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AUTORSKA ZPRAVA

Rozvoj mést, jejich rlist a koncepce je ¢im dal ¢astéji zmifiovanym
tématem nejen v fadach architekti, ale ¢asto i u neodborné
vefejnosti. Popularité tohoto tématu u Siroké vefejnosti
bezpochyb napomaha nedostatek bytil souvisejici se zvySujicimi
se cenami nemovitosti nebo znamy zdlouhavy proces
legislativniho povolovani. Mésta se rozrlistaji nekoordinované, na
jejich okrajich pribyvaji jednotvarné Gtvrti rodinnych domii ¢asto
bez jediné mySlenky jakym smérem ma rozvoj pokracovat dal.
Navodem pro rozvoj mlize byt pfipomenuti si, jak se mésta
stavéla, jak jsou ¢lenéna, kdo v nich bydli a jak jsou obsluhovana.
Tyto myslenky mé dovedly k diplomové praci, ktera si dava za cil
vytvofit kompaktni méstskou zastavbu. PFileZitost pro realizaci
tohoto ukolu se naskytla v mém rodném meésté Pisek. Mésto
Pisek v souc¢asné dobg, jako jedno z mala mést, disponuje velkym
rozvojovym uzemim uvnitf méstské struktury. Snaha mésta s
Uzemim pracovat dospéla do faze zastupitelstvem schvalené
Uzemni studie, ktera v soucasné dobé slouzi jako podklad pro
rozhodovani v uzemi. Ambici diplomové prace je na zapocatou
iniciativu mésta navazat a rozpracovat ¢ast uzemi do detailu,
ktery nabidne lepSi pfedstavu o mozZnostech charakteru
verejnych prostor, typologii dom{ a samotnych obyvatelich.
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01POLOHA A VYZNAM MESTA

Mésto Pisek
Navaznost na dopravni infrastrukturu
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MESTO PISEK

Pisek je mésto ve stejnojmenném okrese v JihoCeském kraji, 44
km severozapadné od Ceskych Budgjovic, na fece Otavé. Zije zde
priblizné 31 tisic obyvatel, je to treti nejvétSi mésto kraje. Pisek
byl zaloZzen v roce 1243 a jeho historické jadro je méstskou
pamatkovou zonou. [1]

Stit Cesko
Kraj Jihotesky
Status Mésto
Pocet obyvatel 30742
Rozloha 63,23 km2
Nadmorska vySka 378 mn. m.
Pocet domil 4079
1

MESTO A DOPRAVA

Automobilova

V Pisku se kfizi silnice 1/20 (mimouroviiovy pritah jihozapadnim
okrajem meésta) se silnici 1/29 do Tabora, silnici 11/139 smér
Strakonice a silnici 1I/140 na jih do Putimi a Bavorova. Silnice 1/20
smér Plzen slouzi zaroven jako Ctyfproudy prfivadé¢ na usek
dalnice D4 smér Pfibram a Praha. Pfedpokladané dokonceni
dalnice D4 na konci roku 2024 je tak pro Pisek dlezitym
milnikem Kk rychlému propojeni s hlavnim méstem.

Zeleznitni
Pisek leZi na rozvétveni ZelezniCnich trati ¢. 200 Zdice—Pribram—
Protivin a €. 201 Tabor—Razice (uzel Pisek—Putim). Hlavni nadrazi
(stanice Pisek) se nachazi na jiznim kraji mésta, asi 1,5 km od
centra. [2]
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DOPRAVA

NOVE DOPRAVNI RESENI UZER
ZIZKOVYCH KASAREN
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KOMUNIKACE NADMESTSKEHO VYZNAMU
MESTSKE TRIDY
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VEREINA PROSTRANSTVI
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CHARAKTER ZASTAVBY

RESENY MESTKY BLOK

ROSTLA STRUKTURA
AREALY

RODINNE DOMY
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HRANICE MESTSKE ZASTAVBY
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HISTORIE

Historie mésta saha do raného stfedovéku, zhruba do poloviny
13. stoleti, kdy vzniklo jako osada u ryzovist zlatého pisku na
levém brehu Otavy. Odtud také pochazi jeho jméno. Pozdéji zde
byvala trhova ves s kralovskym dvorem. V roce 1254 tu zalozil
Premysl| Otakar Il. kralovské mésto. Za jeho vlady Pisek nabyl na
velikosti i na vyznamu. Nad brodem pres Otavu byl vybudovan
hrad, byl zalozen klaster, postaven dékansky kostel a kamenny
most pres feku.

Od roku 1308 byl Pisek svobodnym kralovskym méstem a v
poloviné 14. stoleti byl povySen na sidlo Prachenského kraje. Za
viady Karla IV. byla v Pisku zalozena solnice a sklad obili, tehdy
nejvétsi v Cechach. V obdobi husitskych valek husité vyplenili
pisecky klaSter a kratce nato mésto dobyli. Pisek se pak stal
dilezitym centrem hnuti. Za tficetileté valky, v letech 1619 -
1620, bylo mésto dobyto a jeho obyvatelstvo vyvrazdéno vojsky
Buquoyovymi. Poté, co bylo mésto i s hradem v roce 1623
zastaveno cisarskému generalovi Huertovi, pfipadl Pisek zpét
kralovské komore. Jiz roku 1641 byl znovu povysen na kralovskeé
meésto a v 18. stoleti se mésto opét stalo strediskem
Prachenskeého kraje. Proslulo zejména zdejSi Skolstvi. [3]

32

Koncem 19. stoleti proSel Pisek prlimyslovym rozvojem, byla zde
zaloZena priimyslova vyroba fezl, papirna, tabakova tovarna a v
okoli mésta se stavély komunikace. Roku 1875 byl Pisek spojen
Zeleznici s Prahou. v roce 1887 zavedl Pisek jako tfeti mésto v
Cechach elektrické osvétleni obloukovymi lampami Frantiska
Kfizika. Nasledujiciho roku byla uvedena do provozu méstska
vodni elektrarna. V tomto obdobi byl Pisek krajskym méstem
Prachenského kraje, ale vinou vzdalenosti od hlavni ZelezniCni
traté se nestal vyznamnym meéstem.

Po druhé svétove valce, zvlasté pak po uchopeni moci
Komunistickou stranou Ceskoslovenska v tinoru 1948, se tvar
Pisku zaCala ménit. Ve mésté byla zaloZeny narodni podniky jako
textilni zavod Jitex, Kovosvit a Elektropristroj. Byla postavena
jatka, rozvijel se drevarsky priimysl atd. Zacala také stavba
novych budov a sidlist.

Mésto Pisek si na poCatku 21. stoleti vede pomérné uspesné.
Jednim z udélenych uznani byla diamantova cena za nejlepsi
podminky k Zivotu v priizkumu spoleénosti KPMG Ceska
republika v roce 2012, a to v silné konkurenci v kategorii
stfedné velkych mést Ceské republiky. [4]

3
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MESTSKY BYTOVY FOND BYTOVA VYSTAVBA V/ PISKU

Méstsky bytovy fond hospodaril od roku 1990 Pisek s celkem Z aktudlnich dat se ukazuije, Ze rozsahlejSi vystavba byt v Pisku
5 475 byty. Do roku 1996 se pocet méstskych bytll sniZil o 726 probihala do roku 2011, kdy se zacala znatelné zpomalovat. V
bytd, nebot 146 dom( bylo vraceno pivodnim vlastnikim na obdobi posledni dekady se v Pisku dokonéilo 150 bytovych
zakladé restituCniho zakona. V souCasné dobé mésto Pisek jednotek, pficemz individualni vystavba bytovych jednotek v
disponuje celkem 1 247 byty. Pisecky bytovy fond je nejpocCetnéji rodinnych domech vyrazné dominuje nad vystavbou bytovych
zastoupen mensimi byty s dispozicnim feSenim 1+0 az 2+1. jednotek v bytovych domech. [6]

Vyrazné menSim poctem jsou zastoupeny byty s dispozicnim
reSenim 3+1 a vibec nejméné je poté prostornych byt o

dispoziénim Fedeni 4+1 a vice. Méstské byty jsou v Pisku BYTY CELKEM V RODINNYCH DOMECH V BYTOVYCH DOMECH
rozdéleny do tfech hlavnich rezim(, ve kterych jsou pronajimany:
byty zvlastniho uréeni (DPS), byty pro osoby v tiZivé Zivotni situaci 2010 51 33 23
(TZS) a byty pronajimany za nabidnutou vysi najemného 2011 38 28 8
(,standardni“). NejvétSi podil méstskych byt je vyuZzivan ve 2012 25 25 .
standardnim rezimu a tyto byty jsou také rozprostreny po 2013 20 14
nejvetsim uzemi v ramci meésta Pisek [5] 2014 9 g .
2015 1 1 -
DISPOZICE 1+0 1+1 1+kk 2+1 2+kk 3+1 4+1 5+ 92016 1 8 §
POCETBYTO 71 240 1 299 2 15 39 o g o :
= 2019 1 1 -
STANDARD 68%  DPS29%  TIS3% 7]
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ANALYZA TRHU

Analyza trhu vychazi z dostupnych webovych aplikaci
realitnich portal(i. Prevazné se jednd o inzerované
nabidkové ceny. Analyza slouzi pro lepSi pochopeni bytové
situace v Pisku a pro poskytnuti zakladnich informaci do
ekonomické rozvahy.

