulice Nové sady
(viz Obr. ¢. 16). V soucasné dob¢ plni funkci obytnou jen z Casti a to z toho divodu,

ze z pavodnich Sesti bytovych jednotek je obyvana uz jen jedna bytova jednotka.

Pavlacovy dim je stavba obdélnikového pudorysu, dvoupodlazni (1.NP, 2.NP), zdéna,

nepodsklepena, s pultovou stiechou a pidou v podkrovni ¢asti domu.

Jednotlivé prostory v pfizemi jsou pfistupné piimo ze dvora. Do prostor ve 2.NP

se pak vstupuje z pavlace, na kterou se vchazi ze schodisté pristupného opét ze dvora arealu.

Stavba je zalozend na ploSnych zakladech a jeji nosné zdivo ma tlouStku
450 - 750 cm, nenosné pak 100 -150 cm. Stropy pavlacového domu jsou dievéné, trdmové
s omitnutymi podhledy. Krov je zde difevény, pultovy, s krytinou z palenych tasek. Veskeré
povrchy jsou upraveny vapennymi omitkami. Schodi§t¢ vedouci ze dvora do 2.NP
je vietenové, puvodné kamenné, ale v soucasnosti oblozené dievénymi deskami. Vyplné
otvoril jsou tvofeny dievénymi plnymi a vypliovymi dveimi a dfevénymi dvojitymi okny.
Podlahy jsou z PVC, keramické dlazby, vlyst, v nékterych mistnostech vsak zcela chybi.
V nékterych bytovych jednotkach je instalovano lokélni vytapéni, ve vét§iné bytovych
jednotek vsak zcela chybi. Objekt je napojen na kanaliza¢ni, plynovou, vodovodni a elektro
piipojku na inzenyrské sité v ulici Nové sady a jsou v ném provedeny rozvody. ™*

v

Od roku 2000 jsou nemovité veéci ve vlastnictvi mésta Brna a pavlacovy dim slouzi
jako ubytovna pro socialné slabsi obyvatelstvo, ¢emuz odpovida 1 dispozicni feSeni objektu.
Samotné byty jsou velmi malé a nemaji ani vlastni toaletu a koupelnu, coz je v souc¢asné dobé
povazovano za velmi neobvyklé a nedostacujici. Socialni zafizeni je vzdy spole¢né pro tfi

bytové jednotky (jedno na patie) a nachazi se v ném jedna toaleta a jeden sprchovy kout.

Pro zajimavost uvadim kategorizaci bytt, ktera se diive provadé¢la za Gi€elem stanoveni

maximalni vyse ndjemného a nasledné zatazeni bytd pavlacového domu podle této vyhlasky.

., (2) Do I kategorie se zarazuji byty, v nichz jsou vSechny obytné mistnosti primo

vytapeny ustiednim vytapénim a které maji zakladni prislusenstvi.

™ Elefant L., Technickd zprdva: stavajici stav objektu Nové sady 29 v Brné.
Brno : SNmBrna, s. p. v likv., Zak. ¢islo: 1000, 06/2000.

48



(3) Do II. kategorie se zarazuji byty
a) bez ustredniho vytapéni a se zakladnim prislusenstvim,
b) s ustiednim vytapenim a s cdastecnym zakladnim prislusenstvim.
(4) Do 1. kategorie se zarazuji byty
a) bez ustredniho vytapeni a s castecnym zakladnim prislusenstvim,
b) s ustiednim vytapenim a bez zdkladniho prislusenstvi.

(5) Do 1V. kategorie se zarazuji byty bez ustiedniho vytapéni a bez zdakladniho

piisluSenstvi.

(6) Byty se spolecnym zakladnim prislusenstvim se zarazuji do Il. kategorie, jsou-li
€ 72

ustiedné vytapeny, nebo do 1V. kategorie, nejsou-li ustredné vytapény.
Na zékladé vyse uvedeného Ize byty v tomto pavlatovém domé zaradit
do IV. kategorie, coz lze uz v dne$ni dobé povazovat za raritu, ktera vibec nedostacuje

soucasnym pozadavkim spolecnosti.

2§ 4 vyhlasky &. 176/1993 Sb., 0 najemném z bytu a thradé za plnéni poskytovana s uZivanim bytu
(zruseno dnem 31. 12. 2001)
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Obr. ¢ 16 - Pavlacovy diim
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6.2.2 Objekt 02 - garaze

Jedna se o stavby situované na pravé strané€ za pavlacovym domem (viz Obr. €. 17).
Objekty jsou prizemni, zdéné s plochymi stfechami. Jsou opatieny dvoukiidlymi gardZovymi
vraty a podlaha v interiéru je betonova. Svou velikosti umoziuji gardzovani vzdy pouze

jednoho osobniho auta. 2

Obr. ¢ 17 - Gardze

8 Elefant L., Technickd zprava: stavajici stav objektu Nové sady 29 v Brné. Brmo : SNmBrna, s. p.
v likv., Zak. ¢islo: 1000, 06/2000.
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6.2.3 Obejkty 03 a 04 - provozovna (sklady)

Jedna se o stavby, které se nachazi na levé strané dvora hned u vjezdu do areédlu
(viz Obr. €. 18). Objekty jsou zdéné, piizemni a slouzi jako sklady. Vchazi se do nich pfimo
ze dvora. Z konstrukéniho hlediska jde o stavby zalozené plosné, jejichz zdivo ma tloustku
10 az 54 cm. Stropy jsou zde klenuté do nosnych I profili. Jejich stfecha je pultova, dfeveéna,
opatiend palenou stfesni krytinou. V podkrovi se nachazi ptida. Podlahy jsou z betonové
mazaniny a vnéjS§i povrchy stén jsou opatieny véapennou omitkou. V provozovné jsou

provedeny rozvody elektroinstalace. ™

Obr. ¢ 18 - Provozovna

™ Elefant L., Technickd zprava: stavajici stav objektu Nové sady 29 v Brné. Bro : SNmBrna, s. p.
v likv., Zak. ¢islo: 1000, 06/2000.
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6.2.4 Objekt 05 - autoopravna

Stavba autoopravny je situovand v piedni c¢asti aredlu na levé strané. Jde
0 jednopodlazni, nepodsklepeny, zdény objekt obdélnikového pidorysu s pultovou stiechou,
pristupné piimo ze dvora aredlu (viz Obr. ¢. 19). V podkrovi stavby se nachdzi pida,

ktera je pfistupné otvorem ve stie$ni nadezdivce po zebiiku ptimo z nadvofi.

Stavba je zalozena na plo$nych zakladech a jeji zdivo ma tloustku 30 az 50 cm. Stropy
maji rovny podhled. Stfecha objektu (nad jednou Casti pultovd, nad zbylou pak sedlova)
je opatiena palenou stie$ni krytinou. Povrchy jsou omitnuty vépennou omitkou. Vyplné

otvoru tvoii vrata, dievéné pIné a vyplnové dvetre a dievéna dvojita okna. V objektu jsou

provedeny rozvody elektroinstalace. °

Ny &
| Wy o

S

Obr. ¢. 19 - Autoopravna

8 Elefant L., Technickd zprava: stavajici stav objektu Nové sady 29 v Brné. Brmo : SNmBrna, s. p.
v likv., Zak. ¢islo: 1000, 06/2000.
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6.2.5 Objekty 06 — soubor staveb garazi v levé predni ¢asti uzemi

Jedna se o dva objekty garazi v levé predni ¢asti pozemku, které jsou zdéné, piizemni
s plochymi stiechami a opatfeny kovovymi dvoukiidlymi oteviracimi vraty (viz Obr. ¢. 20).
Jejich podlahy jsou z betonové mazaniny a stény opatfeny vapennou omitkou. Svou velikosti

umoznuji gardzovani vzdy pouze jednoho osobniho auta.

Obr. ¢. 20 - Soubor staveb garazi v leve predni casti izemi
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6.2.6 Objekty 07 — soubor staveb garazi v levé zadni ¢asti izemi

Jednd se o stavby, které se nachdzi po levé strané zadni Casti zahrady. Objekty jsou
zdéné, ptizemni S pultovymi stfechami (viz Obr. €. 21). Vchazi se do nich ze strany,
kde je situovana ptijezdova cesta. Podlahy jsou z betonové mazaniny a vnéjs$i povrchy stén
Jsou opatieny vapennou omitkou. Garaze maji dvouk¥idla plechova oteviraci garazova vrata.

Svou velikosti umoziuji garazovani vzdy pouze jednoho osobniho automobilu.

Obr. ¢. 21 - Soubor staveb garazi v levé zadni casti uzemi
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6.2.7 Objekty 08 — soubor staveb garazi v pravé zadni ¢asti uzemi

Tyto stavby garazi na rozdil od téch predeSlych nejsou zdéné, nybrz montované
z cemento-tiiskovych desek. Jsou to ptizemni objekty opatieny plechovou sedlovou stfechou
a dvouktidlymi oteviracimi vraty (vViz Obr. ¢. 22). Podlahy jsou z betonové mazaniny a vné&jsi
povrchy stén jsou natieny vapennou omitkou. Vchazi se do nich ze strany, kde je situovana
nezpevnéna piijezdova cesta. Svou velikosti umoziuji gardzovani vzdy pouze jednoho

osobniho auta.

