P.01 — SOUTEZNI ZADANI

REVITALIZACE AREALU BYVALEHO CUKROVARU, BRECLAV
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1 UvoD

Areal byvalého cukrovaru je jiz vice jak 20 let nejvéts§im brownfieldem v centru mésta. Soucasné je
také posledni rozsahlou plochou, ktera muze vyznamné obohatit vybavenost mésta verejnou
infrastrukturou. Mimoradna je vazba arealu na centrum mésta, namésti T.G.Masaryka a zejména
potom na nabfeZi Ffeky Dyje. V souCasné dobé je vétsi cast uzemi prakticky bez vyuZiti.
Predmétem ideové architektonické soutézZe je navrh nové zastavby, funkéni ¢lenéni uzemi a reSeni
verejného prostoru. Zamérem Mésta je revitalizovat postupné cely areal a zapoijit tak p/nohodnotné
tuzemi do struktury mésta.

2 SOUCASNY STAV

2.1 Sirsi vztahy

Areal cukrovaru je situovan severné od centra mésta kolem namésti T.G.Masaryka, pfi
pravém bfehu feky Dyje. Od severu je vymezen ulici Narodnich hrdint, ktera je v sou¢asné
dobé velmi frekventovanou komunikaci, je sou¢asné hlavnim prijezdem mésta ve sméru od
dalnice D2 na Postornou, Valtice, statni hranice CR-Rakousko. Od jihu je areal vymezen ulici
U Stadionu a od vychodu Fekou Dyji.

Propojeni aredlu s naméstim T.G.Masaryka neni optimalni. Prakticky je mozné pouze ulici
Narodnich hrdinli, pfipadné po nabiezi feky Dyje pfes ulici 17.listopadu. Mozné, ale zatim
relativné malo vyuzivané, je propojeni pfes pasaz domu namésti T.G.Masaryka 1 smérem
k ulici U Stadionu. Areal byvalého cukrovaru je lavkou pro péSi propojen s vychodni ¢asti
mésta.

Zakres feSeného uzemi do ortofotomapy



2.2 Areal byvalého cukrovaru

Cast arealu pfi ulici Narodnich hrdind je v souasné dobé vyuzita. Sidli zde spoleénost Racio,
jsou zde prodejny primyslového zbozi a také je zde areal CZT. Budovy jsou vyuzity pro
bydleni, vyrobu a skladovani, prodej a administrativu. Na vefejném prostranstvi pfed objekty
smérem k ulici Narodnich hrdinl je vefejné parkovisté. Jiné vyuziti této ¢asti arealu je mozné
az v delSim ¢asovém horizontu, pfip. jako posledni etapa.

P¥i ulici Narodnich hrdinl je dvoupodlazni objekt byvalé skladové haly cukru tzv. RENA, ktery
je vpfizemi vyuzivan jako prodejna, v patfe je vyuzitelny zajimavy prostor zastfeSeny
sbijenymi obloukovymi vazniky (nyni jen pfilezitostné uzivany na vystavy, koncerty apod.).

V feSeném Uzemi jsou situované dva bytové domy — jeden je uZivan najemniky a druhy je
dlouhodobé prazdny. Jde o plvodni stavby z pocatku cukrovaru, které slouzily jako byty
vysSich cukrovarskych urednika.

Zapadni ¢ast arealu pfi ulici Narodnich hrdinl je tvofena nepravidelnou kompozici objektd.
V souCasné dobé je tato €ast arealu vyuzita nékolika subjekty, pfevazuje smiSeny zplisob
vyuziti. Jiné vyuziti této Casti arealu je mozné az v delSim €asovém horizontu, pfip. jako
posledni etapa.

Objekty velké i malé trznice jsou v sou¢asné dobé nevyuzity. Pro revitalizaci se uvazuje jen
s objektem velké trznice, ktery je zdénym halovym objektem o zastavéné plose 2.790m2.
Budova je halovym objektem, ma jedno nadzemni podlazi, zastfeSena je dfevénym krovem.
Vyuziti malé trznice nebo jeji odstranéni je na zvazeni soutézicich.

Objekty na p.€.529/3 (RENA) a 526 (uzivany bytovy ddm) budou ponechany, s jejich
odstranénim se zatim nepodita.

Objekty na p.€.529/30 (byvala trafostanice) a 6351 (zazemi détského dopravniho hfisté) jsou
v souCasné dobé vyuzity, jejich pfipadné jiné vyuziti, nebo odstranéni je na zvazeni
soutézicich.