Primérna cena bytu /m2 98 560 K¢
Priimérna cena diim /m2 46 500 K¢
Primérny najem byt /m2 220 K¢
Primérny najem diim /m2 113 K¢

Ldroj: https://www.sreality.cz/

Realizovanych prodejii 2023 - Pisek 124

Zdroj: hittps://www.reas.cz/
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LOKALITA

Uzemi Zizkovych kasdren je dnes charakterizované jako
brownfield. Kasarenské domy byly zbourany, uzemi bylo
vyCiSténo a vzpominkou na byvalé vyuZiti jsou pouze dva
rekonstruované objekty a neprostupnost tizemi, jako poziistatek
po aredlovém charakteru plivodni zastavby. Vyraznym prvkem
tvoficim soucasny charakter Uzemi je pfilehla silnice 1. tridy /20
s vysokou dopravni intenzitou tvofici liniovou bariéru, ktera
oddéluje meéstskou Cast Vaclavské prfedmeésti. Sousedstvi na
vychodni strané tvofi nizkopodlazni uliCni zastavba hlavni
fasadou orientovana do ulice Prazska a do uzemi byvalého
kasarenského arealu orientovana vnitroblokovymi fasadami a
zahradami. Na jihovychodé, v soucasné dobé pustého tzemi,
zaCina pulzujici mestsky Zivot, na ktery je snahou mésta navazat.

Ly

43
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SIRSI VZTAHY

V ramci SirSich vztah( je Uzemi ovlivnéno dvéma klicovymi
vyznamu je komunikace 1/20. Komunikace s vysokou intenzitou
dopravy spojujici mésto s Prahou vytvari hlukovou zatéz pro celou
lokalitu a liniovou bariéru na urovni mésta. Druhym aspektem je
ambice propojeni Vaclavského pfedmésti s centrem meésta. Tato
pési linie je v soucasné dobé preruSena nevhodnym dopravnim
uspofadanim, které je mozné na Uzemi Zizkovych kaséren
napravit.

Prilehlé okoli reSené lokality disponuje dobrou Skolskou i
sportovni vybavenosti a navazuje na méstskou blokovou
strukturu nabizejici Siroké spektrum sluzeb.

4
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UZEMNE PLANOVACI DOKUMENTACE

Mésto Pisek nechalo pro Uzemi Zizkovych kasaren vypracovat
uzemni studii “Prazska brana”, ktera ze zaobira celym uzemim
véetné prilehlého okoli a jeho dopravnim Fedenim. Uzemni studie
vypracovana v roce 2022 atelierem FACT byla schvalena
zastupitelstvem jako podklad pro rozhodovani v uzemi a byl na
jejim zakladé zmeénén v soucasné dobé platny uzemni plan.
Diplomova prace respektuje prostorové usporadani vychazejici z
tzemni studie a zabyva se Casti lokality do vétsiho detailu.
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KONCEPCE DOPRAVY

Uzemi byvalych Zizkovych kaséren fungovalo ve struktufe mésta
jako uzavreny celek, ktery byl napojen na dopravni infrastrukturu
mésta jednim uzlem — hlavnich vchodem a vjezdem v Prazské
ulici. Aredl spole¢né s navazujici zastavbou vytvofil neprostupny
blok jak pro automobilovou, tak pro péSi a cyklistickou dopravu.
Transformaci této lokality na kvalitni méstské polyfunkéni
prostiedi vznika nova sit ulic a prostupd, které je nutno navazat
na stavajici dopravni infrastrukturu mésta. Diky nové uvolnénym
meéstskym plocham bylo napojeni na silnici prvni tridy 1/20
prehodnoceno a upraveno ve prospéch dopravni obsluhy nové
lokality, ale také ve prospéch lokalit sousednich, kdy se novym
feSenim zkracuje prijezdna délka po silnicich II. tfidy. Chybgjici
prostupnost a napojeni na méstskou ¢tvrt Vaclavské Predmésti je
feSeno novymi mimouroviovymi pfechody pro pési a cyklisty.
Vznikaji tak nové vazby mezi Ctvrti Vaclavské Predmesti, Ctvrti
PraZzské Pfedmeésti (vCetné feSené lokality) a centrem mésta. [8]
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MAJETKOPRAVNI VZTAHY
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INVESTICNI NAKLADY DO UZEMI

CENA CELKEM ZA ZAKLADNI TECHNICKOU VYBAVENOST UZEMI BEZ
INVESTIC MESTSKEHO A NADMESTSKEHO CHARAKTERU

CELKEM 176 300 000 KE hez DPH
CENA CELKEM ZA INVESTICE MESTSKEHO A NADMESTSKEHO
CHARAKTERU

MOSTY A PREDPOLI 83 860 000 Ke
SPOLUUCAST RSD, JCK

ROZLOZENI INVESTICNICH NAKLADU NA USEKY
ULIENi PROSTRANSTVI

01*%) RSD 08M 32 250 000 K&
01-N**)  RSD 09M 30 500 000 K¢
028 1 882 000 K& Vv 4 717 400 K&
02A 812 000 K¢ N 4 225 000 K&
02C 937 750 K& PM-J1 6555 000 K&
02D 2 025 600 K¢ PM-J2 8334500 K&
02M**)  RSD PM-S1 6 220 500 K¢
03A 3636 748 K¢ OK1 5508 500 K¢
03B 4 637 053 K¢ 0K2 7 603 500 K&

04A/B 3922 323 K¢
04C 3726 290 K¢
04D 6 244 583 K¢
05A 5400 150 K¢
05B 5251 950 K¢
06A 5353 195 K¢
06B 5944 370 K¢
06C 13911 709 K¢
- Z&kladem pro tvorbu agregovanych polozek odhadu nakladé byl URS 2021/l

- Hodnoty slouzi vyhradné pro pro ticely diplomové prace.
- Zdroj: Uzemni studie Prazska brana, FACT s.r.0.

1:3000
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- Zakladem pro tvorbu ag

- Investice do technickych siti je uvedena v plnych hodnotach. Predpoklada se financni spoluticast distributor(i specifickych siti (napf.

VN, NN, teplovod apod.)

INVESTICNI NAKLADY DO UZEMI

ROZDELENI UZEMI NA STAVEBNI BLOKY A JEJICH PLOSNE VYMERY

BO1 8 552 m?
B02 7704 m?
B0O3 6 470 m?
B04 20 716 m?
B05 5518 m?
B06 2 953 m?
BO7 3 949 m?
B08 2 878 m?
B09 2 372 m?

CELKEM PLOCHA 61112 m2

CELKOVE NAKLADY ZTV 176 300 000 KE bez DPH

NARUST CEN VE STAVEBNICTVI 2021 - 2023 20%  CCA 35300000 K¢ hez DPH
REZERVA 35%  CCA 74130000 K¢ hez DPH

CELKOVE NAKLADY VCETNE NAVYSENI CEN A REZERVY
285930 000 K bez DPH

PROMERNE NAKLADY ZTV NA 1m2 STAVEBNIHO BLOKU
4679 K¢ bez DPH

regovanych polozek odhadu naklad( byl URS 2021/l

- Rezerva obsahuje také mozné vicenaklady, které mohou vyvstat s projektovou pfipravou uzemi (napf. vlivem nezndmého stavu
podzemi lokality s ohledem na byvalé vojenskeé tzemi, upfesnéni pozadavk( feseni ulicnich prostranstvi, zvySené naroky na
posileni technické infrastruktury mimo feSené tizemi apod.)

- Hodnoty slouzi vyhradné pro tcely diplomové prace.

- Zdroj: Uzemni studie Prazska brana, FACT s.r..
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VZOROVY VYNOSOVY MODEL PRO BLOK

Vzorovy vynosovy model nastinuje proces ekonomického
uvazovani pro koordinaci dalSich dgjti na Uzemi Zizkovych
kasaren. Model specifikuje moznosti navrhovaného bloku v
souvisloti celé struktury. Vstupnimi udaji jsou prostorové bilance
bloku, odhad potencidlnich vynos( a odhad naklad(i. V odhadu
nakladi je dileZita polozka spolecné infratruktury, kdy je potfeba
poCitat s vysokou vstupni investici pfi akvizici pozemku.
Ekonomicka rozvaha slouzi Cisté pro pochopeni souvislosti mezi
navrhem a ekonomikou projektu.

a8

BLOK 4

M2 HPP 0DBYT. PARKOVANI®
07 10
wes  PLOCHA POZEMKU 20716 30372 212604 303,72
= ByDLENi 95% 20197,38
MALOOBCHOD % 1063,02
ADMINISTRATIVA 0% 0
VYNOSY Z PRODEJE PRODEINI CENA M2 BEZ DPH M2
BYDLENI 70000 20197,38 1413 816 600,00 K¢
MALOOBCHOD 90 000 1063,02 93 151000,00 K¢
VYNOSY Z PRONAIMU NAJEMNI CENA M2 p.a. [YIELD L
M2
BYDLENI 2880 20197,38 1454 211 360,00 K
2640 1063,02 10159 320,00 Ké
19200 303,72 145785 600,00 Ki
1670 156 280,00 K
jednotkové naklady K¢/m?2 odhytové plochy
BYDLENI 45000,00 K& 908 882 100,00 K&
MALOOBCHOD 35000,00 K¢ 31205 700,00 K¢
PARKOVANI STANI 500 000,00 K& 151860 000,00 K¢
1097 947 800,00 K¢
SOFTCOST PROJEKTOVE PRACE % 99743 898,20 K¢
PRAVNI SLUZBY % 17923 169,46 K¢
PRODE) + MARKETING % 35846 338,92 K¢
MANAGEMENT 8% 95 590 231,12 Ke|
209103 643,70 Ke
FINANCOVANI
EKVITA I;IZI PENIZE CAS (ROKY)
30% UROK 4% 3
cp CENAP
421194 482,31 K¢ 982781125,39 K¢ 98 967 221,52 K&
SPOLECNA INFRASTRUKTURA m2 4679 96930 164,00 K
POZEMEK CENA ZA M2 HPP 4.000,00 K¢ 121488 000,00 K¢