Obr. ¢. 22 - Soubor staveb garazi v pravé zadni casti uzemi
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6.3 SOUCASNY STAVEBNE-TECHNICKY STAV OBJEKTU

V soucasné dob¢ jsou vSechny objekty ve velmi Spatném stavebné-technickém stavu
a mésto uvazuje o jejich demolici. Stavba provozovny je nyni v havarijnim stavu,

takze konkrétn¢ u ni je zbourani nevyhnutelné (viz Obr. 23).

V pavlacovém dom¢é miize byt pro bydleni vyuzivdna uz jen jedna bytova jednotka.
Meésto, jakozto jediny vlastnik téchto nemovitych véci, nechce v soucasnosti z pochopitelnych
divodi do objektl investovat penize na jejich rekonstrukci. Je tomu tak hlavné z divodu jiz
nedostacujicich dispozi¢nich a hygienickych podminek. Pfi rekonstrukci by tak mohly byt
bud’ zachovany piivodni dispozice jednotlivych byti a doslo by tak pouze k jejich
stavebné-technické upravé, nebo by se provedla rozsahlejsi rekonstrukce, jejiz soucasti
by bylo i propojeni nékolika soufasnych bytovych jednotek. V obou piipadech

by vsak investice do objekti byla pro mésto nerentabilni.

W AV r.“ \ VR
" A
~ ¥ UAW oy sy,
= W R
RN ® g,

AW W
—" Ve mpem
v L’fﬁ,‘r

Obr. ¢. 23 - Spatny technicky stav provozovny

Pro lepsi pfedstavu o soucasném stavu brownfieldu, ptikladam v piiloze diplomové

préce i jeho podrobné;jsi fotodokumentaci (viz. Ptiloha €. 1).
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6.4 OCENENI NEMOVITYCH VECI V SOUCASNEM STAVU

6.4.1 Cenova mapa stavebnich pozemki

Cenova mapa stavebnich pozemki statutarniho mésta Brna ¢.10

Platnost cenové mapy: od 01.01.2014

Vytisténo: 30.01.2015

Zobrazené udaje jsou z grafické ¢asti cenové mapy. Pro spravné uziti idaji dale postupujte podle instrukci uvedenych v
textové casti cenové mapy. Podkladem je Digitalni mapa mésta Brna z roku 2013.
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Obr. ¢. 24 - Cenova mapa stavebnich pozemkii s vyznacenim reseného vizemi

"8 Cenové mapy mésta Brna [online], 2015 [cit. 24. Gnora 2015].

Dostupné na <http://www.brno.cz/cenovemapy>; v grafické upraveé autora

58



6.4.2 Ocenéni porovnavaci metodou

V soucasnosti je realitni kancelaii SVEGA Partners Reality a.s. brownfield na Novych
sadech nabizen za 32 100 000 K¢ vcetné dané€ a vSech servisnich poplatkii. Nemovitad véc
je nabizena jako administrativng skladovaci prostor o plose 2 500 m% coZ znamen4, ze 1 m?

zde bude stat 12 840 K¢. (viz Priloha €. 2)

Déle realitni kancelar uvadi, ze n€které prostory jsou pronajaty a aktualni rocni vynosy
Z pronajmu ¢ini 1 300 000 K¢. Podle znaleckého posudku na toto uzemi z roku 2013 redlna

vynosova hodnota administrativné skladovaciho prostoru dosahuje vysky 5 150 000 K¢&/rok.”’

Jelikoz je mnohdy cena poZzadovand realitni kanceldfi nadsazovand, rozhodla jsem

se provést vlastni ocenéni brownfieldu za pomoci porovnavaci metody (viz Tab. ¢. 1).

Diky tomuto zpisobu ocenéni, kdy budu srovnadvat mnou oceflovanou nemovitou vec
s nemovitymi vécmi podobnymi (viz Pfiloha ¢. 3), ziskam skute¢nou cenu, za kterou

by se brownfield v sou¢asnosti mohl prodat.

Pfi ocenlovani porovnavaci metodou jsem zohlednila pouze 5 koeficienti:

o plochu

. stavebné-technicky stav
. lokalitu

. inZenyrskeé sité

. uvahu znalce

Koeficient plochy jsem vzdy pfizplsobila poméru skute€nych ploch srovnavajicich

nemovitych véci s plochou mnou oceiovaného brownfieldu.

Koeficient technického stavu lze v tomto piipad¢ definovat jako kvalitativni vyjadieni

stavebné-technického stavu brownfieldu s ostatnimi srovnavajicimi nemovitymi vécmi.

" Sreality [online], Seznam.cz, a.s., 2015 [cit. biezen - kvéten 2015].
Dostupné na <http://www.sreality.cz/detail/prodej/komercni/sklad/brno-stare-brno-nove-sady/
3627880540#img=0&fullscreen=false>
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Koeficient lokality je upravovan dle vzdalenosti srovnéavajicich nemovitych véci
od centra mésta, dle jejich okolni obcanské vybavenosti a celkoveé podle lukrativnosti celého
jejich okoli.

Koeficient inzenyrskych siti zohlediiuje to, zda jsou vSechny sité (piipadné jejich
pocet) natazeny az ptimo na pozemek ¢i nikoliv.

Vyse koeficientu znalce pak odpovidd mému subjektivhimu nazoru, jestli

v

je brownfield lepsi i hor$i v porovnani se srovnavajicimi nemovitymi vécmi.

Nutno dodat, Ze cena ocenované¢ho brownfieldu byla v ramci mého srovnavani
upravovana jen na zaklad¢ téchto 5 vySe zminénych koeficientli z toho diivodu, ze zadné dalsi

koeficienty jsem v souvislosti se mnou feSenym tizemim nevyhodnotila za podstatné.

Tab. ¢. 1 - Oceneni soucasného stavu reseného izemi pomoci porovnavaci metody

o || Resk redicnn|| CERPOEE || o K2 K3 K4 k5 |0 @y | Couamezncho
. na pramen ceny prodeje ocei. objektu
Lokalita
K&/m> pramen ceny K¢ Plocha| Stavebn&-technicky | Lokalita |Inzenyrské| Uvaha K¢&/m2
stav sité znalce
1-Hvézdova 11220 0,90 10 098 0,71 1,00 0,90 1,00 0,85 0,55 18 360
2-Bratislavska 8638 0,90 7774 0,75 1,00 0,90 1,00 0,90 0,61 12 744
3-Gajdosova 10 000 0,90 9000 1,35 1,10 0,90 1,00 0,90 1,20 7500
4-Nové sady 22 166 0,90 19 949 0,85 1,00 1,00 1,00 1,10 0,94 21222
5-Dornych 5903 0,90 5313 0,83 1,10 0,90 1,00 0,90 0,74 7180
6-Kosinova 3854 0,90 3468 0,85 0,90 0,80 0,95 0,80 0,46 7539
Priimeér K¢ 12424
Smérodatna odchylka K¢ 5603
Priimér minus smérodatna odchylka K¢ 6821
Prameér plus smérodata odchylka K¢ 18027
K1 Koeficient Gipravy na Plocha
K2 Koeficient Gipravy na Stavebné-technicky stav
K3 Koeficient tipravy na Lokalita
K4 Koeficient ipravy na Inzenyrské sité
K5 Koeficient upravy dle odborné Givahy znalce (lepsi - horsi)
Index odlisnosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 xK5)
Odhadovana cena v K&/m2 (dle ODBORNE uvahy) 12 500 K&/m?
Odhadovani cena v K& (dle ODBORNE uvahy) 31250 000 K&

Po provedeni vlastniho ocenéni porovnavaci metodou mi vyslo, Ze feSeny brownfield
’ s v 2 v ’ S r 1z v ;oo
by mohl byt prodavan za cenu 12 500 Ké/m®, coz viceméné odpovida cené, ktera je

S

poZadovana realitni kanceldii SVEGA Partners Reality a.s.
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6.5 ANALYZY SOUCASNEHO STAVU

6.5.1 Uzemni plan - funkéni analyza

Pii analyze soutasného stavu vychazim z platného Uzemniho planu, ktery byl
schvaleny na XLII. zasedani Zastupitelstva mésta Brna dne 3. 11. 1994 (viz Obr. ¢. 25,
Obr. ¢. 26).

.BO PLOCHY VSEOBECNEHO BYDLENI

- slouzi predevsim bydleni (podil hrubé podlazni plochy bydleni je veétsi nez 60 %,

Ve stabilizovanych plochdach musi byt zachovadn charakter stavajicich staveb pro bydleni).

- pokud objekty v této plose tvori blokovou strukturu, poZaduje se vyuziti vnitrobloku
pouze pro kazdodenni rekreaci zde bydlicich obyvatel (1j. predevsim pro zelen a hristé); timto
pozadavkem se mnevylucuje moznost umisténi podzemnich gardzZi pod terénem vnitrobloku
za podminky, zZe prijezd do téchto gardzi nezhorsi pohodu bydleni a nadzemni cast vnitrobloku

bude vyuzivana, jak je vyse poZadovaino.

