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ANOTACE



Diplomni préace se zabyva revitalizaci, konverzi a dostav-
bou industridlniho arealu Papirenské tovarny v Plzni, ktera
predstavuje jednu z nejvétsich transformacnich ploch pfi
fece Radbuze.

Usporadani zastavby arealu tovarny ma velky urbanisticky
potencidl na vymezeni vefejnych prostranstvi v navaznosti
na okolni méstskou strukturu.

V navrhu vychazim z vypracované Uzemni studie, kterd
predpokldda smisené funkcni vyuZiti Gzemi s prevahou
bydleni a vyvazenym spektrem kompatibilnich pracovnich
prileZitosti a sluzeb.

Navrh je specificky svoji kompozici v podobé otevieného
Zivého méstského bloku, ktery se sklada z konverze starého
objektu a dostavby soudobé architektury.
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I/ ZADANI

Predmétem zadani je revitalizace, konverze a dostavba
industridlniho aredlu v centru Plzné ve vazbé na vypraco-
vanou Uzemni studii s predpokladem smiseného funkéniho
vyuziti Uzemi s pfevahou bydleni a s vyvazenym spektrem
kompatibilnich pracovnich prilezitosti a sluzeb.

Cilem bude také posileni vazby na navazujici

lokality mésta, zpevnéni a doplnéni struktury, vytyéeni
hlavnich smérd vazeb, umisténi dalsich iniciacnich
jader, navyseni atraktivnosti prostfedi a vyznamu
revitalizovanych struktur obnovené ¢asti mésta.

Soucasti projektu bude posouzeni a nastaveni obytnych
hustot bydleni a komerce bez narusenl méfitka struktury
mésta.

I/ UVOD- PRISTUP KE KULTURNI PAMATCE

Smyslem nového pfistupu k industridIni architekture je
zachovat pamdétkové hodnoné stavby a umoznit jejich
adaptaci na novy vhodny ucel.

Bude nutné zachovat podstatu pamatky a vhodné ji doplnit
o prvky kvalitni soudobé architektury, tak aby vznikl
harmonicky celek.

Dulezité bude najit pro aredl vhodnou funkéni napln, a
vdechnout souboru staveb plvodni noblesu a jedinecnost

industridlni architektury.

I/ DIPLOMNI SEMINAR- ANALYTICKA CAST

V analytické ¢asti se zabyvam sirsi analyzou

lokality, historickym a prostorovym rozborem arealu,
hledam priklady konverzi a pristupy k industridlnimu dé-
dictvi

Diplomni seminar provéfuje celkové naklady stavby, které
zahrnuji konverzi industridlni budovy a novostavbu.

Pro porovnani a orientaci na trhu je zpracovana i orien-
tacni reserse pribliznych cen nové postavenych bytovych
dom v Plzni.

Dilezitou soucasti analytické casti je predevsim KOM-
PLETN[ ANALYZA sirsich vztaht, z niz vypliva program re-
generace a Uvaha, jak zapojit soucasné uzavreny areal do
zbytku mésta. Analytickd cast také provéruje hustotu oby-
vatel v jednotlivych vytyéenych méstskych ¢astech, husto-
tu zastavby, podil obchodd, sluzeb a bydleni.
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11/ ANALYTICKA CAST- LOKALITA

POHLED NA HALU BYVALE
TRIDIRNY PAPIRU

POHLED NA BUDOVU BYVALE KOTELNY

UMISTENI PAPIRNY VZHLEDEM K CENTRU

POPIS LOKALITY

Industridlni aredl Papirny se nachdzi v centru Plzné pfi fece
Radbuze.

V soucasné dobé je aredl pro verejnost prakticky uzavren a
oplocen. Soucasné vyuZiti aredlu a zejména stavajici vlast
nické vztahy neumoziuji jeho otevreni a zajisténi pricho-
du respektive propojeni aredlu byvalé Papirny a parku s|
okolni prevazné obytnou zastavbou.

Nejvyznaméjsim potencidlem je Papirensky park, ktery je
vSak pristupny pouze ¢astecné. Vétsi ¢ast parku je zaned-
bana a nepfistupna.

Usporadani zastavby aredlu byvalé tovarny ma urbanis-
ticky potencidl na vymezeni verejnych prostranstvi a sité|
ulic v ndvaznosti na ulici Zahradni, Sladkovského, Habrova
a Cyklisticka.

Lokalita disponuje kvalitni obcasnkou vybavenosti V|
dochazkové vzddalenost cca 0,5 km, Série verejnych pros-|
transtvi v jejim okoli, pfimérend residencni zastavba a
ndvaznost na tepnu rfeky Radbuzy ji zajistuje Zivotaschop-
nost a vyznamv kontextu mésta.

HISTORIE AREALU PAPIRNY

Aredl papirny, akciové spole¢nosti v Praze, pozdéji Piettovy;
papirny, vznikl na konci 19. stoleti v Plzni-Slovanech. Jiz od
roku 1870 tu stal maly vyrobni objekt, Urednicka budova,
konirny a kolny, vSe v pozdné klasicistnim stylu.

Plzeriskou Papirnu pfivedl k rozmachu a pros-
perité vyznamny Slechticky rod Piett(, ve své dobé
nejvyznamnéjsi prdmysinicky rod v papirenském odvétvi
na svété, ktery v osmdesatych letech provoz rozsitil a mod-|
ernizoval.

Piette financné podporoval vyzkumy Frantiska
Krizika, v papirné bylo instalovano prvni elektrické osvétle-|
ni obloukovymi lampami u nds. Papirna vyrabéla papir se
smrkovou vlakninou a brzy i jiné druhy papiru.

Po roce 1945 byla papirna znarodnéna, ale
stale prosperovala. Vyrdbél se tu i specidlni papir, celuléza.
Pozdéji byl provoz papirny omezovan a po roce 2000 se
vyroba zrusila Uplné.

V soucasné dobé jsou nékteré objekty vyhlaseny za kul-|
turni pamatku.