Gl
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04 ZADANI

Navrh méstskeho bloku
Profily stavebnikii

DEVELOPER

MESTO
RODINNY INVESTOR
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ZADANI

Zadanim diplomové prace je navrh méstského bloku reflektujici NAV RH M ESTS K EH 0 BI-U Ku

soudobé pozadavky kompaktniho mésta a poZzadavky na
udrZitelny rozvoj. Pro vytvoreni socialni rliznorodosti obyvatel
meéstského bloku a vytvoreni méstské atmosféry vznikl model

y 4 (o]
koordinované vystavby Ctyfech rliznych typu investord. Kazdy
investor je v zadani dale specifikovan vcetné poZadavkii na
jednotlivé budovy a spole¢né protory.
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DEVELOPER

CHARAKTERISTIKA STAVEBNIKA

Realitni developer je odbornik nebo firma specializujici se na rozvoj a realizaci nemovitosti s cilem
transformovat nevyuZité plochy nebo stavajici nemovitosti do funkcnich prostor pro bydleni nebo
komercni ucely. Hlavnim ukolem realitniho developera je koordinovat cely stavebni proces od akvizice
az po prodej nebo pronajem vytvorenych nemovitosti. Cilem ¢innosti je UspéSné dokonceni projektt.

STAVEBNI PROGRAM

Vystavba bude zaméfena na prostorovou efektivitu stavby. Kromé chodeb bude spolecné pouze
technické zazemi a kolarna. Byty budou riiznorodé, od rodinného bydleni po mala studia. Silny dliraz
bude kladen na stfedni velikost bytu 2KK.

FLAT MIX
KK/20%  2KK 40%  3KK 20%  4KK 20%

/atelier

STANDARD
VELIKOST BYTU A TYPOLOGIE
Stejné jako typologie celého domu i typologie bytu bude zamérena na efektivni vyuziti
ploch. Pro prostorové feSeni jsou pfevzaty pozadavky z na velikosti jednotek od PDS.
MATERIALITA
Materialita spole¢nych prostor bude provedena v béZzném standardu s ddrazem na
celkovou estetiku budovy. V bytovych jednotkach bude feSena individualné.

FINANCOVANI
VLASTNI KAPITAL - BANKOVNI FINANCOVANI

AKTERI PROCESU VYSTAVBY
DEVELOPERSKA SPOLECNOST - ARCHITEKT - DODAVATEL - KLIENT

VYHODY

Pfipravena jednotka k nakupu bez predchozich starosti. Volba standardu materiald.

b4

DRUZSTVO

CHARAKTERISTIKA STAVEBNIKA

Baugruppe je skupina lidi, ktefi spoji své finance a sily, aby si postavili cenové vyhodny bytovy dim
podle svych predstav. Aby se domluvili a predesli patovym situacim, nastavi si jasna pravidla celého
procesu. Vedeni agendy svéfi projektovému manazerovi. Najdou si pozemek a spolecné financuiji jeho
koupi i stavbu domu. Architekt pretavi jejich individudlni prani v navrh domu a po dokonceni stavby je
kazdy vlastnikem svého bytu. [9]

STAVEBNI PROGRAM

Dim bude disponovat rodinnymi byty vy$Siho prostorového standardu. Bude davan velky dliraz na
sdilené plochy v domé, se zamérenim na spolecné prostory typu télocvicna, dilna nebo spolecenska
mistnost s kuchyni.

FLAT MIX
KK/ 30%  2KK 10% JKK 20%  4KK 40%
/atelier

STANDARD o
VELIKOST BYTU A TYPOLOGIE

Prevazné velké rodinné byty. Typologie jednotek zamérena na dostateCnou miru soukromi
a spolecny prostor v bytové jednotce.

MATERIALITA

Materialita jednotlivych jednotek bude feSena individualné kazdym investorem. Spolecné
prostory mlizeme ocekavat ve vy$S$im materialnim standardu — ddiraz na kvalitu a
dlouhovékost.

FINANCOVANI
VLASTNI KAPITAL - BANKOVN FINANCOVANI

AKTERI PROCESU VYSTAVBY
DRUZSTVO - PROJEKTOVY MANAZER - ARCHITEKT - DODAVATEL

VYHODY

V baugruppe investujete do individualniho feSeni, které vytvorite spolecné s architektem na zakladé
vaSich poZadavki. Nekupujete tady typovy projekt, ale definujete si viastni standard podle vaseho
zivotniho stylu a vasSich hodnot.[10]
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MESTO PISEK

CHARAKTERISTIKA STAVEBNIKA

Méstsky stavebnik by mél mit socialni odpovédnost viiéi stavajicim obyvatelim mésta a nabizet
kvalitni podminky pro nové prichozi. To znamena respektovat a integrovat se do mistniho prostredi,
nabizet dostupné bydleni a vytvaret spolecensky udrZitelné komunity, které budou spolu vytvaret
kvalitni méstské prostiedi.

STAVEBNI PROGRAM

Startovaci bydleni: Programy na podporu startujicich pari a mladych jednotlivcd, ktefi si nemohou
dovolit vlastni bydleni. Cilem je pomoci zajistit diistojné bydleni do zaéatku dospélého Zivota.

Bydleni pro seniory: Programy na podporu bydleni pro seniory cili na posileni komunit a
spolecenského Zivota senior(l. Dliraz bude kladen na bezbariérovost stavby, spole¢né prostory a
vysokou miru interakce v komunikacnich prostorach.

FLAT MIX
STARTOVACI BYTY

26K 100%

BYDLENI PRO SENIORY

IKK/40%  2KK 30%  3KK 10%

STANDARD
VELIKOST BYTU A TYPOLOGIE

Standardy vychazejici ze zadavaci dokumentace pro méstskou vystavbu vytvofené Prazskou
developerskou spolecnosti. V pfipadé startovacich byt( se bude jednat o minimalni standard
s univerzalni typologii, v pfipadé seniorského bydleni se jedna o standard bezbariérového bytu.

MATERIALITA

Udrzitelny standard — jednobarevny keramicky obklad, dfevéna okna, fasada z kvalitnich
omitkovych materidlil, zelena stfecha

FINANCOVANI
VLASTNi KAPITAL - BANKOVNI FINANCOVANI - GRANTY

AKTERI PROCESU VYSTAVBY
MESTO - PROJEKTOVY MANAZER - ARCHITEKT - DODAVATEL

VYHODY

Bydleni podporované méstem. Riiznorodost obyvatel bloku.

RODINNY INVESTOR

CHARAKTERISTIKA STAVEBNIKA

Stavebnik stavi s cilem pokryt rodinné potfeby pro bydleni a vytvorit Zivotniho prostredi, které bude
vyhovujici pro vSechny €leny rodiny. Prostredi které bude poskytovat dostupnost volnocasovych
aktivit, prace, Skolskych zarizeni a zaroven zaruci bezpeci.

STAVEBNI PROGRAM

Rodinny diim bude disponovat mistnostmi vy$Siho prostorového standardu. Bude davan velky diraz
na sdilené prostory v domé, se zamérenim na kuchyn a obyvaci pokoj. V koncepci domu nebude
chybét nocni zéna s hygienickym zazemim, venkovni prostory a techncika mistnost s garazi.

FLAT MIX
4KK/9KK 100%

STANDARD
VELIKOST BYTU A TYPOLOGIE

Velikost mistnosti bude uzpiisobena dostate¢né mife soukromi pro vSechny ¢leny
rodiny.

MATERIALITA

Individualni standard preferovany investorem.

FINANCOVANI
VLASTN KAPITAL - BANKOVNi FINANCOVAN

AKTERI PROCESU VYSTAVBY
SOUKROMY INVESTOR - ARCHITEKT - DODAVATEL

VYHODY

Moznost zasahovat do projektu od akvizice az po realizaci. PfizpGsobeni individualnich potieb,
zadavatel je pfimo koncovym uzivatelem.
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Koncepce verejnych prostranstvi
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FUNKCE

UrCeni funkce méstského bloku je klicovym aspektem pro jeho
koncepci. V pripadé feSeného bloku funkce vychazi ze SirSich
vztah(l a distrubuce funkci v celém transformacnim Gzemi
Zizkovyh kasaren. Vzhledem k relativné klidné poloze méstského
bloku, administrativnim budovam v sousedstvi a vyborné
dostupnosti obCanské vybavenosti je navrzena obytna funkce s
moznosti aktivniho parteru. Cely blok se tak v kombinaci s
administrativou a lehkou vyrobou stane z pohledu funkce
smiSenym. Funkce bydleni je dale specifikovana pro konkrétni
pozadavky jednotlivych aktér(i v Gzemi. Dopliujici naplini jsou
spolecenské prostory vnitfni i venkovni a obchodni nebytovy
parter orientovany do pfilehlych ulic.