Pripustné jsou:

- stavby pro bydleni (véetné domii s pecovatelskou sluzbou) a jako jejich soucast

(pokud 60 % podlazni plochy objektu bude slouzit bydleni) také

- obchody, provozovmny verejného stravovani a nerusici provozovny sluzeb,

které slouzi pro potiebu obyvatel prilehlého vuzemi
- jednotliva zarizeni administrativy
- i jako monofunkcni objekty:
- sluzebny méstské policie

- jednotliva zarizeni pro cirkevni, kulturni, socialni, zdravotnické, skolské
a sportovni ucely vcetne stredisek mladeze pro mimoskolni cinnost a center pohybovych

aktivit.
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Podminéné_mohou byt prFipustné i jako monofunkiéni _objekty (tj. bez ohledu

na procentudlni skladbu funkci umistéenych v objektu — za podminky, Ze se svym objemem

nevymykaji charakteru budov v lokalité):

- obchody do velikosti 1000 m? prodejni plochy za podminky, Ze bude na povrchu
umisténo max. 50 % normou pozadovanych parkovacich mist a jejich provoz (zasobovani,

frekvence vyuzivani obchodii) nenarusi obytnou pohodu v lokalite,

- provozovny verejneho stravovani za podminky, Ze jejich provoz (zasobovani, doba

provozu, frekvence vyuzivani zarizeni) nenarusi obytnou pohodu v lokalite,

- nerusici provozovny sluzeb a neruSici provozovny s pracovnimi prilezitostmi

(ve smyslu vykladu pojmii uvedeného na zacdtku textu Regulativy pro usporadani vizemi),

- ubytovaci zarizeni za podminky, Ze odstavovani vozidel Ize Fesit v plném rozsahu

na vilastnim pozemku nebo v dochazkové vzdalenosti (200-300 m) mimo verejna prostranstvi,

- Stavby pro administrativu za podminky, Ze jejich provoz (dopravni obsluha,
parkovani a frekvence navstev) nenarusi obytnou pohodu v lokaliteé,

- zahradnictvi za podminky, Ze jejich péstebni procesy a dopravni obsluha nenarusi

Zivotni prostiedi a obymou pohodu v lokalite, “ ™

® Magistrat mésta BRNA, Odbor uzemniho planovani a rozvoje. Obecné zdvaznd vyhlaska statutdrniho
mésta Brna & 2/2004 o zavaznych édstech Uzemniho planu mésta Brna,... [online], 2015 [cit. 24. tnora

2015]. Dostupné na <http://gis.brno.cz/public/lupmb/upmb_vyhlaska_od_2015-01-24.pdf>. s. 19 - 20.

62



’

n‘o‘o’o’o’o’o‘o o ,;_-\ o

0 25 50 100 150 200 M

Obr. & 25 - Soucasny platny Uzemni plan mésta Brna "

™ Informa¢ni karta o lokalité brownfield [online], Statutarni mésto Brno, 2015 [cit. 13. tnora 2015].

Dostupné na <http://gis.brno.czflexflexviewerdocumentsbrownfieldspdfBF2012 2805.pdf.pdf>
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UZEMNIi PLAN MESTA BRNA

PLAN VYUZITi UZEMi - LEGENDA

ELOCHY BYDLENI

- jsou uréeny predevsim pro bydleni.

Podrobng&jsi Gicel vyuZiti je stanoven FUNKCNIMI TYPY:
- PLOCHY PREDMESTSKEHO BYDLENI

- PLOCHY CISTEHO BYDLENI

- PLOCHY VSEOBECNEHO BYDLEN{

PLOCHY PREDMESTSKEHO BYDLENI

- slouzi prevazné pro bydleni predméstského, pfipadné venkovského
charakteru (podil hrubé podlaZni plochy bydleni v jednotlivych domech
a usedlostech je vétsi , nez 50%).

PLOCHY CISTEHO BYDLENI
- slouzi bydleni (podil hrubé podlaZni plochy bydleni je vétsi nez 80%).

PLOCHY VSEOBECNEHO BYDLENI(

- slouzi pfedevsim bydleni (podil hrubé podlaZni plochy bydleni
je vétsi nez 60%, ve stabilizovanych plochach musi zistat zachovan
charakter stavajicich staveb pro bydleni).

index podlazni plochy (IPP) je uréen vZdy jako maximalni a v uvedenych pfipadech
i jako minimalni pistupny poget m2 hrubé podlazni plochy na 1 m2 zakladni funkéni
plochy; pfi jeho aplikaci na pozemek nebo soubor pozemku disponibilnich pro
konkrétni stavebni zamér je vypocet nutné vztahnout k vymére téchto pozemkl

- jsou uréeny prevazné k umist&ni obchodnich a vyrobnich
provozoven, zarizeni spravy, hospodarstvi a kultury, které svym
provozem podstatné& nerusi bydleni na téchto plochach.

Podrobnéjsi ucel vyuziti je stanoven FUNKCNIMI TYPY:

- SMISENE PLOCHY OBCHODU A SLUZEB

- SMISENE PLOCHY VYROBY A SLUZEB
- JADROVE tj. SMISENE PLOCHY CENTRALNIHO CHARAKTERU

SMISENE PLOCHY OBCHODU A SLUZEB
- slouzi pfevazné k umisténi obchodnich a servisnich provozoven
a administrativy, které podstatné nerusi bydieni.

SMISENE PLOCHY VYROBY A SLUZEB

- slouzi pfevazné k umisténi vyrobnich provozoven, které podstatné
nerusi bydleni.

JADROVE tj. SMISENE PLOCHY CENTRALNIHO CHARAKTERU

- slouzi pfevazné k umisténi obchodnich provozoven zafizeni spravy,
hospodéafstvi a kultury.

- jsou ureny vyhradné& pro umisténi staveb a zafizeni, které
slouZi vefejné potfebé v uvedenych funkcich (pokud neni plocha
rezervovana pro vSeobecny vefejny ucel)

Podrobng&jsi ucel vyuziti je stanoven FUNKCENIMI TYPY:

VEREJNA SPRAVA

KULTURA

SOCIALNI PECE

ZDRAVOTNICTVI

SKkoLsTVI

OCHRANA ZAJMU OBRANY STATU A CO

OBLASTI EKOLOGICKYCH LIMITU A RIZIK

[

zP
ZR
Z0
ZH

W,
.

Vyuzivani ploch v ochrannych pasmech je pfipustné podle zviastnich pfedpisi. Pro jakoukoliv

stavebni &innost v tomto tizemi musi byt stanovisko OZP MMB - méstského geologa.

ANENA L 5 , Al .

STUDANKY

Obr. ¢. 26 - Legenda Uzemniho planu mésta Brna *°

- jsou verejné pristupné

Podrobnéjsi el vyuziti je stanoven FUNKCENIMI TYPY:
- PLOCHY PARKU

- PLOCHY REKREACNI ZELENE

- PLOCHY OSTATNi MESTSKE ZELENE

- PLOCHY HRBITOVU

PLOCHY PARKU

predstavuji soubory vegete&nich prvki a vybavenosti, které jsou:
- souéasti urbanistické koncepce mésta a jeho krajinného obrazu
- pamatkou zahradniho uméni

- plochami pro kazdodenni rekreaci obyvatel.

PLOCHY REKREACNI ZELENE - zahrnuji zejména

- rekreacni arealy

- hristé

- koupalisté

- plaze

- kempinky

PLOCHY OSTATNI MESTSKE ZELENE - zahrnuji zejména
- parkové upravena verejna prostranstvi

- liniovou zelef a uliénf stromofadi

- vyznamnou izolaéni a ochrannou zeleri.

PLOCHY HRBITOVU

IRASY PRO AUTOMOBILOVOU DOPRAVU

KOMUNIKACE DALNICNIHO TYPU

RYCHLOSTNI KOMUNIKACE

SBERNE KOMUNIKACE SE 4 A VICE JIZDNIMI PRUHY

SBERNE KOMUNIKACE SE 2 NEBO 3 JIZDNiMI PRUHY

MESTSKE TRIDY

PODPOVRCHOVE USEKY KOMUNIKACH

RAMPY MIMOUROVNOVYCH KRIZOVATEK

- slouZi pro soustfedénou individuéini rekreaci v objektech
pro individualni rekreaci na ZPF, PUPFL, pfipadné& ostatnich plochach.

b
VODN[ PLOCHY
- toky
- nadrze a rybniky.

8 Uzemni plan mésta Brna - legenda [online], Statutarni mésto Brno, 2015 [cit. 24. Gnora 2015].

Dostupné na <http://gis.brno.cz/public/upmb/legendy od 2015-01-4/1 leg.pdf>; v grafické tipravé

autora
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6.5.2 Analyza technického stavu

AVLS AMDINHDIL ANLVdS
AVLS AMDINHDIL ANLYCS IWT3A

IDIMOW3A X INIDYUN ALMIGO - JIW3IZN INISIY

AVLS MDINHDIL A480d

VEAVLSOAON - AVLS AMDINHDIL ANHOGAA

/’ § -

Obr. ¢. 27 - Analyza soucasného technického stavu 8l

8 Cesky urad zem&méFicsky a katastralni [online], CUZK, 2015 [cit. 3. biezna 2015].

Dostupné na <http://www.cuzk.cz>; v grafické upravé autora
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6.5.3 Dopravni analyza
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INW3ZOd YNVAOLNIAMTYL 3DJA

Obr. ¢. 28 - Dopravni analyza soucasného stavu

8 Cesky urad zem&méFicsky a katastralni [online], CUZK, 2015 [cit. 6. biezna 2015].

Dostupné na <http://www.cuzk.cz>; v grafické upraveé autora
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6.5.4 Vyskova analyza

»8"a3THOd
»8“a3THOd

N"“Q3ITHOd

Obr. ¢ 29 - Vyskovd analyza soucasného stavu ®

8 Cesky urad zem&méFicsky a katastralni [online], CUZK, 2015 [cit. 10. ledna 2015].

Dostupné na <http://www.cuzk.cz>; v grafické tipravé autora
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6.5.5 SWOT analyza

SWOT analyza se zabyva souCasnym stavem pfedmeétu projektu, v tomto piipadé

feSenym uzemim brownfieldu. Analyzuje jeho aktudlni stav a problematiku a slouzi

k ujasnéni si toho, jakou zménu je potfeba udélat i co by ndm méla tato zména ptinést.