11/ ANALYTICKA CAST- FOTODOKUMENTACE
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11/ ANALYTICKA CAST- STRUNY PRO PLZEN

_Cervena- linie propojujici vyznamna 4
mista s pfitomnosti vyznamnych staveb, TS ; _zelena- linie propojujici
s vysokou fluktulaci obyvatel : parkové a travnaté plochy

_Zluta- linie propojujici mista s nabidkou _modra- linie propojujici vodni toky a
sluzeb a pracovnich pfilezitosti plochy



11/ ANALYTICKA CAST- OBCANSKA VYBAVENOST
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11/ ANALYTICKA CAST- MHD, CYKLOTRASY
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11/ ANALYTICKA CAST- DOPRAVA- AUTOMOBIL
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Jirdskovo namésti s kostelem Panny Marie
Razencové a Dominikanskym klasterem
tvofi vyznamné misto v méstské ¢asti

Slovany
Dobra ob¢anska vybavenost v dostupové

Cyklotrasa Greenway vede podél feky k
vzdalenosti 0,5 km

inicia¢nim misttim jako Plovarna,
hospoda, sportovni hfisté a park
spolecenské centrum, vhodné

spojnici blizko Hlavniho
pro koncerty a jiné akce

KoziSkova lavka tvorf
vlakového nadrazi
DEPO 2015 je kulturni a
Zimni stadion

@
@

Planovany rozvoj lokality dle vypracované
uzemni studie, s predpokladem smiSeného
funkéniho vyuZiti s prevahou bydleni
Hojné uZivana Doudlevecka lavka tvori
turistickou spojnici méstskych ¢tvrti a
navazuje na venkovni sportovni hfisté

Hojné uzivana Papirenska lavka tvori
pfi fece Radbuze

turistickou spojnici méstskych ¢tvrti
Alej stromu spojuje méstskou ¢éast
Doudlevce a méstskou &ast Slovany

VKP - Papirensky

park

O
®
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11l/ ANALYTICKA CAST- PROBLEMOVY VYKRES
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Radové domy pfi ulici Slovanska

Predpokladany rozsah navazek - sut

a stavebni odpad
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vytvorili pohledovou i uliéni bariéru
Industridini aredl se tak nemGze
napojit na méstskou ¢ast Slovany
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Absence dalsiho napojeni
nové méstské cvrti

Momentalné probihajici vystavba
nerespektuje méfitko okolni zastavby

bytového domu Papirnickd

Absence prachodu/pohledova
bariéra

Herna a prodejna Billa vytvari
pohledovou i estetickou bariéru

Dopravni bariéra

Zahradni nevytvaii dostatecné
prileZitosti pro pobyt lidi ani

Nedostate¢ny profil ulice
dustojny vstup do aredlu

Brownfield - nedostatecné
vyuzivany, zanedbany areadl



11l/ ANALYTICKA CAST- POSOUZENI HUSTOT OBYVATEL

HUSTOTA ZASTAVBY

jméno projektu: Piettova Papirna zpracoval: Jifi Opl

lokalita: Plzeri datum: 07.03.2018

vstupni data

MESTSKE CASTI DOUDLEVCE koef. SLOVANY koef. ZAHRADN( koef. PAPIRNA koef

S = plocha méstskych ¢asti (m2) 331667 668 060 261421 166 444

%S = bloky méstskych casti (m2) 219184 66% 474258 71% 209 381 80% 135792 82%
%S = komunikace (m2) 69 812 21% 189571 28% 52379 20% 39643 24%
%S = sluzby a komerce (m2) 125 261 38% 250000 37% 8603 3% 57971 35%
MESTSKY BLOK

plocha bloku 9516 8716 9420

KZP koeficient zastavénosti 7 744 0,4 4734 0,4 1895 0,2 0,4-0,5
PODLAZNOST - podlaznost bloku 4 5 2 04.vV
KZ koeficient zelené 0,2 0,3 0,6 0,4
vypocet

MESTSKE CASTI DOUDLEVCE vysled. SLOVANY vysled. ZAHRADN( vysled. PAPIRNA vysled.
charakter zéstavby smidena zastavba blok méstsky blok blok’ bodové domy: dam méstsky blok blok
hustota obyv./ha 124 232 184 192
plocha resident. blok*0,75 = uZitna plocha 28177 67277 208 083 77 822

uZitna plocha*pocet pater = resident. plocha 112 708 336 387 312125 58 366

pocet byti = 55 m2 na byt. j. 2049 5175 4802 1061

1-3 obyv./byt. j. 4098 15526 4802 3184




11l/ ANALYTICKA CAST- SOUCASNY STAV
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11/ ANALYTICKA CAST- KOORDINACNI SITUACE
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11/ ANALYTICKA CAST- LIMITY- BIOKORIDORY
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11/ ANALYTICKA CAST- LIMITY- ZAPLAVOVA UZEMI
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11/ ANALYTICKA CAST- UZEMNI STUDIE- UKR PLZEN




11/ ANALYTICKA CAST- UZEMNI STUDIE- TECHNICKA INFRASTRUKTURA
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11/ ANALYTICKA CAST- VYHODNOCEN{ SOUCASNEHO STAVU SIRSICH VZTAHU AREALU PAPIRNY

VYHODNOCENI INDUSTRIALNIHO AREALU

Aredl byvalé papirny je pro verejnost prakticky uzavien a
oplocen. Soucasné vyuziti aredlu a zejména stavajici vlast-
nické vztahy neumozriuji jeho otevieni a zajisténi pricho-
du respektive propojeni arealu byvalé papirny a parku s
okolni prevdzné obytnou zastavbou. V neddvné dobé do
provozu uvedeny DPS je oploceny a pfistup k nému je kom-
plikovany.

Nejvyznamnéjsi  potencidlni vefejné prostranstvi je
Papirensky park, ktery je vSak pfistupny pouze Castecné.
Vétsi ¢ast parku je zanedbana a nepfistupna.

Usporadani zéstavby aredlu byvalé tovarny ma urban-
isticky potencidl na vymezeni verejnych prostranstvi v
ndvaznosti na ulici Zahradni véetné Papirenského parku.

OBCANSKA VYBAVENOST

Lokalita disponuje kvalitni obcanskou vybavenosti v
dochdazkové vzdalenost cca 0,5 km(materska Skolka, zaklad-
ni Skoly, gymnézia, vefejné instituce, obchody a sluzby).

Série verejnych prostranstvi v jejim okoli, pfimérend res-
idencni zéstavba a ndvaznost na tepnu feky Radbuzy za-
jistuje budoucimu rozvoji dobrou Zivotaschopnost a vyz-
nam v kontextu mésta.

