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A.UVOD



TEMA

Potreba pristiesku, bydleni a svého ,,doma® patii mezi zdkladni lidské potieby. Dvacdté stoleti bylo ve znameni stéhovdni lidi do mést za
pract a postupem let se méstské bydleni stalo standardem. Dostupnost obéanské vybavenosti, skol, kultury, moznost ndkupu v obchodé za
rohem a samoziejmé Sirokd skdla pracovnich pfilezitosti.

V poslednich letech se ale mnoho svétovych metropoli a mést zacala potykat s krizi bydleni. Poptavka prevysuje nabidku a ceny stoupaji.
Lidé sméfuji do velkych mést za vidinou vyssi Zivotni tirovné a lepsi prdce, trh s byty se ovsem jen velmi pomalu rozviji a reaguje na
zvyseny zdjem.

Do hry vstupuji i dalsi faktory jako naptiklad turisticky ruch a s nim spojené tzv. sdilené bydleni — Airbnb. Piivodni myslenka ptivydélku
pronajimdanim neobsazeného pokoje v byté se otocila v investicni a podnikatelsky zdmér. Hlavné pak v centrech mést vyhledavanymi
turisty miizeme najit spoustu jednotek bez trvalych ndjemcii se zamozZnym majitelem, které znamenaji nejen vpadek klasického Zivota
v centrech mést, ale i naptiklad rostouci pocet zZddosti od mladych pdrii o méstské ndjemni byty, kterymi obce disponuji vetsinou v
zanedbatelném mnoZstvi.

Pravé rozieseni otdzky ndjemniho bydleni cekd dle vSeho v ndsledujicich letech Ceskou spole¢nost. Od devadesdtych let, kdy se
zprivatizovalo mnoho obecnich bytii a naplno se rozjel kapitalismus, zac¢alo mnoho lidi snit o ,,nécem viastnim®. O nécem, co dlouho mit
nemohli. Hypotéky, iivéry a rozproddvini bytovych fondit mést. Nic ovSem netrvd vécné, a tak se poslednich pdr let situace zménila a
dostupnost bydleni se vyrazné zhorsila. Diivodem je nejen extrémné dlouhy povolovaci proces staveb, samotnd cena nemovitosti vyhnand
poptavkou, ale naptiklad i podminky bank pro ziskdni hypoték.

A tak dost moznd stojime na prahu nové etapy, ve které bude standard bydleni velké cdsti Cechii podobnéjsi tomu, co jiz dnes miizeme
vidét u nasich zahrani¢nich sousedii. Napriklad totiz v sousednim Némecku Zije vice nez 50 % obyvatel v ndjmu a plati pravidlo primé

umeéry, Ze ¢im vétsi mésto, tim vice ndjemniho bydlen.

Je ted mimo jiné i na méstech samotnych, aby podpofily sviij bytovy fond a jejich ndstroje bytové politiky aktivné reagovaly na aktudlni
situaci, udrZely ve svych centrech stalé obyvatelé a zabranily rozsitovanim mést smérem do krajiny neefektivni individudlni zdstavbou.

Jako téma své diplomové prdce jsem se rozhodla zvolit téma BYDLENI.
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B. ANALYTICKA CAST



B1. TEMA BYDLENI
Ceskd republika, Brno, Vider



TEMA BYDLENI
CESKA REPUBLIKA

HISTORIE

Maly exkurz do historie politiky bydlent, které se ménily v case spolu s ménici se politickou a ekonomickou situaci.

BYDLENI DO 2. SVETOVE VALKY

Na konci 19. stoleti bylo vlastnické bydleni dominantni na trhu a na poc¢atku 20. stoleti vznikaly prvni formy verejné podpory bydleni.
Za prvni zasah statu mtizeme povazovat zasah v roce 1852, kdy byla zdkonem stanovena regulace zakladani svépomocnych bytovych
druzstev. Duisledkem rozvoje pramyslu do mést prichdzi velké mnozstvi délniki a je potfeba ¢im dal tim vice ubytovacich jednotek.
Po 1. svétové valce, kdy byla zavedena regulace najemniho bydleni, se za¢ind obnovovat az do dob pred hospodatskou krizi 1929.

OBDOBI 2. SVETOVE VALKY

Druha svétovd valka uzaviela volny ndjemni trh s bydlenim, jelikoZ v tomto obdobi byly natizeny zakony a vyhlasky, které opét
zavadély regulaci najmt a konfiskovani majetku zejména zidovskych obcant. Po konci druhé svétové valky a odsunu némeckych
vojaku nabyl bytovy fond mnoho bytt, které vyuzivali pravé zminéni vojaci. Toto mélo za nasledek, ze po odecteni znic¢enych bytt
zdevastovanych v priibéhu valky, doslo k navys$eni disponibilniho poétu jednotek v bytovém fondu oproti zemim, které ve valce
vykazaly mnohem vyssi pocet ztrat.

50. LETA

V 50. letech 20. stoleti doslo k reformé v oblasti politické situace, ktera méla za nasledek vyznamné omezeni na trhu bydleni. Vystavba
v tomto obdobi byla provadéna pouze z vetejnych zdroju

70. A 80. LETA

Dochazi k velkému rozmachu panelové bytové vystavby. S ohledem na svou zivotnost byla velmi podcenovana, nicméné pokud byla
umisténa v dobrych lokalitach s dobrou dostupnosti, jeji hodnota roste.

V letech 1971-1974 se postavilo 614 tisic novych bytd, z tohoto poctu tvorily 90 % byty I. kategorie. Vyrazné poklesl nedostatek
byti a jejich rostouci pocet doprovézela i zvysujici se kvalita postavenych novostaveb z hlediska velikosti a vybavenosti. S omezenou
vykonnosti ekonomiky nebylo mozné pokryt veskerou vystavbu a tak byla zavedena podpora statu ve formé druzstevni vystavby a
prispévki na stavbu rodinnych domi svépomoci. Podpora na vystavby svépomoci zazila nejvyssi nardst na konci 80. let 20. stoleti,
kdy predstavovala az 50 % ndkladi stavby.

OD SAMETOVE REVOLUCE PO SOUCASNOST

Bytova politika po roce 1989 prosla nékolika vyraznymi zménami, které se vazaly na politicky pfevrat v nasi zemi.

Do prednich fad se zacal dostavat, dnes jiz nejvice oblibeny, vlastnicky sektor bydleni a postupny ttlum zacala pocitovat druzstevni
forma a forma najemniho bydleni. Moznost ziskat bydleni se zlep$ovala, nicméné v poslednich deseti letech se dosazitelnost bydleni
prudce zhorsila, a to zejména v hlavnim mésté. Problémem je pomaly schvalovaci proces vystavby, slozité podminky pro ziskani
hypote¢niho Gvéru a moznosti Cerpani z verejného rozpoctu, ktery omezuje moznost statu pfimo stavét, anebo alespont podporovat
sekci bydleni.

Nicméné celkova troven kvality bydleni se v poslednim ctvrtstoleti zlep$ila, hlavné s ohledem na naristajici tendenci v kvalité
bytového fondu a ukoncéenim regulace vyse najemného z obdobi pred rokem 1989. Aktualni snahou statu a zaroven hlavnim cilem
v této oblasti je dostupnost bydleni, které by bylo odpovidajici a zaroven vytvoreni stabilniho prostfedi pro oblast bydleni a s tim
spojeného zvySovani standardu bydleni.
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BYTOVY FOND V CR

Za bytovy fond muzeme poklddat bytové jednotky, které jsou
umistény v rodinném domé ¢i bytovém domé, kde je umisténo
4 a vice jednotek. Skrze bytovy fond lze uspokojit zakladni
lidskou pottebu bydleni diky obydli. Bytovy fond miize hrat roli
i v oblasti bytové vystavby, ale v tuto chvili se jedna o velmi nizké
procento nabidky, a to v mezich 1 - 3 % celkové nabidky.
Bydleni a jeho poptavku charakterizuji faktory jako jsou cenova
uroven bydleni, dostupnost bydleni, hypote¢ni uvér, ekonomicka
situace a pfijmova politika domacnosti.

byty do 40 m? 15 %

byty 40 - 60 m? 20 %

byty 60 - 80 m? 15 %

byty 80 - 100 m? 10 %

byty 100 - 120 m? 5%

byty 120 - 150 m? 10 %

byty 150 m? 15% * zbytek nezjisténo

& zastoupeni bytii na trhu dle podlazni plochy

NASTROJE BYTOVE POLITIKY CR

Jednotlivé nastroje jsou v zemich odli$né, stejné jako jsou odlisné
pozadavkynauroven potrebybydleni. Prorealizaci bytové politiky
je potieba mit stanovené cile, metody a konkrétni nastroje. Stat
mize zasahnout riiznymi typy opatieni, kam muzeme zahrnout
upravu rozpoctovych vydaju, zdanéni, vySe urokovych sazeb,
upravu prislusnych legislativ a cenovou regulaci tak, jak to bylo
v minulych letech. Pfes tyto skute¢nosti miZzeme nastroje, které
vyuziva stat na trhu bydleni, rozdélit na 4 skupiny:

VYZKUM A POSKYTOVANI INFORMACI. Podileni se statu
na vytvafeni analyz, novych technologii, materiali a nasledné
implementace do praxe. Ziskané informace jsou pouzity
na urychleni procesu a tim se zkrati lhiita v rozhodovacich
procesech.