Ostatni volné plochy jsou v souCasné dobé vyuzity jako vefejné parkovisté, vefejna zelen a
ostatni vefejné prostranstvi. Podél feky Dyje vede chodnik pro péSi a pomérné cCasto
vyuzivana cyklostezka. Casto je také vyuZivana lavka pro p&si pfes feku Dyji. Ne zcela
optimalni je feSeni prachodu smérem k mostu pfi ulici Narodnich hrdina.

Lavka pro pé&si bude respektovana, objekt je zapsan v pamatkovém katalogu NPU.

Historie arealu

Jeden z nejvétSich cukrovari na Moravé byl zaloZzeny v roce 1863 Hermanem Kuffnerem. Je
urbanistickou dominantou mésta. Pfestoze neni zadny z objektd v arealu zapsan jako
nemovita pamatka, je pfikladem industrialni architektury z konce 19.stoleti.

V indikativnim seznamu nemovitych kulturnich pamatek (pamatkovy katalog) je zapsan
Zelezniéni most (dnes most pro pé&si) pod rejst.6. UKSP 104161. Ocelovy nytovany most s
prihradovou konstrukci vybudovan v roce1898. SlouZil pro Zelezni¢ni vleCku spojujici stanici
drahy s prumyslovym aredlem bfeclavského Kuffnerova cukrovaru. Objekt je jednim z
hodnotnych dokladu postupujici industrializace.
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Res$ené Uzemi neni jinak soudasti zadné pamatkové rezervace, nebo zény.

Historie cukrovaru v Bfeclavi se poji s vyznamnou podnikatelskou rodinou Kuffnera. Ti zacinali
v lihovarnickém pramyslu. Bfeclavsky cukrovar zalozil Hefman Kuffner 1. 10. 1863. Budova
cukrovaru byla vybudovana v roce 1862. Prvnimu pozaru cukrovar podlehl 20. 8. 1893.
Stavba novych budov jesté vétsSich rozméra zapocala ve stejném roce. Provoz byl zahajen v
roce 1894. V roce 1907 probéhla velka rekonstrukce provozu — nové vybavena byla vyrobna a
balirna kostkového cukru a upravena vyrobna mouckového cukru. Druhy poZar vypukl v roce
1945, kdy cukrovar i skladisté podpalila némecka armada. Vyroba byla obnovena az v roce
1947. Po sametové revoluci v roce 1990 byl provoz ukonen. Po ukoncCeni €innosti byly
budovy pronajimany k rdznym ucelidm. V soucasnosti nejvétsi Cast cukrovaru patfi firmé
Racio, ktera zde zavedla vyrobu cerealniho pecliva. Rovnéz se postarala o rekonstrukci, ktera
probihala od roku 1993 do roku 2014. Cilem rekonstrukce bylo zachovani vzhledu budovy z
19. stoleti.

Zdroj: www.pamatkovykatalog.cz

Pohled z budovy byvalého cukrovaru, dnes sidla spole¢nosti Racio smérem k jihu.

Uzemni plan

Regené Gzemi je platnym Uzemnim planem Bfeclav feseno jako plocha S — plochy smigené
obytné. V severni Casti pfi ulici Narodnich hrdinu jde o stabilizované plochy, plochy smérem
k fece Dyjiji jsou plochami zmén, pod oznaCenim S-27/Pe. Hladina zastavby, maximalni pocet
pinych nadzemnich podlazi bude na plochach zmén 7.

Cast feseného uzemi smérem k fece Dyji je uréena Uzemnim planem Bieclav k provéfeni
uzemni studii pod oznacenim S18. Jde o uzemi prestavby dle platného Uzemniho planu
Breclav. Nize uvedeny podminky Uzemniho planu Bfeclav.


http://www.pamatkovykatalog.cz/

S - Plochy smiSené obytné

HLAVNI UCEL VYUZITI:

Plochy smiSené obytné jsou vymezeny v pfipadech, kdy s ohledem na charakter zastavby, jeji
urbanistickou strukturu a zplsob jejiho vyuZiti neni U¢elné ¢lenit tzemi na plochy bydleni a ob&anského
vybaveni a je nezbytné vyloudit umistovani staveb a zafizeni, snizujicich kvalitu prostfedi v této ploSe.
PRIPUSTNE VYUZITi:

Plochy smiSené obytné zahrnuji pozemky pro €innosti, stavby nebo zafizeni, které zjevné souviseji a jsou
sluCitelné s hlavnim dcelem vyuziti. Plochy smiSené obytné zahrnuji zpravidla pozemky staveb pro
bydleni, pfipadné staveb pro rodinnou rekreaci, pozemky ob¢anského vybaveni (véetné pozemkl pro
budovy obchodniho prodeje o vymére zastavéné plochy do 1500 mz), plochy vefejnych prostranstvi a dale
pozemky souvisejici dopravni a technické infrastruktury.