Pti vytvoteni SWOT analyzy vychdzim z vysledkt vyplyvajicich z analyz ptredeslych

a z vlastnich posttehti, nazorti a vnitiniho pfesvédceni (viz Tab. €. 2).

Tab. ¢ 2 - SWOT analyza reseného tizemi

S W
SILNE STRANKY SLABE STRANY
Strengths Weaknesses
- LUKRATIVNi POZEMEK V CENTRU MESTA | - MALA PLOCHA POZEMKU
- DOPRAVNI DOSTUPNOST - NUTNA DEMOLICE STAVAJICICH OBJEKTU,
KTERE JSOU V HAVARIJNIM STAVU
- MOZNOST NAPOJENI NA INZENYRSKE SITE | - BLiZKOST HL. NADRAZ{
- BLIZKOST PESi ZONY HISTORICKEHO - HLUK VYCHAZEJICI Z BLiZKOSTI VLAKOVYCH
g CENTRA MESTA TRATI
& | - MOZNOST VYBUDOVANI VLASTNICH - UZKY, DLOUHY TVAR POZEMKU
N | PODZEMNICH GARAZ|
= | - MOZNOST VYBUDOVAN{ NOVYCH - ZASTINENI VEDLEJSIM OBJEKTEM TITANIA
= | MODERNiCH OBEJTKU
= - OMEZENA ORIENTACE KE SVETOVYM
STRANAM
- OMEZENA PODLAZNOST
- SPATNY TECHNICKY STAV VEDLEJSICH OBJEKTU
- KONSTRUKCNI NAVAZNOST NA VEDLEJS|
OBJEKTY NA PRAVE STRANE PRI POHLEDU Z
ULICE NOVE SADY
- NAPOJEDN{ POUZE NA KOMUNIKACI, KTERA
VEDE SMEREM DO CENTRA MESTA (DOPRAVNI
NAPOJEDNI POZE V JEDNOM SMERU)
(0) T
PRILEZITOSTI HROZBY
Opportunities Threats
E - ROZVOJOVA OBLAST NOVEHO JIZNIHO - MOZNA DALSI ZMENA UZEMNIHO PLANU, KDY
= | CENTRA - STAVBA SE STANE SOUCASTI SE ZMENT | FUNKCNI VYUZITT UZEMI
2 | NOVE VYSTAVBY
€ | - MOZNOST PRONAJMU PARKOVACICH - PRI PODROBNEJSIM GEOLOGICKEM
MIST V TITANIU PRUZKUMU SE ZJISTI, ZE JE NA PARCELE SPATNA
ZAKLADOVA PUDA
- MOZNOST ZiSKANi DOTACI - VYSTAVBA NOVYCH SOUSEDNICH STAVEB,
PRO ROZVOJOVA UZEMI{ KTERE BUDOU ZASTINOVAT NAS OBJEKT
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Na zéklad¢ vypracované SWOT analyzy lze pak definovat hlavni cil projektu, tedy

co konkrétné se stavajicim brownfieldem udélat, jak ho ptetvofit k lepSimu.

Cil projektu: Cilem projektu bude zbourani souc¢asnych chatrajicich budov na adrese
Nové sady 29 a vybudovani nové moderni bytové zastavby, kterd pro investora bude

rentabilni.

SMARTI test: Pomoci tzv. SMARTi testu si ovétim, zda je mnou stanoveny cil

realizovatelny (viz Tab ¢. 3).

Tab. ¢. 3 - SMARTI test

S SPECIFIKOVANY | NOVOSTAVBA BYTOVEHO DOMU
M T VYBRANI JEDNE VARIANTY PRJIEKTU NA ZAKLADE VYPOCTU, KTERA
BUDE PRO VLASTNIKA NEJVYNOSNEJS|
MAJITELE OKOLNICH STAVEB BUDOU RADI, ZE SE ZLEPSi STAVEBNE
. | TECHNICKY RAZ UZEMI, LIDE PRIVITAJ DALSI MOZNOST BYDLENI
A SR CERONATEENY V CENTRU MESTA, MOHOU ZDE VZNIKNOUT NOVE PRACOVNI
PRILEZITOSTI, ZLEPSIi SE VZHLED ULICE ATD.
T AKTUALNE SE PROBLEMATIKA TOHOTO KONKRETNIHO BROWNFIELDU

RESI A HLEDA SE NOVY zZPUSOB VYUZITI

VETSINA OBJEKTU JE VE VELMI SPATNEM STAVEBNE-TECHNICKEM
TERMINOVANY STAVU, TUDIZ JE NUTNE JEJICH BRZKE ZBOURANI. SAMOTNA VYSTAVBA
NOVYCH OBJEKTU VSAK PROZATIM TERMINOVANA NENI.

- |0

LOKALITA BROWNFIELDU VYZADUJE ZBOURANI STAVAJICICH OBJEKTU

| |INTEGROVANY |\ \/YBUDOVANI STAVEB NOVYCH
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6.6 NAVRH NOVEHO RESENI BROWNFIELDU NA NOVYCH
SADECH

6.6.1 Tvorba navrhu

Mym tkolem je navrhnout na misto souc¢asného brownfieldu novou stavbu (stavby),
kterda by odpovidala soucasnym pozadavkiim z hlediska urbanistického, architektonického,

ale zaroven i socialniho.

Pii samotném navrhovani jsem musela respektovat fadu omezujicich faktort, jako

jsou:

e funkéni vyuziti dle iIzemniho pldnu

e |PP (index podlaznich ploch)

e tvar pozemku

e odstupové vzdalenosti od stavajici zastavby

e dodrZeni urbanistického razu okoli

e vyskové limity

e odpovidajici nadimenzovani parkovacich mist

e orientace ke svétovym stranam

Z tUzemniho planu vyplyva, ze mnou feSené uzemi spada do oblasti "plochy
vSeobecného bydleni", z ¢ehoz jsem pii1 dalSim navrhovani vychdzela. Prestoze je nyni
pro mne stéZejni soucasny platny Uzemni plan mésta Brna, rozhodla jsem se ptihlédnout
i k chystané zmén¢ od architektonické kancelaie Arch. Design (viz Piiloha ¢. 4). Navrh zmén
Uzemniho planu mésta Brna od Arch. Designu viak mnou fe$ené tzemi nijak neméni,

tudiz pfi navrhu stale vychazim z "ploch vSeobecného bydleni".

Dalsi podminkou je dodrzeni IPP (indexu podlaznich ploch), ktery je v rozmezi
2,5 - 3,5. Toto je ve vysledku pro cely navrh nejvice smérodatné. Respektovani tohoto
rozmezi totiz nedovoluje v zemi navrhnout budovu o jakémkoliv piidorysném a objemovém
uspotadani.

IPP jde "ruku v ruce" s tvarem pozemku. Jednd se o pozemek, ktery ma sice
dostatecnou plochu pro vytvareni navrhu na obytnou stavbu, ale jeho tvar je velmi uzky

a dlouhy, coz cely tvir¢i proces komplikuje a omezuje (viz Obr. €. 30).
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Pti navrhovani musi byt dle stavebniho zdkona dodrzovany zdkladni odstupové
vzdalenosti. Jelikoz ale dle studii mnou feSené Gizemi spada do "rozvojového tizemi Jizniho
centra" a v pfimém sousedstvi se nachdzi stavby ve velmi Spatném stavu, budu
pfi navrhu vychazet ze situace, kdy objekt mezi budovou Titania a brownfieldem viibec
zohlednovat nebudu (viz Obr. ¢. 30). V ptipadé, kdy bych objekt brala v potaz, bych
pti respektovani ostatnich kritérii (pfedevsim IPP) na pozemku soucasného brownfieldu
nemohla navrhnout zadnou stavbu. Protoze predpokladam budouci zbourani okolni zastavby,
kterd je v soucasnosti ve Spatném nebo ve velmi Spatném stavu, budu uvazovat, Ze na misté

takovéto stavby bude nasledné vybudovano dalsi parkovisté, piipadné vetejna zelen.