CENOVA A PRAVNI REGULACE. Regulace je nejvice
spojovana s upravou ceny najemného a naslednych podminek
ziskani bydleni. Stat nejcastéji obecnym pravnim predpisem
stanovi cenovou hladinu ndjemného a timto pocinem zasahuje
do pravniho vztahu mezi ndjemcem a pronajimatelem, tedy

Priimérna obytnd plocha na 1 obydleny byt v CR byla (pti SDBL
2011) 65,3 m2, z toho v bytovych domech 52,6 m2 a v rodinnych
domech 80,9 m2. Primérna celkové plocha 1 obydleného bytu
¢inila v roce s¢itani 86,7 m2, pro obydlené byty v bytovych
domech to bylo 68,5 m2 a pro obydlené byty v rodinnych domech
to bylo 109,1 m2. V evropském porovnani patti CR k zemim se
spi$e mensimi celkovymi plochami bytt.
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A VYvoj priimérné vyméry vnitini podlahové plochy prodanych byt podle
dispozic (zdroj: Central Group)

ochranu slab$i strany - ndjemce - v ndjemni smlouvé.

PODPORA Z VEREJNYCH ZDROJU. Tento nastroj ze strany
statu je nejvice znamy. Jedna se o formu vkladani finan¢nich
prostiedkd - vratné a nevratné dotace, zvyhodnéné uvéry - které
poskytuje stat z vefejnych zdrojii s dosazenim cile snizeni ndkladt
na bydleni a tim zptistupnéni cenové hladiny za i¢elem moznosti
ziskani bydleni pro budouci ndjemce. Za zapor povazujeme
moznost zneuziti dotace s dopadem na hospodaiskou politiku,
vysokou administrativni z4téz a finan¢ni naklady vynalozené na
zisk dotaci.

KONKURENCE. Do tohoto zahrnujeme, kromé obecné podpory
trzniho prostredi, i zapojeni obci na trhu bydleni. Obce do této
koncepce zasahuji poskytnutim obecnich pozemkil, které jsou
urceny na vystavbu bytovych ¢i rodinnych domii. Nasledné
vystavéné nemovitosti jsou nabizené za niz$i cenovou hladinu,
nez je trzni, a tim je tvoren tlak na osoby ¢i subjekty, které se
pohybujina volném trhu. Tato forma podpory je ¢asto kritizovana
z dtivodu ni¢eni konkurenceschopnosti v soukromém sektoru.
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TEMA BYDLENI
BRNO

BYTOVY FOND MESTA BRNA

Vedeni mésta se aktivné zapojuje do feSeni problematiky
socialniho bydleni, zejména otazky socialné nejslabsich skupin
obyvatel bez stfechy nad hlavou. Tato témata konzultuje se
zahrani¢nimi odborniky, spolupracuje také s neziskovymi
organizacemi, s Platformou pro socidlni bydleni a Agenturou pro
socialni zac¢lenovani.

Stav bytového fondu mésta Brna byl ke konci roku 2014
nésledujici. Celkovy pocet domtl je 40 676, byt 177 465.

Jejich obsazenost je vysokd, vyjimkami jsou méstské casti
Brno-stfed a Brno-sever.

Prevazna vétsina obecniho bytového fondu je svéfena méstskym
¢astem (pouze mala cast, tzv. byty v celoméstském zajmu,
je pfimo ve spravé mésta). Ty také prijimaji zadosti a vedou
evidence Zadateldi o byty. Prondjem se fidi Pravidly pronajmu

byttt v domech v majetku statutarnitho mésta Brna, méstské ¢asti
si je dopliuji vlastnimi podminkami.

celkovy domovni a bytovy fond v Brné

celkovy pocet domit | 40 676 trvale obydlené 37700
neobydlené 2692

celkovy pocet bytit | 177 465 trvale obydlené 163 596
neobydlené 13 869

domy a byty dle typu
RD BD ostatni
domy 26 833 9638 1229
byty 33207 128 761 1628
byty dle vlastnictvi

rok obecni druzstevni soukromé

2013 31736 19 280 114 350

2019*

byty dle po¢tu mistnosti
1+1/ 1+kk 2+1/ 2+kk 3+1/ 3+kk 4+1/ 4+kk 5+1 a vice
10 254 26 283 44 525 44 077 23488
byty dle poétu obyvatel na 1 jednotku
1 obyvatel 2 obyvatelé 3 obyvatelé 4 obyvatelé 5 obyvatelé
56 084 50726 28 257 19777 8752
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PRIVATIZACE OBECNIHO BYTOVEHO FONDU

Privatizace byla obdobné jako v jinych méstech obzvlasté
zpocatku velmi Zivelna a neregulovana jednotnymi celostatnimi
pravidly. Je ovSem tfeba vyzdvihnout, Ze mésto Brno si na rozdil
od jinych ¢eskych mést ponechalo pomérné velkou ¢ast obecniho

FOND ROZVOJE BYDLENI MESTA BRNA

Fond rozvoje bydleni mésta Brna byl vytvofen méstem
z prostiedkd névratné finan¢ni vypomoci ze statniho rozpoctu
Ceské republiky za tcelem poskytovani zdptijcek na opravy
bytového fondu.

O zapujc¢ku z Fondu miize zadat vlastnik opravované nemovitosti
star$i 10 let bytového ¢i rodinného domu i bytové jednotky. Tyto
nemovitosti mohou byt ve vlastnictvi mésta i jiné fyzické ¢i
pravnické osoby, jisténi je realizovano zfizenim zastavniho prava
ve prospéch mésta po dobu splaceni.

Doba splatnosti je 5 az 8 let, ro¢ni Grok 3 procenta. Vyse ptijcky

CESTA K ZISKANI OBECNIHO BYTU

Pronajem obecnich bytu se fidi dokumentem Pravidla pronajmu
byt v domech v majetku statutdrniho mésta Brna a podminky
zaji$tovani bytové ndhrady v aktudlnim znéni schvalenym
Zastupitelstvem mésta v kvétnu roku 2014. Jednotlivé méstské
casti si déle upravuji podminky prondjmu bytt jim svérenych
vlastnimi doplikovymi pravidly. Prvnim krokem v prfipadé
zéjmu o prondjem obecniho bytu je zapsani do seznamu zadateld,
které vedou jednotlivé méstské ¢asti.

Zadatel musi byt zletily obcan Ceské republiky nebo jiny
statni piislusnik pobyvajici legdlné na tizemi CR a dile musi
spliovat nasledujici predpoklady pro zapsani, které jsou zaroven
podminkami pro pridéleni bytu:

— nevlastni bytovy ¢ rodinny dim nebo byt v Ceské republice,
pokud neprokdzi, Ze jej ze zdvaznych ditvodii nemohou uZivat

— nejsou ndjemci bytu na dobu neurcitou, nebo

— jsou ndjemci nevyhovujictho bytu; jde-li o byt obecni, nabidne
jeho uvolnéni

— Zadatel nesmi v pribéhu 5 let pred poddanim Zddosti zdvaziné
porusovat podminky ndjemni smlouvy v dosud uzZivaném byté,
zejména (protiprdvné uZivat byt ¢i nebytovy prostor k bydlen,
dluzit na ndjemném, hrubé porusovat dobré mravy)

bytového fondu, pres 50%. V roce 2014 byl prodej méstskych
byt pro jeho neekonomicnost (byly prodavany i za pouhou
tfetinu trzni ceny) a netransparentnost pozastaven a pred jeho
opétovnym spusténim byla upravena jeho pravidla.

na ruzné ucely je omezena dle predepsanych pravidel. Finance
zadatel ¢erpd zpétné, na zakladé dolozenych faktur a paragont
po dobu 6 mésicti az 1 roku. Po uplynuti 6 mésict zahajuje
splaceni ve formé mési¢nich splatek.

Z4dosti se mohou podavat dvakrat ro¢né, bud na Gfadé méstské
¢asti, na jejimz tzemi se rekonstruovand nemovitost nachazi,
nebo pfimo na Bytovém odboru MMB. Nasledné prochdzeji
vybérovym fizenim u Komise bydleni Rady mésta Brna.
V pripadé pridéleni ptjcky podepisuje zadatel smlouvu
s Bytovym odborem.

