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Utelem studie je zjiéténi moznosti pro vytvoieni dal&ich aktivit v oblasti rozvoje brownfieldové lokality a
zaclenéni lokality do urbanistické struktury mésta Pohorelice. S ohledem na moZnosti mésta je vytvorena
koncepce etapizace daného Feseni. Kazda etapa bude respektovat zasady této studie a vytvaret technické
a architektonické reSeni daného zaméru. Samotna koncepce pouze doporucuje danad Feseni, ale nejednd se o
dokument urcujici konkrétni Feseni s ohledem na dotacni tituly Ci respektovani modro-zelené
infrastruktury.

1) VYCHOZI STAV LOKALITY

Stavajici stav lokality vychazi prevazné z bytové zastavby byvalych kasarna. Kapacitné nevyhovujici
komunikacni infrastruktura pak ovliviuje i moznosti parkovani v lokalité. Kasarna jako lokalita neni
provazana se strukturou mésta a nenabizi maximalni vyuziti lokality. Chybi zde dopliujici funkce ke
kazdodennimu zivotu a parkovaci mista jsou pod limitem kapacit. S timto ohledem je nutné prepracovat i
dopravni FeSeni dané lokality - s ohledem na dotacni tituly se zaméFenim na revitalizace se lokalita mize
resit jako projekt s vyuzitim modro-zelené infrastruktury.

Klady lokality, které nasledna revitalizace bude vyuZivat jako benefit:

e vytvoFena urbanistickd struktura bytovych domd s Gmérnym vefejnym prostranstvim

vybudovana distribuce inzenyrskych siti
e moznost vyuziti stavajiciho dopravniho reseni lokality

dostupnost a ,prichodnost” lokality pro pési



dostupnost méstského parku a détského hristé s navaznosti na Méstsky (rad Pohorelice

- postupné vysidleni lokality

[ ]
e propojeni lokality s nakupnim centrem LIDL na severozapadni strané
e dostupna v dochizi vzdalenosti péti minut i matefska Skolka a komunitni centrum
e rozvoj na severni strané pomoci projektu vystavby Rezidence Pohorelice
e volné pozemky pro moznost rozvoje bytové a obCanské vystavby
e vzrostld zelen a moznost vytvoreni pobytovych parkd a hrist
e kvalitni dostupnost pracovnich podminek v dojezdové Ci dochizi vzdalenosti od bytovych domd
e potencidl k vyuziti modro-zelené infrastruktury
Zapory lokality - urceni problémovych prvkd, které neumoZnuji rozvoj lokality:
e absence sluzeb a funkci urcené ke kazdodennimu uZzivani
e nevyhovujici dopravni Feseni v obyftné zoné
e parkovani neumoznuje splnéni kapacit pro rozvoj lokality
e nevyuzivani modro-zelené infrastruktury - zatizeni kanalizacnich siti (dest'ové vody)
e nevyhovujici verejné osvétleni
e mobilidF ve verejném prostoru (neregulovani funkcniho a jednotného vzhledu)

Fotodokumentace stavajiciho stavu lokality ke dni 30.9. 2022:
















2) POPIS ZAMERU

a) Siri vztahy a propojeni s lokalitou

Lokalita pohorelickych Kasarna je dobre zapracovana do urbanismu mésta - navazuje na dopravni
infrastrukturu a dokaZze pojmout slepé rameno bez moZnosti prijezdnosti danou lokalitou. Diky cestnimu
systému lze verejny prostor vytvorit s ohledem na blizké arealy s vyuzitim tézké techniky. Na zaklade
téchto souvislosti je pro lokalitu doporutujici vyména zpevnénych povrchl, které jsou jiz silné poskozeny a
vyzaduji ddrzbu.

V blizkosti lokality se nachéazeji zakladni funkce pro funkcni cast mésta. Presto lokalita Kasaren umoznuje

v

a
vytvorit prostory pro sluzby a funkce, které budou vyuzivany prevazné lokalnim obyvatelstvem nebo zde
doplni funkce, které v lokalité chybi (absence restauracniho zarizeni Ci vecerka). Lokalné dokaze tuto

lokalitu pojmout vybudované nakupni centrum Lidl na Znojemské ulici. Tyto obchodni Fetézce vsak nedokazou

nabidnout napriklad lokalni suroviny a produkty.

Celd lokalita je p&37 prichozi a umoZfiuje obyvatelim rekreovat ve volném Ease napfiklad u méstského
parku U Sumického potoka a7 k ulici Ceskoslovenské armady dale v navaznosti na strukturu mésta. Diky
vybudovani residence U Kasaren pak ekonomicka sila pro danou lokalitu umoznuje silu poptavky a diky ni i
priliv obyvatel do daného Gzemi.

