
ÚZEMNÍ STUDIE SVIT

ABSTRAKT

 Návrh urbanistické koncepce rozvíjí témata vhodného rozvoje lokality bývalého areálu Svitu a přile-
hlého území, s vazbami na historické centrum města, Čechovy a Riegrovy sady a soutok řek Balinka a 
Oslava. Urbanistické řešení hledá synergické komponenty, kterými převazuje využití a charakter veřejných 
prostranství řešeného území s historickým centrem města a krajinářské a parkové principy řešení prostran-
ství v souznění s úpatím zelených sadů. Koncepce definuje výškovou hladinu nové zástavby, i její objemové 
a zastavovací figury tak, aby vhodně soudobým urbanistickým a architektonickým jazykem vedly dialog s 
městem.

 Koncepce návrhu rozšiřuje, posiluje a doplňuje funkční mozaiku centra města s čitelnými kom-
pozičními vosami a propojeními.

 Návrh vyhodnocuje možnosti dopravního napojení řešeného území a předkládá nejméně invazivní 
dopravní řešení, které zohledňuje podmínky pro pohyb pěší, cyklisty a veřejnou dopravu.

 Koncepce návrhu je vystavěna na atributech kvalitních veřejných prostor s výrazným podílem kra-
jinářského řešení ve vazbách na morfologii sadů a se zapojením nábřeží řeky Balinky a blízkého soutoku s 
řekou Oslava.

 Návrh vyhodnocuje širší vazby řešeného území v siluetě města, jeho genius loci, morfologické a 
prostorové danosti k definování situační osnovy budoucího rozvoje zástavby v území, přičemž koncepce 
zahrnuje definování objemových parametrů a poměrových parametrů jednotlivých funkcí – určení ploch 
pro bydlení, občanskou vybavenost s členěním pro administrativu, obchod a služby, kulturu a volný čas, 
či rekreaci. Návrh definuje pozice a parametry pro otevřené veřejné prostory (náměstí, piazzetta, multi-
funkční hřiště, dětské hřiště aj.).
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10   /   ZELENÁ A MODRÁ INFRASTRUKTURA

Základním principem adaptačním opatření reagujících na současný vliv 
změny klimatu, které je třeba realizovat ke zmírnění vln veder je založen na 
ochlazování prostřednictvím evapotranspirace vegetace (výdej vody z povrchu 
rostlin), evaporace (vypařování) z povrchů, stínění, využívání vodních prvků 
na veřejných prostranstvích, používání povrchových materiálů s nižší absorpcí 
slunečního záření.

Ochlazování prostřednictvím vegetace
/ Výsadba stromů do uličního stromořadí s dostatkem vláhy a prostorem pro 
rozvoj kořenové soustavy, koruny.
/ Realizování parkovacích míst formou tzv. zelených parkovišť. Polovegetační 
tvárnice zajišťují propustnost pro srážkovou vodu. Kamenně-pískové podloží 
slouží pro účely drenáže.
/ Propustné povrchové materiály zpevněných ploch (mlát, dlažby).
/ Aplikování světlého, resp. odrazivého povrchu přispěje ke snížení efektu te-
pelného ostrova.

Stínění
/ Nestíněné zpevněné plochy zhoršují nejvíce vliv veder, absorbují, uchovávají 
a později uvolňují teplo do okolního prostředí, čímž způsobují v urbanizovaném 
prostředí zvýšenou tepelnou zatíženost. Kompaktnost zástavby vytváří vhodné 
stíněné prostředí.

Retence
/ Zachycená srážková voda ze střech budov vede přes filtrační koše (zachytí 
mechanické nečistoty) do podzemních nádrží – zásobárny dešťové vody. Jsou 
navrženy tak, aby odolávala tlaku podzemní vody. Za pomoci čerpadel, jejichž 
zdroje energie jsou vyrobeny fotovoltaickými panely, je voda vedena do objek-
tů a použita při splachování toalet.

