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1. Cil studie

Cilem studie je ndvrh vyuZiti a zastavéni stavajici plochy brownfieldu - byvalé Mlékarny a Pivovaru
v zastavéném Uzemi intravildnu meésta s navaznosti na stfed mésta a okolni urbanistickou strukturu,
s vytvorenim nového urbanizovaného prostoru méstského charakteru s moznosti nového funkéniho
vyuziti jak pro bytovou vystavbu, tak ob¢anskou vybavenost. Dil¢imi cili je:
— fesit prostorové cely blok, v¢. prilehlého verejného prostranstvi k fasadam protéjsich blokd
(na prfedprostor knihovny byla zpracovana studie reSeni — viz ptiloha P.09)
— zajistit moznost flexibility nasledného vyuziti Uzemi méstského charakteru s ndvrhem funkénich
ploch a prostorového ztvarnéni
— zajistit pro navrhovanou zastavbu vhodny dostatek vefejného prostranstvi a méstské zelené,
s maximalni mirou zachovani stavajici zelené v izemi
— zajistit dostate¢né dopravni napojeni a obsluznost nové lokality na stdvajici dopravni strukturu
a feSenim navazujicich kfizovatek, s prioritou pési obsluznosti a prostupnost daného uUzemi
co nejvice sméry
— navrhnout ekonomicky redlny model prestavby Uzemi s moznosti etapizace
— zachovat funkci méstského prostoru s vytvorenim urbdnni scény

Zamérem feSené lokality neni jen samotna konverze daného prostoru, tj. stavebni preména resSené
lokality, ale vytvofeni nové urbanistické koncepce zastavby a funkéniho vyuziti, s celkovym zaclenénim
do stavajiciho urbanismu méstské zastavby v ramci SirSiho kontextu a urbanniho rozvoje mésta, ploch
vefejného prostranstvi a méstské zelené (napf. vytvoreni nového méstského prostoru a prostoru
pro verejny Zivot, propojeni s historickym stfedem mésta, navazani na hlavni pési komunikacni tahy
a propojeni s okolnimi lokalitami - autobusové nadrazi, ndmésti, plocha pfed gymnaziem, méstsky
park, méstské koupalisté, lokalita ul. Urbanova, Mezivodi).

2. Popis lokality

Vymezené Uzemi je situovdno v centralni ¢asti mésta, severovychodné od Masarykova ndmésti.

Od historického jadra uzemi oddéluje tfida Komenského, ulice Dobrovského a Urbanova. StéZejni ¢ast
lokality tvofi chatrajici areal byvalé mlékdrny a pivovaru, které tvofi brownfield mésta a jeho budouci
prestavba je pro rozvoj a strategii mésta klicova.

Lokalita byvalé mlékarny se nachazi v soucasnosti zastavéném uzemi definovaném jako ,Plocha
smiseného centrdlniho bydleni" (viz kap. 4).

Pozemek byvalé mlékarny a pivovaru je soucasti bloku navazujiciho na stfed mésta na rozhrani méstské
blokové a vilové zastavby. Soucasnd tvar pozemku a navazujiciho okoli odrazi nékolik stavebnich
a funkénich motivl, kde se snoubi historie se soucasnosti, brownfields, rezidencni bydleni, sport,
kultura a administrativa.

Hlavni plochu tvofi areal byvalé mlékarny a budova pivovaru s navazujicimi manipulaé¢nimi plochami
a stavajicim vjezdem pfi narozi ulice Dobrovského a Urbanova. Zapadni ¢ast pfi ulici Komenského si drzi
méstsky charakter. Na plvodni rohovy diim - cukrdrna u Kralickd, navazuje nesouroda novostavba, ktera
vyplnila prostor k ustoupené budové knihovny. Z druhé strany na knihovnu navazuje budova finan¢niho
uradu, kterd se vraci k plvodni ulicni ¢afe a dale navazuje na prvorepublikovy dim, dnesni détské
polikliniky. Stavajici naroZi ulic Komenského tfida a Dobrovského je prdzdné a slouzi k parkovani.
Prostor uzavird blok stavajici nizkopodlazni zdstavby obchodnich a kanceldfskych budov - Mates sport
a PraZirna.