Lokalitu je moZné roz$ifit i diky pfilehlému primyslovému aredlu - potencionalni pracovni sila v lokalité
dokaze doplnit ekonomickou rentabilitu investice.

V sirsich souvislostech na zakladé doplnénych funkci a sluzeb je umoznéno rozsireni lokality a vytvorit
nové meéstské celky v jiznich ¢astech Pohorelic.



b) Doplnéni funkci a navaznost na strategii rozvoje

Lokalité chybi zakladni strategické body pro naplnéni potieb obyvatel - restauracni zarizeni drobné
oblerstveni jsou nedilnou soucasti rekreace obyvatel. S timto ohledem na odzkouseni vyuziti sluzeb
navrhujeme ukazat potencial na stavbé 389/163 (soukromé vlastnictvi), ktera ma byt odstranéna. Objekt je
primo provazan s pobytovym parkem a dostupny od parkovisté. Na referencnim prikladu ukazujeme, jak
jednoduse bez stavebnich komplikaci osadit kontejner s funkcemi drobného ,fastfoodového” obcerstveni a
trafiky s tiskovinami a tabakem.

Reference objektu pro osazeni do lokality mezi parkem a soukromym parkovistém (otevrit moznost jednani
se soukromym investorem a nabidnout moZnosti ekonomického potencialu mista):

Kontejner lze snadno transformovat - nutnost pro ovéreni potencidlu sluzeb se skryva v nabidnutych
sluzbach pro ranni a vecerni Spicku v lokalite. Nedilnou soucasti je i demografickd analyza kupni sily

v lokalité a na zakladé téchto souvislosti vytvorit nabidku. Vizualné atraktivni objekt v provazanim se
zeleni pak v prvnich etapach dokaze vytvorit privétivé prostredi v brownfieldové lokalite.

Navazujici funkce poté doporucuje nabizet v dobre dostupnych objektech, které jsou v lokalité planovany
(moZnosti novostaveb) v navaznosti na dopravni infrastrukturu. Pro afraktivitu lokality doporucujeme
napojeni cyklistické dopravy, kterd umoZzfiuje pro turisty nabidnout okoli kolem PohoFelickych rybnikl a
okoli Sumického potoka. PFedevéim pro letni mésice jsou moZnosti cyklistickych vjletd se zachytnymi body
ovéfeni strategickych mist pro rozvoj krajiny a urbanistickych celkd.

¢) Obnoveni zpevnénych ploch

Revitalizace Gzemi v reakci na dopravni infrastrukturu (nepropustnych povrchovych ploch) vyzaduje Gpravu
ulice Znojemska vedouci do prdmyslového areélu. Dle vykresu lokality navrhujeme udélat zpomalovaci prah
na zacatku aredlu a vytvorit okruzni asfaltovou cestu pro moznosti plynulé komunikace a vyuziti aktivit
v obytné zoné (koleckové brusle, kolobézky a jiné). Revitalizace pak bude respektovat zékladni princip
okruzni asfaltové komunikace, kdy ,vnitFni” cestni sité budou navrZeny ze zavsakovvych dlaZeb a rosta.

Samotné asfaltové cesty budou spliiovat zakladni estetické paramefry a bezbariérové reseni celé lokality.
Maximum zpevnénych vod se bude snazit zachytavat srazkovou vodu a v retencich akumulovat v dané
lokalité (vyuziti vod zohlednuje i metodika Ministerstva Zivotniho prostredi). Nutno apelovat na kvalitni



provedeni odvodnéni dest'ovych srazek do prulehd a trvalkovych €i jinych zahonl s vegetaci (s odkazem na
modrozelenou infrastrukturu lokality).

Reference vzorného provedeni asfaltové ulice s architektonickymi a technickymi detaily:

d) Parkovaci plochy

Celd lokalita zohledfiuje rizné typy parkovacich stani. Studie definuje umisténi a moZnosti vyuZiti

v ndvaznosti na infrastrukturu. Doporutujeme apelovat na rozmérnéj$i stani v lokalité kvlli vysoké
intenzité provozu v dopravnich spickach. Minimalni Sirku stani tedy resit jako 2,7 m, aby nedochézelo

k nehodam pFi parkovani. Veskeré parkovaci plochy navrhujeme FeSit ze zivsakovych materiald (dlaZeb nebo

ros$td) i s ohledem na ddrzbu a narocnost na obnovu vystavby Ci jeji udrZitelnost.