5 ) (L JC 15 o CJCJC

Nové sady Nové sady

i

SOUCASNY STAV SE ZVYRAZNENYM TVAREM POZEMKU NAVRH SE ZVYRAZNENYM OBJEKTEM,
KTERY PRI NAVRHOVANI NEBUDU BRAT V POTAZ

Obr. ¢. 30 - Schémata s vyznacenim omezujicich faktoru "tvar pozemku" a "odstupové
. -1y 84
vzdalenosti"

8 Cesky ifad zem&méFicsky a katastralni [online], CUZK, 2015 [ cit. 10. ledna 2015].

Dostupné na <http://www.cuzk.cz>; v grafické upraveé autora
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Snahou bylo navrzeni objektu, ktery by navazoval na stavajici zastavbu novych staveb
Titania, respektoval uli¢ni ¢aru a dodrzoval celkovy urbanisticky raz okoli brownfieldu.
Pfi navrhu jsem tedy vychazela ze situace Titania a navrhla budovu, ktera by tyto objekty dale
dopliovala (viz Obr. €. 32).

Pfi stanovovani vysky jsem vychazela z objektu Titania (viz Obr. ¢. 31). Pocitam proto
s maximalné moznymi 7 NP. Na misté feSeného uzemi je vSak mozné snizit pocet podlazi i na

Sest, coz je obvykly pocet u okolni starsi, ptivodni zastavby, tudiz i tato varianta je realna.

Obr. ¢. 31 - Vyskové navdzani na objekt Titania

U tvorby staveb pro bydleni, pfipadné staveb, kde se nachdzi i néjaké doplnujici
funkce, je velmi zasadni spravné navrzeni poctu parkovacich mist. U obytnych objektt zde
plati pravidlo, Ze na kazdou bytovou jednotku, kterd mé plochu vétsi nez 100 m>, se pocitaji
2 parkovaci mista, na byty o mensi ploSe pak sta¢i misto jedno. Na zakladé¢ vypocti jsem
dosla k zavéru, ze pii respektovani vyse zminénych hledisek (IPP, tvar pozemku, vyska
stavby), budou muset byt na pozemku vybudovany podzemni gardze o 2 PP, v nékterych

ptipadech radéji jesté doplnény o par parkovacich mist na Grovni terénu.

Poslednim diilezitym faktorem, ktery jsem musela zohlednit pii navrhu, byla spravna
orientace ke svétovym strandm. JelikoZ se jednd o navrh staveb plnicich predev§im funkci
obytnou, je nutné dodrzet dostate¢né zasobovani obytnych mistnosti dennim svétlem.
Za nejvhodnéjsi orientaci ke svétovym strandm povaZujeme tu na zapad, ptfipadné na jih.
V piipadé feSeného uzemi je umoznéna orientace vSech bytd na jihozapad, cemuz naStesti
dopomohl i tvar pozemku, ktery podporuje navrzeni podlouhlé budovy s del$imi stranami
umisténymi prave k této svétové strané (viz Obr. €. 32). Dostate¢ny odstup od sousednich
staveb (pfi pohledu z ulice napravo od brownfieldu) navic umoziuje dostatecné oslunéni

1 ve spodnich patrech budovy.

72



= ) (JC JC 15 o CJC JC

Nové sady Nové sady

—§—

(

— =

[

o

NAVRH S VYZNACENIM NAVAZNOSTI NA OBJEKT TITANIA NAVRH S VYZNACENIM ORIENTACE KE SVETOVYM STRANAM

Obr. ¢. 32 - Schémata s vyznacenim omezujicich faktori "ndvaznost na objekt Titania "
a "orientace ke svétovym stranam” 8

Zakladni charakteristika navrhu:

e volné stojici stavba

7 NP, jedno patro o pidorysné plose 1050 m?

2 PP, jedno patro o ptidorysné plose 2500 m?%; garaze

orientace na jihozapad

urbanistické navdzani na Titanium

8 Cesky urad zem&méFicsky a katastralni [online], CUZK, 2015 [ cit. 10. ledna 2015].

Dostupné na <http://www.cuzk.cz>; v grafické upraveé autora
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6.6.2 Varianty navrhu

Pro konkrétnéjsi navrh jsem si charakterizovala tfi riizné varianty, jak by cely koncept
brownfieldu mohl byt pojat. Kazda tato moznost vychazi z vySe definovaného navrhu, tudiz
faktory, avsak vzajemné se lisi drobnostmi vychazejicich z blize specifikovanych variant

funk¢niho pojeti navrhu.
Jedna se o tyto tii varianty:

e Varianta A: Bytovy diim s doplitujicimi funkcemi pouze pro obyvatele domu
e Varianta B: Bytovy diim s pfistupnym parterem i pro vetejnost

e Varianta C: Polyfunkéni dim

Vsechny tfi moznosti pak budou dale vyhodnoceny pomoci tzv. vicekriteridlniho
posouzeni, kdy ke kazdé z nich ptidélim hodnotu zachycujici kvalitu jejiho konkrétniho feseni
V porovnani s ostatnimi variantami. Ten navrh, ktery ziskd celkové nejlepsi hodnoceni,
pak bude povazovan jako nejzdafilejsi a navrzen jako findlni verze, kterd by se na misté

brownfieldu mohla realizovat. &

8 Mildeova S., Systémy pro podporu rozhodovani: cvicebnice. Praha : VSE v Praze, Nakladatelstvi
Oeconomia, 2009. 100 s. ISBN 978-80-245-1631-8. s. 47
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Varianta A: Bytovy dium s dopliiujicimi funkcemi pouze pro obyvatele domu

Prvni variantou je bytovy dim s Cist¢ obytnou funkci, kterd bude doplnénad pouze
o prisluSenstvi byti umisténého v parteru (1. NP) objektu. To bude ¢isté v uzivani vlastnikt

bytovych jednotek, tudiz nebude zptistupnéno vetejnosti (viz Obr. ¢. 33).

Pod pojmem pfisluSenstvi domu zde mizeme chépat kocarkarnu, koldrnu, pradelnu

se suSarnou, vratnici s Non stop provozem aj.
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Obr. ¢. 33 - Schéma bytového domu s dopliujicimi funkcemi pouze pro obyvatele domu

Abych zjistila, zda je tato varianta redlna co se tyCe spravného navrzeni poctu
parkovacich mist, musela jsem nejprve spocitat kolik bytovych jednotek (a o jakych plochach)
se mize v daném feSeni nachézet (viz Tab. €. 4). Ve vypoctu jsem vychazela z predpokladané
Cisté podlahové plochy, kterou jsem ziskala upravenim zastavéné plochy koeficientem
vyjadifujicim mnozZstvi moznych konstrukci a chodeb v objektu. Déle jsem vychazela
z prumérnych ploch bytl, jenz jsem si vypocitala jako primér ze vSech v soucasnosti
realitnimi kancelafemi nabizenymi byty v méstské ¢asti Brno-stied (viz Ptiloha ¢&. 5). Kazda
tato pldorysna plocha vychazi z dispozi¢niho feSeni bytovych jednotek (1+kk, 2+kk atd.).
V bytovém domé& navrhuji pouze byty o dispozicich 1+kk az 4+Kkk, jelikoZ pravé po nich
byva nejveétsi poptavka. V této varianté uvazuji, ze kazdé podlazi bude zastoupeno jinym
typem dispozic byti a to takovym zplsobem, Ze byty l1+kk budou umistény uz v 2.NP

a postupné se pak tyto dispozice budou smérem do vyssich pater zvétSovat az na 4+KkKk.

75



Tab. ¢. 4 - Funkcni usporadani varianty A

PATRO DISPOZICE BYTU POCET JEDNOTEK NA PATRE | PRUMERNA PLOCHA BYTU
1.NP ZAZEMI BYTOVEHO DOMU 840 m®
2.NP 1+kk 21 38m’
3.NP 2+kk 13 59 m’
4.NP 2+kk 13 59 m’
5.NP 3+kk 8 96 m*
6.NP 3+kk 8 96 m*
7.NP 4+kk 7 120 m?
CELKEM: 70 BJ v domé

Tab. ¢. 5 - Pocet parkovacich mist v podzemnich garazich u varianty A

POCET PODZEMNICH PATER: 2

POCET PARKOVACICH MIST 130

Z vypocta vyplyva, ze v bytovém dome pii Cisté podlahové plose (u pateru s bytovymi

jednotkami) 788 m? se bude nachazet celkem 70 bytovych jednotek, emuZ musi odpovidat

1 pocet parkovacich mist v podzemnich garézich. Pti respektovani pravidla, Ze u byt o vétsi

podlazni ploSe nez je 100 m’ se navrhuji 2 parkovaci stani, zatimco u téch menSich postaci

parkovaci misto jedno, vyplyva, Ze pro cely bytovy dim musi byt navrzeno minimalné
77 parkovacich stani, tedy 2 PP podzemnich garazi. Pfi hrubém navrhu téchto podzemnich

pater jsem dosla k zavéru, Ze se do 2 PP vejde az 130 stani, coz je stale vice, nez je u této

varianty nutné (viz Tab. €. 5). Pocet parkovacich stani tedy vyhovuje pozadavkim. V ptipadé,

ze po odkupu téchto stani v garazich zlistanou jesté néjakd volna mista, mohou byt tato mista

nabizeny

1 vefejnosti k prondjmu. Ja ale budu predpokladat, ze si vSechna parkovaci stani odkoupi

obyvatelé domu.
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Varianta B: Bytovy dium s pFistupnym parterem i pro veiejnost

Dal$i moznou variantou je bytovy dim, ktery bude mit svoje 1. NP zpiistupnéné
vetejnosti (viz Obr. ¢. 34). Mohou zde byt umistény jak nékteré funkce z varianty ¢. 1
(napf. pradelna se suSarnou), tak i mensi restaurani zafizeni, fit centrum, relaxacni

a rehabilitacni zafizeni, prostory pro vyuziti volného ¢asu atd.
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Obr. ¢ 34 - Schéma bytového domu s pristupnym parterem i pro verejnost

Uvazuji zde stejna dispozi¢ni FeSeni, pocet a plochy byti jako u varianty piedeslé.
Jediny rozdil je v tom, Ze v ptfizemi se bude nachazet i zazemi pro vefejnost (viz Tab. ¢. 6).
Tomu vSak musi odpovidat také potiebny pocet parkovacich stani. Navstévnici komer¢nich
prostor mohou k parkovani vyuzivat volna mista v podzemnich gardzich, ptipadn¢ venkovni

stani (viz Tab. €. 7).

