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PRUVODNI ZPRAVA

1. Cile studie a vymezeni feSené plochy:

Cilem uzemni studie je navrh mozného vyuZiti vymezené zastavitelné plochy
v souladu s tzemnim planem mésta a s poZadavky zadavatele.
Uzemi bylo vymezeno lokalitou Z59 dle UP Chot&bof. ReSené Gzemi v sobé
zahrnuje pozemky parcelnich &isel 1261, 1260/1, 1221/1, 1227/1, 4466, 1228, 1223,
1226/1, 1226/2, 1221/1 1224/1, 1225/1, 1225/6, 1225/10, 1225/11, 1124/4 a 1225/9.
VétSina téchto pozemku je ve vlastnictvi mésta, jeden pozemek je statni, Ctyfi
pozemky energetické firmy a jeden pozemek je v soukromém vlastnictvi.
Dle pozadavku zadavatele na dané Uzemi bude na téchto pozemcich umisténo
zafizeni socialni pécCe. Zafizeni je navrzeno jako vicelUcelove. Zamérem bylo na
pozemku osadit dim s pecCovatelskou sluzbou v kapacit¢ 50 mist s moznosti
rozSifeni o dalSich 50 lizek. Dale zde mély byt umistény objekty se startovacimi
byty s kapacitou 20 rodin.

2. Podklady pro zpracovani studie zastavby:

Zakladnim podkladem pro zpracovani Uzemni studie pro lokalitu ,Koubek®
v Chotébofi je platny Gzemni plan mésta, ktery predpoklada na pozemcich
obc¢anskou vystavbu.
DalSimi podklady pro zpracovani studie je katastralni mapa poskytnuta objednatelem
a uzemné-analytické podklady v aktualizaci 2012.
Podklady byly doplnény vlastnim prazkumem lokality a pofizenou fotodokumentaci.

3. Urbanisticka koncepce a navrh padorysného a hmotového feSeni:

Pro danou lokalitu jsou v textové €asti Uzemniho planu stanoveny podminky vyuziti:
,Zajisténi obsluhy Gzemi v ramci stavajicich a navrzenych verejnych prostranstvi a
ploch pro dopravu, respektovani trasy a podminky ochrannych pasem nadzemniho
vedeni VN a trafostanice a nakonec- feSeni vySkoveé hladiny tzemni studii®.

VSechny tyto podminky dané GOzemnim planem byly v navrzeném feSeni
akceptovany.

Stejné tak byla respektovana podminka, Zze vSechny navrhované objekty budou
umistény pouze na pozemcich mésta, na ostatnich pozemcich bude umisténa pouze
zeleni, odpocCinkova mista a chodniky. PoZadovan byl i citlivy pfechod mezi
stavajicimi objekty ob&anského vybaveni v blizkém okoli a bloky vilové z&stavby. Ve
studii byla posouzena i vhodnost zachovani stavajicich tras pro pési na feSenych
pozemcich.

ReSené Uzemi je nyni zatravnénou plochou tvaru obdéinika, ktery je vymezen
stavajicimi ulicemi- Zeleznohorskou na severu, Neudorflovou ulici na vychodni
strané, Csl. armady na strané jizni a ulici Na Zavazce na strané zapadni. Pozemek je
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pozemku je severozapadni roh smérem k zimnimu stadionu.



Pozemek je obklopen jedno aZz dvoupodlazni stavajici zastavbou rodinnych doma,
které vykazuji ve hmoté znacnou rdznorodost. VétSina objektld je zastfeSena
sedlovou stfechou, objevuji se zde vSak i stfechy stanové a ploché s velkym poctem
riznych vikyrl, nastaveb a pfistaveb. Je zde velice tézké ur€it néjaky prevazujici
hmotovy prvek, ke kterému by navrhovana zastavba méla hmotové sméfovat.
Rovnéz hmoty a predevSim zastfeSeni nejblizSich vyraznych staveb obcanské
zastavby v blizkosti navrhované stavby, jsou stejné raznorodé jako stavajici
zastavba nizkopodlazni. Jsou zde zastoupeny stfechy obloukové, sedlové, ploché a i
mansardové — jako na budové gymnazia.

Navrhovana zastavba

Hlavnim zamérem pudorysného a hmotového feSeni zastavby je udrzet vySkovou
hladinu co nejnize, aby z&sah do ¢lenéni Uzemi byl co nejmenSi. Padorysné i
vySkové tak podlaznost objektd sleduje sklon svahu.