Budovy
Zlepšení tepelné izolace budov respektive jejich tepelněizolačních vlastnos-
tí zvyšuje kvalitu vnitřního prostředí během celého roku, snižuje náklady na 
chlazení. Uvažováno je s vegetačními střechami objektů, které kromě environ-
mentálního aspektu definují i progresivní ráz nové čtvrti.

09   /   ZELEŇ _ STROMY

 Koncepce vzrostlé zeleně přirozeně doplňuje řešení zelených ploch. 
Návrh reflektuje rozhraní pro Čechovy sady, tedy do nich nepřiměřeně ne-
zasahuje a neurbanizuje je nepřiměřenou výstavbou. Hraniční západní hra-
na zástavby koresponduje s někdejší půdorysnou stopou stavebního fundu 
zdemolované fabriky a rozlišuje hranici lesoparku a nevhodné náletové zeleně. 
Prioritou je tvorba uličních prostor se vzrostlou zelení, stromořadím. Veřejné 
prostory jsou doplňovány o vzrostlé stromy, jejichž koruny vytvářejí přirozený 
urbánní interiér/exteriér se zastíněnými pobytovými plochami.

08   /   ZELEŇ _ PLOCHY

 Navrhovaná čtvrť v srdci města s poměrně intenzivní zástavbou ben-
efituje z blízkosti krajinných struktur podél jihozápadní části řešeného území 
 Čechovy a Riegrovy sady. Koncepce návrhu zeleně propojuje tyto krajinné 
struktury a vlévá je skrze urbanizované prostředí až k hraně nábřeží řeky Balin-
ka a jejího soutoku s řekou Oslava. Vzniká tak unikátní typ urbanizovaného 
území, které propojuje krajinu s městem, a to uprostřed města Velké Meziříčí v 
kontaktu s historickým jádrem. 
 Koncept rozvíjí témata: předzahrádka (kontakt zeleně s architekturou), 
izolační zeleň, parkové a krajinné zelené plochy, zeleň rekreace, zeleň profilu 
vodních toků.

07   /   REGULACE

 Návrh prověřuje zastavovací a objemové figury jednotlivých hmot s 
ohledem na možnou budoucí funkční náplň tak, aby byl naplněn cíl rozvoje 
území. Hlavním cílem rozvoje území je vytvoření harmonického prostředí pro 
život obyvatel v lokalitě při zdůraznění přítomných hodnot místa, charakteru 
lokality a především jejího potenciálu s přihlédnutím ke specifické atmosféře 
místa v srdci města v těsné návaznosti na náměstí historického centra města.
 Cílem návrhu a z něj vyplývající regulace je stanovit v rozvojovém 
území základní rámec pro způsob umístění a charakter řešení objektů a celkový 
ucelený výraz lokality.
 Návrh predikuje výškovou niveletu budoucí výstavby s vhodným 
začleněním do morfologie země; hlavní a vedlejší stavební čáry; vymezuje volná 
prostranství veřejných prostor, parkových úprav; definuje trajektorie komunik-
ací a propojení s okolním urbanismem města; doporučuje „chráněné“ pohledy 
/ průhledy ve směru Čechovy sady vs. historické centrum města (věž kostela); 
prověřuje mix funkcí v území aj.

06   /   ETAPIZACE

 Návrh alternuje možné scénáře etapizace výstavby v území, přičemž tu 
do značené míry limituje koncepce řešení statické dopravy – v našem případě 
předkládány dva režimy: minimalizovaný a maximalizovaný.
 Při minimalizovaném režimu (varianta 1 kapacitních potřeb statické do-
pravy uvažujeme s větší flexibilitou členění etap výstavby.
VARIANT 1
 ETAPA 1
  1A / objekty: A (i samostatně), B, C (i samostatně), D
  1B / objekt E
 ETAPA 2
  2A / objekty: G, I
  2B / objekty: F, H
  2C / objekt J
 ETAPA 3
  3A / objekty: K, M
  3B / objekty: L (i samostatně), N a O (i samostatně)
 ETAPA 4
  4A / objekty: P, R, T, U
  4B / objekt S