PODMINENE VYUZITI:

Do ploch smiSenych obytnych Ize zahrnout pouze pozemky staveb a zafizeni, které svym provozovanim a
technickym zafizenim nenarusuji uzivani staveb a zafizeni ve svém okoli a vyrazné& nesnizuji kvalitu
prostfedi souvisejiciho Uzemi (napf. vybavenost komeréni, sluzby, lazenstvi, nerusici drobna vyroba,
femesla, zemédé@lstvi apod., které svym charakterem a kapacitou vyrazn& nezvySuji dopravni zatéz v
Uzemi). V arealu pivovaru a v zameckém aredlu je pfipustné pivovarnictvi. Pokud je nova stavba s
obytnou funkci umistovana v tésné navaznosti na stavbu v ploSe vyrobni nebo dopravni s provozem
ruSivym nad bézné pfipustnou miru, musi byt v ramci spravnich fizeni o umisténi stavby a povoleni stavby
navrzena takova opatfeni, aby negativni vlivy omezovala na miru pfipustnou. Souéasti ploch smiSenych
obytnych mohou byt pozemky dalSich staveb a zafizeni, které zjevné souviseji s hlavnim ucelem vyuziti a
slouzi pro naplnéni uc€elu dané plochy.

NEPRIPUSTNE VYUZITi:

Cinnosti, stavby nebo zafizeni, které zjevné nesouviseji nebo nejsou slugitelné s hlavnim Géelem vyuziti a
které svoji kapacitou, prostorovym uspofadanim nebo technickym FeSenim prokazatelné vyrazné narusi
kvalitu obytného prostfedi nebo takové disledky vyvolaji druhotné (napf. tézba, hutnictvi, chemie, tézké
strojirenstvi, asanacni sluzby, Cerpaci stanice pohonnych hmot apod.). V plochach S46 a S22 (v OP
zamku) vystavba RD a BD.

Hladina zastavby (dle UP Breclav):

Navrh hladiny zastavby v rozvojovych plochach bude pfedmétem feSeni uzemnich studii, které provéfi
nové vyuziti vymezenych rozvojovych lokalit. V existujici zastavbé, kde je stabilizovana kompaktni
urbanisticka struktura nebo, kde je zachovaly (historicky) typicky charakter zastavby (ulicovka s okapovou
orientaci) se vySka novych staveb v prolukach a nezastavénych plochach pfizplsobi jejich vyznamu a
poloze nebo vySkové hladiné okolni zastavby. Pro rozvojové plochy, které nejsou soucasti lokalit, kde je
ulozeno provéfeni nového vyuziti Gzemni studii a pro plochy v existujici zastavbé, kde je urbanisticka
struktura rozvolnéna nebo neni doposud stabilizovana, je stanovena podlaznost ve vykrese Ciselnym
kédem ve Ctverci. Uvedené Cislo stanovuje pro nové stavby maximalni pocet plnych nadzemnich podlazi
(bez podzemnich podlazi a podkrovi resp. ustupujiciho podlazi).



Viyfez z vykresu s informacemi hlavniho vykresu Uzemniho planu Bfeclav, 7/2020
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Vyfez z mapy KN, 7/2020

Vykres majetkopravnich vztahu, pfip. viz.pfiloha P.09



3 VIZE

Areal byvalého cukrovaru je uzemim s vysokym rozvojovym potencidlem a moznosti kvalitniho
zapojeni do urbanistické struktury centra mésta. Prioritou je najit nové vyuziti pro stavajici objekty,
vhodné dostavét volné plochy a feSit vefejna prostranstvi vE€. vyuziti nabfezi feky Dyje.
Pfedpoklada se multifunkeni vyuziti uzemi, své misto by zde méla najit nova méstska knihovna,
viceuCelova hala pro kulturni a sportovni akce, daldi ob&anska vybavenost jako je 8kolka, socialni
sluzby, ordinace Iékarl, drobné sluzby, restaurace a kavarny. Dale napf. kancelare, coworkingové
centrum jako podpora drobného podnikani, zivnostenské byty (polyfunkéni domy) a bytové domy.
Na volnych prostranstvich Ize uvazovat umisténi venkovni trznice a samozfejmé vefejnou zelen
stejné jako chodniky pro pési a cyklostezky. V neposledni fadé bude vitané zpfistupnéni feky.

Cilem Zadavatele, Mésta, je postupna obnova celého arealu, vyrazné zkvalitnéni vefejnych
prostranstvi, vyuziti potencialu nabfezi a realizace chybégjici obCanské vybavenosti.