1

BYDLENI 95Y%

0BCHOD 57%

3
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PROSTORY

Zakladnim stavebnim kamenem celého bloku jsou jednotlivé
prostory a jejich charakteristické vlastnosti. Diky riznorodosti
stavebnikil a pozadavk(i na stavby tak roste i moznost
riiznorodosti prostor jak vnéjSich, tak vnitfnich. VnéjSi prostory
jsou zalozeny na peclivé koncepci miry soukromi a navaznosti na
jednotlivé stavebni objekty. Charakter prostor se pohybuje od
vefejného ulicniho prostranstvi méstské tepny az po soukromé
predzahrady a spole¢né dvory. Prostorové usporadani vychazi z
koncepce typologii pro jednotlivé typy investord. Nabizeji tak
napfiklad charaktery rodinného domu, pobytové paviace nebo
Cisté efektivniho schodiStového usporadani. Cilem kombinace
riiznych prostor je podpora interakce, zajiSténi pocitu bezpedi a
zaroven respektovani soukromi.

L

RADOVE DOMY

BYTY

DVORY
VNITROBLOKY

I
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STAVEBNICI

Navrh uvazuje koordinovanou vystavbu Gtyf konkrétnich typi
stavebnikd. Pro kazdeho stavebnika je vytvoren konkrétni navrh.
Jednotlivé navrhy se liSi v umisténi objekt(i, koncepci spolecnych
prostor nebo typologii. Cilem kombinace vice stavebnikil je
podporit riiznorody charakter méstkého bloku a pfibliZit se tak
skladbé jiz vystavéného méstského prostiedi.

16

DEVELOPER
DRUZSTVO

MESTO
RODINA

14 022 m2 HPP

1113 m2 HPP

9941 m2 HPP

3630 m2 HPP
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SIRSI VZTAHY

Navrh vychazi z urbanistické koncepce celého transformacniho
Uzemi Zizkovych kasdren. V piedchozich analyzach jiz zminéné
dopravni tepny a neprostupnost uzemi jasné definuji potreby a
zameéry, které by v uzemi mély v nadchazejicich letech nastat. Na
leteckém snimku je zfetelné arboretum lesnické Skoly,
komplikovany stavajici dopravni uzel a administrativni budovy
jako pozlistatek kasarenskych staveb.

81
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BARIEROVA STAVBA

Parkovaci dim je nedilnou soucasti konceptu
feSeného Uzemi. Pokryva pozadované parkovaci
kapacity a zaroven tvofi dleZitou bariérovou
stavbu mezi dopravnim pritahem a klidnou
meéstskou zastavbou.

NAVRHOVANY BLOK

Navrzené reSeni méstského bloku je vyznaceno,
pro znazornéni Sirich vztahi, v ramci stavajici a
navrhované meéstské struktury.

NAVRHOVANE KOMUNIKACE A CLENENI UZEMI

Rozdéleni reSeného Uzemi na bloky a dopravni
feSeni vychazi z uzemni studie, ktera je soucasti
dokumentace pro rozhodovani v tzemi. Pro navrh
bloku jsou prevzaty hranice bloku a umisténi
dopravni struktury.

82
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VYCHOZI SITUACE

URBANISTICKA KONCEPCE

Cilem urbanistického navrhu je vytvorit strukturu uvnitf bloku, PRUSTUPNUSTANAPU]EM HIERARCHIE SUUKRUMi

ktera umozni koordinované stavét rliznym typim stavebnik,

nabidne Siroky rozsah prostor s odliSnou mirou soukromi a v
zaroven bude respektovat hustotu zastavéni hodnou méstské

vystavbé. Koncept je zaloZeny na vefejnych prostranstvich, které

jsou napojeny z prilehlé ulicni sité a rozdéluji tak blok na tfi Casti. KONCEPT

Kazda z Casti pak disponuje podrobnou hierarchii prostor, ktera >
vymezuje soukromé, polosoukromé nebo poloverejné prostory a

prispiva tak vysoké mire socialni kontroly uvnitf bloku.

KONCEPT USPORADANI

84 85 B - 02 URBANISTICKY NAVRH MESTSKEHO BLOKU
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ELEINICE
ULICE PRAZSKA
PARKOVACI DUM
s ZEVivaN

/20 RESENY MESTSKY BLOK

1:130
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DOPRAVA

Koncepci dopravy je mozno rozdélit do dvou drovni. V prvni drovni
se jedna o dopravu vné bloku, tedy prevazné o prilehla ulicni
prostranstvi. Ulicni profil na jizni strané bloku disponuje intenzivni
dopravou, je klasifikovan jako silnice druhé tfidy a patfi mezi
hlavni méstské tepny. Prilehly profil na zapadni strané bloku je
klidnéjSiho charakteru a prevazné slouzi k propojeni s dalSimi
rozvojovymi plochami Uzemi Zizkovych kasdren. Oba profily
nabizi prostor pro vzrostlé stromy, Siroky prostor pro pési
navazujici na obchodni parter a obousmérnou vozovku. Druhou
trovni je vnitroblokova doprava. Doprava uvnitf bloku sestava ze
dvou hlavnich profild. Siroky profil vefejného liniového
prostranstvi nabizi severojizni propojeni bloku s pfilehlymi
komunikacemi a obsluhuje radové domy a pfilehlé bytové stavby.
Blokova spojka pak propojuje liniové prostranstvi se zapadni
stranou bloku a parkovacim domem. Uvnitf bloku je doprava
zklidnéna, predpokladda se zéna 30 s dilrazem na pobytovou
kvalitu prostor.

9
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SILNICE 1/20

Velmi vytizena komunikace s predpokladanou
vetsi intenzitou provozu. Téleso komunikace
disponuje celkem Ctyrmi jizdnimi pruhy.

LINIOVE VEREINE PROSTRANSTVI

Siroky uliéni profil vybaveny prevazné

zelenymi plochami k  odpoCinku.

A Obousmérna komunikace propojuje jizni a
\ severni stranu bloku, kde navazuje na
. souCasnou ulicni sit. Komunikace je

. obousmérna a jsou na ni pfimo napojené

* fadové domy.

LN\ \\ BLOKOVA SPOJKA

A //)dﬁﬁdblokové komunikace  obsluhujici
| podzemni garaze propojuje vnitroblok s
profil s Sirokymi chodniky; ~dopravni siti na vychodni strané bloku. Cést
pro zelen, pési a S - \ \ 8 Y= profilu je obousmérnd, druhd jednosmérna s
— \ \ mistem pro zelefi a podéinym parkovanim.

ULIENT PROFILB

Uice s velkou intenzitou
provozu.  Méstskd  tepna.
klasifikovana jako silnice 2.
tfidy. Je navrzena bariérova

‘ N ozelei

Klidna ulice propojujici zastavbu
nove ' zastavovaném uzemi \ ..
Zizkovych ' kasaren. Qbousmérn

1:130
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VEREINY PROSTOR

SOUKROMY PROSTOR

HIERARCHIE PROSTOR

Navrh klade ddraz na peclivou strukturu prostor, jejich vyuZiti a
zajiSténi riznorodé miry soukromi. V méstském bloku tedy
najdeme celou Skalu prostor se specifickym charakterem. V celku
navrh uvazuje Gtyfi urovné miry soukromi. Vefejné, poloverejné,
polosoukromé a soukromé. Vefejnym prostorem je méstska tfida
a dalSi ulicni prostrantsvi vné bloku. Vnitroblokova prostrantsvi
pak délime na poloverejna, ktera maji volny pfistup z ulice a
polosoukroma, ktera jsou sdilena uzivateli konkrétnich domd, ale
nejsou pristupna verejnosti. Posledni kategorii jsou soukromé
prostory, kterymi jsou predzahrady a zahrady jednotlivych domi
nebo bytovych jednotek.

POLOVEREINY PROSTOR

POLOSOUKROMY PROSTOR
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DOPRAVA V KLIDU

Jednim z hlavnich témat celého navrhu je feSeni dopravy v klidu.
Prostorové usporadani celého uzemi pocéita se stavbou
bariérovych staveb podél rusného silnicniho tahu, které nejsou
vhodné pro bytovou funkci. Nabizi se tak pfileZitost postavit zde
parkovaci diim, ktery pokryje vétSinu parkovacich potfeb a
zaroven umozni lepSi variabilitu prostorového usporadani bloku
diky absenci pozadavku na podzemni parkovani. V ramci uzemi
jsou tedy uvazovany tfi zpiisoby parkovani v zavisloti na typologii
budov a pozadavcich stavebnika. Hlavni parkovaci kapacitu 330
parkovacich stani tvofi parkovaci ddm, situovany podél
dopravniho tahu 1/20. Tato kapacita pokryje veSkeré pozadavky
vyvolané méstskym a druzstevnim stavebnikem, pozadavky pro
dva developerské projekty a zlistava zde rezerva xxx aut pro dalsi
vyuziti. Developersky projekt na severu uzemi je jako jediny
uvazovany s vlastnim parkovanim, které pokryje pozadavky GtyF
bytovych dom( a disponuje kapacitou 110 parkovacich stani.
Treti zpiisob reSeni dopravy v klidu pfinasi fadové domy. Kazdy
dim disponuje garazi v 1. nadzemnim podlazi a parkovacim
stanim v prostoru pfed domem. Celé uzemi je doplnéno o
parkovaci stani v ulicnich profilech, které zajistuje kratkodobé
parkovaci kapacity uréené prevazné pro obsluhu dom(. Celkem
je na feSeném Uzemi navrzeno 470 parkovacich stani r(izného
charakteru.

pocet icel. jednotek

parkovacich stani

koeficient ka
koeficient kp

parkovacich stani

celkovy pocet

1+kk
poget

93

2

bytil / 1 stani
26,30
odstavnych

1,25

3313

2+kk
poget

101

1

3+kk 4+Kk pocet osob
pocet pocet
(o 100m2)
3 n 130
1 1 20

bytd / 1stani  bytd /1stani  bytd / 1stani  osob /1stani

101,00

39,00 12,00

36,50

odstavnjch  odstavnjch  odstavnjch  kratkodobych

1,25

126,25

1,25 1,25
48,715 90,00
298,13
odstavnych

1,25
1,00

45,63

49,63
kratkodobych
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DEVELOPERSKA VYSTAVBA
110 PARKOVACICH STANI

SEVERNI KRIDLD

s 34 parkovacich stani, zelena fasada,
dopravné napojeno na stfedovou
rampu.