DOPRAVA - AUTOMOBIL, VLAK

Aredl je napojen na hlavni frekventovanou silni¢ni tepnu
pfi ulici Slovanska vedouci do centra mésta. Pozice arealu
pfi fece Radbuze vytvari zklidnéné misto, kde se automo-
bily pohybuji pomaleji, ale maji moznost se rychle napojit
na hlavni komunikace.

V dochazkové vzdéalenosti 0,3 km se nachazi Hlavni viakové
ndadrazi, které v souc¢asné dobé prochazi rozsahlou prestav-
bou kvlli spojeni autobusového a vlakového nadrazi
dohromady na jedno misto.

DOPRAVA - MHD

Méstska hromadnd doprava (tramvaj, autobus, trolejbus
se nachéazi v dochazkové vzdalenosti do 0,3 km). V pfimé
blizkosti aredlu se nachdzi také autobusova zastavka
priméstské dopravy.

PROBLEMOVY VYKRES

Hlavni negativni prvek je fada pohledovych bariér v
podobé solitérnich objektl umisténych pred industrialnim
aredlem a Spatné vyreseny méstsky blok pfi ulici Slovanska.
Pro ndvrh je tedy treba resit i tento blok.

CHARAKTER a STRUKTURA ZASTAVBY

Charakter okolni zastavby tvofi typologie ¢inZovnich domd,
v podobé obytnych blok{ pfi ¢tvrti Slovany, dale solitérni
deskové domy, a bodové vilové domky blize feky.

ZAVER
Zadmérem diplomniho projektu bude tedy tvorba

harmonického obytného prostredi v byvalém industridl-
nim arealu v pfijemném prostredi pfi fece Radbuze.




11I/ ANALYTICKA CAST- VYHODNOCENI A POTENCIALY UZEMI

silné stranky

Lokalita

_dobrd dostupnost do centra
_dobrd obc¢anskd vybavenost
_dobry stav technické infrastruktury
_dostatek sluzeb v okoli
_Papirensky park

_Greenway

Industridlni dédictvi

_vhodnd transformace objektu
_dobry stavebné-technicky stav
historicky cennych budov
_kulturni centrum

slabé stranky

Lokalita

_mnoho limitl v Gzemi

_blizkost herniho centra- nehezky vzhled
_DPS- nevhodny objekt

pred kulturni pamatkou

_odpad na Uzemi aredlu

_velké mnozstvi Gzemnich navazek

Industridlni dédictvi

_vysoké stavebni naklady na vycisténi a
sanaci objekt(

Spolecenské vztahy
_$patna komunikace mezi méstem a

vlastnikem pozemka
_mésto nema o lokalitu zadjem

Lokalita

_velky potencidl rozvoje Uzemi
_vyuZiti breht Radbuzy

_potreba vyreseni ulice pred areadlem
_potreba regenerace brownfieldu
_doplnéni o nové funkce

Industridlni dédictvi
_moznost konverze objektu

_RBR- residenC. brownfield. regenerace
_developersky atraktivni projekt

m pfileZitosti

Lokalita
_vytvoreni standartniho sidlisté

bez zachovani historickych hodnot
_Spatny pfistup k industridinimu arealu

Industriadlni dédictvi

_zbourani kulturnich pamatek,
historicky cennych objekt(

hrozby




111/ ANALYTICKA CAST- FINANCNI DOSTUPNOST BYDLEN{

11/ ANALYTICKA CAST- TYPOLOGIE

PPP PUBLIC PRIVATE PARTNETSHIP

Model spoluprace zaloZeny na partnerstvi
verejného a soukromého sektoru (PPP), ktery se vyuZiva
pri obnové brownfields v obytnych oblastech. PPP vytvari
instituciondlni ramec, ve kterém verejné sektory poskytuji
strategické zisky soukromému sektoru, zatimco soukromé
subjekty implementuji a rozvijeji plan verejného sektoru.

varianta 1

Mésto zaplati cenu pozemku, vlastni pozemky,
ale nema dostatecné prostredkd na to, aby financovalo
vystavbu domu. Mésto zaloZi partnerstvi se soukromym
developerem, ktery financuje vystavbu.

Na zadkladé koncesni smlouvy je uréeno kolik
procent % ze zisku (prodej, prondjem) pfipadne méstu
(30%), a kolik pfipadne soukromému developerovi (70%)

varianta 2

Jako varianta 1, developer postavi domy na
pozemcich mésta, néasledné vydélava na provozu domu
napf. 20 let, a poté domy prechazi do vlastnictvi mésta.

varianta 3

Pozemky patfi soukromému developerovi.
Developer postavi domy, zajistuje provoz, a pronajima Ci
proddva pozemky méstu

Dotace

Jestlize bytovy dim obsahuje malometrazni
byty o vymeére 40- 45 m2, pocet byt v rozsahu 10- 25
bytd, mlze dostat investor dotaci, ktera je rovna 40- 50% z
CNS

LOFTOVE BYDLEN(

Loft je zpUsob ateliérového bydleni, ktery vznika prestav-
bou nevyuZzivanych primyslovych objektl. Vznikaji velké
otevrené prostory s vysokymi stropy, které vétsinou neby-
vaji ¢lenéné prickami. Stropy s nezvyklou vyskou vytvari
ojedinélou moznost pro stavbu pater a galerii, které se
stavaji charakteristickym znakem loftu. Jednd se celkové
o zivotni styl pfipominajici ateliérové bydleni bohémskych
basnikd ¢i malird.

Propocet bere v Uvahu prodejni cenu loftového bytu za 90
000 k&/m2 pfi plose bytu od 140-180 m2

NASTROJE financovani loftového bydlen:

_prodejni cena cca v rozmezi
68 000- 95 000 ké/m2 dle lokality

_plocha bytu v rozmezi 140- 180 m2

_cena najmu/m2
=450- 830 ké/m2 dle lokality

_cena najmu/mésic cca v rozmezi
63 000- 150 000 k¢ dle lokality

NASTROJE typologie loftového bydlent:
_typologie - vyskové a prostorové

variace
- otevieny prostor

DOSTUPNE BYDLEN(

Klasickd typologie predpoklada efektivni napojovani pros-
torl bez chodeb, ktera co nejvice vyuziva prostoru, nedéli
prostor zbyte¢nymi prickami. Univerzalni modul, opaku-
jicich se jednotek.