Ze severni Casti, v ulici U Parku a Urbanova, je tato ¢ast bloku zastavéna volnou strukturou vilového
typu. Soucasti feSenych ploch je moZné vyuiZiti nebo zakomponovéani stdvajiciho letniho kina
a tenisovych kurt(, pfistupnych z ulice Urbanova.

Lokalita se nachazi na hranici pamatkové zény MPZ Kyjova, navazujici na ndmésti, v navrhovaném tzemi
zasadniho vyznamu pro ochranu hodnot, na rozhrani méstské blokové a vilové zastavby. Vzhledem
ke své poloze ma tato lokalita vyznamny potencidl vyuZitelnosti rozvoje mésta.



Seznam pozemku dotéenych zadmérem

Pozemek p.¢. |Druh pozemku vlastnik vyméra
p.c. 918 Zastavéna plocha a nadvofi | Mésto Kyjov, Masarykovo ndm 30/1, Kyjov |2409 m?
p.C. 4258 Ostatni plocha Mésto Kyjov, Masarykovo nam 30/1, Kyjov |1337 m?
p.C. 426/2 Zastavéna plocha a nadvofi | Mésto Kyjov, Masarykovo nam 30/1, Kyjov [292 m?
p.c. 975 Zastavéna plocha a nadvofi | Mésto Kyjov, Masarykovo nam 30/1, Kyjov [417 m?
p.c. 4398 Zastavéna plocha a nadvofi | Mésto Kyjov, Masarykovo nam 30/1, Kyjov |51 m?
p.¢. 280/7 Ostatni plocha Mésto Kyjov, Masarykovo nam 30/1, Kyjov |187 m?
p.¢. 280/4 Ostatni plocha Mésto Kyjov, Masarykovo nam 30/1, Kyjov |2268 m?
p.¢. 280/8 Ostatni plocha Mésto Kyjov, Masarykovo ndm 30/1, Kyjov |158 m?
p.c. 4399 Zastavéna plocha a nadvofi | Mésto Kyjov, Masarykovo ndm 30/1, Kyjov |7m?

p.c. 124 Zastavéna plocha a nadvofi | Mésto Kyjov, Masarykovo ndm 30/1, Kyjov |209 m?
p.¢. 125/1 Zastavéna plocha a nadvofi | Mésto Kyjov, Masarykovo nam 30/1, Kyjov |1501 m?
p.¢. 280/9 Ostatni plocha Mésto Kyjov, Masarykovo nam 30/1, Kyjov |710 m?
p.¢. 12502 Zastavéna plocha a nadvofi | Mésto Kyjov, Masarykovo nam 30/1, Kyjov [173 m?
Disponibilni pozemky v ramci samostatné etapy zaméru

Pozemek p.¢. |Druh pozemku vlastnik vyméra
p.€. 2510/39 |Ostatni plocha Mésto Kyjov, Masarykovo nam 30/1, Kyjov |176 m?
p.¢. 2510/38 |Ostatni plocha Vlachové Hana, Za Humny 10, BorSov 42 m?
p.¢. 2510/40 |Ostatni plocha Mésto Kyjov, Masarykovo nam 30/1, Kyjov |627 m?
p.¢. 2510/13 | Ostatni plocha Mésto Kyjov, Masarykovo nam 30/1, Kyjov |210 m?
p.¢. 2510/43 |Ostatni plocha Mésto Kyjov, Masarykovo ndm 30/1, Kyjov |10 m?
p.c. 4193 Ostatni plocha Mésto Kyjov, Masarykovo ndm 30/1, Kyjov |73 m?
p.C. 280/2 Kulturni a osvétova plocha |Mésto Kyjov, Masarykovo ndm 30/1, Kyjov |3805 m?
p.¢. 4396 Zastavéna plocha a nadvofi | Mésto Kyjov, Masarykovo nam 30/1, Kyjov [391 m?
p.C. 4397 Zastavéna plocha a nadvofi | Mésto Kyjov, Masarykovo nam 30/1, Kyjov |74 m?
p.C. 4395 Zastavéna plocha a nadvofi | Mésto Kyjov, Masarykovo ndm 30/1, Kyjov |141 m?