RAMPA

Vertikalni komunikace
zajistujici  distribuci
automobilli po celém
parkovacim domeé.

w I B

RADOVE DOMY
30 PARKOVACICH STANI

JIZNI KRIDLO
43 parkovacich stani, zelena fasada,
dopravné napojeno na stfedovou
rampu. Vychodni ¢ast vénovana
kancelarskym plocham
orientovanym do méstské ulice.

PARKOVACIDUM
ANP - 330 PARKOVACICH STANI
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MODROZELENA INFRASTRUKTURA

Koncepce bloku je zalozena na kompakini zastavbé
nizkopodlaznimi bytovymi domy uzce spjatymi s okolnim
prostorem s bohatou vysadbou drevin a zelenymi plochami. Diky
usporadani dopravy v klidu v parkovacim domé blok disponuje
Sirokym spektrem prostor s vysokym potencialem vsaku, vysadby
vysokych dfevin a ploch pro retenci vody. Samotné domy
prevazné neobsahuji podzemni podlazi a nekladou tak narocné
pozadavky na vystavbu. Stavby lépe reaguji na poZadavky
klimatického designu a svou nizkopodlaznosti a jednoduchym
konstrukénim systémem dovoluji vystavbu z lokalnich zdroj.
Usporadani domi umoziuje koncepci fotovoltaickych elektraren
a praci s komunitni elektrickou energii. VSechny stfechy jsou
uvazovany jako zelené extenzivni a v pfipadé umistovani
fotovoltaickych panel je mozno kombinovat panely na stfechach
budov s extenzivni zelenou stfechou. Blok je doplnén o 117
novych listnatych stromd. Vytapéni je uvazovano bud v ramci
celého uzemi zavedenim CZT, které by do budoucna mélo byt
napojeno na méstskou spalovnu odpad(, popfipadé bude
uvazovano  vytapéni  lokalnimi  ekologickymi  zdroji,
pravdépodobné tepelnymi Cerpadly.
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PROPUSTNE DLAZBY
ZAHRADY, ZAHONY
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NASTUPNI PARK

Nastupni park se nachazi na severu feSeného bloku, v tésné
blizkosti plivodniho kasdrenského domu, trafostanice a nové
navrzené nizkopadlazni zastavby. V sou¢asné dobé jsou na misté
parku vzrostlé stromy a obsluzna komunikace pro plvodni
kasarensky objekt, ktery funguje jako administrativni budova.
Koncepce vstupu do bloku pres park respektuje soucasny stav,
doplfiuje ke stavajicim stromdm stromy nové a reaguje na
mohutny kasarensky diim. Park je koncipovany jako plocha s
vymezenym pojizdénym povrchem, ktery propojuje vefejné
vnitroblokové prostrantsvi s Vladislavovou ulici. Do plochy parku
jsou zasazeny odpocCinkové zony, které disponuji materidlem s
vy$Si schopnosti vsaku. Cely park je formovan nizkymi kvétniky
které poskytuji prostor pro stromy, nizké dreviny a travy.
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WORKOUTOVE HRISTE OBOUSMERNA VOZOVKA

HLAVNI LINIOVE VEREJNE PROSTRANTVI

Hlavni liniové prostranstvi je tvofeno 24m Sirokym
uliénim prostranstvim které na obou svych stranach
nabizi pfedzahrady jako predprostory fasad. Samotné
vefejné prostranstvi je sloZeno z jednotlivych prvki,
kterymi jsou dlouhy liniovy park, chodniky pro pési,
obousmérna komunikace pro automobily a parkovaci
stani. Dilezitym prvkem je liniovy park, ktery je tvoren
prevazné meékkymi povrchy, zeleni, dfevinami a lokalné
jsou do néj vsazena mista pro odpoCinek nebo
sportovni aktivity. Prostor disponuje vysokou socialni
kontrolou, z jedné strany je v bezprostfednim kontaktu
s fadovymi domy a jejich pfedprostorem, ze strany
druhé jsou vyvySené predzahradky bytovych domi a
samotné venkovni prostory v podobé balkond a lodzii
bytovych jednotek. Domy svou vySkou nepfesahuji Ctyfi
nadzemni podlazi a tak udrZuji Clovéka v
bezprostiednim kontaktu s dénim na ulici.

=

LR\ LINIOVY PARK

= | [:]l

— g __ } PREDPROSTOR
—) = - - PREDZAHRADY RADOVYCH DOMU
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BLOKOVA SPOJKA

Vnitroblokovy ulicni profil, ktery propojuje vychodni ¢ast bloku s
liniovym vnitroblokovym prostranstvim, poskytuje nastupni
plochu pro bytové domy a obsluhuje podzemni garaze pod
investicni developerskou vystavbou. Ulicni profil je na své
poloviné obousmeérny pro zajiSténi plnohodnotné obsluhy
podzemniho garazového celku. Druha polovina profilu je
jednosmérna, doplnéna o stromy a parkovaci stani pro
zasobovani pfilehlych bytovych domd. Profil na obou strandch
disponuje predzahradami od bytovych domd. V jednotlivych
pfipadech je kontakt s pfedzahradkou dopInén zelenym pruhem
pro riist dfevin a pro dosazeni vy$Si miry soukromi.
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dopravou

vznikajici
komunikacich 1. a 2. tfidy. Plocha kolem kruhového
objezdu disponuje rozSifenym prostorem pred domy a
zeleni. Jasné tak definuje svym usporadanim vjezd do

meéstské struktury. Navazujici uliéni profil A disponuje

provozu

PRILEHLY ULICNI PROFIL A

Ulicni profil na zapadni strané reSeného bloku, mezi

blokem a barierovym domem se smiSenou funkci,
usti do prostor s kruhovym objezdem a zvySenou
Sitkou 20m. Po obou stranach ulice je koncipovany

obchodni parter navazujici na Siroké chodniky
nabizejici prostor pro péSi i cyklisty. Vozovka je

napojuje dalSi rozvojové plochy na severu uzemi. Profil
lemovana zahony pro vzrostlé stromy.

intenzitou

y

-
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PRILEHLY ULICNI PROFIL B

DBOCENI DO RESENEHD

Ulicni profil na jizni strané feSeného bloku je dilezitou méstskou
dopravni tepnou. V koncepci dopravy celého uzemi propojuje

LOKU

silnici 1. tfidy 1/20 se severni ¢asti mésta, zaroven je sam profil B . :
klasifikovan jako silnice 2. tfidy a je soucasti spojeni Strakonice - CHODNIK 3,5“1 =S \'
Tabor. Sitkou 20m nabizi moZnost koncepce odbocovacich pruhd, ZELENY PAS 2m . -

L
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< TN NN
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tlumiciho zeleného pasu po obou strandch vozovky a komfortniho
3,5m S§irokého chodniku navazujiciho na obchodni parter v
pfilehlych domech. Zeleny pas poskytuje dostatek mista pro
vzrostlé stromy s 8m korunou.
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B- MESTSKA, DRUZSTEVNi
| INVESTICN] VYSTAVBA

A - CAST BLOKU PRO VYSTAVBU DEVELOPEREM

Cast bloku skladajici se ze stavajici
administrativni budovy a k ni pfilehlého parkovisté
a ¢tyf novych dom( koncipovanych pro vystavbu
soukromym stavebnikem (developerem).

Cast bloku kombinujici .
zastavby pro '
rozdiné investory. Méstké i

druzstevni stavby maji své %
vnitroblokové dvory. Pro

celek B je koncipovany =
poloverejny vnitroblok s —
obCanskym vybavenim v

odpocinkové

tri

d
Se

134

50

CAST BLOKU C
Cast  bloku  kde
prevazuje stavajici

obytna zastavba se
zahradami.  NavrZena
koncepce  respektuje
stavajici charakter
zastavby a doplfiuje tak
c¢ast bloku nizkopodlazni
obytnou zastavbou.

o
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VNITROBLOK A

Vnitroblok vychazi ze stavajici situace, kdy na jeho
Uzemi je zajiSténa parkovaci kapacita pro
administrativni budovu. Koncepce tedy ponechava
hlavni funkci, ale méni materidly a pridava zelen.
Ze stavajiciho parkoviSté se tak stava vnitroblok

se stromy z propustnych materidlli s obdobnou
parkovaci kapacitou.
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VNITROBLOK B

Vnitroblok je koncipovany

jako

VNITROBLOK C

Vnitroblok je tvoren
soukromymi zahradami
ze strany  stavajici
bytové zastavby i nové
navrzenych staveb.
Prevazuje zelen, stromy,
zpevnéné plochy jsou
zde minimalneé.

poloverejné

136

prostranstvi, které nabizi vyZiti vSem generacim.
Koncepce je zalozena na détském hfisti,
multifunkénim sportovnim hfisti a na zeleni tvorici v
kombinaci s lavickami misto k sezeni a odpocinku.