Referencni priklad reseni zpevnénych parkovist' s moznosti zavsaku (,centralni” komunikacni site):




e) Modrozelend infrastruktura

Je nutnym parametrem pro doplnéni stavajici vegetace a okolnich zelenych ploch krajiny. Nahrada
nepropustnych ploch vytvori kvalitni méstské prostredi, které zohlednuje vztah ke srazkovym vodam.
V lokalité navrhujeme pouZiti nasledujicich principd, které zarovef vytvoFi pobytové vefejné prostory
s moznosti vysadby a instalace mobiliafe €i jinych prvkd pro zkvalitnéni vefejného prostoru.

e Vyuziti ploch ze zavsakovych dlazeb a rosti

e Doplnéni lokality o trvalkové zahony, které diky osazeni do $térkovych zahond minimalizuji {drZbu
(extensivni Gdrzba pak reaguje na skladbu navrhovanych rostlin a drevin)

e Ze zpevnénych ploch vodu odvést do retenénich prilehd s osazenim rostlin do mokradu

e Novostavby navrhnout s retenci a bezpetnostnimi pFepady do vsakl

e Eliminovat vystavbu novych instalaci dest'ového vedeni bez moznosti retence

f) Mobiliar
Pro vefejny prostor navrhujeme Fegit JEDNOTNE provedeni mobilidFe s ohledem na cenu a funknost.
Udrzitelnost mobiliare zohlednit ve vyuzitém materialu samotného produktu - retextil Ci jiné recyklované

produkty, které nevyzaduji nasledujici Gdrzbu. Revitalizacni studie musi reagovat na pozadavky a pripadné
handicapy mistnich obyvatel:

e Seniofi - moznost opreni a madel na lavickach (pevna konstrukce)

e Déti - vyska lavicek a atraktivita doplnujiciho mobilidre (détska hristé)

e Pubescenti - pevné a bytelné konstrukce s velkou kapacitou odpadového hospodarstvi, v blizkosti
novych objektd vybudovat wifi sit' (umoZfiuje monitorovani lokality)

e Sportovci - moZnost instalace cyklostojanl, nabijecich stanic atd. - bike sharing je moZnost jak
dosahnout maximalni mobility lokality

s .

e Pejskari - osazeni odpadkovych koSt pro exkrementy. MoZnost navazani na vybudovani psich loucek

Referencni navrhy spliujici udrzitelné parametry daného mobiliare:




3) ETAPIZACE NAVRHU VCETNE STRATEGICKYCH PLOCH PRO ROZVOJ

l. Etapa

Vstupni branou do arealu je odclonéni soukromého objektu 389/8 a dalSich soukromych staveb. Etapa by se
zaméfila na revitalizaci parkovych prostor s novou vysadbou stroml a zpFistupnéni parku v navaznosti na
jiz zminény objekt 389/163. Novy cestni systém v parku a jednoducha dprava stavajiciho hristé vymezi
prostor pro pojizdné plochy kolem stavby 389/8 - doporucujeme zatravnovaci rosty tak, aby pro dopravni
obsluhu byl prljezd ojedinély a sniZila se tak intenzita vyuZivani stavby pouze na zasobovani a obsluhu.



Velka c¢ast Gzemi je jasné definovana a jedna se tedy o vyménu zpevnénych ploch a jisté uklidnéni slozitych
dopravnich a komunikacnich cest.

Strategii je i vytvoreni podminek pro osazeni objektu se sluzbami, aby lokalita dostala impuls pro obnovu
zaméru. Soucasti etapy je také vytvoreni asfaltového okruhu, ktery upravi komunikace a zjednodusi
pFistup k bytovym domdm. Z odstranénych ploch se da vyuZit odpadni material ve formé dlaZebnich kostek
- ty se daji zapracovat do koncepce obrub a dal$ich architektonickych detaild.

Il. Etapa

Revitalizace parkovist' za vsakovaci tvarnice a vybudovani novych kapacitnich stani v blizkosti objektu
389/13. Tyto nova stani doporutujeme udélat jako zatravfovaci blokl - vybudovali jsme nové parkovisté
.na zelené louce” a bude se jednat pouze o stani s charakterem vycisténi komunikacnich tepen od
podélnych stani. Mezi objekty 389/9 a 389/10 se vybuduje vnitroblok s osazenim trvalkovych zahond, které
budou fungovat jako prirozeny vsak ve vnitrobloku. V koncepci je u toho nového pobytového prostoru
pamatovano na modrozelenou infrastrukturu a vyuziti dest'ovych vod z nové revitalizovanych zpevnénych
ploch, které nebudou moci plosné zavsakovat.

I Etapa

Tato ¢ast etapizace reaguje na rozvoj vystavby novych bytovych domd v brownfieldovém prostiedi.