NASTROJE financovani levného bydleni:

_prodejni cena cca v rozmezi
31 000- 51 000 k&¢/m2

_plocha byt v rozmezi 40- 85 m2-
_cena najmu ké&/m2
=150- 250 ké/m2 dle lokality

_cena najmu/meésic cca v rozmezi
9 000- 15 000 k¢ dle lokality

NASTROJE technologie levného bydleni

_jednoduchd nosna konstrukce

— nizko- / vysoko- podlazni

_uZiti zprimysinéné stavebni metody
(kupt. litého betonu, difevostavby)

_opakovani typu

_standardizace prvkl

_individudlni obraz fasady

_ekologie : denni osvétleni / pricné
vétrani / individualni komfort

_cena—rozumna marze

_zpusob provadéni

_kontrola kvality

XXX




11l/ ANALYTICKA CAST- ORIENTACN] PROPOCET ZRN - APLIKACE MODELU PPP PUBLIC PRIVATE PARTNETSHIP

KALKULACE ZAKLADN/CH ROZPOETOVYCH NAKLADU REALIZACE STAVBY

jméno projektu Piettova Papirna zpracoval Jifi Opl
Iokalita um: 14.01.2018
Z8Kladnl rozpottové naklady
pozemek (m2) cena pozemku (k&/m?2) dle JKSO vyslednd cena (k&) s DPH - 21% (k&)
2796] of 0 0
SUMA PO! prodeje - 4% o] 0 0
pifpojky (m) cena ptipojky dle JKSO k&/m __ wjslednd cena bez DPH (k¥) S DPH - 15% (k&)
a v hl. cca 2m a vice 100 5535 553 500
dr i,v dni Sachta, hl. cca 1,2 m 00 3
elektro + elektro pili? 2800
plynove HUP + ply 2500
SUMA URBANIZACE - PRIPOJENT OBJEKTU 1392 500 1601
REKONSTRUKCE PAMATKOVEHO OBJEKTU 50 1 - stavehnf objekt - KULTURNI PAMATKA (m2*m loftové bydlenf/haly ob&ansk4 vystavba dle wysledn4 cena (k&) s DPH - 21% (k&)
Vy&ky=m3) JKSO (k&/m3) OP
zZponova hala PP vyska 10 m | [
SUMA SO1 20000 5 500[ 10 000 000
finanéné dostupné bydlen(/bytovy ddm, 2+kk ysledna k&) DPH - 15% (k&)
NOVOSTAVEA 502 - stavebni objekt - novy bytowy dam - NOVA b’;ty ur;o sz T Visledn cena (k) : (k)
ZASTAVBA (m2*m wyEky=m3)
byto dir | |
SUMA 502 30 uuo‘ 6684 230598 00
503 - obchodnf plochy - NOVA ZASTAVBA - PARTER obchodni plochy dle JKSO (k&/m3) Wsledna cena (k&) S DPH- 21% (k&)
(m2*m wikvl
parter 15, ka6 m | | [
SUMA SO3 9 000] 5970 53 730 000 65 013 300]
504 - pozemni ikace (m2) chodniky dle JKSO (k&/m2) Vysledna cena (k) S DPH - 219% (k&)
SUMA S04 [ 1205 360] 1458 486]

kamenny pojizdny povrch vE zemnich pracl + mobilis

505 - zpevn&ns plocha {m2)

veFejné prostranstvl dle JKSO {k&/m2)

vjsledns cena (k&)

s DPH - 21% (k&)

7300] 3500]
SUMA 505 | 25 550 000]
betonova z4mkova diazba v&. zemnich pract 506 - parkovani (m2) doprava v Kildu {k&/m2) wjsledna cena (k&)
830) 2500] [
SUMA SO6 [ 2075 000]
otevFend Jima zeshora, v&. zemnich pracl 507 - podzemni parkovani (m2) doprava v Klidu (k&/m2)
10 000) 5 800] [
58 000 000|
SOB - parkové upravy (m2) zeled (k&/m2) Wysledna cena (k) = DPH - 21% (k&)
870, 500
SUMA SO8 435 000 350)
SO - Statické zajiét&nf ohjektu (m3} cena dle JKSO (k&/m3) bez DPH s DPH - 21%
2500] [
SUMA 509 | 38 250 000 46 282 500|
5010 - Bouracl préce (m3) cena die IKSO (k&/m3) bez DPH $DPH-21%
5000 250] [
SUMA S010 [ 1250000]
5011 - VyEisténl zdiva (m) cena dle JKSO (k&/m) bez DPH s DPH-21%