Nemovité véci v aredlu tvofi jednotny funkéni celek, jsou oploceny a byly dfive uzivany jako vyrobni
aredl potravinarského primyslu — mlékarna. Prislusenstvim fesenych pozemkl jsou venkovni plochy

a inZenyrské stavby. Celkové jsou vSechny objekty bez technologickych zafizeni. Vodovodni rozvody
v celém aredlu jsou ¢astecné nefunkéni.
V soucasné dobé na stavajici budovy Mlékarny v arealu probéhla demolice stavby.

Navazujici objekt byvalého Pivovaru - jednd se o samostatné stojici stavbu zr. 1760 — v soucasné dobé

ve Spatném stavebné technickém stavu, bez pamatkové ochrany zachovani.




V ramci budouciho vyuZiti je moznost zachovani ¢asti stavajicich sklepl a zakomponovat je do budouciho
navrhu feseni.

Stavajici komin mlékdarny — je ve Spatném stavebné technickém stavu, pfi jeho zachovani by se muselo
provést nakladné statické zajisténi

Na reSenou lokalitu navazuje také letni kino - amfiteatr, které je mozné s celou lokalitu logicky
a smysluplné propojit. Ocekava se spiSe viceucelové vyuZiti arealu — naptiklad spojeni odpocinkovych
aktivit s komercénimi prostorami v kombinaci s bydlenim jako kompaktniho celku, popf. vytvoreni
solitérnich objektl pro bydleni a vnitrobloky.

Amfitedtr — navrh feseni:

a) zachovani stavajiciho amfiteatru a zaclenéni do urbanistického navrhu reseni lokality

b) moznost nahrazeni stavajici plochy letni scény novou funkéni plochou, podminénou fesenim
v samostatné etapé.

V ramci zadméru je moiné jako samostatnou etapu freSit stdvajici narozi tfidy Komenského

a ul. Dobrovského s vytvorenim blokové zastavby uzavirajici narozni proluku.

3. Navrhovany zamér

Zamérem meésta je vybudovat v dané lokalité novou zastavbu intravildnu, kterd bude nabizet moznost
bydleni, ddle nabidnout plochy obdanského vybaveni a sluzeb.

Cilem je podpofit tak silu mésta a soustiedit se na funkce, které vrati lidi zpét do centra mésta.
Potencialnimi klienty budou lidé, ktefi oceni kvalitu dané lokality v navaznosti na stfed mésta,
ale i mozné netradiéni zpracovani budouciho architektonického névrhu celé lokality. Reeni bude také
klast ddraz na ekologicky rdz projektu, dostatek zelené na verejnych prostranstvich a moZnosti
aktivniho traveni volného ¢asu.