131
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DEVELOPERSKA VYSTAVBA

Bytova zastavba ur€ena pro vystavbu soukromym stavebnikem
neboli developerem je koncipovana na tfech mistech v celém
bloku. Celkem je developerské zastavbé vénovano 14 022 HPP v
sedmi bytovych domech které jsou vystavény na 5 122 m2
méstského bloku. Samostatné stavby svoji typologii reaguji na
mista riiznych charakter(.

Soubor Ctyf staveb navazujicich na administrativni budovu
disponuije jako jediny v bloku podzemnim parkovanim, které dava
urcité omezeni koncepci a typologii stavby. Vytvafi dva typy
venkovnich prostor. Upravena koncepce parkovisté u
administartivni budovy se stava zelenym dvorem se stejnou
funkci ale mékkymi povrchy. Druhym typem prostor jsou pak
polosoukromé dvory mezi domy s pfedzahradkami, které doplfuji
celoblokovou koncepci hierarchie soukromi.

Soubor dvou staveb na narozi tvofi vstup do mésta, reaguje na
intenzitu provozu, disponuje aktivnim parterem.

Dim navazujici na fadovou zéastavbu je nizkopodlazni stavbou
uréenou pro soukromého investora, nabizi orientaci jak do rusné
ulice tak do vnitroblokového prostrantvi, disponuje aktivnim
parterem i pfedzahradkou.

138
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BLOK GAST A - DEVELOPMENT - VNITROBLOK s s e

obyvatel dom.

PREDZAHRADA

Soukroma  venkovni  plocha
pficlenéna  bytové jednotce,
oddélena plotem a zeleni.

VAL - LUCNI POROST

Val vytvafi misto s moznosti
vysadby stromu, poskytuje vetsi

miru soukromi pro pfedzahrady fi’f
a vsakuje vodu. l o
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NASTUPNI PROSTOR DVUR
Prostor pro vstup do domd, Zpevnéna plocha a drevéna
pristupny verejnosti, obsahujici paluba pro setkavani obyvatel \ | \
velke kvétinace pro zelen. domd, valy se zeleni a }\ VRN ~ s
predzahrady. o A A
Pobytova paluba v v .
ofedzahradce, Val vytvari misto s moznosti

vysadby stromu, poskytuje vetsi
miru soukromi pro predzahrady
a vsakuje vodu.
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TYPOLOGIE

Prostorové usporadani bytového domu je koncipovano s vysokou
efektivitou spolecnych prostor. Schodistova typologie je dopinéna
o jadro vytahu a sklady, nabizi pét komfortnich vstupl do
bytovych jednotek s venkovnim osvétlenim pfes schodistovou
sténu. Samotné byty vychazeji z dokumentu prostorovych
standard(l PDS standardu S.

FLATMIX 4KK 4  18%
JKK 55X  23%
2KK 9X  41%
1KK 4X  18%

POCET BYTU /1 DOM 22
HPP /1 DUM 2 035 M2
ODBYTOVA PLOCHA /1 DUM 1 544 M2

KOEFICIENT ODBYTOVE PLOCHY 76%

14

2KK 51 M2

M TTTT]

JKK 82 M2

1KK 29 M2

145

2KK 64 M2

4 KK 96 M2
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DRUZSTEVNI BYDLENI

Bytova zastavba koncipovana pro vystavbu druzstevnim
stavebnikem je koncipovana na dvou mistech v celém bloku.
Celkem je druzstevni zastavbé vénovano 7 113 HPP v péti
bytovych domech, které jsou vystavény na 3 435 m2 méstského
bloku. Samostatné stavby svoji typologii reaguiji na mista rfiznych
charakter(.

Soubor ¢tyr staveb ve stfedni ¢asti bloku je soucasti blokového
celku B spolu s méstskym bydlenim a komerCni vystavbou.
Fasadami s predzahradkami navazuje na vnitroblokové
komunikace a smérem do vnitrobloku vytvari polosoukromé
dvory. Koncepce druzstevnich staveb klade diraz na sdilené
prostory, a to venkovni i vnitfni. Dvory tak vytvafi misto pro
setkavani obyvatel.

148
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ZELENY ZAHON

VN ITRUBI.UK Vnitroblokova zelen, lucni trava,
vsak vody.

VEREINY PROSTUP

Blokové propojeni do sdileného
vnitrobloku.

L/ )
\‘\
J
J
PREDZAHRADY DVUR B Y oY
Soukroma venkovni  plocha Zpevnéna plocha a drfevéna
pficlenéna  bytové jednotce, paluba pro setkavani obyvatel
oddélena plotem a zeleni. domd. .
PREDZAHRADA
Soukroma  venkovni  plocha SDILENY PROSTOR
pfiélvenéna bytové jgdnotce, Dfevéna paluba pro sezeni,
oddelena plotem a zelen. zelen, zpevnéné plochy mlatové

pro hru.
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TYPOLOGIE

Prostorové usporadani bytového domu je koncipovano s dlirazem
na spolecné prostory, proto je navrzena halova dispozice
bytového domu. Jednotlivé byty jsou vysSiho prostorového
standardu, inspirovany prostorovymi pozadavky dokumentu PDS.
Velké byty jsou koncipovany s mySlenkou zonovani a
plnohodnotného protorového standardu rodinného bydleni. V
ramci domu jsou navrhovany pfevazné rodinné byty 3kk a 4kk s
moznosti takzvaného parovani s bytem 1kk, ktery mize
predstavovat ateliér, kancelar nebo vyminek.

FLATMIX 4KK 7X  39%
3KK 3X  17%
2KK 1X 5%
1KK 7X  39%

POCET BYTU /1 DUM 18

HPP / 1 DUM 1 700 M2

ODBYTOVA PLOCHA /1 DUM 1254 M2

KOEFICIENT ODBYTOVE PLOCHY 74%

154

1KK 29 M2

4 KK 98 M2

4KK 103 M2

/

1KK 36 M2

159

3 KK 82 M2
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MESTSKE BYTY

Bytova zastavba uvazovana pro vystavbu méstskym stavebnikem
je koncipovana na jednom misté v celém bloku. Celkem je
méstské zastavbé vénovano 5 547 HPP ve tfech bytovych
domech, které jsou vystavény na 3 157 m2 méstkého bloku.
Samostatné stavby svou typologii reaguji na mista riiznych
charakter(.

Soubor trech staveb je soucasti blokového celku B spolu s
druzstevnim bydlenim a komercni vystavbou. Méstsky stavebnik
nabizi v ramci souboru ffi riizné typologie, které jsou vazany k
méstskym program(im na podporu bydleni. Jedna se o seniorské
bydleni, které je koncipovano na zakladé malych byt s
bezbariérovymi prostorovymi pozadavky vychazejici z manualu
PDS, dale o diim zalozeny na minimalnim bydleni s riiznorodou
skladbou byt(i a v posledni fadé startovaci bydleni uréené pro
mladé lidi, které je dale rozebrano v kapitole typologie.

158
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LUEN] POROST
VNITROBLOK

,Louka“ vytvarfi misto s

PREDZAHRADY
moznosti vysadby stromu, Soukroma  venkovni  plocha
riznych druhl trav a priclenéna  bytové jednotce,
napomaha vsaku vody. oddélena plotem a zeleni.
DVUR v
Zpevnéna plocha a drevéna PAVLAC
paluba pro setkavani obyvatel
domd.

Oteviena pavlaé startovacich

byt podporuje interakci a

spojeni domu s vnitroblokem -
»dvorem®.
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KOMUNITNI ZAHRADA
Komunitni zahrada nabizi
moznost  péstovani a
B zahradniceni obyvatel(im
PREDZAHRADY ve spolecném vnitrobloku.
Soukroma venkovni  plocha
pfiClenéna  bytové jednotce,

oddélena plotem a zeleni.

KOMUNITNI ZAHRADA PALUBA - SETKAVAN - SEZENI
Komunitni zahrada nabizi Zpevnénd plocha a drevéna
moznost  péstovani a

paluba pro setkavani obyvatel
zahradniceni obyvatel(im

domi.
ve spolecném vnitrobloku.
160

B - 04 KONCEPCE JEDNOTLIVYCH DOMU A VNITROBLOKD






POBYTOVA PAVLAC

TYPOLOGIE

Prostorové usporadani bytového domu je koncipovano s dlirazem
na spolecné prostory, vztah spole¢nych a soukromych prostor a
efektivni vnitfni dispozici. Pavlacovy diim nabizi venkovni
komunikacni prostory se spolecenskou interakci mezi bytem,
domem a dvorem. Byt a pavlaC jsou propojeny lavkou, ktera
nabizi venkovni pobytovy prostor pro obyvatele bytové jednotky.
Samotna jednotka je navrzena podle minimalniho standardu
definovaného dokumentem PDS, flatmix je omezeny na dispozici
2kk ktera nabizi nejvétsi flexibilitu jednotky pro ucel startovaciho

bydeni.