 Při maximalizovaném režimu (varianta 2 kapacitních potřeb statické 
dopravy uvažujeme se sdruženým garážovým domem v prvních suterénech 
části objektů, které je třeba začlenit do jedné etapy výstavby.
VARIANT 2
 ETAPA 1
  1 / objekty: A (i samostatně), B, C (i samostatně), D
 ETAPA 2
  2A / objekty: E, G, I, K, M
  2B / objekty: F, H
 ETAPA 3
  3 / objekty: J (i samostatně), L (i samostatně), N (i samostatně), 
  O (i samostatně)
 ETAPA 4
  4A / objekty: P, R, T, U
  4B / objekt S

05   /   FUNKCE

 Koncepce urbanistického řešení zahrnuje definování objemových para-
metrů a poměrových parametrů jednotlivých funkcí – určení ploch pro bydlení, 
občanskou vybavenost s členěním pro administrativu, obchod a služby, kulturu 
a volný čas či rekreaci. Distribuce funkční náplně objektů zohledňuje zónování 
území, vazby na centrum města a okolí, i budoucí obslužnost a poptávku měs-
ta.

 Členění funkcí v území:
 / bydlení
 / administrativa
 / obchod, služby
 / kultura a volný čas
 / rekreace a sport
 / parkovací dům

 Pozn. Objekt parkovacího domu integrujeme do hybridní formy s mixem 
funkcí tak, aby výsledná forma vhodně zapadala do siluety města.

 Pozn. Bilance hrubých podlažních ploch, funkční náplně jednotlivých 
objektů a kapacit jsou součástí doprovodné textové části.

04  /   PĚŠÍ TRASY

 Návrh řešené zóny klade důraz na pěší pohyb, který tematicky rozvíjí 
formální stránku pochůzných ploch. Podoba pěších komunikací hybridně ku-
muluje formálně charakteristický profil městské ulice, přes velkorysejší veřejné 
prostory či promenádu nábřežím, až po změť/síť pěších krajinářských a par-
kových propojení. Pěší komunikace a celkový charakter profilů a povrchů v sobě 
kóduje urbánní a rurální principy – koncept charakteru prostředí do sebe vta-
huje noblesu architektonického prostředí historického centra města a zároveň 
jako protiváhu krajinářské vlivy, které vnášejí Čechovy a Riegrovy sady. Návrh 
v sobě integruje stávající změť turistických stezek a zkratek v sadech. Zároveň 
rozšiřuje možnosti pěšího propojení s historickým náměstím (rekonstruovaná / 
nahrazená stávající lávka; nová široká platforma přemostění na ose „synagoga 
– kostel – muzeum“ s vyústěním na navrhovaném náměstí v území; nový most 
pro automobily, cyklisty a chodce).

03   /   VEŘEJNÉ PROSTORY

 Koncepce veřejných prostor navazuje na hierarchii zónování řešeného 
území, tj.:

_ zóna A / náměstí, piazzetta - navazují a rozšiřují pěší zóny historického centra 
města ve vazbě na kompoziční osu městem “synagoga - kostel - muzeum”,

_ zóna B / multifunkční hřiště, dětské hřiště, workout hřiště,

_ zóna C / lesopark,

_ nábřeží.

 Pozn. Veřejné prostory zóna A a B vytvářejí předpoklad pro pořádání 
open-air kulturních a společenských akcí.