Z&dosti se podévaji na formulafi k jedné nebo vice méstskym
Castem, které si zadatel zvoli. Ta do 30 dnu sdéli Zadateli, zda
byl do seznamu zapsan, pfipadné diéivody k odmitnuti. Zptsob
vybéru zadateltl pro pridéleni bytu a rozhodnuti o pridéleni je
v kompetenci méstskych ¢asti. Trvalé bydlisté v jiné méstské casti
nesmi byt kritériem pfi vybéru.

Naptiklad v méstské casti Brno-stied jsou uchaze¢i prvné
bodovani v riznych aspektech (Zddost v paru, s ditétem, druhem
zaméstnani, pfijmy a prispévky,..) O vybéru nejvhodnéjsiho
zadatele rozhoduje Rada méstské ¢asti Brno-stred, ziskané body
vsak slouzi pouze jako orienta¢ni hledisko.

Zalezitosti najemnich smluv si upravuji jednotlivé méstské
¢asti, obecné je ovsem mozné shrnout, Ze v souc¢asné dobé se na
uzavirané na dobu urcitou 1-3 let, v nékterych pripadech
s moznosti nasledného prodlouzeni na dobu neur¢itou.
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TEMA BYDLENI

VIDEN - MODELOVY PRIKLAD A MOZNA INSPIRACE?

»SOCIALNI“ BYTOVA POLITIKA VIDNE - PODPOROVANE BYDLENTI

Podporované byty byly a dodnes jsou ve Vidni velmi zadané.
V podiatcich jejich vystavby to bylo nejen z divodu niZ$ich
nékladt na bydleni, ale ptedev$im z divodu akutniho nedostatku
jakychkoli byt a také vzhledem k jejich na tehdejsi poméry
vysokému prostorovému i hygienickému standardu. I v dnesni
dobé¢ jsou ndjmy ve srovnani s privatné pronajimanymi byty
podstatné nizsi.

Dulezitym aspektem podporovaného bydleni ve Vidni je fakt,
Ze tento typ bydleni neni vniman jako “socidlni” v negativnim
slova smyslu, tedy jako podfadny, nedustojny nebo provizorni.
Byty nejsou ani “socidlnimi” nazyvany, jsou oznacovany jako
“podporované”

Podporovand vystavba je svym standardem zcela srovnatelna
s vystavbou komeréni. Podléhd samoziejmé mnoha
regulativiim; presto, nebo snad pravé proto, vznikaji velmi
kvalitni realizace. Tento typ bydleni je ve Vidni jiz sto let
stale aktudlnim celospolecenskym a politickym tématem, je
kontinualné propagovan a diskutovan s verejnosti. V obecnich
a podporovanych bytech bydli dnes 57 procent obyvatel Vidné.
Soucasné trendy videnského demografického vyvoje, staly

CESTA K ZISKANI OBECNIHO BYTU

Néjemni, obecni bydleni neni zalezitosti jen dob minulych.
Vzhledem k situaci na trhu nemovitosti, predstavuje pravé tento
typ bydleni zdruku jakéhosi standardu a souvisejici obcanské
vybavenosti. Ro¢né je ve Vidni postaveno 5 tisic novych byttia 10
tisic je sanovano. Z pohledu vlastnického z celkovych 930 tisic
bytti pak ptipada 220 tisic na mésto a 150 tisic patii neziskovym
staviteliim.

Zajemce o ziskani obecniho najemniho bytu musi splnit a dolozit
fadu podminek:

- dosazeni predepsané vékové hranice 17 let

- obéanstvi Rakouska nebo EU, azyl (i legdlni trvaly pobyt
v Rakousku

— minimdlné dvoulety predchozi pobyt ve Vidni,

- maximadlni mési¢ni prijem 3000 EUR

- vyjasnéné rodinné (partnerské) pomery.

Dile musi splnit alespon jednu z tzv. doplitkovych podminek
(»-preplnény“ ¢i zdravi nebezpecny stavajici byt, zdravotni
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nartist poctu obyvatel a zaroven zmens$ovani domacnosti, maji
za nasledek zvyS$ovani poptavky na bytovém trhu, riist najmu
(ndjmy v privatnim sektoru vzrostly mezi lety 2005 a 2012 o 25
procent) i prodejnich cen nemovitosti a celkovy nedostatek
dostupného bydleni.

Vedeni mésta pocituje tlak na dal$i Dotovanou vystavbu. Ta
zazivala svij vrchol v devadesatych letech minulého stoleti,
po roce 2000 a zejména pak s prichodem finan¢ni krize
zaznamenala dosti velky propad. Od roku 2011, kdy bylo
postaveno na videnské poméry pouhych 2500 podporovanych
bytd, se vyvoj opét obraci. Odhady hovoii o potfebé 9 az 11 tisicti
novych podporovanych bytii ro¢né, realizovano jich je asi 7 tisic,
tedy osm z deseti novych byt ve mésté, 13 tisic je s podporou
sanovano. Na podporu novostaveb bylo v roce 2014 vynalozeno
300 milionti euro, na sanace 255 miliont. V roce 2015 mésto
planuje investovat do podpory novostaveb 641 miliont euro,
do sanaci 230 milion. Kromé podporovanych bytt vznikaji
samoziejmé i byty financované soukromé, v soucasné dobé
1000-1500 ro¢né.

divody, pokrocily vék, omezena schopnost pohybu a podobné).
Zajemce poda oficidlni zadost dolozenou predepsanymi
dokumenty a je zafazen na Cekaci listinu. Cekaci doba se
v soucasnosti pohybuje mezi jednim az dvéma roky. Po nalezeni
vhodného bytu je Zadatel pozvan k jeho prohlidce. V pfipadé,
ze zadatel nabizeny byt odmitne, je povinen své rozhodnuti
zdavodnit, v ptipadé dvou za sebou nasledujicich odmitnuti je
vyfazen na 3 roky z databdze cekatelti. Dal$i moznosti ziskani bytu
je jeho pfimy pievod, pfi kterém novy najemnik (samoziejmé
pti dolozeni splnéni vSech vys$e uvedenych podminek) ve vlastni
rezii prebird byt primo od ndjemnika stavajiciho, odleh¢uje se
tak administrativé Wiener Wohnen.

Ve Vidni existuje také moznost ¢erpani pravidelnych primych
ptispévkii na bydleni pro domacnosti s nizkym piijmem. V tomto
ptipadeé se pridélovani ridi pravidlem, Ze prispévek by mél pokryt
naklady na bydleni do takové miry, aby nepfesahovaly asi 20-25
procent prijmu domdcnosti.

V mnoha evropskych zemich byla v uplynulych desetiletich
na rozdil od Rakouska velkd ¢ast bytového fondu privatizovana

¢i byly redukovany dotace na bydleni. Nyni ale vzrustaji tendence
systémy obecniho a socialniho bydleni znovu vybudovat. Vlady
a méstské samospravy si ¢im dal tim vice uvédomuji vyhody
socidlniho bydleni, které predstavuje ekonomicky wnosnou
moznost zajisténi kapacitné dostacujiciho a kvalitniho bytového

PODPORA BYDLENTI

Podpora bydleni je v dne$ni dobé poskytovana k tomu
opravnénym domacnostem (zejména na zakladé prijmovych
limitt) ve dvou zdkladnich formach. Naprosta vét$ina poskytnuté
podpory je formou nepfimou, prondjmy byt s regulovanym
najjemnym ¢i prodejem dotovanych bytd. Doplnujici je pak
podpora piimd, realizovana prispévky na bydleni, ovSem
v pomérné malém rozsahu.

Mimo byty, ve kterych Zije asi ¢tvrtina obyvatel, patfici méstu
Viden, je v metropoli také asi 200 000 dal$ich byt ve vlastnictvi
jinych subjektd, postavenych vsak s finanéni podporou mésta.
Jsou to zejména takzvané obecné prospé$né stavebni spolecnosti,
na néz je od roku 2004 prevedena realizace i sprava novych
podporovanych bytovych jednotek. Statut obecné prospésné
stavebni spole¢nosti udéluje vlada spolkové zemé. Pfedmétem
jejich ¢innosti je bytova vystavba vyluéné ve vefejném zajmu
a jejich podnikani podléha pravidelné kontrole Spolkem
rakouskych obecné prospésnych stavebnich spolecnosti. Za
poskytnutou dotaci se zavazuji, Zze budou realizované byty
pronajimat ¢i prodavat pouze k tomu opravnénym osobam a ze
své zisky budou investovat zpét do oblasti bydleni.

Aktudlni vyvoj na videnském bytovém trhu, tedy zvy$ovani cen
najmu a také demografické zmeény, velky nartst poctu obyvatel
a zaroven zmendovani domdcnosti, podnitil nejnovéjsi kroky

INSPIRACE?