Ucelem je nabidnout tyto plochy pro:
— feSeni nového bydleni
- feSeni ploch pro podnikani a obcanské vybavenosti - drobné obchodni aktivity, sluzby, gastronomie,
drobnd administrativa
- vytvoreni novych pracovnich pfilezZitosti, komunitni centra
- plochy vefejného prostranstvi:
a) verejné prostranstvi volné — navrh a vyuZiti ploch v ramci zastavby, napojeni na méstsky
park
b) soukromé — vyuZiti vnitroblokd
- feSeni parkovani:
a) rezidenti, v ramci potfebnych kapacit dle navrhu rfeseni kapacity zastavby
b) verejné, v ramci odlehceni stavajiciho parkovani na namésti, popf. pro potreby
navazujicich sportovnich ploch a méstského parku
- nutné zachovani poctu stdvajicich parkovacich ploch navysenych o bilanci navrhu vyuziti
uzemi
- dopravni obsluznost feSeného Uzemi s dopravnim napojenim a Upravou stdvajicich kfizovatek z ulice
Komenského, Dobrovského, Urbanova a stavajicim napojenim k letnimu kinu.
- smiSené vyuziti komercnich prostor, drobnych provozoven, obchodnich a restauracnich prostor v pfizemi
parteru muZe vytvofit novou ,avenue“, jako misto pohybu a setkani, popf. vytvoreni market place,
s drobnym prodejnimi plochami.
Soucasti zaméru je moznost vybudovani nizkopodlazniho parkovaciho domu, napt. v misté tenisovych kurtd,
pro vyuZiti navstévnikd v ramci koupalisté, stadionu, popf. centra mésta, feseni a vybudovani Upravy stavajici
kfizovatky ul. Dobrovského, Urbanova a Ujezd.



Analyza mista v ramci mésta:
—napojeni feSené lokality na hlavni méstské body, verejnd prostranstvi a dopravné komunikacni vazby
- ndmésti, radnice, kostel, posta
- nadrazi (autobusové a vlakové)
- sportovni areal, koupalisté
- méstsky park
- muzeum
- Skoly — gymnazium, zdkladni skola, umélecka Skola
- obchod a sluzby
- knihovna
- FU
- zdravotnictvi
- cyklotrasy
- méstska tfida — tf. Komenského

4. Uzemni plan, regulace — népli, vy$ka zastavby, parkovani, zeleii, etapizace

Lokalita byvalé mlékdrny se nachazi v ndvrhové ploSe na zastavéném Uzemi definovaném jako ,Plocha
smiSeného centralniho bydleni" — Sc — navrhova plocha P3a, s moznosti rozsifeni a uzavieni blokové
zastavby v ramci plochy P3b a vyuzitim navrhové plochy P19.

BYDLENI - SMISENE CENTRALNI - SC

- Hlavni vyuZiti Plochy zahrnujici rdznorodou skladbu ¢innosti, déjli a zatizeni ob¢anského vybaveni mistniho
a regionalniho vyznamu a bydleni.

- PFipustné - pozemky bydleni, pozemky staveb a zafizeni obcanského vybaveni, komercnich zafizeni
a turistické infrastruktury - pozemky souvisejici dopravni a technické infrastruktury - pozemky verejnych
prostranstvi, sidelni zelené.

- Nepfipustné - Cinnosti, déje a zatizeni, které narusuji kvalitu prostfedi nebo takové disledky vyvolavaji
druhotné.

- Podminéné pfipustné - pozemky stavajicich staveb pro bydleni je moino zménit na smisené vyuziti
za podminky, Ze minimalné v jednom podlaZi nebo podkrovi bude zachovdno bydleni - stavby a zafizeni
(napf. vyroby, sluzeb, zazemi ke stavbé hlavni...) v pfipadé, Ze svym provozovanim a technickym zafizenim
nenarusuji uzivani staveb a zafizeni ve svém okoli, nesnizuji kvalitu prostfedi souvisejiciho Uzemi a svym
charakterem a kapacitou nezvy3uji dopravni zatéz v Uzemi, a za podminky, Zze budou splnény hygienické
limity.

Bydleni - smiSené centralni - divodem vymezeni ploch smiSenych centrdlnich je zachovani pestrosti
a mnohostrannosti funkéniho vyuZiti centra jako jedné z priorit fungovani mésta.