60] 110
SUMA 5011 [ 00]
SUMA ZRN bez DPH/s DPH 492 473 860 K¢ 583 778 621 K¢
sazba DPH 91304 761 k¢
Vedlej3i ndklady
NS - néklady na umistani stavby 6%z ZRN bez DPH SDPH-21%
prazkumy (rad
dopravni znagent, o
SOMANGS 75518 432 T575300]
Pedprojektové, projektové a Infenyrské prace honors¥ architekta 3-5 % zZRN bez DPH SOPH-21%
Studie, DUR, DSP, DPS, Ing. ¢in., v | ‘
IMA | 24623 693 29 794 69|
Rozpottové rezerva 10% zZRN bez DPH sDPH - 21%
SUMA | 49 247 386
Vybaven zafizen stavby 1%2ZRN bez DPH SOPH-21%
SUMA 4739] 5958 93
Developer 0,5% z ZRN bez DPH s DPH - 21%
SUMA 257946
Man. Projektu + prévni slutby 12%2ZRN s DPH-21%
SUMA [ 595893
SUMA VN bez DPH/s DPH 155 297 357 K& 187 909 802 K&
sazba DPH_21% 32612 445 K¢
[CNS (CELKOVE NAKLADY STAVBY KE_ZRN+VN) 647 771 217 K& 771 688 423 KE|
sazba DPH 123 917 206 K&
VARIANTA PRONAJIEM
Loftové bydlen! - mésiénl ndjem m2__ ke/m2 celkov cena (k€)
atra/galerie 3060) 830) 2539 800]
plocha 140 - 180 m2
dle lokality 63 000 - 150 000 k&/mésic
Tintovnl bydlen! - mésiénl néjem celkovd cena (KE)
a - 3 m vysky 1950 000}
VARIANTA PRODEJ plocha 60 m2 - 2+kk
dle lokality 150 - 250 k&/m2
Obchodni plochy/parter - mésfént 2 k/m2 celkov cena (kE)}
ndiem
Loftové bydlenf 140180 m2/] m2  ki/m2 celkova cena (k) bez DPH (k&) s DPH - 21% . 250
2 patra/galerie 3060] 1 336 600 000) 407 286 000] ploch, i
- — dle lokality 150 - 350 ké/m2
interval - 68 000 - 110 000 K&/m2 =
VINOSY Z PRONAIMU/MESIC 5 172 300 k¢
Levné bydlenf 50-70 m2/j KE/m2__celkova cena (K] bez DPH (k) s DPH - 15% Naklady
4 patra - 3 m vysky [ 31000 310 000 000 356 500 000) provo: jaje 5% ze zisku 258615
interval - 3100 0 k&/m2 | Zisku 51723
Ohchodn plochy/parter m2  K/m2  celkova cena () bez DPH (kE)'s DPH- 219% Zisté vynosy 4861962 KE
VYNOSY Z PRONAJMU/ROK *12
1 Veky 58 343 544 K¢|
R o 2500 35 000 87500 000) 105 875 000|
interval - 20 000 - 45 000 k&/m2 odpisy (ops CNS za rok 7
SUMA VYNOSY Z PRODEJE x x
o - 734 100 000 K& 869 661 000 K¢
k& bez DPH KEs DPH 2ZISK/ROK 51865832
ZISK Z PRODEJE = VYNOSY - CNS e o
- - CISTY ZISK/ROK 42011324 K&
86328 783 K& 97972 577 K& NAVRATNOST X LET
daii ze zisku 19%
16 402 469 18 614 790 15
[EisTY ZIsk 69 926 314 K& 10,795%] CISTY ZISK/ROK % 6A9%
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A) PROGRAM REGENERACE- URBANISMUS

Regula¢ni plan/varianta zastavovaciho planu

Vychozim bodem navrhu urbanismu je poloZeni
hlavnich vyznamovych komunikacnich os, kvadli propojeni
aredlu s okolni strukturou zastavby. Cilem je, aby se aredl
otevrel Sirsi vefejnosti.

Zékladni komunikaéni struktura vytycila jednot-
livé urbanni (investicni) celky, pro které jsem na zékladé
Sirsi analyzy urcil koeficienty zastavénosti. Z téchto koefi-
cientl jsem mohl navrhnout variantu zastavovaciho planu
a spocitat pribliznou hustotu zdstavby. Pro navrzeni vari-
anty zastavovaciho planu jsem navrhl regulacni ¢ary, které
vydefinovali charakter a velikost mozné zastavby.

Celym aredlem tak prochazi pobytovy “bul-
var” parter, s velkym pomérem malych obchod a sluzeb,
ktery vytvari méstsky charakter, a oddéluji pfizemni byty
od ruchu ulice. Kolmo na tento “bulvar” se napojuji dalsi
obousmérné obsluzné komunikace.

Jednotlivé urbanni celky jsem schématicky
rozdélil do mensich obytnych souborl, abych vytvoril
otevieny blok s plnohodnotnym pobytovym méstskym
parterem vcetné mobilidre, vhodné zelené ¢i vodni plochy.
Jednotlivé obytné soubory uz budou projektovat jednotlivi
architekti, a tim se vytvori rozmanita struktura mésta.

Dopravni reseni
V celém areadlu plati Zé6na TEMPO 30.

Jednd se tedy o zklidnéné obsluzné komunikace s klasickym
Sirkovym usporadanim, s rozdélenim na hlavni dopravni
prostor a pfidruzeny prostor. Na hlavni pobytové tfidé
jsou vytvoreny 3,5 m Siroké pasy pro pési, 1 m pro cyklicty,
dale 2,5 m pruh pro podélné parkovéani automobild, a 6
m Siroky obousmérny pruh pro automobilovou dopravu.
Pfechody pro chodce jsou Siroké 4 m, najezdy na odboceni
maji minimalni polomér 6 m. V8echny komunika¢ni pési
trasy a prechody budou doplnény o verejné osvétleni.

ProtoZe se jednd o rekonstrukci industridiniho
aredlu jsou v celém aredlu dopravni znaceni, které ome-
zuji nejvyssi dovolenou rychlost. Prakticky vSechny ko-
munikace jsou obousmérné, pouze komunikace obihajici
okolo celého aredlu je jednosmérnd. Podél této ulice jsou
umistény odbocovaci ostrlivky, které slouzi jako odstavné
stani pro zésobovani, a krytd mista pro odpadové hos-
podafrstvi.

B) STAVEBNI PROGRAM
INTEGROVANE FUNKCE DO PAMATKOVE HODNOTNYCH
STAVEB

1) SPORTOVNI HALA
Byvala hala kotelny pfistavek kotelny (1872 - 1897)

Umisténi sportovni haly vychazi z pritomnosti
cyklistické, pési trasy Greenway pfi fece Radbuze, ktera je
velmi hojné vyuzivana pro sportovni a volnocasové aktivity.
V dosahu vétsi nez 1 km se navic nenachazi vhodné zazemi
pro fitness a posilovnu. Umisténi sportovni haly bylo
prihodné i z hlediska konstrukéniho feseni byvalé kotelny.
Z hlediska kompozice bylo tfeba halu kotelny zcelit a zvysit
o jedno patro, aby mohl byt do haly umistén viceucelovy
sportovni hala. V hlavnim prostoru

2)ADMINISTRATIVA
Byvala hala prvniho papirenského stroje (1872 - 1897)

V centru Plzné je v soucasnosti malé zastoupeni
administrativnich prostord pro vétsi firmy. Velkorozponova
hala poskytuje dostatecné plochy pro umisténi vétsich
a velkych firem. Soucasti administrativniho prostoru je
spole¢na recepce, Sourum, kanceladrské provozy, jednaci
mistnosti, spolecny back office ,a prostory pro rychlé
obcerstveni. Aby se dosahlo vétsi kapacity, zved| jsem
cely prostor officu jesté o jedno patro. Tim se také zcelila
celkovd kompozice aredlu. Zvysené patro je obloZeno bilym
copilitem, jako obvodovy plast s provétravanou mezerou
odvétranou do atiky.