Kazdd zemé a kazdé mésto je svym zptisobem specifické a model
jeho fungovani nelze beze zmén prenést jinam. Viden je i diky
pomérné kratké vzdalenosti od Brna jistou inspiraci a vzorem,
co se tyce zivotniho stylu a spokojenosti obyvatel. Mozna by
tedy mohla byt inspiraci i pro novou, zifejmé se blizici éru
najemniho bydleni. Nastaveni vztaht s vlastniky soukromych
pozemka s velkym potencidlem a investovani do fondu obecniho
nagjemniho bydleni by mohlo pomoci feseni bytové otazky
v Brné.

fondu, je také potencialné silnym néstrojem v eliminaci socialni
a etnické segregace ve méstech. Svoji roli muze ale jisté hratijeho
mozna vydéle¢nost a predev$im atraktivita ve smyslu politického
tématu.

v oblasti bytové politiky. Mésto se rozhodlo obnovit po vice
nez deseti letech vystavbu obecnich byti. V ramci programu
»Gemeindewohnungen Neu“ budou na objednavku mésta
realizovany obecné prospéSnymi developery na obecnich
pozemcich. Do podporované vystavby se mohou ve Vidni, na
rozdil od nékterych jinych spolkovych zemi, zapojit i ziskové
stavebni spole¢nosti. Nedéje se tak vsak prili§ casto, nebot tito
developefi sice také mohou Zadat o podporu mésta, ovSem
vétsinou je pro né ekonomicky netnosnd jak dlouhd doba
povolovacich procesit i navratnosti investice, tak maximalni
predepsané realizacni naklady, ndklady na stavebni pozemky
i nizké ceny ngjmL.

Meésto financuje také rekonstrukce vlastnich i soukromych
stavajicich bytovych domu. Podporujeifyzické osoby ptivystavbé
vlastnich rodinnych domti. V posledni dobé mésto vychazi vstric
i komunitni bytové vystavbé, takzvanym Baugruppe.

Zakladnim zdrojem financi pro podporu bydleni je pevné
stanovena dan z prijmu fyzickych i pravnickych osob, doplnéna
prostredky ze splatek predchozich pujcéek, kdy Viden touto
cestou ziskava asi 450 miliont euro ro¢né.

V dal$i ¢asti mé prace schématické mapy ukazuji, jakymi
plochami a pozemky - nejen v soukromém, ale i ve vlastnictvi
mésta - Brno disponuje. Casto jsou definovany jako brownfieldy
po byvalych priamyslovych zavodech a tovarnach s velmi dobrou
dopravni obsluznosti a napojenim na méstkou strukturu. Rada
mensich jich je dokonce i na tuzemi MPR, tedy tplného jadra
mésta a vérim, ze predstavuji velky potencial pro budouci rozvoj
mésta.
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B2. MESTO
Brno, brownfieldy a proluky MPR Brna



Brno je statutarni mésto, po¢tem obyvatel i rozlohou
druhé nejvétsi mésto v Ceské republice. Mésto lezi na
soutoku fek Svratky a Svitavy a v jeho metropolitni
oblasti zije asi 600 tisic obyvatel.

Historické jadro mésta, obklopené fekami Svratkou
a Svitavou, rozklddajici se pod kopci Petrov a Spilberk,
se zacalo formovat jiz zacitkem 11. stoleti. Jeho
nejvyraznéjsimi dominantami jsou hrad Spilberk,
zalozeny ve 13. stoleti jako kralovsky hrad, a katedrala
svatétho Petra a Pavla. Budovy jsou vystavény
v nejraznéjsich architektonickych slozich a zpravidla
tvofi uzaviené kontinualni bloky priblizné stejné
stavebni vysky, povrch ulic je obvykle tvofen kamennou
dlazbou, vétsina jadra mésta je pési zonou s minimalni
dopravou.

V z6né do dvou az tiikilometrii severné od historického
jadra se rozklada kompaktni ulicova zastavba z prabéhu
19. a prvni poloviny 20. stoleti s velkymi bloky bohaté
zdobenych domd, véetné skupiny honosnych obytnych
domii Tivoli na Kone¢ného nameésti a velkého mnozstvi
vil a rodinnych domt véetné vily Tugendhat.

Na okrajich mésta se rozkladaji sidli$té z druhé poloviny
20. stoleti, obchodni i vyzkumna a $kolska centra. Jizné
od centra mésta se rozvijeji oblast kancelarskych budov
podél ul. Hers$pické.

Predev$im jizné az vychodné od stfedu mésta
se mizeme setkat s mnozstvim opusténych a
chatrajicich predevsim primyslovych objektii a areald,
tzv. brownfieldii. Tento problém je postupné fesen,
a objekty byvaji bud likvidovany nebo rekonstruovany,
naptiklad byvala tovarna Vankovka, VInéna nebo areal
brnénské Zbrojovky.

V Brné se nachdzi mnoho parkt rtznych velikosti,
mezi nejbohats$i svym vybavenim a zaroven nejvétsi
patii park Luzdnky nebo kopcovy park Spilberk pod
stejnojmennym hradem.

Nejvyznamnéj$i historickd ndmésti jsou namésti
Svobody a Zelny trh, v historickém centru déle najdeme
Dominikanské nameésti s komplexem baroknich budov
Nové radnice nebo Silingrovo namésti, jez se rozklada
na misté byvalé brany brnénského opevnéni.
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MESTO
UZEMNI PLAN

Dosud platny Uzemni plan mésta Brna (UPmB) byl
vydan v listopadu 1994, zpracovatelem bylo UAD
studio. Brno tak ma jeden z nejstarSich dzemnich
plant v Ceské republice. Podle novely stavebniho
zakona platnost dnesniho tzemniho planu vyprsi na
konci roku 2022.

Aby se mésto mohlo s vice nez dvacet let starym
uzemnim pldanem dale rozvijet, bylo nutné zacit resit
zmény uzemniho planu. Kanceldt architekta mésta
(KAM) dostala v roce 2017 za tikol zpracovat navrh
zmén fady soubord. Navrh zmén jsme byl v tnoru
2019 predan k pripominkam zadavateli.

Mésto Brno zacalo vroce 2002 pripravovat novy izemni
plan. Jeho zpracovatelem byla spole¢nost Arch.Design.
Dokument byl dopracovan do faze konceptu ve tfech
variantdch a v roce 2011 ho mésto predstavilo brnénské
verejnosti. Prace na konceptu byla ale prerusena kvuli
zru$eni nadiazeného dokumentu - Zasad tzemniho
rozvoje Jihomoravského kraje. Nové zasady byly
vydany v listopadu 2016.

Od roku 2017 opét pokracuji price na konceptu.
Zastupitelstvo mésta Brna v &ervnu 2018 schvidlilo
Pokyny k dopracovdni konceptu Uzemniho plénu
mésta Brna. Rozhodlo tedy o tom, kterou cestou se
bude tzemni plan ubirat.

Navrh nového tizemniho planu byl predan ke kontrole
a Upravdm pofizovateli v prosinci 2019. V dubnu
letodniho roku byl navrh zvefejnén a mésto porada
jeho vefejné projednani.

Novy tzemni plan bude nabidkovy. Bude tedy nabizet
vétsi rozsah rozvojovych ploch pro bydleni i pracovni
prilezitosti a pomtZze s prestavbou brownfieldi ve
vnitfnim i $ir$§im centru mésta. Urci také devét hlavnich
rozvojovych oblasti, na které se chce mésto zaméfit, od
tvrti Trnitd a tzv. chytré ¢tvrti Spitdlka pres byvalou
Zbrojovku po rozvojovou oblast Priztenice.

V dopravnim pojeti je cilem zvratit stéhovani za mésto
a omezit tak meziméstskou dopravu, dokoncit Velky
méstsky okruh a navazujici radialy, reagovat na novou
polohu hlavniho nadrazi siti hromadné dopravy
a nabidnout trasy pro cyklodopravu.
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PLOCHY BYDLEN(
- jsou uréeny predevsim pro bydlent.

Podrobngjsi tgel vyuziti je stanoven FUNKENIMI TYPY:
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PLOCHY PREDMESTSKEHO BYDLENI

- sloui pfevazné pro bydleni predméstského, pripadné &h
charakteru (podil hrubé podlazni plochy bydleni v jednotlivych domech
a usedlostech je Vat31 nez 50%)

H.

PLOCHY CISTEHO BYDLENI
- slouz bydleni (podil hrubé podiazni plochy bydlenf je V&tsi nez 80%).