02   /   DOPRAVA

 Koncepce dopravního řešení návrhu je vázána na vybudování nové 
vnitřní komunikace řešeným územím, ve směru SZ  J/JV a naopak.  T.j. napojení 
na Třebíčskou ulici na severní hraně území, napojení na Ulici Pod Strání na jižní 
hraně území a napojení skrze navrhovaný most s napojením na Komenského 
ulici v jihovýchodní pozici území.
 Napojení dopravní komunikace na Třebíčskou ulici využívá terénní de-
presi pro osazení patrového parkovacího domu (přímé vjezdy/výjezdy do par-
kovacího domu přes čtyři podlaží přímo na fasádě, bez potřeby vnitřní obslužné 
rampy). Pozice objektu parkovacího domu a jeho dopravní napojení dále svými 
kapacitami statické dopravy nezatěžuje vnitřní dopravní komunikaci území. 
Návrh uvažuje s úpravou režimu vnitřní komunikace území se sníženou rychlostí 
pohybu (zóna 30. Ke komunikaci jsou vázána podélná a kolmá stání, která 
nepřiměřeně nezatěžují veřejné prostory a kopírují režijní potřeby návštěvníků 
a obyvatel území ve vazbě na mix funkcí jednotlivých objektů v území. Statická 
doprava rezidenčních staveb je saturována i pod samotnými objekty (v 1. NP, 
případně 1. PP.
 Návrh alternuje scénáře pro celkové kapacitní potřeby statické dopravy 
ve dvou režimech:
 1/ minimalizovaný – uvažujeme s vysokou mírou zástupnosti parko-
vacích míst; vyhodnocujeme kapacity parkovacího domu i pro uživatelský 
režim rezidentů a pracovníků v území; předpokládáme progres v užívání jiných 
prostředků k dostupnosti území (cyklodoprava, veřejná doprava, pěší pohyb 
ve vazbě na centrum města a celkové vzdálenosti dostupnosti v rámci měs-
ta). Tehdy neuvažujeme s budováním prvních podzemních podlaží objektů, tzn. 
celkové kapacity statické dopravy 340 PM.
 2/ maximalizovaný – uvažujeme s vysokou mírou automobilové dopra-
vy, která saturuje všechny normové požadavky na výpočet množství statické 
dopravy. Tehdy uvažujeme i s budováním prvních podzemních podlaží objektů, 
tzn. celkové kapacity statické dopravy 575 PM.
 Návrh definuje profil zpevněných ploch nábřeží řeky Balinka v řešeném 
území pro koridory cyklodopravy a pěšího pohybu, s možností obslužného 
přístupu těžší techniky.
 V území je možno sekruhovat městskou hromadnou dopravu se 
zastávkou na Třebíčské ulici a na Ulici Pod Strání.

01   /   ZÓNOVÁNÍ URBANISMU

 Zadání identifikujeme jako úlohu k vytvoření principů urbanizace 
řešeného území s co nejefektivnějším využitím kumulovaných funkcí dle sta-
novených podmínek územního plánu a zadání. Zřetel je brán na cíl tvorby 
uceleného zastavěného území, které vhodně doplňuje obraz města, navazuje 
na jeho siluetu a rozvíjí potenciál spojnice městského prostředí historického 
centra města se zemí - Čechovy a Riegrovy sady.
 Návrh předkládá vhodné prostorové a funkční uspořádání budoucí 
zástavby, která se stává vhodným pozadím kvalitního heterogenního městského 
života a obohacujících sousedství. Půdorysná a prostorová stopa zástavby re-
flektuje vazby na historickou zástavbu náměstí a sídelní morfologii. Nová me-
andrující zástavba vhodně vyplňuje situační plán města po asanované fabrice, 
jejíž reminiscence jsou však přítomny i v nové podobě lokality (urbanismus, 
architektura).

zóna A
/ zóna propojující kulturně-společenské centrum s historickým jádrem
/ objekty administrativy, obchodu a služeb
_ expanze centra města ve vazbě na kompoziční osu městem „synagoga – 
kostel – muzeum“ přes pěší pobytovou platformu přes řeku Balinka.

zóna B
/ zóna aktivního odpočinku a sportu podél nábřeží řeky Balinka
/ rezidenční objekty
_ synergická vazba otevřených zelených prostranství s krajinářskou a parkovou 
úpravou s masivem Čechovy a Riegrovy sady.

zóna C
/ zóna rekreace v lesoparku Čechovy sady
_ ohleduplné využití spleti stávajících pěších tras.
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rezohled příčný 1750

rezopohled podélný 1750

objekt G   /   6NP
alternativní řešení s 1.PP

objekt D   /   3NP

ACBDEFGHJ IL KMNOU  T  R  P
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model návrhu 1600