FLATMIX 2KK 20  100%
POCET NEBYTOVYCH J. /1 DUM 3

POCET BYTU /1 DUM 20

HPP /1 DUM 2 000 M2
ODBYTOVA PLOCHA /1 DUM 1175 M2

KOEFICIENT ODBYTOVE PLOCHY 59%

2 KK 32 M2
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SPOLECNY VNITROBLOK BLOK B

Vnitroblokové vefejné prostranstvi dopliiuje celkovou hierarchii
soukromi jednotlivych prostor. Spole¢na Cast vnitroblokového
charakteru nabizi moznost vyuZziti pro celou lokalitu a nabizi mista
pro spoleenskeé aktivity. Prostor je koncipovan jako poloverejny,
tvori tak prechod z polosoukromych dvor(i a nabizi vysokou miru
socialni kontroly uvnitf vnitrobloku. Do prostoru jsou koncipovany
dvé hristé, jedno détské a jedno multifunkcni, obé uvazovany v
mékkém materidlu s vysokou mirou absborbCnich schopnosti.
Multifunkéni hfisté je dopInéno o betonovou lavicku, ktera mize
slouZit jako mala tribuna mistni zakladné fanouskd. Vnitroblok je
doplnén malym parkem s Ilucnimi travinami a mlatovym
povrchem na zpevnénych plochach. Cely vnitroblok je vydlazdén
retencni dlazbou pro zaruceni vsaku deStové vody.

168

MULTIFUNKCNI HRISTE

Venkovni multifunkcni sportovni
hristé s tartanovym povrchem a
basketbalovym koSem.

DETSKE HRISTE
Venkovni détské hristé s
tartanovym povrchem.

BETONOVA LAVICKA SE STROMEM

Betonova lavitka pro pozorovani

déni

na  hiisti.  Stinéna

zakomponovanym stromem.

\\\\\\\

( z
%

PARK

Zpevnéna plocha, lavicky,
stromy a lucni plochy s
travinami pro vsak vody.
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RADOVE DOMY - TOWNHOUSE

Zastavba fadovych dom(, uvazovana pro vystavbu soukromym
investorem, je koncipovana podél vnitroblokového liniového
prostranstvi jako soucast blokové Casti C. Celkem je zastavbé
soukromym investorem vénovano 3 690 m2 HPP v patndcti
radovych domech, které jsou vystavény na 2 790 m2 méstského
bloku. Samostatna stavba svou typologii reaguje na ¢ast bloku se
stavajici nizkopodlazni zastavbou a nové navrzené liniové vefejné
prostranstvi.

Soubor patnacti staveb je soucasti blokového celku C a svym
umisténim dopliiuje koncept soukromého vnitrobloku se
zahradami. Radové domy jsou nezbytnou sougasti rdznorodé
stavitelské struktury a pfinaseji pfilezitost soukromé rodinné
vystavby. Samotny diim se sklada ze tfi podlazi, nabizi garaz a
parkovaci stani pred domem, predzahradku a zahradu.

11

13
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{ oTiNi LAHRADY
PARK“‘AAE:IEEQF& Soukroma venkovni

PREDPROSTOR et o

oddélena plotem a

zeleni.
ZELEN N P — .
= ';\\\\\\\\\\
Nizké  dreviny  oddélujici STROM IR NN
nastupni prostor do radovych A
dom supluji funkci plotu. Strom v uliénim v
profilu na narozi S
skupiny domu. NN
NN N\
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PARKOVACI STANI A CHODNiK CHODNIK o
Zpevnéna plocha s vsakovac Chodnik soucasti profilu VEREINA ZELEN
funkci. linioveho ~  verejneho Zelend plocha tvoFena riiznymi
prostranstvi. druny travin a dfevin.
ZELEN Vsakovaci funkce.
Nizké  dfeviny  oddélujici
nastupni prostor do fadovych
dom supluji funkei plotu.

174 17 B - 04 KONCEPCE JEDNOTLIVYCH DOMU A VNITROBLOKD






VSTUPNI PODLAZI NOCNI ZONA

TYPOLOGIE BTM2 BT

Prostorové uspofadani radového domu je usporadano do trech
nadzemnich podlazi. Vstupni podlazi obsahuje garaz, technické
zazemi a mistnost s pfimym vstupem na zahradu. VeSkeré
spolecenské déni se odehrava ve druném podlazi, kde se nachazi
funkéni linie obyvaci mistnost, kuchyn a vstup do zahrady pres
schodité. Treti podlaZi je koncipovano jako noéni zona. Radové
domy jsou orientovany zapadni stranou do liniového verejného
prostrantvi a vychodni stranou do zahrad blokové ¢asti C.

DISPOZICE RODINNEHO DOMU 441 15  100%

POCET DOMU) 15
HPP /1 DUM 246 M2
ODBYTOVA PLOCHA /1 DUM 201 M2

KOEFICIENT ODBYTOVE PLOCHY 82 %

OBYVACI MISTNOST - KUCHYN
67 M2
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05 BILANCE

DEVELOPMENT SEVER
DEVELOPMENT NAROZ!
DEVELOPMENTJIH
DRUZSTEVNI BYDLEN
DRUZSTVO PARK
~ MESTO
RADOVE DOMY

CELEK - MESTSKY BLOK

184

PLOCHABLOKU 20762

HPP 30312 m2

BYTY 285
DBYVATELE "

189



DEVELOPMENT SEVER

POCET BYTOVYCH JEDNOTEK

POCET NEBYTOVYCH JEDNOTEK

CELKEM -HPP

CELKEM - ODBYTOVA PLOCHA BYTOQVA
CELKEM - ODBYTOVA PLOCHA NEBYTOQVA

EFEKTIVITA
ZASTAVENA PLOCHA
POZEMEK
FLATMIX

TYP POCET
23% 4 KK 21
21% 3 KK 19
35% 2 KK 32
22% 1 KK 20
POZADAVEK NA PARKOVANI

VELIKOST BYTU  POCET UCEL. JEDNOTEK POCET STANi

1 KK 2 12,5
2 KK 1 40

3 KK 1 23,75
4 KK 1 26,25

pozn. Ugel jednotka bytii/1stani, uvaZovani 4kk do 100m2

KOEFICIENT KA 1,25

186

92

8925
6443

190
74%

3752
3752

102,5

DEVELOPMENT NAROZI

POCET BYTOVYCH JEDNOTEK 25
POCET NEBYTOVYCH JEDNOTEK 4
CELKEM -HPP 3170
CELKEM - ODBYTOVA PLOCHA BYTOVA 1818,5
CELKEM - ODBYTOVA PLOCHA NEBYTOVA 334
EFEKTIVITA 68%
ZASTAVENA PLOCHA 690
POZEMEK 690
FLATMIX
TYP POCET

16% 4 KK 4

28% 3 KK 7

56% 2 KK 14

0% 1 KK 0

POZADAVEK NA PARKOVANI 31,25

VELIKOST BYTU  POCET UCEL. JEDNOTEK POCET STANI

1 KK 2 0
2 KK 1 17,5
3 KK 1 8,75
4 KK 1 5

pozn. Ugel jednotka bytii/1stani, uvazovani 4kk do 100m2

KOEFICIENT KA 1,25

187
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DEVELOPMENT JIH

POCET BYTOVYCH JEDNOTEK

POCET NEBYTOVYCH JEDNOTEK

CELKEM -HPP

CELKEM - ODBYTOVA PLOCHA BYTOVA
CELKEM - ODBYTOVA PLOCHA NEBYTOQVA

EFEKTIVITA
ZASTAVENA PLOCHA
POZEMEK
FLATMIX

TYP POCET
12% 4 KK 2
18% 3 KK 3
35% 2 KK 6
35% 1 KK 6
POZADAVEK NA PARKOVANI
VELIKOST BYTU  POCET UCEL. JEDNOTEK POCET STANi
1 KK 2 3,75
2 KK 1 75
3 KK 1 3,75
4 KK 1 2,5

pozn. Ugel jednotka bytd/1stani, uvazovani 4kk do 100m2

KOEFICIENT KA 1,25

188

17

1927
1035
165,5
62%

542
680

17,5

DRUZSTEVNI BYDLENI

POCET BYTOVYCH JEDNOTEK

POCET NEBYTOVYCH JEDNOTEK

CELKEM -HPP

CELKEM - ODBYTOVA PLOCHA BYTOVA
CELKEM - ODBYTOVA PLOCHA NEBYTOVA

EFEKTIVITA
ZASTAVENA PLOCHA
POZEMEK
FLATMIX

TYP POCET
36% 4 KK 21
10% 3 KK 6
25% 2 KK 15
29% 1 KK 17
POZADAVEK NA PARKOVANI
VELIKOSTBYTU  POCET UCEL. JEDNOTEK POCET STANI
1 KK 2 10,625
2 KK 1 18,75
3 KK 1 75
4 KK 1 26,25

pozn. Ugel jednotka bytd/1stani, uvazovani 4kk do 100m2

KOEFICIENT KA 1,25

189

59

6336
4202

247
70%

1661
3020

63,125
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DRUZSTVO PARK

POCET BYTOVYCH JEDNOTEK

POCET NEBYTOVYCH JEDNOTEK

CELKEM -HPP

CELKEM - ODBYTOVA PLOCHA BYTOVA
CELKEM - ODBYTOVA PLOCHA NEBYTOVA

EFEKTIVITA
ZASTAVENA PLOCHA
POZEMEK
FLATMIX

TYP POCET
40% 4 KK 2
0% 3 KK 0
60% 2 KK 3
0% 1 KK 0
POZADAVEK NA PARKOVANI
VELIKOST BYTU  POCET UCEL. JEDNOTEK POCET STANI
1 KK 2 0
2 KK 1 3,75
3 KK 1 0
4 KK 1 2,5