PLOCHY VSEOBECNEHO BYDLENI

- slouzi predevaim bydleni (podil hrubé podiazni plochy bydlent
je V&tsi nez 60%, ve stabilizovanych plochach musi zstat zachovan
charakter stavajicich staveb pro bydleni).
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SMISENE PLOCHY

- jsou urgeny pi k umisteni avy
provozoven, zafizeni spravy, hospodafstvi a kultury, které svym
provozem podstatné nerusi bydleni na tschto plochach.

ni

4

Podrobnéjsi téel vyuziti je stanoven FUNKCENIMI TYPY:

|\ e

SMISENE PLOCHY OBCHODU A SLUZEB
- slouzi pi 4 k umisténi ich a servisnich p
a administrativy, které podstatn& nerusi bydleni.

SMISENE PLOCHY VYROBY A SLUZEB
- slouzi pfevazné k umisténi vyrobnich provozoven, které podstatné
nerusi bydleni.

SV | sV

JADROVE tj. SMISENE PLOCHY CENTRALNIHO CHARAKTERU
- slouzi prevazné k umisténi obchodnich provozoven zafizeni spravy,
hospodafstvi a kultury.

- jsou urgeny pro umisténi vyrobnich provozoven
a pramyslovych podniku.

Podrobngjsi tcel vyuziti je stanoven FUNKCNIMI TYPY:

sV [ Pv] PLOCHY PRO VYROBU
- slouzi prevazné k umisténi vyrobnich provozoven, které
neovliviiuji negativné okoli svého arelu nad hygienicky
stanovenou pfipustnou mez.

PLOCHY PRO PRUMYSL

- slouzi vyhradné& pro umisténi vyrobnich a nevyrobnich provozoven,
jejichz vlivy se projevuiji i vné objektu nad hygienicky pfipustnou
mez, avsak nepfesahuiji Uizemi vymezené hranici arealu nebo
vyhlasenym hygienickym pasmem.

i HE HEEE
ERE e g g g

Pz | PZ PLOCHY PRO ZEMEDELSKOU ( LESNICKOU ) VYROBU
- slouzi pro umisténi zemédglskych (lesnickych) provozoven.
PL | P

ZVLASTNI PLOCHY PRO REKREACI

- jsou ur&eny pro hromadnou rekreaci, sport, zabavu a soustfedéné
formy rekrea&niho bydleni a ubytovani. Jedna se zejména o:
- sportovni a zabavni komplexy

Hi

- sp V. y
- rekreacni stfediska.

OSTATNI ZVIASTNI PLOCHY.

~jako ostatni zviastni_plochy jsou vymezeny arealy celoméstského
nebo nadméstského vyznamu, které se Géelem vyuziti podstatné
odlliguji od predchozich ustanoveni.

f

Ugel vyuziti zviastnich ploch vyjma obchodnich je urgen popisem
ve vykresech.

PLOCHY PRO VEREJNOU VYBAVENOST

- jsou urgeny vyhradné pro umisténi staveb a zafizeni, které
slouzi vefejné potfebé v uvedenych funkcich (pokud neni plocha
rezervovéna pro vieobecny vefejny ucel)

o b
R

Cilenfe: pl. vafejné vybavenosli

pl. komearéni vybavanosti

W
pl. nakupnich a zabavnich center a xvlasinich areall
s
pl. vyroby a skladovani
pl. lehké viroby
Ullenfin pl. tachnické infrastruktury
pl. doprawni infrastrukiury
[ ] plverejnjch prostranstvi
pl. mésiské zelend
pl. rekreace
pl. zahradek
pl krajinné zelend
o
pl. zemadbiské
pl. vodni & vodohospodalské

4 navrh dizemniho pldnu z roku 2020
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10. Areél byvalého autoparku Lerchova ‘O"',"E'_" e, *7 5" : ~ 'f'_’f- N 3{?_ - s,
11. Byvaly vojensky aredl Veveii SN ,7:: " t S R PO A E -
12. Areal VUT Udolni L ;':__'_j !'“‘ w | A ) N =
13. Aredl pti ulici Hybesova A “-._7-_ - TR . G . L] IN]
14. Uzemi kolem ulice K¥idlovicka omL T “%‘Ej ‘;.3:%""’ -: MY {.:‘"' RN
15. Aredl pfi ulici Strézni NI -!'s:,?‘z’-' Vo ARG AN
16. Byvaly Florimex : e “l" ! -."-a-'Q'Q‘?;’ s ' N < ": <3
17. Aredl SBK e S ¥ ¢ 4 RE ‘& '
18. Aredl byvalého FSIK METAL ) o % L WX
19. Uzemi podél ulice Nové sady Y R “" ot e
20. Lokalita Masn4 - Kienové 54 \\\’ ' "ﬁ,’ AN
21. Uzemi podél ulice Mlynskd - v . . W4 /"§ .
22. Byvaly dfevopodnik » r B :"-Q' : ¢
23. Byvala Mosilana i * D ’ o : ~.\~ o o s:catutérni meésto Brno
24. Areél byvalé kdznice ‘,' aiee . : : ,,f \ L @ CR
25. Uzemi mezi Cejlem a fekou Svitavou ‘ TR . © .\ @ soukromy vlastnik
26. Byvalé Zbrojovka | 1_}' .| B ST -
27. Byvala sladovna Briess - 3 '-__l.; l s plochy definované jako dobfe umisténé
28. Byvala zidenicka kasarna . & . : - )
! . .l .;::é;;-:
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MESTO

PROLUKY A POZEMKY V MPR BRNA
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Lokalita ¢&.
Lokalita ¢.
Lokalita ¢.
Lokalita ¢.
Lokalita ¢&.
Lokalita ¢&.
Lokalita ¢&.
Lokalita ¢.
Lokalita ¢.
Lokalita ¢.
Lokalita ¢.
Lokalita ¢&.
Lokalita ¢&.

O 0 N O Ul W W N~

10
11
12
13

- proluka Jaselska

- Udoln{

- garaze Pellicova

- Uvoz

- proluka Sladova

- proluka Pekatska

- narozi Pekarskd - Anenskd
- lokalita Kopec¢na

- prolukaPeroutkova

- lokalita Skryta

- proluka Jezuitska

- dostavba Méninska

- proluka Novobranska

Lokalita a - Obilni trh

Lokalita b - Pod Spilberkem
Lokalita ¢ - Moravské namésti
Lokalita d - Bene$ova

Lokalita e - Autobusové nadrazi
Lokalita f - Rimské namésti
Lokalita g - Nové Sady
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MESTO
BODY ZAJMU V MPR BRNA

kostel sv. Jakuba

Mahenovo
divadlo

hrad Spilberk
Ndmésti Svobody

OC Velky Spalicek
Starobrnénsky kldastér

Silingrovo ndmésti
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MISTO
PEKARSKA

Ulice  Pekarskd, spojnice Mendlova namésti
- dopravniho uzluy, stfedu Starého Brna - a méstského
jédra. Odtud smérem k centru, k Silingrovu nadmésti,
tedy mistu, kde dfive stavala jedna z méstskych bran,
se postupné zuZzuje a graduje jeji energie, podobné jako
graduje terén a celd ulice se postupné zveda.

Lehce se krouti, a v horni ¢asti jde chodnik z jedné
strany pod trovni vozovky, z druhé ji tésné objima. Je
to jedna z téch ulic, u které vam nevadi projit se dvé
zastavky pésky misto cesty tramvaji. Jdete a v irovni o¢i
se vam stfidaji vylohy s kvétinami, boty, Sperky. A vy
jste najednou na jejim samém vrcholu.

Tohle misto byvalo dfiv za hradbami, normélnim
predméstim. Zili tu tehdy femeslnici, délnici ve svych
drobnéjsich pribytcich, se svymi dilnami a snad
i malymi kramky. Tento pitoreskni obraz v 19. stoleti
nahradily méstské domy s estetikou dané doby. Presto
v ni porad zistal jisty duch mista. Mozna je to tim, jak
se po celém svém profilu jemné vini nebo mozna proto,
jak je hlavné ve své horni ¢asti z obou stran seviena
domy.

Na nérozi ulic Pekarska a Anenska je od konce 80. let
minulého stoleti prazdno. Lidé skrz ndrozi prochazi
jako pres maly parcik, vendi své psy nebo se mozna
(dfive u sochy ¢apa) zastavuji k nacerpani sil po
vySetfeni v nemocnici. A tento pohyb lidi neni dén jen
ptirozenou lidskou touhou zkracovat si cestu domd,
ale je podlozen i historickou stopou ulice U Sv. Anny,
ktera parcelu v puli predélovala a tak, jak z Pekarské lidi
vtahla, je zase po schodech poslala doli na Anenskou.