3) LOFTOVE BYDLENI
Hala byvalé tfidirny papiru (1884- 1897)

Po odstranéni pristaveb z 30. a 70. let 20. sto-
leti se vnitfni atrium celého industridlniho arealu odlehcilo
a otevrelo. Tim se do atria dostalo svétlo a cely trakt se tak
dal vyuZit pro implementaci loftového bydleni- soucasny
trend bydleni. Lofty maji dvé polohovatelnd podlazi za-
vésena na ocelovych tahlech. Celkovéd uzitnd plocha tak
dosahuje plochy 182 m2. Lofty ve druhém patfe jsou ob-
slouzeny pomoci vytah(, které jsou oplastény bilym copili-
tem.

3) CO-WORKINGOVE CENTRUM
Hala byvalé tfidirny papiru (1884- 1897)

V soucasné dobé je obvyklé (vyhledavané)
umistovat hlavné do starych nevyuzivanych prostor funkce
a Ucely pro novou inovatorskou ¢innost. Kulturni centrum,
hub, start-up, a prostory pro zacinajici podnikatele, kterym
nevadi sdilet spole¢né prostory, kuchyrky a zasedaci mist-
nosti.

JelikoZ je stdvajici bar vyuZzivan jako multikul-
turni centrum papirna, o ktery se stara skupina mladych
lidi, a konaji se zde rdzné kulturni a spolecenské akce,
umistil jsem tyto prostory do obou podlazi, které mohou
tito lidé vyuzivat podle svych potreb, jako kanceldr, atelier,
jednaci mistnost apod.

4) KNIHOVNA, ARCHIV
Byvald transmisni hala (1872- 1890)

V aredlu Papirenské tovarny jsou uloZeny
plvodni archivélie, zdznamy a dokumenty o tovarné. Je-
likoz ma tato Cast $patné denni podminky denniho osvé-
tleni a konstrukéni rozpony sloupt méfi cca 4,5 m, umistil
jsem do byvalé transmisni haly knihovnu, Uredni ddm a
archiv, pro uloZenf archivalii.

5) TECH. ZAZEMI - ZDROJ TEPLA A TV
Utedni dim, nejstarsi diim v aredlu 1870?
Byvaly dredni diim

Z hlediska zdsobovani aredlu energii, bylo nut-
né umistit zdroj tepla a TV do aredlu. Proto jsem vyuZil
byvaly Gredni dim, ktery dnes funguje jako sklad pro zdroj
tepla. Ten se nachdzi hned u vstupu do objektu, proto v
pfipadé revize neni nutné vstupovat do aredlu.

6) VEREJNA PROSTRANSTVI, REKREACE - NAPLAVKA

Venkovni prostor je plnohodnotné pristupny
pro Sirokou verejnost. V navrhu ponechavdm predprostor
pred stavajicim barem, s rozsahlou terasou, a venkovnim
sezenim, které navazuje na pozvolné terasy, které gradujf
k pfirodnimu vodnimu prvku- feka Radbuza. Néplavka je
vyuzitelna pro sport a rekreaci.

7)TOVARN[ KOMIN

Tovarni komin 1921

ZUstava jako torzo industridlni architektury. Tvori vertikaIni
dominantu a orienta¢ni bod celého aredlu.

8) PARKOVANI

V navrhu jsem kladl velky diraz na to, aby bylo
vhodné sladéno podzemni a povrchové parkovisté.

Pro 12 loftovych byt bylo vytvoreno celkem
24 parkovacich stani, z toho 2 invalidni stani, 12 sklepl s
technickymi mistnostmi, kolarnou a kocarkarnou.

Administrativa, sportovni hala, a knihovna maji
nadimenzované povrchové parkovisté podle HPP, celkem
45 parkovacich stani.

9) PLOVARNA
V navrhu obnovuji plvodni funkci Plovérny

jako cilovy bod pro rekreaci, ktery se nachazi v hlavni ose
zastavby.




B) STAVEBNI PROGRAM NOVYCH BYTOVYCH STAVEB
1) MALOMETRAZNI BYTY_STARTOVACI BYDLEN(

Cilem bytovych domu bylo vytvofit finanéné dostupné
bydleni, pfevazné malometraznich bytd, ¢i byt 2+kk az
3+kk. Finan¢ni dostupnost je zaruc¢ena financovanim PPP
Public Private Partership mezi soukromym a verejnym
sektorem.

Bytovy dim je ¢lenén podle konstrukéniho rastru 5,2 m.
Jednotliva podlaZi jsou ztuzena tfemi schodistovymi sek-
cemi s vytahem, které jsou situovdna na severni svétovou
stranu. Jedno schodistové jadro obslouzi vZdy tfi byty.

Byty jsou orientovany vzdy na jizni stranu s vyhledem do
prilehlého stavajiciho (VKP) Papirenského parku.

a) Malometrazni byt- startovaci bydleni 1+kk

Byt je uréen pro mladé pary, pro jednu osobu, pro
studenta, o plose 46 m2 + lodZie 3,85 m2. Kazdé podlazi
obsahuje 3 byty.
Celkem byt na jeden bytovy dim:

=11 malometraznich byta

=33 malometrédznich bytl v aredlu

b)Standartni byt 2+kk - 3+kk

Byt je urcen pro 3-4 ¢lenou rodinu,
o plose 74 m2 + lodZie 3,85 m2.
Typické podlazi obsahuje 4 byty.
Celkem byt na jeden bytovy dim:
=12 standartnich bytd
=36 standartnich bytl v aredlu

c) Byt pro vétsi rodinu 3+1

Byt je urcen pro 3-4 ¢lenou rodinu,
o plose 89,5 m2 + lodzie 5,35 m2.
Typické podlaZzi obsahuje 2 byty.
Celkem byt na jeden bytovy dim:
=7 rodinnych bytd
=21 rodinnych bytl v aredlu

celkem bytl v aredlu
=90 bytovych jednotek

Stresni zelené terasy mohou byt doplnény o drevéné
pergoly jako nosice zelené.

2)SOUKROMY PROSTOR

Mezi jednotlivymi  bytovymi domy jsou
umistény spojovaci krcky. V nich jsou umistény prona-
jimatelné prostory pro Zivnostniky, ale mohou byt vyuziva-
ny také jako spolecenské mistnosti, ¢i soukroma pobytova
terasa s gastronomickymi prvky, s doplnénim drevéné
pergoly a bezpecnostnim zabradlim. V parteru jsou dale
umistény koldrny a kocarkarny, vétrana mistnost pro kryté
odpadové hospodarstvi a schranky.