NejvyraznéjSim objektem v ieSeném uUzemi je budova domu s pecCovatelskou
sluzbou. Dum se sklada v podstaté ze dvou obdélnikovych ¢&asti navzajem
propojenych komunika¢nim krékem na udrovni prvniho podlazi. Dvojice objektd je
navrzena predevsim z diavodu moznosti stavét objekt na etapy (2x 50 lGzek) a dale
z davodu rozé€lenéni velké potfebné hmoty do dvou menSich objemd. Orientace
staveb je severojizni. Toto osazeni je dano pfedevSim orientaci ke svétovym
stranam. Pokoje, které jsou orientovany podél stfedové chodby narokuji oslunéni,
které davaji jak strana vychodni, tak strana zapadni. Ob& hmoty jsou proti sobé
vzajemné posunuty tak, aby si nestinily. Do mistnosti proti sobé nad spojovacim
kr€kem jsou potom umistény neobytné pomocné provozy. Cely objekt je umistén ve
vzdalenosti 16,6m od Neudorflovy ulice a je s touto ulici rovnobézny. Déle je objekt
umistén ve vzdalenosti 18,7m od ulice Zeleznohorské na strané severni. Timto
umisténim je dan dostateCny odstup nejen od komunikace, ale i od stavajici
zastavby. Je tak dan i prostor pro umisténi zelené mezi objektem a ulici. Priléhajici
klidova Cast pro posezeni je orientovdna do jihozdpadniho rohu, kde je navrzena
venkovni terasa. Pfimo na tuto terasu navazuji venkovni ozelenéné plochy a park
s cestiCckami a lavickami pro odpocinek.

Hlavni vstup do objektu je situovan do spojovaciho kréku. V pfipadé etapovitosti
vystavby by jako prvni byla vystavéna ¢ast vychodni, kam by bylo umisténo veSkeré
zazemi, které by po dostavbé arealu slouzilo i druhé &asti stavby.

Pfed hlavnim vstupem do objektu je v severozapadnim rohu umisténo malé
nameésti¢ko s vefejnou zeleni. Na hlavni vstup do objektu navazuji i dalSi vstupy do
navrhované obc&anské vybavenosti. Objekty jsou navrzeny v dostate¢né vzdalenosti
od stavajici trafostanice — je dodrZzeno pozadované ochranné pasmo.

DalSi etapou vystavby jsou objekty se startovacimi byty. Tyto objekty jsou navrzeny
soubé&zné se Zeleznohorskou ulici ve vzdalenosti 11,5m. Byty byly umistény do dvou
objektu, v kazdém je umisténo 12 bytd. Vchody do bytd jsou umistény severnim
smérem.

Dle naseho nazoru by bylo mozné na zapadni strané pozemku pfi ulici Na Zavazce
situovat tfeti obytny objekt a tim navysit kapacitu o dalSich 12 bytu.

VSechny objekty na pozemku vytvareni pudorysné pfiblizny tvar ,L“ s kfidly na
severni a vychodni strané. Jihozapadni roh pozemku je volny pro parkovou Upravu.
Do téchto mist je situovana klidova zéna zastavby s odpocinkovymi misty a



s détskym hfistém. Toto umisténi je dano i existenci pomérné velkého pozemku
v tomto prostoru, ktery neni ve vlastnictvi mésta.

VySkové usporfadani Uzemi

Hmotové nejnizSi jsou navrzeny objekty se startovacimi byty. Vzhledem k tomu, Ze
zde neni navrzeno podsklepeni téchto objektu, jsou budovy osazeny témér na
terénu. Objekty jsou navrZzeny jako dvoupodlazni, coz koresponduje s okolni
zastavbou rodinnych domu. Fasada je hmotové i barevné &lenitd, tim je eliminovana
pohledoveé délka téchto objektd.

Objekty domu s pecovatelskou sluzbou jsou navrzeny tfi az &tyfpodlazni s tim, Ze
posledni podlaZi je navrzeno vzdy jen nad &asti pudorysu, ¢imz je potlaéena mozna
velkd hmota posledniho podlazi. Navic jsou objekty vySkové vzajemné o jedno
podlazi posunuty — zapadni stavba je nize, coZ je dano sklonem terénu v téchto
mistech. Objekt v tomto osazeni tvofi dominantu, ale diky ¢lenitosti hmoty i fasad je
tato dominance v souladu s okolni zastavbou. VySka zastavby pfirozené kopiruje
terén a netvofi néjaky bodovy prvek v tomto prostoru. Pro G¢ely posouzeni vhodnosti
navrhovaného feSeni byl vytvofen model Uzemi ve 3D a vySka objektu byla
posouzena z rliznych pohledu.