Bavi mé predstava priichodu z provozem rus$né ulice
do nového svéta sevieného navrzenym domem. Do
prostoru, ktery zije na vice urovnich - na rozhrani
komer¢niho parteru a vefejného prostoru, u méstskych
schodi nahoru smérem k Anenskym terasam
nebo dolt k ulici Anenské, stejné tak jako u lodzii
jednotlivych bytd. Jednou z motivaci ale je, aby novy
ptirtstek energii ulici nebral, ale pravé naopak ji
pomohl vytvaret. Aby to nebylo misto, které lidi pojme
a uz nepusti, ale spis§ inkubator déju.

Vidim dém pevny a svij jako kazdy jiny na Pekarské.
Dum, ktery se ke svému okoli nechové nete¢né, ktery
se kouka kolem sebe a bere si z kazdého néco. Mozna je
to jen zdkladni pomér rozmért oken, moznd variace na
keramicky ¢i kamenny obklad soklu okolnich domt.
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MISTO
HISTORIE

Vybrand parcela lezi ve spravnim uzemi Brno - stfed, nicméné
v tésné blizkosti Starého Brna, kde jsou zaznamendany pocatky
mésta Brna. V 9. stoleti tu zacalo vyrtstat prvni osidleni v okoli
feky Svratky, a protoZe bylo ¢asem nedostatek mista k dalsimu
rozvoji, zacala se zastavba rozsifovat smérem k Pekarské ulici na
tipati a ubo¢i Spilberku.

Ulice Pekarska tvori osu spojujici Mendlovo namésti na Starém
Brné se Silingrovym ndméstim, coz je misto, kde bylo do
poloviny 19. stoleti moZné najit jednu z meéstskych bran a kde
se dnes ulice Pekarskd napojuje na brnénskou okruzni tfidu,
ktera byla kolem historického jadra ve stopé byvalych baroknich
hradeb koncem 19. stoleti vybudovana. Svoji diilezitost méla
ulice nicméné i v minulosti. Byla totiZ prvnim tsekem dalkovych
cest Pferov — Olomouc.

Zastavba kolem této méstské osy méla drive spise predméstsky
charakter. Vyraznymi prvky v jeji blizkosti byl ovSem jednak
Provaznicky vrsek, na kterém stala od 13. stoleti Kaple Vsech
svatych, dale pak aredl Zenského dominikanského klastera sv.
Anny s rozlehlymi zahradami. Misto se nazyvalo ,Krélovska
zahrada® a patfil k nému ovocny sad, tvrz s vézi a dvorem a
zahrada sahajici az ke kiiZovnickému $pitalu sv. Jana (ve spodni
&asti dnesni Pekarské ulice na tpati Spilberku).

Kaple na Provaznickém vriku byla béhem obléhani Brna Svédy
mezi lety 1643 az 1645 vypalena a témét kompletné zbourana.
Postupné se zacala ménit i struktura a samotny profil ulice
Pekarské, ktera byla nékolikrat snizovdna. Velkych uprav se

[
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a 1906 Katastrdlni pla
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dockala roku 1849 pfi zasypani méstského prikopu a bourani
méstské brany na svém hornim konci, nasledné pak pi budovani
pouli¢ni dréhy. Béhem 19. stoleti postupné ulici lemuje, ¢im
dam tim vice souvisld zastavba klasicistnich domi. Z duvodu
neunosné hustoty obydleni se prvné zacala prestavovat jizni
strana, v druhé ptlce stoleti pak i strana severni.

Dominikansky klaster tu stal do poloviny 19. stoleti, kdy ho
nahradila novorenesan¢ni budova Nemocnice u sv. Anny, ktera
s nékolika novymi pavilony funguje dodnes.

Zvolend ndrozni proluka je definovdna osami ulic Pekarské
a Anenské. Historicky az do konce 80. let minulého stoleti
v jeji $picce staval dtim, ktery definoval nejen samotné narozi
ale i malou ulicku U sv. Anny, ktera tvorila spojnici zminénych
hrani¢nich ulic. Tento priichod pres - dnes prazdnou parcelu -
je stdle znatelny i presto, Ze mu chybi obrysy okolich budov.
Zastavba v téchto mistech vsak byla vzdy dle zdroju chaoticka
a jednalo se o pozustatky jednotlivych figur méstskych struktur
z ruznych dob.

I prestoze je Pekarska od roku 1989 soucasti méstské pamatkové
rezervace mésta Brna, je od zbourani narozniho domu parcela
prazdna a zanedbana. V roce 1999 tento zeleny placek ozdobila
socha ¢apa od Libora Havlicka, kterd toto nevyuzité narozi
zdobila az do roku 2016. Dnes se mistu snad blyska na lepsi ¢asy
a po dlouhych letech se mu dostane zastavéni adekvatni jeho
pozici. Ale co kdyby nahodou ne?

4 2020 soucasny stav

4 Ulicka U Sv. Anny (z ulice Anenské)

4 Ndrozi ulic Pekat'ské a Anenské




MISTO
CHARAKTER

Vyraz ulice Pekarské se kazdym metrem, kterym stoupa smérem
k historickému centra Brna, proménuje a jsou na ni zfejmé
jednotlivé vrstvy jejiho vyvoje. I presto si drzi svou tvar a funguje
jako ziva méstska tepna a to nejen dopravné, ale i po funkéni
strance. Partery prakticky vSech jinak obytnych domu jsou
aktivni, najdeme zde fadu sluzeb a komerc¢nich jednotek. Jedna se
primdrné o malé, nezavislé prodejny nabizejici produkty mladych
designéru a alternativnich skupin, mimo to ale i fadu bister,
obchodii a podnikd s tradiéni i netradiénim gastronomickym
menu. Mozna v tom hraji roli i néjaké historické koteny, protoze
i v minulosti patfilo toto tizemi femeslnikim a jejich drobnym
stavenim.

Vyraznou figurou pfi pohledu napfi¢ touto ulici je mimo
novorenesan¢ni budovu Fakultni nemocnice u sv. Anny i objekt
Anenskych teras, ktery se nachazi v mistech, kde do 17. stoleti

stavala Kaple V3ech svatych. Tento diim s luxusnimi byty zaplnil
pred deseti lety dlouholetou proluku.

Pekarska neni jen pomyslnou osou a spojnici dvou mist, ale
i spojnici dvou riiznych atmosfér. Zatimco historické centrum
Brna Zije nejen méstskymi festivaly, obchody a kavarnami tolik
typickymi pro moravskou metropoli, druhy konec Pekarské
lehce upadd a skoro se zda, ze se smérem k Mendlovu nameésti
energie vytraci. Véfim, ze okoli zminéného ndmésti a celkové
uzemi Starého Brna je dal$i velkou prilezitosti mésta se rozvijet
a vytvorit zde adekvatni protivdhu Zivého stfedu.

Projekt fe$eni narozni proluky miiZze znamenat novy impulz

.

v sousedstvi, ktery pomtize energii $ifit dale a zaroven bude
generovat nové déje v okoli.
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Ulice Anenskd p
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4 Opérnd zed - Anenské terasy
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MISTO
ANALYZY

ANALYZA VYUZITI OBJEKTU
pouze bydleni . bydleni + vybavenost v parteru

ANALYZA PODLAZNOSTI
1 patro 2 patra . 3 patra ' 4 patra . 5 pater +

46

. pouze vybavenost

1y

ANALYZA DOPRAVY
I trasa MHD

ANALYZA ZELENE

plocha zelené

X

stromy v ulici

m—= parkovaci zona B

—» jednosmérnd ulice
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MISTO

ANALYZA OKOLNICH FASAD
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12 400
- stie$ni fimsa PEKARSKA 39 - 43 - symetrickd fasdda PEKARSKA 38
- ptvodni travertinovy obklad soklu - vyrazna stfe$ni fimsa
- vystupujici pasy hmoty fasady - bosaz, nadokenni, podokenni fimsy
- pasové usporadani oken - plasticita fasady
- okna v poméru cca 2:1 (1 dil = 1:2) - okna v poméru cca 1: 2
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17 400
- symetricka fasada PEKARSKA 40 _ symetrickd fasada PEKARSKA 44
- v;’rrazn,é stiesni fl’r,nsa a kordonové fimsy — stie$ni fimsa
- secesni ornamentalnost — keramicky obklad soklu, barevny, keramicky obklad osténi oken
- centralni arlS}"f 5 - balkony smérem do ulice
- okna v poméru cca 1: 2 (2. fad = 1:3) - okna v poméru 1:1 (1 dil = 1:3)
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— stfe$ni fimsa

- plasticky keramicky obklad soklu

- zvyraznéné osténi oken

- okna v poméru cca 1:1,2 (1 dil = 1:3)
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13 000

- symetrickd fasdda

- vyrazna stiesni fimsa a kordonové fimsy
- bosaz, nadokenni, podokenni fimsy

- plasticita fasady

- okna v poméru cca 5:3
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b=3200

a=1800

PEKARSKA 36

b=3400

a=1300
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16 000
ANENSKA 24 - 32 - symetrickd fasdda
- vyraznd stieSni fimsa
- nadokenni, podokenni fimsy
- (okna v parteru volné - skrz déim vytvoren priichod)
- okna v poméru cca 1: 2
[
INNRINENR :
40 600
PEKARSKA 52 - symetrické faséda
- ustoupené posledni podlazi - terasa
— keramicky obklad soklu

- $achovnicova kompozice balkonti smérem do ulice

- pasové usporadani oken
- okna v poméru 5:2

PEKARSKA 28 - 32
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C. NAVRHOVA CAST



NAVRH
AUTORSKA ZPRAVA

URBANISTICKE A ARCHITEKTONICKE RESENT

Navrhuji méstsky dim v proluce mezi ulicemi Pekarskd a
Anenska. Na prvni pohled jsou zfejmé dvé hmoty, které se
kazda obraci do jedné z ulic. V celek je spojuje spole¢na cast
dvoupodlazniho soklu a podzemnich pater.