Mésto predpoklada, ze na zakladé vysledku ideové urbanistické soutéze bude mozné rozhodnout,
ktera Cast arealu bude realizovana v 1., a které v dalSich etapach, jak budou rozmistény v uzemi
nové funkce a jak bude oziveno nabrezi.

4 ZAKLADNi CHARAKTERISTIKA A RESENE UZEMi

Areal byvalého cukrovaru, resp. celé feSené Uzemi zabira plochu 12,763 ha. Cast, ktera je
prioritné pfedmétem soutéze, je volné prostranstvi v€etné nabrezi a objektl velké a malé trznice.
Soucasti feSeného uzemi jsou pro uéely soutéze také navazujici uliéni profily. Tato hlavni &ast
feSeného Uzemi ma plochu 9.683 ha.

V severni a zapadni ¢asti arealu jsou objekty spole¢nosti Racio, objekt RENA, bytové domy a blok
v zapadni Casti arealu pfi ulici Narodnich hrdind (viz.mapovy podklad nize). Tato cast je
v souCasné dobé vyuZita, soutézni navrh bude feSit toto uzemi pouze ideové se vzajemnymi
vazbami a s vyhledem do delSiho ¢asového horizontu. Objekty druhé €asti nemusi byt v navrhu
feSeny dispozicemi. Tato ¢ast arealu ma plochu 3,08 ha.

Realizace dle navrhu feseni nesmi byt podminény opatifenimi navrzenymi v soué¢asné dobé
vyuzité €asti arealu (viz. vymezeni nize).

Objekty, které jsou predmétem navrhu:

Velka trznice, na p.€.529/53, zadavatel upfednostiuje rekonstrukci objektu a jeho nové funkéni
vyuziti. Halovy objekt je mozné vyuzit napf. pro novou knihovnu, nebo pro multifunkéni halu. Nové

funkéni vyuZziti je zcela na zvazeni soutézicich.

Malou trznici na p.€.529/4 je mozné odstranit. VyuZiti objektu je jinak v zasadé pfipustné. Nutno
zvazit technicky stav objektu a ekonomické aspekty rekonstrukce s novym vyuzitim.

Objekt na p.€.526, bytovy dim, bude ponechan, upraveno muze byt vefejné prostranstvi kolem
objektu v€etné jeho zazemi.

Objekt na p.€.529/3, RENA, bude ponechan, upraveno mize byt vefejné prostranstvi kolem
objektu v€etné jeho zazemi.



Objekt na p.€.530/1, byvaly bytovy dim vySSich cukrovarskych ufednikd. Je na zvazeni

v v

soutézicich dalsi vyuziti objektu.
Objekt na 530/4, sklad, je mozné odstranit.
Objekt na p.€.529/30, byvala trafostanice. Je na zvazeni soutézicich dalSi vyuziti objektu.

Objekt na p.€.6351, zazemi détského dopravniho hfisté. DalSi vyuziti objektu je v principu mozné,
neni vSak nutné.

Nabrezi feky Dyje. Zasah do opérné zdi podél Kuffnerova nabfezi a zpfistupnéni feky je pfipustné
a v pfiméfeném rozsahu zadouci. Pfedpoklada se, Zze navrh bude umoznovat zvétSeni pratoéného
profilu koryta feky. Doporu€uje se vzit v ivahu unikatni konstrukci kamenné nabfezni zdi, zvazit
rozsah zasahu do této konstrukce, a fesit je citlive.

V navrhu je tfeba respektovat pozadavky vyplyvajici z umisténi feSeného Uzemi v pasivni zéné
ZU. Aktualizace mapy povodfiového nebezpedi a povodiovych rizik, mapy rozlivu na Useku
Bfeclav, jsou soucasti Pfilohy P.02.

Most pro pési pres feku Dyji bude ponechan.

Areal je komunikaéné napojeny po nabfezi feky s ulici 17.listopadu. Dnes neatraktivni prostor pro
zasobovani, péSi a cyklisty, sousedici se zadnimi trakty budov 17.listopadu. Navrh bude fesit
revitalizace tohoto prostoru. Re$eno bude také propojeni aredlu cukrovaru pres néaplavku
s nabfezim sidlist& U Splavu (pro péSi a cyklisty).