V ramci tzemniho planu se jedna o plochu prestavby s ozn. - P3a, P3b a P19

- plocha P3a- zplsob vyuziti — plocha smiSend obytna SC

e zpracovani Uzemni studie je nezbytnou podminkou pro rozhodovani

e fesit prestavbu aredlu byvalého pivovaru a mlékarny

e respektovat podminky ochrany Uzemi zdsadniho vyznamu pro ochranu hodnot (viz. kap. Ochrana
a rozvoj hodnot Gzemi)

e fesit ochranu proti riziku hluku (viz. kap. Ochrana zdravych Zivotnich podminek)

e plocha se nachazi v uzemi povodnového ohrozZeni (kategorie 1 - zbytkové), resit povodnové riziko
Vv navazujicich fizenich

- plocha P3b - zplisob vyuziti — plocha smisena obytna SC
. zpracovani Uzemni studie je nezbytnou podminkou pro rozhodovani
. fesit prestavbu narozi tf. Komenského s ul. Dobrovského



. respektovat podminky ochrany Uzemi zdsadniho vyznamu pro ochranu hodnot
(viz. kap. Ochrana a rozvoj hodnot Uzemi)

. fesit ochranu proti riziku hluku (viz. kap. Ochrana zdravych Zivotnich podminek)

. plocha se nachazi v izemi povodriového ohrozZeni (kategorie 1 - zbytkové), fesit povodnové

riziko v navazujicich fizenich

- plocha P19 - zpUsob vyuZiti — plocha smiSena obytna SC

e zpracovani Uzemni studie je nezbytnou podminkou pro rozhodovani

e  fesit prestavbu tenisovych kurt(

o respektovat podminky ochrany Uzemi zasadniho vyznamu pro ochranu hodnot (viz. kap. Ochrana
a rozvoj hodnot tzemi)

. plocha se nachazi v uzemi povodnového ohrozeni (kategorie 1 - zbytkové), resit povodnové riziko
Vv navazujicich fizenich

Pozn. Zadavatel umoznuje odchyleni se od podminek prostorového usporfadani uzemi (napf. vySkové
hladiny) stanovenych v izemnim planu mésta.

Doporucené urbanistické feseni a regulace:

e Zachovani komunikacnich vazeb a os (prlichody tzemim a napojeni na dalsi urbanistické prostory).

e Blokova zastavba volnd, uzaviend, vyskova hladina dle platného UP — 4.NP s moznosti vys$si
podlaznosti zastavby, jako nové identity a dominanty mista, s ohledem na stavajici dominanty
vyznamnych méstskych staveb a celkovou siluetu mésta.

V ramci ndvrhu je mozné odchyleni od platného Uzemniho planu v ¢asti Podminek prostorového
usporadani.

e Navrh vyuzZiti bez feseni velkoobchodnich jednotek, obchodnich center a marketl, jako hlavni
funkéni ndplné, které by lokalitu zatéZovaly nejen dopravou v ramci zasobovani, ale i ndroky
na statickou dopravu.

e Redeni lokality jako urbanistického celku s moZnou etapovitou dostavbou a vyuzitim disponibilnich
pozemkU a objekt(l ve vlastnictvi mésta, popfr. rezervy podminéné zasahem do jinych vlastnickych
prav.

e Vytvofit ndvrh na zastavéni do kompaktni podoby, ktery bude navazovat na zastavbu a vytvaret
uceleny blok v rdmci naroZi kfizovatky ul. Dobrovského, Urbanova a Ujezd, popF. navrhnout zastavbu
typu tvz. klastrd — souboru vzajemné propojenych napt. polouzavienych celk(, vytvarejicich mensi
bloky s malym dvorem, ktery umoZiiuje prolindni soukromych a vefejnych prostor a vytvari tak
interakci mezi sousedy s mozZnosti tvz. komunitniho bydleni.

e Pfindvrhu feseni respektovat hluk z dopravy a provozu stdvajiciho amfiteatru.

e Ndavrh zelené — vhodné propojit a sjednotit prvky vefejné zelené v rdmci nové feSenych ploch
vefejného prostranstvi v ndvaznosti na stavajici méstské plochy — parter pred gymnaziem, navazujici
méstsky park a méstské koupalisté, park u Kaple sv. Josefa, s ochranou stavajici zelené v izemi.