Vyskovy rozdil mezi irovnémi obou ulic je skoro osm metri, a
pravé zminénd ¢ast soklu se do terénu zakusuje a mezi dvéma
objemy vytvari prostor verejného dvora.

Dum, orientovany do ulice Pekaiské navazuje na sousedni
objekt, nicméné po své délce smérem k narozi po sekcich
ustupuje, ¢im? sleduje drobné zaktiveni ulice a zdroven kolem
nejexponovanéj§tho bodu domu vytvari rozsifeny verejny
prostor. Druhy z objektd orientovany k ulici Anenské svou
hranou rovnéz navazuje na sousedni fadové domky a snazi se
maximalné respektovat jejich drobnéjsi méritko. Rozhrani mezi
dvéma domy tvori schodis$té spojujici troven ulice a dvora.
Vyskové oba objemy smérem od svych stavajicich sousedil
graduji smérem k narozi, kde svou vyskou zdtiraziuji dtlezitou
pozici domu v méstské strukture. Spolu s podobné vysokym
objektem z uli¢ni fronty na druhé strané ulice soucasné ramuje
usti Pekarské. Korunu domu zde tvofi mensi, ustoupené patro.

PROVOZ - PARTER, BYDLENTI A VNITRNI VYBAVENTI

Spodni dvé podzemni patra jsou uréena pro parkovani aut a kol
ve dvou kolarnach. V patte pristupném po kratké rampé z rovné
ulice Anenska, ze které je do garazi vjezd, je v této ndvaznosti
umisténa technickd mistnost a mistnost popeldrny.

Nasledujici podlazi dle moznosti terénu nabizi prvni byty,
dvoupodlazni komer¢ni jednotku na narozi, sklepni kdje a dalsi
domovni vybaveni. V prvnim patfe jsou pak dal$i komeréni
jednotky pristupné z ulice Pekatské a priichodu do dvora.

V dalsich patrech je navrzeno dohromady 80 bytovych jednotek
rizného standardu. Cast byt v objektu na Pekaiské ma
prostorové kapacity odpovidajici primérnym velikostem bytt
v CR, ¢&st je nad republikovym préimérem. Charakteristické
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Vyrazem se hlavné dim smérem do ulice Pekafské snazi
vychazet ze svého okoli. Narozi je zakonceno zaoblenim, jenz
odkazuje na éru funkcionalismu v Brné a dal$i domy z tohoto
obdobi v ulici. Tento motiv se pak v jemné modifikaci opakuje
i na ukonceni balként v ustoupeni hlavni hmoty. Smérem do
dvora jsou vyraznym elementem vystupujici balkény a lodzZie.
Ty jsou zaroven dilezitym kompozi¢nim prvkem u druhého
objektu smérem do ulice Anenské. Kazda z horizontalnich
linii zvyraznujici skladbu fasady z piskovce totiz za¢ina a konci
ustoupenym venkovnim prostorem lodzie navazujicim na
jednotlivé byty.

Césti fasady, které jsou navrzeny s kamennym obkladem
zvyraziuji horizontalni fimsy a elementarni obdoba pilastra
v parteru. Fasidy smérem do ulice Pekarské tvori rastr
vertikdlné orientovanych oken, které jsou zvyraznény naznakem
jednoduchych $ambran.

podlazi nabizi jednotky od dispozice 1+kk, 2+kk, 3+kk az po
4+kk. Posledni, ustoupené patro pak jeden byt 4+kk ve vys$$im
standardu. Objekt na ulici Anenské nabizi prostorové velkorysejsi
byty, v nizsich patrech v kombinaci 1+kk a 3+kk, ve vyssich
patrech pak o dispozici 2+kk. Kazdy z byt md sviij balkén ¢i
lodzii a k dispozici sklepni kéji o minimalni plose 4,5 m?.

K dispozici je spole¢ny dviir se zeleni, malym détskym hfistém
i prostorem pro odpocinek pod stromy.

Schodistova jadra jsou ptistupné z priichodu od ulice Pekarské,
dalsi pak po stranach schodi$té z ulice Anenské. Mensi z domu
ma pak druhy vchod umistén pfimo z ulice Anenské.

KONSTRUKCNI A MATERIALOVE RESENT

Dum je navrzen jako monolitickd Zelezobetonova konstrukce
kombinujici sloupovy systém s modulem 8 metri v podzemnich
patrech a systém prubéznych stén v patrech nadzemnich.
Obéma objekty pres vSechna patra prostupuji Zelezobetonova
jadra se schodisti a vytahy. Vodorovné konstrukce jsou navrzeny
ze zelezobetonu. Deska mezi pfizemim a prvnim patrem je
zalomena v navaznosti na stoupajici terén ulice Pekarské. Cely
objekt je s ohledem na komplikované podlozi zalozen na rastru
pilot podporujici konstrukci ve smérech konstrukéni sité.
Zakladova deska je z diivodu mozného propichnuti konstrukce
zesilena.

Obvodové zdi jsou z monolitického zelezobetonu doplnéného
o kontaktni certifikované tepelné izola¢ni souvrstvi. Vnitini
nosné stény jsou rovnéz zelezobetonové, pri¢ky jsou vyzdivané
z cihlovych tvarovek. Na fasadé je pouzita silikdtova omitka.
Schodisté jsou prirozené prosvétlena pres sténu ze sklenénych
tvarovek smérem do ulice Pekarska prechazejici pres vSechna
obytna patra.

Provétravana fasida domu na Anenské je tvofena obkladem z
bozanovského piskovce, stejné jako sokl a stfe$ni ustoupené patro.

DVUR

Vzhledem k prostoru pro zakofenéni vegetace pod plochou
dvora je jeho maximdlni plocha navrzena s povrchy, které
umoznuji vsakovani destové vody. Frekventovanéjsi ¢ast spojujici
schodisté k ulici Anenské a schodisté k Anenskym terasam ma
povrch betonové dlazby, ktera barevné a materiadlové vychazi z
kamenného obkladu objektt.

Zapustény kovovy obrubnik oddéluje tento povrch od mlatové
plochy, ktera tvofi pochozi ¢ast zbytku dvora. Drobné terénni
zvlnéni ¢leni cely vefejny prostor a vytvari zony s riznymi druhy
vyuziti i mirou intimity.

Malé terasy prilehlé bytim v prizemi jsou oddéleny od zbytku

Vybér materidlu se odkazuje k tradici kamenem oblozenych
brnénskych parterti a piskovci pouzivaného v této ¢asti Brna.
Fasdda je kamenem obloZena po obvodu, ustoupené balkony
a niky jsou opatfeny omitkou ve valérech barvy pouzitého
piskovce.

Okna jsou s ohledem na misto stavby navrzeny s trojitym
zasklenim s hlinikovymi ramy v tmavé bronzové barvé, ramy
vykladct v parteru se nesou ve stejné barvé.

Kovova zabradli maji povrchovou upravou praskového laku
taktéz v tmavé bronzové.

Stiechy jsou navrzeny jako extenzivni zelené a v patrech, kde je
mozny vystup na jejich droven z bytd, jsou navrzeny, v ndvaznosti
na jednotky, zpevnéné pochozi plochy s kombinaci dfevénych
prken a betonové dlazby.

Pod urovni dvora je prostor jednoho patra pro zakofenéni
stromt, vysadby a vsakovani destové vody.

dvora terénnimi valy. Volné ptistupné je pak dfevéné podium s
moznosti posezeni ¢i plocha détského hristé. Ta je s ohledem na
hospodareni s vodou i bezpe¢nost navrzena jako tartanové mrize
doplnéné o drobné oblazky.