Vymezeni €asti arealu (druha &ast, viz.vySe), které jsou v sou€asné dobé vyuzity,
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5 STAVEBNi PROGRAM - ZADANi SOUTEZE

Rozsah feSeného uzemi je vyznacen v grafické Casti podkladd. Soutézni navrh bude pfedevsim
fesit volné prostranstvi areadlu s objekty malé a velké trznice v€etné Kuffnerova nabfezi a propojeni
podél feky smérem Kk ulici 17 .listiopadu a sidlisti U Splavu. V této ¢asti feSeného Uzemi budou
umistény zavazné casti zadani. V Casti uzemi v souCasné dobé& vyuzivané (v grafické Casti
podkladu vyznagené oranzZovou linii, tedy areal spoleénosti Racio a zastavba v zapadni Casti
arealu pfi ulici Narodnich hrdint, viz.vy$e) mohou byt umistény ostatni doporu¢ené funkce, pfip.
polyfunkéni domy.

V feSeném uzemi bude zastavéna plocha u jednotlivych funkci vymezena tak, ze obcCanska
vybavenost bude zastoupena pfiblizné 20%, polyfunkéni (Zivhostenské) domy 20% a vefejna zelen
v€. vefejnych prostranstvi 20%.

5.1V feSeném uzemi bude zavazné feSeno:
- Dopravni napojeni arealu
- Meéstska knihovna,
- Multifunkéni hala,
- Bytové domy, polyfunkéni domy s ob&anskou vybavenosti;

Doporuceny rozsah u zavazné umisténych funkci:

- Dopravni napojeni aredlu bude feSit, kromé& automobilové dopravy a pfipadné méstské
hromadné dopravy, komunikace pro pési a cyklisty.

- Méstska knihovna, doporuceny rozsah je specifikovan v Pfiloze P.05, pfedpokladany pocet
svazkl 180.000, sal pro prezentaci a Skoleni s kapacitou 70 osob, méstsky archiv (alespon
1.500m?), kontaktni misto verejné spravy, technické zazemi, bistro, kavarna, technologicky
hub pro vzdélavani, predpoklada se vyuziti maximalni mozné podlaZnosti dle UP Bfeclav.

- Multifunkéni hala (sal) zejména pro sport (doporu¢eny rozmér plochy hristé alespon
44x22m, svétla vySka 9m, s hledistém pro 200 sedicich divaku), a spoleCenské akce (s
kapacitou min. 500 mist na stani v pfipadé kulturnich akci, koncert().

- Bytové domy, polyfunkéni domy s ob&anskou vybavenosti (komeréni) v pfizemi a bydlenim
v hornich patrech.

5.2 Jako doporucéené, budou dale v feSeném Uzemi umisténé funkce:

- Obcanska vybavenost, Skolka (doporu€eno v rozsahu 2 oddéleni), socialni sluzby pro rizné
vékové skupiny obyvatel, stravovaci zafizeni (restaurace, kavarny), ordinace pro lékare,
drobné provozovny sluzeb, apod.,

- Coworkingové centrum s kapacitou pfiblizné 30 pracovnich mist,

- Nabfezi bude oziveno odpocinkovymi plochami s mozZnosti posezeni, zpfistupnéni vodniho
toku (za predpokladu rozSifeni prutocného profilu koryta feky),

- Parkovaci plochy pro potfeby feSeného uzemi, pfednostné pod objekty, podzemni parking.
Parkovaci plochy pro obanskou vybavenost budou koncipovany tak, aby bylo mozné jejich
kapacitu vyuzit i pro vefejné parkovani kazdodenniho rezimu pro Sir§i uzemi centra mésta.

- Respektovano bude napojeni feSeného uUzemi na cyklostezky, uzlové body na okraiji
feSeného uzemi, upravy trasy v feSeném uzemi jsou pfipustné,

- Plochy vefejné zelenég;

- Venkovni trzisté, kryté, misto pro 25 stanku (pfiblizné velikosti jednoho mista 3x3m), Ize
kombinovat s jinou funkci,
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5.3 Navrh bude vychazet z podminek Uzemniho planu Bfeclav v platném znéni, pfip. odchyleni od
podminek je mozné, pozadovano bude vSak zdUvodnit takovéto feSeni.

Doporu€uje se navrh vsouladu se zasadami udrZitelnosti, energeticka sobéstacnost uzemi.
Navrhovana zastavba muze obsahovat prvky charakteristické pro pasivni, pfip. aktivni domy,
predpoklada se vyuziti v mistné dostupnych obnovitelnych zdroji energie. Navrh bude také
respektovat principy modro-zelené infrastruktury, bude tedy maximalné Setrny k vodnim zdrojum,
vyuzita bude destova voda, mohou byt navrZzeny vegetaéni stfechy a fasady.

Navrh bude respektovat v maximalni mozné mife stavajici trasy technické infrastruktury, pfipadné
navrhne prelozky, €i jiné feSeni.

* k k % %
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