Architektonicky navrh

Nejvétsim uskalim navrhované zastavby je navrh jejiho architektonického a
hmotového vyrazu. Je zde dilema, v jakém charakteru navrhnout objekty, aby co
nejvice respektovaly stavajici okolni zastavbu. Tento problém vyvstal jesté vice, kdyz
doSlo ke hodnoceni kvality okolni navazujici zastavby. Tato zastavba je velice
riznoroda co se tyka tvart i barevnosti. Jak jiz bylo konstatovano, je zde fada
pozdéjSich pfistaveb a nastaveb, ¢imz je celkovy dojem okolni zastavby dosti Spatny.
Jedna se veétSinou a malo kvalitni architekturu, ve které se jen tézko hleda né&jaky
vyznamny prvek , na ktery by mohla navrhované zastavba navéazat.

V pribéhu praci prevazil nazor nevazat se z hlediska architektonickych prvkd na
okolni zastavbu a navrhnout samostatny solitér, ktery by sice hmotové a vyskové se
zastavbou korespondoval, ale z hlediska architektonického se liSil. Navrzeny byly
proto objekty s plochou stfechou. Bilé stavby doplnéné vyrazné tmavsSim prvnim
podlazim a jemnym dfevénym obkladem jsou dopInény systémem prosklenych ploch
a balkonl se sklenénym zabradlim. Fasady jsou doplnény o slunolamy, které jsou
osazeny tam, kde neni nad obytnou mistnosti realizovan balkon. VzduSnost a
svétlost objektu je podtrzena i bohatym prosklenim ve vstupnich partiich objektu
v navaznosti na drobné provozovny. Velkoplosné proskleni je navrzeno i ve
spoleCenské mistnosti smérem na terasu a do parku.

Obdobné jsou navrzeny i bytové objekty.

Bohatym prosklenim a balkony jsou otevieny do klidové jizni ¢asti parku, smérem do
ulice jiz objekt pusobi uzaviengjSim dojmem- jedna se o stranu severni. Materialové
jsou objekty navrzeny v obdobném charakteru jako dim s pec€ovatelskou sluzbou.
Vzhledem k ur€itym pochybnostem, které se tykaji uziti plochych stfech, je pfilozena i
varianta se stfechami sedlovymi. Charakter stavby (,lazerisky) ale urcité vice
podtrhuje objekt jednodussich linii.

Dale je nutné konstatovat, Ze pfi navrhu bylo uZito spiSe jednodusSich a levnéjSich
fesSeni, aby se snizila finan¢ni naro¢nost celé stavby.




Provozni feSeni

| kdyZz pudorysné feSeni jednotlivych objektd neni predmétem studie, bylo nutné
schématické provozni feSeni navrhnout.

Objekt domu s pec€ovatelskou sluzbou je navrZzen jako Ctyfpodlazni s tim, Ze posledni
podlazi bude realizovano pouze nad ¢asti pudorysu.

V 1.NP hlavniho objektu je navrZen vstup . Za vstupni halou se nachézi schodiste,
spoleCenskd mistnost s jidelnou a navazujici kuchyrisky provoz se zazemim. Na
vstupni prostory z venkovni i vnitfni strany navazuji drobné provozovny, které mohou
zahrnovat napf. kadernictvi, masaze, kosmetiku, pedikuru,...

V zadni Casti pfizemi se nachazi skladové a technické zazemi objektu. V dalSich
dvou podlazich objektu jsou navrZzeny ubytovaci jednotky. VétSinou se jedna o
jednolizkové pokoje s vlastnim hygienickym zdzemim, pouze v ¢elech objektu jsou
navrzeny pokoje dvoulizkové, pfipadné je zde mozné navrhnout apartman.
V poslednim podlazi jsou kromé pokoju navrzeny i pomocné prostory, napf. plynova
kotelna. V poslednim podlazi je mozZnost zfizeni venkovni terasy s vystupem ze
schodistového prostoru — v tomto misté je velice pékny vyhled na Zelezné hory. Na
jizni strané je navrzena stfesni terasa prinalezejici k velkym pokojim.