Z pohledu flory je dvir definovan skupinou stromu
- muchovnikua - které v jarnich mésicich nakvétaji v bilé barvé,
na podzim naopak zdobi vefejny prostor cervené zbarvenymi
listy. Niz8i vegetacni patro je tvofeno smiSenymi trvalkovymi
travinami vhodnymi do polostinu. Opérna cihlovéd zed bude za
pomoci lankového systému porostla zimolezem.
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PUDORYS
PATRO -2
M1:250

Prvni podzemni patro je navrzeno s primarni funkei parkovani,

jednak pro auta, ale i kola ve vyhrazené mistnosti kolarny. Podlazi

doplnuji prostory technické a servisni.
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02.01  parkovani 1580 m?
02.02  tech. mistnost 66 m?
02.03  kolarna 150 m?

- + vedlejsi technické a servisni prostory
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PUDORYS

PATRO -1 /
N
M1:250 B
4
/
Dalsi podzemni patro je prakticky totozné s patrem predchozim,
toto je uz v navaznosti na okolni terén smérem k ulici Anenské, N
odkud se do podzemnich pater zajizdi. Oproti niz§imu podlazi je g p
tu v blizkosti vjezdu umisténa popelarna. D
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PUDORYS
PRIZEMI /
M1:250 B

Vzhledem k priibéhu okolniho terénu uz se do ulice Anenské
orientuje prvni byt, stejné jako prvni patro narozni komeréni
jednotky a vstup do ni. Zbytek objektu je stéle pod zemi a jsou
zde umistény sklepni koje, uklidové a skladovaci prostory domu
a zazemi komeréni jednotky. Ve stfedu je prostor , kvétinace® pro
zakorfenéni stromil a vysadby dvora a zajisténi vsakovani destové
vody.
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komeréni plocha 420 m?+90 m? —
sklepni koje 604 m’

uklid / sklad 60 m’

sklepni koéje 117 m?

N uklid / sklad 20 m?
3+kk 98 m? + 20 m?
/ vstupni hala 34 m?
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PUDORYS
PATRO 1
M1:250

V prvnim patie jsou smérem do ulice Pekafské jednotlivé
komer¢ni jednotky v navaznosti na okolni terén, dale i vstupy
do jednotlivych vchodt bytového domu. V klidnéjsi ¢ast smérem
do ulice Anenské jsou navrzeny 4 byty. Jadrem prostoru mezi
objekty je zeleny dvtir pfistupny z prilehlych ulic a s vazbou na
Anenské terasy.

1.01 komer¢ni plocha 200 m?
G 1.02  vstupni hala 21 m?
1.03 vstupni hala 21 m?
1.04 komer¢ni plocha 168 m?

=t - 1.05 komer¢ni plocha 82m?
D | DQ = 1.06 vstupni hala 33 m?
— UL 1.07 vstupni hala 19 m?
el ] 1 L 1.08  1+kk 37 m’+3 m?
' @EB Ve ™ 1.09 3+kk 88 m?+ 11 m?
. 110 3+kk 97 m? + 20 m?
1.10 : - : [ 111 1+kk 34m’+8m
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PUDORYS

CHARAKTERISTICKE PATRO 4
N
M1:250 B
7}./
/
Charakteristické patro nabizi v objektu Pekafska byty rtznych @
velikosti od 1+kk po 4+kk okolo tfi hlavnich schodistovych N ® D %
jader. V. mensim z domt na ulici Anenské jsou byty 2+kk vyssiho _
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PUDORYS
PATRO 7
M1:250

Sedmé patro je prakticky totozné s patrem charakteristickym,
prostupuji sem vsak pouze dvé ze schodistovych jader. Je tedy N
kratsi a ve svém zavéru ma byt s vystupem na stfesni terasu.
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66 m? + 58 m?
42 m? + 4,6 m*
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PUDORYS
PATRO 8 /
M1:250

Posledni, ustoupené patro predstavuje korunu domu na jeho
néarozi, vystupuje sem uz je jedno ze schodistovych jader a je
vyhrazeno pro velkometrazni byt s vystupem na terasu po celém
svém obvodu.
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Pohled do ulice Anenska
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Pohled do dvora od Anenskych teras
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POHLED - ULICE PEKARSKA
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POHLED - ULICE ANENSKA
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REZ FASADOU

DETAIL FASADY
1:100

1:10

+13,150
r_._,, 1 bt

; , N

+9,900

INI

+6,800 B

N

+ separacni folie
- parozabrana

g ; ; - naslapna vrstva 10 mm
- kamenny obklad 50 mm SN L cementov4 malta 15 mm
. s
- vzduchovd mezera 30 mm w7 7/: - cementovy potér s podlahovym topenim 80mm
I I - pojistna hydroizolace A
| | S=es—s - tepelna izolace 200 mm ; ; g
R ~ /
SN s
/1
—_—

+ akustickd izolace 40 mm
- Zelezobetonova sténa 200 mm

stropni Zelezobetonové konstrukce 200 mm
- vnitfni omitka 10 mm

b vnitini omitka 10 mm
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DVUR

& Détské hiisté z tartanu / tartanovych miizi s jemnym Stérkem
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REKAPITULACE PODLAZI A JEJICH FUNKCNI SKLADBY

patro -2

patro 0

ﬁ%k

charakteristické patro

patro 8

patro -1

patro 7

CELKOVA BILANCE
PLOCHA PARCELY 2293 m?
ZASTAVENA PLOCHA 2200 m?
PLOCHA BYTY 5584 m?
PLOCHA VENKOVNI BALKONY A TERASY 1029 m?
PLOCHA DOMOVNICH KOMUNIKACI 1047 m?
PLOCHA GARAZI A DALSTHO DOMOVNIHO VYBAVENT 4686 m?
KOMERCNI PLOCHY 1123 m?
CELKEM 13 469 m?
TYP BYTU POCET
I+kk 19 jednotek
2+kk 24 jednotek
3+kk 31 jednotek
4+kk 6 jednotek
CELKEM 80 jednotek
PARKOVANI

Soucinitel redukce poctu stani (zohlednéna MHD)

- soucinitel frekvence spojii: 17 vozidel za hodinu - mérnd frekvence spojii: 16,2

- priumeérnd Cekaci doba: 2,5 minut - soucinitel ndstupni doby: 3,7 minut
- dochdzkovd vzddlenost: 100 metrii - doba dochdzky na zastdvku: 1,2 minuty

- index dostupnosti: 16,2 - stupen tirovné dostupnosti: 2

- charakter tizemi: C - soucinitel redukce poctu stini: 0,25

(stavby v centru obce, v historickém jddru, v pamdtkové rezervaci, velmi dobrd kvalita obsluhy tizemi vefejnou dopravou

byt o 1 obytné mistnosti (2 jednotky na 1 stdni) 19 jednotek
byt do 100 m? celkové plochy (1 jednotka na 1 stini) 55 jednotek
byt nad 100 m? celkové plochy (0,5 jednotky na 1 stdni) 6 jednotek
Pozadovany pocet odstavnych stani 76 stani
NAVRHOVANY POCET PARKOVACICH MIST 76 sténi
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Vstupni hala 1.03
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D. ZAVER



ZAVER

Diplomova préce se zabyva feSenim narozni proluky u ulice Pekaf'ské a Anenské, na okraji méstské pamatkové rezervace mésta Brna.
Lokalit a proluk s potencidlem k rozvoji je na tizemi Brna celd fada, myslenka zahustovani zastavby od uplného stfedu mésta mé
privedla k parcele na tizemi Starého Brna, kterou diivérné znam.

Navrhovany déim se snazi reagovat na tvaroslovi, funkéni vyuziti i atmosféru ulice Pekafské, kde zadny déim neni vystfedni ¢i
vy¢nivajici. Uzavira blok o rozmanité skladbé a svou velkoméstskou formou zdiraznuje narozi s ambici byt rovhocennym partnerem
a distojnou spolecnosti toho, co mu stoji po boku.

Mym cilem bylo navrhnout déim, ktery komunikuje se svym okolim aktivhim parterem s komer¢nimi jednotkami a vedle ulice
nabizi i sekundarni verejny prostor ve formé dvora. V navaznosti na stavajici stav a moznost priichodu pres parcelu je vytvorena pési
osa spojujici Anenské terasy s ulici Anenskou. Zminény prostor dvora na ni tvori jisté rozcesti a rozhrani, kde se potkava atmosféra
prilehlych komerénich jednotek s intimitou sezeni lehce skrytého ve vysadbé stromi a zahont.

Vy$$i patra nabizi bydleni v fadé rtiznych typu a velikosti jednotlivych bytovych jednotek. Kazdy byt ma sviij balkén, potazmo terasu,
samoziejmosti je i dal$i vybaveni domu jako jsou sklepy, podzemni parkovaci stani a kolarny. Mensi objekt prilehly k ulici Anenské

e

nabizi bydleni vy$siho standardu.
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