S ohledem na rozsahlost Gprav jsme navrhli umisténi doml tak, aby nedoSlo k naruseni urbanistické
struktury i s ohledem na parametry oslunéni. Pro osazeni nového bytového domu je nutné prelozit
stredotlaky plynovod. Toto vedeni je omezujici pro celou lokalitu a Feseni jeho vedeni je tak soucasti
etapizace realizace celé lokality.

Po vytvoreni novych bytovych objektu nam vznikne vnitroblok, kde doporucujeme vypracovani pobytového
parku s pergolou a zavsakovym prulehem, ktery bude Gmérny ke kvalité nabizenych novych bytl. Zaroven
se jedna o prvek modrozelené infrastruktury, ktery nabidne lokalité vytvorFit novou biodiverzitu a tim i
kvalitu propojeni krajiny s méstskym prostredim.

U stavajici stavby 399/2 pak doporucujeme vytvoreni pobytového prostoru pro déti, seniory, ale také
prostory na domaci prace (klepace, susdky na pradlo). Tyto pobytové prostory mdzeme doplnit i s ohledem
na vytiZeni v lokalité i o nové pristifesky ¢i pergoly k pobytu najemnikd ¢i vlastnika.

IV. Etapa

Finalni etapa dopliiuje nové parkovi$té ze zatravfovacich ro$ti s ohledem na samotny navrh v lokalité,
studie doporucuje doplnéni bytové nebo obcanské vybavenosti. S ohledem na kvalitni rozvoj mista diky
Residenci Pohorelice se doporucujeme obratit na developera a jeho pripadny zajem o rozvoj jiz vybudovaného
arealu. Pro fungovani méstské struktury chceme ukazat potencial zavedeni cyklostezky a nabidnout zde
misto pro deti ¢i mladez. K prodeji je tam vyméreno minimalné 750 m2 (s nutnymi prelozkami stavajicich
distribucnich siti).

Doporuceni na rozvoj ploch a objektd A.-D.:

Rozvojova plocha A:

Uzemi je propojeno se zamérem Residenci Pohorelice - doporucujeme tuto lokalitu pFimo propojit se
z&mérem soukromého investora. Investice po mésto je prilis vysokd oproti nabizenym benefitdm.
V souladu s prodejem bude atraktivita propojeni s méstskym parkem cyklostezkou jesté Zadanejsi.

Investice vhodna pro soukromého investora propojend s navaznosti na pési a cyklostezky k oZiveni
méstské Casti v okoli parku a détského hriste.



Rozvojova plocha B:

Zasadni objekt pro rozvoj lokality se sluzbami - investice do soukromého objektu ve spolupraci
s mestem je prvkem, jak oZivit verejny prostor.

Soukroma investice ve spolupraci priprav k revitalizaci parku.

Rozvojova plocha C:

V navazujicich souvislostech je mozZné prepracovat koncepci stavajicich zahradek - je mozZné zde doplnit
velkokapacitni parkovisté Ci dalsi obcanskou vybavenost v navaznosti na vybudovani samostatne
funkcni lokality. Jedna se o cca 1555 m2 bez zatiZeni distribucnich siti. Vytéznost dané lokality je pak
stale zavisla i na nabidce dobre dostupnych sluZeb.

Dalsi rozvoje jsou vZdy otazkou zacleneni do stavajiciho organismu mésta a nijak nevytvaret izolované
celky bez komplexniho propojeni.

Doporuceni k investici do nasledujicich nékolik desitek let v ndvaznosti na dpravy Gzemniho planu.

Rozvojova plocha D:

Objekt s byty je opét prvkem vytvarejici pouze nabidku bydleni. S ohledem na vyvazZeni urbanistického
systému je nutné nabidnout i funkce a sluZby, které nabidnou i rekreacni mozZnosti.

Investice mésta musi respektovat moZnosti uceleni verejného prostoru (cast investice smérovat do
okolniho verejného prostoru - parku a retenci pomoci vegetace).

k) VYHODNOCENI PROJEKTU A ETAP

Jedna se o rozsahlou lokalitu a s ohledem na vytvorenou koncepci a zamér doporucuje pripravu
projektovych praci v nivaznosti na ziskani dotaénich tituld na tzv. modrozelenou infrastrukturu, ktera
bude pro jihomoravsky region jasnou prioritou pro nékolik nasledujicich let (mozné je vychazet z koncepce
etap - dle priorit vedeni mésta).

Tempo rUstu obyvatel Pohofelic mize rist pouze v pFipadé, Ze dokdZe nabidnout i prostory k rozvoji &i
investicim - k tomu jsou idealni pravé brownfieldové prostory, jako jsou pohorelické kasarny.

V Krnové, dne 12.12. 2022 Vypracoval: Ing. arch. Marek Juranek