Sousedni objekt, ktery rovnéz zahrnuje 50 luzek, je navrZzen také jako Ctyfpodlazni
s tim, Ze je posunut po svahu niZze o jedno podlazi. Suterén této ¢asti objektu je
omezen pouze na severni ¢ast stavby a je zde navrzeno technické zazemi. Na arovni
pfizemi jsou jiz navrzeny pokoje- stejného ¢lenéni, jako ve stavbé sousedni. To plati i
pro dalSi podlazi. | u této stavby je posledni podlaZi realizovano pouze nad Casti
puadorysu. Tady je , kromé pokojll, navrZzena i kotelna pro tuto ¢ast.

Objekt se startovacimi byty je navrZzen jako stavba dvoupodlazni, nepodsklepena.
Kazdy ze dvou objektl se sklada ze dvou k sobé zrcadlové pfifazenych casti.
Vstupy jsou navrzeny ze severu a ke kazdému vstupu pfinalezi prostor sklepl a
kocarkarny u schodisté v obou podlazich. Na stfedovou chodbu jsou v kazdé podlazi
navazany tfi byty — 2x 3+kk a jednou 2+kk.

Na jizni strané jsou u vSech obytnych mistnosti navrzeny balkony smérem do parku.

4. Reseni dopravni a technické infrastruktury:

Vozidlova a péSi doprava :

Komunika¢né navazuje navrzena zastavba na stavajici mistni komunikace, které ze
vSech stran pozemek ohranicuji.

Na ulici Zeleznohorskou navazuji kolméa parkovaci stani pro Géely startovacich bytd.
Tato stani budou slouzit jak pro obyvatele domd, tak pro navstévniky.

Z ulice Zeleznohorské je navrzen i viezd na parkovisté pied vstupem do domu

s pecCovatelskou sluzbou. Toto oboustranné parkovisté bude slouZzit pro navstévniky
domu. Pro personal je navrzeno Sikmeé stani u ulice Neudorflovy. V pfipadé vystavby
bude nutné ulici Neudorflovu rozsifit na potfebné parametry pro oboustrany provoz.
Z ulice Neudorflovy je navrzen i vjezd pro zasobovani objektu-pfedevsim kuchyné.
Rovnéz pési doprava navazuje na stavajici sit chodnikd, pocita vSak i s jejich
Gpravou.



Chodnik pfi jizni stran& Zeleznohoské ulice bude zruden a bude posunut aZ za nové
navrzena kolma parkovaci mista. Chodnik se vraci do puvodni polohy u komunikace
az pred vjezdem do parkovisté pred nové navrhovanym objektem. Timto vedenim
chodniku je zajiSténa pfima obsluznost parkovisté z mistni komunikace a zaroven
pfimy vstup do bytovych objektd z chodniku. Obdobny systém vedeni chodniku byl
zvolen i pfi ulici Neudorflové, kde je chodnik vyklonén az za Sikma parkovaci stani.
Zpevnéné chodniky a plochy jsou potom navrzeny pfedevSim pfed hlavnim vstupem
do domu s pecovatelskou sluzbou, dlazbou je zpevnéna i venkovni terasa pred
spole¢enskou mistnosti. Navrzen je i chodnik kolem celé feSené lokality a to i u ulic
Csl. armady a Na ZavéaZce.

Na zpevnéné plochy navazuji nasledné parkové piskové cesticky, které z velké ¢asti
sleduji pficné pési trasy vedené v souCasnosti pfes pozemek. Na hlavni kfizovatce
téchto cest mize byt umistén altan pro kryté posezeni, je zde navrzeno i détské
hfisté pro navrhované bytové domy.

Napojeni navrzenych objektd na technickou infrastrukturu:

Objekty domu s pe ¢€ovatelskou sluzbou:

Napojeni na technickou infrastrukturu je navrzeno vzhledem k zaméru postupné
realizace samostatné pro kazdy z objektd.

PFipojky jsou navrzeny s ohledem na jiz provedenou infrastrukturu v ulicich
obepinajicich FeSenou lokalitu tak, aby naklady na jejich realizaci byly
minimalizovany.

Napojeni objektu blize u Neudorflovy ul, ktery je pfedpokladan v 1. fazi realizace:
Kanaliza¢ni pfipojka je navrZzena s napojenim do kanaliza¢ni stoky DN 400 v této
prilehlé ulici.