3) VEREJNY PROSTOR- PARTER

V parteru bytového domu jsou umistény
prevazné obchody a pronajimatelné prostory pro Zivnos-
tniky, s mistnostmi pro sklad kvali zdsobovéni, a vlastni hy-
gienické zazemi.

4) PARKOVAN(

Pod nové navrienymi bytovymi domy je vyt-
voreno kapacitni parkovisté, celkem 108 parkovacich stani,
z toho 6 invalidnich stani. Podzemni parkovisté obsahuje
dale tech. mistnosti, sklady, kolarny a sklepni komory pro
residenty. Ze sklept do vertikdlni komunikace je mozno
unikat do chranéné Unikové cesty ven na terén, a vytahem
se dostat do jednotlivych bytd.

C) KONVERZE A DOSTAVBA OBJEKTU- KONCEPT
1) CELEK, OBYTNY BLOK

Hlavni ndpini diplomniho projektu je spojeni staré indus-
tridIni architektury a nové soudobé architektury, tak aby
vznikl harmonicky celek.

JelikoZ stavebni program stanovuje vytvoreni smiseného
funkéniho vyuZiti s prevahou bydleni s vyvazenym spek-
trem kompatibilnich pracovnich pfilezizosti a sluzeb, snazi
se navrh o vytvoreni kompatniho celku, OTEVRENEHO
OBYTNEHO BLOKU se smigenym vyuzitim, a kvalitnim vere-
jnym prostorem.

Konceptem je tedy OTEVRENY OBYTNY BLOK, ktery se sk-
|4da ze staré ¢asti industridni tovarny a z novych bytovych
domd.

Staré objekty vytvareji svym prostorovym usporadanim
pomyslny tvar U. Aby vznikl obytny blok, opakuje se tvar
U v PARTERU, také u novych bytovych dom. Tim se parter
hmotoveé uzavird, a vytvari otevieny blok.

2) PROPORCE, MERITKO, MODUL

U starych objektd bylo tfeba predevsim dostavét plivod-
ni celistvou hmotu objektd. Vsechny hmoty pavodni in-
dustridlni tovarny po obvodu ramuje kordonova fimsa,
clenénd palenymi cihlami. Hmoty jsou déle oramovany
korunni fimsou, kterd prechazi do profilovanych uskako-
vanych §titli, frontond, tvorici Cela jednotlivych objemd.

Nové navrZené objekty vychézeji z prostorového c¢lenéni
industridlni hmoty, prebiraji vnéjsi vyskové a pudorysné
rozméry industridlni budovy. Typologické clenéni vychazi
z konstrukéniho rastru, ktery dava tfem novym objek-
tlm jasny fad, a vhodné doplriuje typologické clenéni
industridlniho aredlu. Fasddy bytovych domu vychézeji z
rozmérd a proporci délenych primyslovych oken se seg-
mentovanym cihelnym nadprazim.

Materialové reseni novych objektd navazuje na industrial-
ni architekturu palenymi cihlami, misto profilovanych fims
vsak nové bytové domy pouzivaji Sikmé osténi.

3) DEJE- VEREJNY PROSTOR, PARTER

Dillezitym propojenim obou celkll bylo vytvoreni ZIVEHO
parteru, prostorové i déjové. Clenéni parteru vychézi z
nové umisténych funkci ve staré ¢asti aredlu, z nové hmoty
bytovych dom(, a umisténych sluzeb a obchodl v nové
¢asti parteru- obc¢anska vybavenost.

Verejné prostranstvi ve staré ¢asti aredlu slouzi
jako ndstupni plocha pro sportovni halu, administrativni
budovu, a rekreace pro loftové byty, v podobé travnaté
plochy s bosketem.

V nové casti byly vytvoreny dva verejné pros-
tory. Prvni vefejny prostor slouzi jako rekreacni plocha i
obyvaci venkovni prostor s moZznosti posezeni. Druhému
namésti dominuje vertiadla komina, jako torzo industrialni
architektury.

Travnaté plochy jsou navrZzeny na zakladé
smérl pohybu prochézejicich osob a navstévnik( arealu.

4) ROZMANITOST, HETEROGENITA

Z hlediska spojeni starého a nového jsem
vnimal urcéitou kompozi¢ni rozmanitost souboru staveb.
Rozmanitost u starého celku byla podtrZzena doplnénim
jednotlivych objema - néastavby a pfistavby. U novych by-
tovych domu jsem rozmanitosti dosahl pomoci prichodt,
které slouzi k lepsSimu vyuzivani parteru a pomoci odskako-
vanych stfesnich ploch, abych nepresahoval vysku pivodni
tovarny, a tim cely prostor atraktivné harmonizoval.

===

Q
>

|

]

PP R S

1
¥
v

1




V/ NAVRHOVA CAST- TABULKOVA CAST DOSAZENYCH HODNOT v UZEM{

KONVERZE KULTURNI PAMATKY

1) SPORTOVNI HALA

_UZIT. PLOCHA PRIZEMI - ZAZEMI =610,84 m2

_UZIT. PLOCHA PRIZEMI - SPORTOVISTE, NARADOVNY =945 m2

_UZIT. PLOCHA PATRO =354m2
CELKEM =1910 m2

2) ADMINISTRATIVA

_UZIT. PLOCHA PRIZEMI =1445m2
_UZIT. PLOCHA PATRO =1118 m2
=2563m2

3) LOFTOVE BYDLEN(

_UZIT. PLOCHA LOFT. BYTU =183 m2
*12

_UZIT. PLOCHA LOFT. BYTU CELKEM =2196 m2

_PODZEM. PARK. + SKLEPY + TECH, ZAZEMI =1134 m2
=3330m2

4) CO-WORKINGOVE CENTRUM

_UZIT. PLOCHA PRIZEMI =456,9 m2
_UZIT. PLOCHA PATRO =495,5 m2
=950 m2

5) KNIHOVNA, ARCHIV

_UZIT. PLOCHA PRIZEMI =502 m2
_UZIT. PLOCHA PATRO =508 m2
=1010 m2
6) PARKOVANT
POVRCHOVE PARKOVACI STANI PRO 40 PARK. STANI