Tab. ¢. 6 - Funkcni usporadani varianty B

PATRO DISPOZICE BYTU | POCET JEDNOTEK NA PATRE | PRUMERNA PLOCHA BYTU
1.NP ZAZEMI BYTOVEHO DOMU/KOMERCNI PROSTORY 840 m’
2.NP 1+kk 21 38m’
3.NP 2+kk 13 59 m’
4.NP 2+kk 13 59 m’
5.NP 3+kk 8 96 m’
6.NP 3+kk 8 96 m’
7.NP 4+kk 7 120 m?
CELKEM: 70 BJ v domé

Tab. ¢. 7 - Pocet parkovacich mist v podzemnich gardzich a pocet venkovnich parkovacich
stani u varianty B

POCET PODZEMNICH PATER: 2
POCET PARKOVACICH MIST: 130
ODSTAVNA VENKOVNI MiSTA: | 10
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Varianta C: Polyfunkéni diim

Za polyfunkéni dim povazujeme stavbu, v niz se sdruzuje vice funkci, které jsou
vSak svym provozem vzajemn¢ slucitelné. Rozdil mezi touto variantou a t€émi predeslymi
je ten, Ze soucet podlahovych ploch vSech byti, v¢. domovniho vybaveni k bytim, je mensi

nez 2/3 podlahové plochy domu (viz Obr. €. 35).

Ackoliv z definice vyplyva, Ze by se tato stavba podle souéasného Uzemniho planu
na pozemku postavit nemohla, ja ji budu brat jako jednu z moznych variant.
V soudasnosti se totiz uvazuje o novém Uzemnim planu, ktery prozatim stale neni jasné
definovany, takze je mozné, ze by zde v budoucnu tato stavba mohla byt povolena.
Polyfunkéni dim je tak trochu kompromis mezi objekty smiSenych funkci a obecného
bydleni, jez se v obou ptipadech nachazeji v tésné blizkosti pozemku. Funkéné se sem proto

takovyto diim hodi.

U polyfunkéniho domu je vhodné funkci bydleni doplnit tieba i o0 maloobchod, sluzby,

administrativu, drobné zdravotnické zafizeni, malé knihovny atd.

P "w— I > §L__E— Fr—3a

= —~w b > i §E— F—3u =

KOMERCNI PROSTORY
KOI\/\ER(::NI: PROSTORY|
KOMERCNI PROSTORY]
KOMERCNI PROSTORY/ZAZEMI
« e, == S, — E—
e, = .,  —— E—

Obr. ¢. 35 - Schéma polyfunkcniho domu

V tomto pfipadé uvazuji, Ze byty budou umistény pouze v hornich tfech patrech
a budou se zde nachdzet pouze byty o dispozicich 2+kk, 3+kk a 4+kk (viz Tab. ¢. 8).
Je to vSak pouze jedna z variant, ktera mize byt nahrazena i jinym feSenim s odliSnymi

dispozicemi.

VysSe zminéna varianta se mi zd4 ale nejadekvatnéj$i vzhledem k umisténi pater,
ve kterych se byty nachdzi, a vzhledem ke skutecnosti, ze se jednad o lukrativni lokalitu,
v niZz se uvazuje vybudovani spousta novych administrativnich a komerénich prostor.
Predpokladam tedy, Ze tato ¢ast nebude k bydleni vyhleddavdna ani tak rodinami s détmi
¢i mladymi studenty, jako spiSe bohatymi podnikateli, ktefi budou upfednostiiovat pravé byty

ve vysokych patrech a o uvedenych dispozicich.
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Tab. ¢. 8 - Funkcni usporadani varianty C

PATRO DISPOZICE BYTU POCET JEDNOTEK NA PATRE | PRUMERNA PLOCHA BYTU
1.NP SLUZBY, ADMINISTRATIVA ATD. 840 m®
2.NP SLUZBY, ADMINISTRATIVA ATD. 840 m®
3.NP SLUZBY, ADMINISTRATIVA ATD. 840 m®
4.NP SLUZBY, ADMINISTRATIVA ATD. 840 m®
5.NP 2+kk 13 59 m’
6.NP 3+kk 8 96 m*
7.NP 4+kk 7 120 m?
CELKEM: 28 BJ v domé

Tab. ¢. 9 - Pocet parkovacich mist v podzemnich garazich a pocet venkovnich parkovacich
stani u varianty C

POCET PODZEMNICH PATER: 2
POCET PARKOVACICH MIST: 130
ODSTAVNA VENKOVNI MISTA 10

V pfipadé¢ této varianty odpovidd poctu a velikosti navrzenych byt pocet
35 parkovacich stani. Jestlize ale zohlednime potiebna parkovaci mista 1 pro ostatni funkce

v domé, opét vychdzi nadimenzovani parkovani do 2 PP (viz Tab. €. 9).

79



6.6.3 Provedeni vicekriteridlniho posouzeni

VsSechny tii varianty budou dale vyhodnoceny pomoci tzv. vicekriteridlniho
posouzeni, kdy ke kazdé z nich ptidélim hodnotu zachycujici kvalitu jejiho konkrétniho feseni

V porovnani s ostatnimi variantami.
Navrzené moznosti feSeni budu porovnavat z téchto 3 hledisek:

o Stavebné-technické  hledisko —  technickd naroc¢nost  objektu;
problematika parkovani; konstrukéni systém, jenz bude pii vystavbe s nejvétsi
pravdépodobnosti pouzit; zakladni vybavenost atd. (Jelikoz se ale jedna
o stavby, jejichz funkéni vyuZiti je postaveno na stejném zakladé (bydleni),
budou odchylky u tohoto hlediska pfi posouzeni minimalni.)

e Socialni hledisko — jak moc by byl projekt pro okoli pfinosny v rdmci sluzeb,
které by se vném mohly nachazet (z pohledu obyvatelii mésta Brna,
vlastnikti/uzivatelti okolnich staveb atd.)

e Ekonomické hledisko — ve smyslu navratnosti investic vyplyvajicich z naklada

na vystavbu a vynosi, které¢ z projektu vychazeji 87

Hledisko stavebné-technické

Varianta A: Bytovy dum s dopliiujicimi funkcemi pouze pro obyvatele domu

U této varianty se predpokladd, Zze pouze v 1. NP se budou nachézet jiné funkce

neZ bydleni. Tomu se musi pfizplisobit i stavebné-technické feSeni objektu.

Dispozicni rozliSnost 1.NP a dalSich pater nemusi byt kvili celkovému funkénimu
vyuziti tak velka, z ¢ehoz vyplyva, Ze konstruk¢éni provedeni objektu by nemélo byt
problematické. Miizeme tedy naptiklad predpokladat, Ze ve stavbé nebudou muset byt feSeny

74dné velké rozpony nosnych prvki (privlaki, ZB stropnich desek atd.).

8 Mildeova S., Systémy pro podporu rozhodovdni: cvicebnice. Praha : VSE v Praze, Nakladatelstvi
Oeconomia, 2009. 100 s. ISBN 978-80-245-1631-8. s. 47
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Varianta B: Bytovy dium s pfistupnym parterem i pro verejnost

Usporadani jednotlivych pater bude stejné jako u prvni varianty. Rozdil zde vSak bude
v potiebnych plochach jednotlivych casti parteru, kdy se predpokladd, ze ke kazdému
samostatnému celku (restauracni zafizeni, fit centrum, relaxacni a rehabilitatni zafizeni,
prostory pro vyuziti volného ¢asu atd.) bude zapotiebi navrhnout i vlastni zazemi. Timto
se navrh zptsobu dispozi¢niho feSeni oproti "variant¢ A" vice zkomplikuje. Parter bude
Clenitgj$i, a pokud se zde navrhnou vySe vyjmenované prostory, musi se pocitat
i se slozit&jsim konstruk¢énim feSenim, kdy bude zapotiebi i vétSich rozpont horizontalnich
nosnych konstrukénich prvki, a tim padem i silngjSich konstrukénich prvka vertikalnich.

U parkovani se k parkovacim stanim z "varianty A" (protoZze mnozstvi bytovych
jednotek se v obou piipadech uvazuje stejné) musi piipocitat jesté parkovaci mista, ktera jsou
vyzadovana pro nav§tévniky komerénich prostor umisténych v parteru domu.

V tomto ptipad¢ bude tedy navrh feSeni parkovani rozsahlejsi nez u varianty prvni.