Napojeni na vodovodni fad je navrzeno pFipojkou z ul. CSL arméady, kde je vedeno
dosavadni vodovodni potrubi DN 100, které umoZznuje provedeni pozarniho hydrantu
DN 100, ktery zabezpec€i pro oba objekty DPS pfedepsané pozarni zabezpeceni.
PFipojeni na plynovod je vzhledem k potfebné kapacité pro kotelnu, pfip. kuchyn
navrzeno ze STL plynovodniho Fadu ktery je veden rovnéZ v ul. CSL armady a
umozriuje rovnéz napojeni druhého objektu se samostatnou plynovou kotelnou a to
nasledné kratkou STL pfipojkou.

Napojeni objektl na elektrickou energii je navrzeno samostatnym zemnim kabelovym
vedenim z dosavadni zd&né trafostanice na rohu ul. CSL armady a Neudorflovy pfed
zasobovaci vjezd do objektu DPS predpokladaného v 1. etapé vystavby. Zde bude
umistén rozpojovaci pilif , z néhoz budou vedeny samostatné pfipojky k obéma
objektim DPS a soucasné i prodlouZzenim ke dvéma navrzenym bytovym domdm

v Zeleznohorské ulici.

Napojeni na soucasneé vrchni , pfip. kabelové rozvody Nn neni vzhledem

k potfebnym kapacitam realné.

Domy se startovacimi byty:

Napojeni obou domu je navrzeno, mimo pfipojeni na el. energii, na dosavadni vedeni
technické infrastruktury v Zeleznohorské ulici a to samostatnymi pfipojkami pro
kazdou sekci domu.

Kanaliza¢ni pfipojky jsou navrZzeny napojit na dosavadni stoku DN 400 vedenou po
jizni strané ulice, pouze nejzapadnéjsi sekce domu bude napojena do koncové



Sachty této stoky pfipojkou dl. cca 25 m, protoZe kanalizaéni stoka jiz dal
nepokracuje.

Stejné tak vodovodni pfipojky jsou navrZzeny napojit na dosavadni litinovy vodovodni
fad

DN 80, vedeny rovnéz po prilehlé strané ulice.

Pfipojeni na plynovodni nizkotlaky fad vedeny po protéjSi strané ulice je navrzeno
taktéZ samostatnymi pripojkami pro kazdou sekci s tim , Ze na fasadé sekce bude
vzdy umistén hlavni uzavér plynu. Alternativné by bylo mozné provést podél domu
novy plynovodni fad napojeny na fad na protéjSi strané a z n&j kratkymi pfipojkami
napojit jednotlivé sekce. Délka plynovodniho vedeni by se vSak nezkratila.
Napojeni na elektrickou energii je navrzeno, jak je jiz uvedeno u objektd DPS
kabelovym zemnim vedenim z nové navrzeného vyvodu z dosavadni zdéné
trafostanice. Z rozpojovaciho pilife u provozniho vstupu budovy DPS je navrZzeno
samostatné kabelové vedené k bytovym domum, s napojenim do jednotlivych sekci
zasmyckovanim do domovnich pojistkovych skfini.

5. Vykresova Cast
Soucésti uzemni studie jsou nasledujici vykresy:

01 Urbanisticky navrh 1:500

02 Vykres technické infrastruktury 1:500, 1:1000
03 DUm s pecovatelskou sluzbou-schéma 1.NP
04 DUm s pecovatelskou sluzbou-schéma 2.NP
05 DUm s pecovatelskou sluzbou-schéma 3.NP
06 DUm s pecovatelskou sluzbou-schéma 4.NP
07 DUm s pecovatelskou sluzbou-schéma 1.PP
08 Startovaci byty — schéma 1.NP

09 Startovaci byty — schéma 2.NP

10 Pohledy

11 Navrh hmotového feSeni
12 Navrh hmotového feSeni
13 Navrh hmotového feSeni
14 Navrh hmotového feseni
15 Navrh hmotového feSeni
16 Zakres do fotografie

17 Pohledy-varianta se sedlovou stfechou

18 Navrh hmotového feSeni-varianta se sedlovymi stfechami A
19 Navrh hmotového feSeni-varianta se sedlovymi sttechami B
20 Navrh hmotového feSeni-varianta se sedlovymi stfechami C
21 Zakres do fotografie- varianta se sedlovymi stfechami
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