pozn. Ugel jednotka byt(i/1stani, uvazovani 4kk do 100m2

KOEFICIENT KA 1,25

190

777
338,5

44%

259
415

6,25

MESTO

POCET BYTOVYCH JEDNOTEK

POCET NEBYTOVYCH JEDNOTEK

CELKEM -HPP

CELKEM - ODBYTOVA PLOCHA BYTOVA
CELKEM - ODBYTOVA PLOCHA NEBYTOQVA

EFEKTIVITA
ZASTAVENA PLOCHA
POZEMEK
FLATMIX

TYP POCET
13% 4 KK 7
8% 3 KK 4
60% 2 KK 31
19% 1 KK 10
POZADAVEK NA PARKOVANI
VELIKOST BYTU  POCET UCEL. JEDNOTEK POCET STANI
1 KK 2 6,25
2 KK 1 38,75
3 KK 1 5
4 KK 1 8,75

pozn. Ugel jednotka byt(i/1stani, uvazovani 4kk do 100m2

KOEFICIENT KA 1,25

191

52

5547
3157

310
63%

1297
2336

58,75
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RADOVE DOMY

POCET BYTOVYCH JEDNOTEK

POCET NEBYTOVYCH JEDNOTEK

CELKEM -HPP

CELKEM - ODBYTOVA PLOCHA BYTOVA
CELKEM - ODBYTOVA PLOCHA NEBYTOVA

EFEKTIVITA
ZASTAVENA PLOCHA
POZEMEK
FLATMIX

TYP POCET
100% 4 KK 15
0% 3 KK 0
0% 2 KK 0
0% 1 KK 0
POZADAVEK NA PARKOVANI

VELIKOST BYTU  POCET UCEL. JEDNOTEK POCET STANi

1 KK 2 0
2 KK 1 0
3 KK 1 0
4 KK 1 18,75

pozn. Ugel jednotka bytii/1stani, uvaZovani 4kk do 100m2

KOEFICIENT KA 1,25

192

15

3690
3015

82%

1005
2790

18,75

MESTSKY BLOK

POCET BYTOVYCH JEDNOTEK

POCET NEBYTOVYCH JEDNOTEK

CELKEM -HPP

CELKEM - ODBYTOVA PLOCHA BYTOVA
CELKEM - ODBYTOVA PLOCHA NEBYTOVA

EFEKTIVITA
ZASTAVENA PLOCHA
POZEMEK
FLATMIX

TYP POCET
27% 4 KK 72
15% 3 KK 39
38% 2 KK 101
20% 1 KK 53
POZADAVEK NA PARKOVANI
VELIKOST BYTU  POCET UCEL. JEDNOTEK POCET STANiI
1 KK 2 33,125
2 KK 1 126,25
3 KK 1 48,75
4 KK 1 90

pozn. Ugel jednotka bytii/1stani, uvazovani 4kk do 100m2

KOEFICIENT KA 1,25

193

265

16
30372
20009
1246,5
70%

9206
13683

298,125
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Ceské vysoké uéeni technické v Praze, Fakulta architektury

2/ ZADANI diplomové prace

Mgr. program navazujici
jméno a pfijmen|: Vojtéch Krajic
datum narozeni: 27.1.1998

akademicky rok / semestr: AR 2023/2024, ZS

obor: Architektura a urbanismus
ustav: 15118 Ustav nauky o budovéch
vedoucl diplomové prace: prof. Ing. arch. Michal Kohout

doc. Ing. arch. David Tichy, Ph.D

téma diplomové

prace: Méstsky blok, Pisek

zadani diplomové prace:

1/ popis zadani projektu a otekavaného cile fedenl

Tématem diplomové prace je navrh méstského bloku v Pisku, v rozvojové lokalité Zizkova kasarna.
Rozhrani méstskeého bloku vychazi z prostorového uspofadani definovaného Uzemni studii ,Prazska
brana” zpracovanou atelierem FACT v roce 2022. Cilem prace je navrh méstského bloku s pievazujici
funkei bydleni, ktery reflektuje soudobé pozadavky kompakiniho mésta podle principli udrZitelného
rozvoje. Soucasti feseni je navrh vybranych dom pro pfedem definované cilové skupiny obyvatel.

2/ specifikace stavebniho programu
* Urbanisticky navrh bloku - vytvofeni urbanistické struktury bloku, prostorové feseni bloku a
navrh navazujiciho vefejného prostranstvi
Koncepce dopravniho feSeni bloku véetné dopravy v kiidu
Navrh feSeni vybranych budov
Navrh vnitrobloku

3/ popis zavére¢ného vysledku, vystupy a méfitka zpracovani
* Analyticka €ast véetné jejiho vyhodnoceni

Koncepéni schémata

Urbanistické feSeni méstského bloku (1:1000, 1:500)

Pudorysy, pohledy a fezy navrhovanych domi (1:200)

Vizualizace / axonometrie

4/ seznam dal$ich dohodnutych ¢asti projektu (model)
* Model fe§eného uzemi

Rozsah a méfitka vykresii a modelu mohou byt vedoucim projektu upfesnéna.
Méritka vystupt mohou byt piizpisobena poZadovanym formatim odevzdéni.

Datum a podpis studenta W
20. 4- 2oty

Datum a podpis vedoucihg D
9. 1wy

Datum a podpis dékana FA CVUT registrovano studijnim oddélenim dne

13-11-zf3 u/‘? 944
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CESKE VYSOKE UCENI TECHNICKE V PRAZE
FAKULTA ARCHITEKTURY

AUTOR, DIPLOMANT: Bc. Vojtéch Krajic
AR 2023/2024, ZS

NAZEV DIPLOMOVE PRACE:
(€J) MESTSKY BLOK PiSEK

(AJ) URBAN BLOCK PISEK

JAZYK PRACE: CESKY

Ustav: 15118
Vedouci prace: prof. Ing. arch. MICHAL KOHOUT

Oponent prace:

Klicova slova

(Ceskd): Meéstsky blok, bydleni, urbanismus

Rozvoj mést, jejich rlst a koncepce je ¢im dal ¢astéji zmifiovanym tématem nejen v fadach architekt(,
ale ¢asto i u neodborné verejnosti. Popularité tohoto tématu u Siroké verejnosti bezpochyb napomaha
nedostatek bytl souvisejici se zvysujicimi se cenami nemovitosti nebo znamy zdlouhavy proces
legislativniho povolovani. Mésta se rozrlstaji nekoordinované, na jejich okrajich pfibyvaji jednotvarné
Ctvrti rodinnych doma ¢asto bez jediné myslenky jakym smérem ma rozvoj pokracovat dal. Navodem
pro rozvoj muze byt pfipomenuti si, jak se mésta stavéla, jak jsou ¢lenéna, kdo v nich bydli a jak jsou
obsluhovana. Tyto myslenky mé dovedly k diplomové prdéci, ktera si dava za cil vytvorit kompaktni
méstskou zdstavbu. PrileZitost pro realizaci tohoto ukolu se naskytla v mém rodném mésté Pisek.
Mésto Pisek v soucasné dobé, jako jedno z méla mést, disponuje velkym rozvojovym Gzemim uvnitf
méstské struktury. Snaha mésta s Gzemim pracovat dospéla do faze zastupitelstvem schvalené Gzemni
studie, ktera v soucasné dobé slouZi jako podklad pro rozhodovani v zemi. Ambici diplomové prace je
na zapocatou iniciativu mésta navazat a rozpracovat ¢ast Uzemi do detailu, ktery nabidne lepsi
predstavu o moznostech charakteru verejnych prostor, typologii domd a samotnych obyvatelich.

Anotace
(Ceska):

The development of cities, their growth and conception is an increasingly frequently mentioned topic
not only among architects, but often also among the non-expert public. The popularity of this topic
among the general public is undoubtedly aided by the housing shortage associated with rising
property prices or the notoriously lengthy legislative permitting process. Cities are growing in an
uncoordinated way, with monotonous neighbourhoods of family houses on their outskirts, often
without a single idea of what direction the development should take. A guide to development may be
to recall how cities were built, how they are structured, who lives in them, and how they are served.
These ideas led me to my thesis, which aims to create compact urban development. The opportunity
for the realization of this task came in my hometown of Pisek. The city of Pisek currently, as one of the
few cities, has a large development area within the urban structure. The city's efforts to work with the
area have reached the stage of a planning study approved by the city council, which currently serves as
a basis for decision-making in the area. The ambition of the thesis is to build on the initiative started by
the city and to develop part of the territory in a detail that will offer a better idea of the possibilities of
the character of the public spaces, the typologies of the houses and the inhabitants themselves.

Anotace (anglicka):

Prohlaseni autora

Prohlasuji, ze jsem predloZenou diplomovou praci vypracoval samostatné a Ze jsem uvedl|
vesSkeré pouzité informacni zdroje v souladu s ,Metodickym pokynem o etické pripravé
vysokoskolskych zavérecnych praci.”

V Praze dne 11.1.2024 podpis autora-diplomanta
vay
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