Varianta C: Polyfunkéni dam

U polyfunkéniho domu uvazujeme i jiny pomér jednotlivych funkci. Jak uZ bylo
feceno, za polyfunkéni diim povazujeme stavbu, ve které je soucet podlahovych ploch vsech

byt v¢. domovniho vybaveni k bytim mensi nez 2/3 podlahové plochy domu. Z toho

N 24

v

Dispozice zde budou s nejvétsi pravdépodobnosti nejrozmanitéjsi, tim padem i konstrukce
rizné namahané a komplikovanéjs$i na provedeni. S riznymi funkcemi souvisi i dalsi obtize
jako jsou pozarni bezpe€nost, spravna orientace ke svétovym stranam, ekonomicky navrh
dispozic (aby byly plochy vsSech funkénich celkli logicky c¢lenéné a nevznikaly

v objektu nevyuzité ptipadné poddimenzované prostory) atd.

Vyhodné&jsi zde bude feSeni parkovani. Naroky na pocet parkovacich mist u objektl

urcenych ke komerci byvaji mensi nez u bytovych domt.

Hledisko socialni

Varianta A: Bytovy dum s doplnujicimi funkcemi pouze pro obyvatele domu

Tato varianta se orientuje pouze pifimo na uzivatele stavby. VSechny doprovodné

funkce kbydleni jsou urCeny pouze pro obyvatele stavby, nikoliv pro vefejnost. Z toho
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vyplyva, ze vliv stavby na okoli (vefejnost), je v tomto piipadé téméef nulovy. Jako pozitivum
sem muzeme zafadit skutecnost, ze misto ptvodnich zchatralych objekti se zde nachazi

stavby moderni a nové.

Varianta B: Bytovy dim s pfistupnym parterem i pro verejnost

Tento bytovy dim je oproti varianté predeslé uz dostupny i vetejnosti. Zpiistupnéné
¢asti jsou ale pouze v parteru domu, kde se mohou nachazet napiiklad vetfejna pradelna
se susarnou, prostory pro traveni volného Casu, mensi fit centrum atd. Tato varianta bude své
okoli ovliviiovat nejen vzhledové, ale uz i funkéné. V piipadé€, ze v ptizemi budou situovany

funkce, které budou lidmi vyhledavany, se objekt do svého okoli vice zacleni.

Varianta C: Polyfunkéni dam

Polyfunkéni dim v porovnani s predeslymi variantami v sobé zahrnuje nejvetsi
mnozstvi jinych funkénich prostor a ne jen bydleni. Z hlediska socialniho je pravé tato
posledni varianta nejvice pifinosnd pro své okoli. Lidé sem mohou dochazet nejen

za riiznymi druhy sluZeb, ale ptipadné i za praci.

Hledisko ekonomickeée

U hlediska ekonomického jsem zohlediiovala nejen to, kterd varianta bude

pro investora vice vynosna, ale také celkové naklady na jeji vybudovani.

Naklady na poftizeni pozemku, demolici stavajicich objektl a na venkovni tpravy jsou
u vSech variant stejné. Rozdil pfichazi az u stanoveni ndkladli na vystavbu objektu,
kdy pocitdm s jinou jednotkou cenou u budov pro bydleni s obcanskou vybavenosti
(5000 K&/m?) a u budov bez obdanské vybavenosti (4900 K&m?). Tyto jednotkové ceny
vychazi z pramérnych hodnot tzv. THU. Vyse soft cost se odvozuje z celkovych nakladu,

takze se u ,,varianty A* a ostatnich variant taktéz lisi.

U vypoctu vynosu jsem vychazela ze skutecnosti, ze pfi vybudovani nové stavby
s moznosti obcanské vybavenosti, investor ve vétsin€ ptipadl bytové jednotky a jim ptisluSna
parkovaci stani proddva, zatimco komercni prostory (administrativu, obchod, restauracni

zafizeni atd.) nabizi k prondjmu a dlouhodobé trzi z jejich vlastnictvi. Bytové jednotky
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a parkovaci stani tedy uvazuji jako nemovité véci k prodeji, zatimco ostatni funkce

v objektu budu pii vypoctu brat jako prostory k pronajmu.

Uvazuji, ze byty se budou prodavat za 48 181 K&/m?, coz jsem si vypocitala jako
pramérnou jednotkovou cenu, za kterou se v soucasnosti nabizi vSechny bytové jednotky
v méstské ¢asti Brno - stied (viz Ptiloha €. 5). Byty, které jsem do vypoctu zahrnula, jsou bud’

novostavby nebo alespon bytové jednotky ve velmi dobrém technickém stavu.

Cena, za kterou budu prodavat parkovaci stani, vychazi z ceny parkovaciho stani
v bytovém domé na ulici Tkalcovska v Brné - Zabrdovicich (vit Ptiloha ¢. 6). Jelikoz mnou
navrzena stavba se ale nachédzi v lukrativngjsi lokalité, rozhodla jsem se tuto cenu jesté

navysit o 20 000 K¢, tedy na 320 000 K¢/parkovaci stani.

Komer¢éni prostory budou nabizeny k prondjmu za stejnou cenu, za kterou

se pronajimaji prostory v pfizemi objektu Titania, tedy za 4 000 K&/m?/rok (viz Piiloha &. 7).

Vysi roéniho pronajmu parkovaciho stani v podzemnich garazich jsem taktéz prevzala
z ceny u Titania. Pani Ing. Katefina Smékalova z JRA Estate, a.s. m¢ informovala, Ze jedno

parkovaci stani v objektu Titania je pronajimano za 30 000 K¢&/stani/rok.

Kone¢na bilance ekonomického vyjadieni jednotlivych variant vychazi z rozdilu
mezi celkovymi naklady vynalozenymi na vybudovani stavby a celkovymi vynosy,
které¢ odpovidaji trzbam z prodeje bytovych jednotek a jim ptisluSnym parkovacim stanim.
Z hodnoty uvedené u "koneéného stavu" Ize zjistit, zda se investor po prodeji nemovitych véci
urenych k bydleni bude nachazet v zisku ¢i ztrat€. Dalsi kolonkou u kone¢né bilance jsou
"ro¢ni vynosy za najem celkem", coz se rovna celkovym ro¢nim vynosim z prondjmu vsech
nemovitych véci K pronajimani urenych. To jsou piijmy pro investora, které mize ziskavat
béhem doby, co bude mit tyto prostory ve vlastnictvi.
V ptipad¢, kdy investor po prodeji vSech bytovych jednotek stile zlstava ve ztraté, ale ma
ve vlastnictvi komeréni prostory urcené k pronajmu, jsem vypocitala i dobu navratnosti jeho

investic.

BéZné se do vypoctu zahrnuji 1 tzv. finan¢ni néklady, které vyjadiuji naptiklad i uroky
z pujcky poskytnuté na financovani vystavby. Ja ale tuto praci provadim pro mésto Brno,
kdy mi zatim nejsou znamy jeho konkrétni zdméry a nemuzu zjistit, zda, piipadné v jaké vysi,
by bylo mésto ochotno projekt samofinancovat. Z tohoto divodu pii vypoctu vychdzim
z predpokladu, Ze mésto pfipadnou novou vystavbu bude hradit z vlastnich financi a riznych

druhti dotaci na rozvoj izemi. Proto tedy pfi vypoctu finanéni ndklady do vypoctu nezahrnuji.
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Jelikoz se jednd pouze o predbézné vycisleni piedpokladanych nékladl a vynosd,
je samoziejmé, ze pii realizaci nékteré z variant by se skute¢né vynalozené investice
na vystavbu, a s nejvetsi pravdépodobnosti 1 vynosy spojené s prodejem ¢i prondjmem
prostor, od téchto piedpokladanych hodnot trochu lisily. Pro uskute¢néni vicekriterialniho

posouzeni jsou ale takto stanovené naklady a vynosy dostacujici.

Varianta A:Bvtovy dum s dopliujicimi funkcemi pouze pro obyvatele domu

(Vypocet v Priloze ¢. 8.)
Na vybudovani této varianty je tieba 250 877 910 K¢.

Jelikoz se jednd o stavbu bez komercnich prostor, mizu zde pocitat pouze
s jednorazovymi vynosy z prodeje bytli a parkovacich stani, a to ve vysi 307 197 763 Kc.

Celkovy zisk z prodeje je v tomto piipade pies 56 000 000 K¢ (viz Tab. ¢. 10).

Tab. ¢.10 - Konecna bilance "varianty A"

KONECNA BILANCE

NAKLADY CELKEM 250 877 910 K&
VYNOSY CELKEM 307 197 763 K¢
KONECNY STAV 56 319 853 K¢

Varianta B: Bytovy diim s pfistupnvm parterem i pro verejnost

(Vypocet v Priloze ¢. 9.)

Vybudovani bytového domu pfistupného i pro vetfejnost zde bude oproti predeslé
varianté cca o 2,5 mil. draz8i. To je dano zménou jednotkové ceny u nékladl na vystavbu

bytového domu.

Protoze v tomto ptipad¢ uvazujeme kromé bytd v 2. NP - 7. NP i komercni prostory
v pfizemi domu, budou se u "varianty B" celkové vynosy skladat ze dvou slozek. Jedna
se o jednorazové vynosy z prodeje bytli a jim pfisluSnému poctu parkovacich mist, a dale
pak pravidelné vynosy z pronajmu komercnich prostor v parteru a zbylych parkovacich stani

(viz Tab. ¢. 11).
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Tab. ¢. 11 - Konecna bilance "varianty B"

KONECNA BILANCE
NAKLADY CELKEM 253 343 100 K&
VYNOSY CELKEM 298 877 763 K¢&
KONECNY STAV 45 534 663 K¢
ROCNI VYNOSY ZA NAJEM CELKEM 4 140 000 K¢

Ve vysledku by zde sice investor z prodeje vydélal méné nez u varianty predeslé,
avSak v prabehu nékolika let by mohl dale pravidelné trzit z prondjmu. Z konecné bilance
vyplyva, Ze tento rozdil mezi okamzitymi zisky mezi "variantou A" a "variantou B" by m¢l

byt dorovnany vynosy z pronajmu za necelé 3 roky.

Varianta C: Polyfunkéni dam

(Vypocet v Piiloze €. 10.)
U polyfunkéniho domu uvaZzuji pouze 3 patra s byty a zbytek nadzemnich podlaZzi jsou

komeréni prostory, tudiz je jasné, Ze zde okamzity zisk z prodeje nebude tak velky.

Naklady vynalozené na zhotoveni stavby pfedpokladam ve stejné vysi jako u bytového
domu s pfistupnym parterem i pro vefejnost.

Vynosy z prodeje jsou vSak oproti variantam ptedeSlym tak nizké, Ze ani nesplati
celkové naklady. Co se ty€e vynosti z prondjmu, ty jsou u tohoto domu skoro ctyfikrat vyssi

jak u varianty pfedeslé, nicméné aby doSlo ke splaceni dluhu z vybudovani polyfunkéniho

domu, musi ubéhnout téméf osm let (viz Tab. €. 12).

Tab. ¢. 12 - Konecnd bilance "varianty C"

KONECNA BILANCE
NAKLADY CELKEM 253 343 100 K¢&
VYNOSY CELKEM 128 867 613 K¢
KONECNY STAV -124 475 488 K¢
ROCNI VYNOSY ZA NAJEM CELKEM 15 930 000 K&
DOBA NAVRATNOSTI 7 let a 10 mésicd
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Posouzeni variant

Na zékladé ptedchoziho posouzeni veskerych vyhod a nevyhod vsech tii variant
z hlediska stavebné-technického, socialniho a ekonomického jsem provedla vicekriterialni

posouzeni.

Ke kazdé z moznych variant jsem podle jeji obstojnosti u jednotlivych hledisek
ptifadila bodové ohodnoceni a to nasledné¢ procentudlné vyjadiila ve vztahu k celkové

stanovené vaze kritérii.

Co se tykd hodnoceni kritérii technického a socialniho, bylo zfejmé, které varianty
jsou u téchto hledisek nejvyhodnéjsi, ale bohuzel zde chybélo jakékoliv Ciselné vyjadieni
danych posouzeni, ze kterého bych mohla pii vicekriteridlnim posouzeni vychéazet. Z toho
plyne, Ze hodnoty, které jsem témto hlediskiim pfifadila, vychazi z mého subjektivniho pocitu
a nazoru. Tuto subjektivitu jsem se ale snazila minimalizovat alesponl tim, Ze jsem

pfiméfenost pfifazenych hodnot konzultovala s vice lidmi.

Nejvétsi vahu ma hledisko ekonomické (60 % z celkovych 100 %). Jelikoz kazda
z moznosti ale je zalozena na jiném principu (prodej/prondjem), rozhodla jsem se udé€lat tii
rizné zpusoby provedeni vicekriteridlniho posouzeni, kdy u kazdého z nich zohlediuji jiny

pozadavek investora.

Témito pozadavky mohou byt:

e investor upfednostfiuje okamzity zisk z prodeje

Investor chce vydélat co nejvice okamzitym rozprodanim byti, nikoliv dlouhodobé

pronajimat komercéni prostory (viz Tab. €. 13).

vevr

okamZzity zisk z prodeje, nikoli dlouhodoby prondjem komercnich prostor

STANOVENA VAHA KRITERIi 10% 30% 60% SOUCET BODU
POSUZOVANE VARIANTY  |[HODNOCENi | TECHNICKE HLEDISKO | SOCIALNi HLEDISKO |EKONOMICKE HLEDISKO| KRITERIi |VYHODNOCENI
Varianta A BODY X VAHA 10 100% 8 17% 60 100% 78 1
Varianta B BODY X VAHA 9 90% 15 50% 49 81% 73 2
Varianta C BODY X VAHA 5 50% 30 100% 0 0% 35 3
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e pro investora je dulezité, aby prodejem splatil dluhy a nasledné pravidelné

vydélaval prondjmem

Investor chce okamzité vynosy z prodeje byti vyrovnat vynalozené naklady

na vybudovani objektu, a diky prondjmu komercnich prostor navic stale dlouhodobé trzit

(viz Tab. ¢. 14).

STANOVENA VAHA KRITERI{ 10% 30% 60% SOUCET BODU
POSUZOVANE VARIANTY  [HODNOCENi | TECHNICKE HLEDISKO | SOCIALNi HLEDISKO |EKONOMICKE HLEDISKO|  KRITERIi |VYHODNOCEN{
Varianta A BODY X VAHA 10 100% 8 17% 0 0% 18 3
Varianta B BODY X VAHA 9 90% 15 50% 15 25% 39 2
Varianta C BODY X VAHA 5 50% 30 100% 60 100% 95 1

Tab. ¢. 14 - Varianta provedeni vicekriterialniho posouzeni, kdy investor vyzaduje nejen
okamzitou ndavratnost vloZenych investic, ale také staly prisun penéz z prondjmu komercnich
prostor

e investor chce dlouhodobé investovat

V tomto ptipad€ dlouhodobé investuje do nemovité véci s tim, ze vlozeny kapital
se mu bude postupné béhem nékolika let splacet, a pozdéji z nemovité véci bude 1 pravidelné
trzit diky pronajimani komer¢nich prostor (viz Tab. €. 15).

Ziajem o tuto variantu muize mit pouze investor, ktery je movity a nevadi

mu dlouhodobé navratnost vlozenych penéznich prostredk.

Tab. ¢. 15 - Varianta provedeni vicekriterialniho posouzeni, kdy nejzadanéjsi je pro investora
dlouhodobéjsi zisk z prondjmu

STANOVENA VAHA KRITERIi 10% 30% 60% SOUCET BODU
POSUZOVANE VARIANTY  |[HODNOCENi | TECHNICKE HLEDISKO | SOCIALNi HLEDISKO |EKONOMICKE HLEDISKO| KRITERIi |VYHODNOCENI
Varianta A BODY X VAHA 10 100% 8 17% 30 50% 48 3
Varianta B BODY X VAHA 9 90% 15 50% 60 100% 84 1
Varianta C BODY X VAHA 5 50% 30 100% 30 50% 65 2

Za ptedpokladu, ze za nejlepsi variantu budeme povazovat tu, kterd po secteni vSech
"souctli bodl kritérii" ziska nejvyssi hodnotu, bude nejvhodnéj$i na mist€¢ soucasného
brownfieldu postavit ,variantu B®, tedy "Bytovy dum s pfistupnym parterem

i pro verejnost".
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7 ZAVER
Diplomovou praci jsem vypracovavala se zamérem pomoci méstu Brnu s blizsi

charakteristikou nového vyuziti stdvajiciho brownfieldu na Novych sadech a se zdmérem

pomoci méstu se rozhodnout, co by s touto lokalitou v souc¢asnosti mélo d€lat.

Na zakladé osobni prohlidky brownfieldu jsem zjistila, Ze stavajici budovy jsou
v demoli¢nim stavu a navic uz ani nevyhovuji soufasnym narokliim na stavby, tudiz
je zbourani vsech objektli na izemi feSeném mou diplomovou praci nevyhnutelné. Cela
lokalita navic spada do velmi lukrativniho tizemi (a potencialné i do rozvojového uzemi
Jizniho centra), proto je zadouci, aby se zde Vv blizké budoucnosti vybudovaly kompletné nové
moderni budovy, které by vyhovovaly soucasnym urbanistickym, architektonickym
a funkénim pozadavkim. Proto nema cenu uvazovat o jakékoliv rekonstrukci stavajicich

objektt, ale spise je potfeba se orientovat na vystavbu budov novych.

Na zaklad¢ tad¢ analyz a provedeni n€kolika vicekriteridlnich posouzeni jsem zjistila,
7ze na misté souCasné¢ho brownfieldu by bylo nejvhodnéjsi postavit novy bytovy dim

s pristupnym parterem i pro vefejnost.

Mésto Brno ma tedy nyni dvé moznosti. Bud muze brownfield prodat dle mého
vypoctu zhruba za 12 500 K&/m? (&ili 31 250 000 K&), nebo zainvestovat do demolice
stavajicich staveb a vybudovani nového bytového domu, kdy na zikladé mych predbéznych
orienta¢nich propocti by mélo po prodeji vSech bytovych jednotek vydélat mnohem vice.
Jestlize se mésto rozhodne pro druhou variantu, mohlo by ziskat na prodeji bytovych jednotek
ptes 45500 000 K¢ a navic by z pronajmu prostor umisténych v ptizemi domu mohlo trzit

vice jak 4 100 000 K¢ ro¢n¢.
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