7) VEREJNA PROSTRANSTVI, REKREACE - NAPLAVKA

ZPEVNENA OKOLNI PLOCHA =5640 m2
6) KAPACITN{ PARKOVANI LOFTOVYCH BYTU 24 STANI
2 INVALID. STAN{
12 SKLEPU
TECH. ZAZEMI{
UZITNA PLOCHA CELKEM
_JEDNOTLIVE PROVOZY =9763 m2

_ZPEVNENA OKOLNi PLOCHA  =5640 m2

=15 400 m2




V/ NAVRHOVA CAST- TABULKOVA CAST DOSAZENYCH HODNOT v UZEM{

BYTOVY DUM
1) PARTER
_UZIT. PLOCHA 1. DUM =572 m2*3 =2070 m2
_UZIT. PLOCHA OBCHODNICH PROSTOR =1287,25 m2
_UZIT. PLOCHA SOUKROMYCH PROSTOR =782 m2
=2070 m2
2) 1. PATRO*3 DOMY
_UZIT. PLOCH. 1 UM =576 m2*3 =1728,54 m2
2.PATRO*3 DOMY
_UZIT. PLOCH. 1 UM =731,75 m2*3 =2195,25 m2
_UZIT PLOCHA 3. PATRO =731,75 m2*3 =2195,25 m2
4.PATRO*3 DOMY
_UZIT. PLOCH. 1 UM =404 m2*3 =1213,25 m2
=7335m2
3) PLOCHA JEDNOTLIVYCH BYTU
_UZIT. PLOCHA BYT 1+KK + LODZIE =46 m2+3,85m2
_UZIT PLOCHA CELKEM 33 BYTU = 1645 m?2
_UZIT. PLOCHA BYT 2+KK - 3+KK + LODZIE =74 m2 +3,85m2
_UZIT. PLOVHA CELKEM 36 BYTU =2800 m2
_UZIT. PLOCHA BYT 3+1 + LODZIE =89,5m2 + 5,35 m2
_UZIT. PLOCHA CELKEM 21 BYTU =1992 m2
CELKEM 90 BYTOVYCH JEDNOTEK = 6435 m?2
SCHODISTOVE SEKCE A INSTALACNI JADRA =900 m2
4) PODZEMNI GARAZE
_UZIT. PLOCHA PRO STANI = 3745 m2
_TECHNICKE ZAZEMI+SKLEPN{ KOMORY+KOLARNY =770 m2
CELKEM UZIT. PLOCHA =4515m?2
5) VEREJNA PROSTRANSTVI, REJKREACE
ZPEVNENA OKOLNI PLOCHA =2635m2
6) PODZEMNI PARKOVANT 108 STANI
6 INVALIDNICH STAN{
90 SKLEPU
TECH. ZAZEMI
UZITNA PLOCHA CELKEM
_GARAZE =4515 m2
_PARTER =7335m2
_PATRO =2070 m2
_ZPEVNENA PLOCHA =2635m2
=16 555 m2




V/ NAVRHOVA CAST- SCHEMATA KONCEPCE NAVRHU - URBANISMUS

1) SOUCASNY STAV

Aredl byvalé papirny je pro vefejnost prakticky uzavfen a oplocen,
Soucasné vyuziti aredlu a zejména stdvajici vlastnické vztahy neumozniuji
jeho otevreni a zajisténi prdchodu respektive propojeni aredlu byvalé pa
pirny a parku s okolni pfevdzné obytnou zastavbou.

2) POLOZENI HLAVNICH KOMUNIKACNICH OS
ychozim bodem nédvrhu urbanismu je poloZeni hlavnich vyznamovych ko

munikacnich os, kvlli propojeni aredlu s okolni strukturou zastavby. Cilem
je, aby se aredl otevrel Sirsi verejnosti.

3) NOVA URBANNI STRUKTURA

ytvorenim nové struktury bylo tfeba zbourat vétsinu staveb v predsad
zeném bloku. V ndvrhu rovnéZ uvazuji s presunem DPS, a se ztrzenim kul4
turni pamatky (byvala funkcionalistickd budova expedi¢niho skladu)

4) VEREJNA PROSTRANSTVI

ednotlivé obytné soubory vytvareji oteviené bloky s plnohodnotnym po-
bytovym méstskym parterem vcetné mobiliafe, vhodné zelené ¢i vodni
plochy. Vznikaji tak poloverejna oteviend prostranstvi.

5) URBANNI (INVESTICNI) CELKY

Zakladni komunikacni struktura vytycila jednotlivé urbanni (investi¢ni
celky, pro které jsou urceny na zakladé sirsi analyzy koeficienty zastavénosti.
ednotlivé urbanni celky jsou déle schématicky rozdéleny do mensich obyt
nych soubord.

6) HLAVNI “BULVAR” SIT OBSLUZNYCH KOMUNIKACT
Hlavni komunikacni osou je “bulvar” ktery vede od ulice Zahradni z obA

chodniho uzavieného bloku az na obnovenou funkci méstské Plovéarny. Na
tento bulvar se dale pfipojuji dalsi obsluzné komunikace.

7) VKP PAPIRENSKEHO PARKU, GREENWAY PODEL RADBUZY

Nejvyznamnéjsi potencidlni verejné prostranstvi je stavajici VKP
Papirensky park, proto je tfeba jej oteviit verejnosti a vycistit, aby se z
parku stalo hojné navstévované misto.

8) CHARAKTER ZASTAVBY

Charakter nové varianty zastavby reaguje na okolni zéstavbu.
Cervend - charakter méstskych blokd Slovany

Zelena - prechodovy pas bodovych doma

luté - zastavba, kterd dostupuje ke kulturni pamatce

Oran’ova - nova zastavba bytovych domi s rozmanitou strukturou

9) ROZMANITOST PROJEKTU JEDNOTLIVYCH ARCHITEKTU

ednotlivé obytné soubory uz budou projektovat jednotlivi architekti, a tim
se vytvori rozmanitd struktura mésta.
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REGULACNI PLAN

@ M 1:2000

Regulacni plan cleni areal na nové urbanni bloky respek-
tive investi¢ni celky, které jsou uréeny pro smisené funkeni
vyuziti, s prevahou bydleni.

Za predpokladu zhruba 20-30% pro komeréni vyuZiti a 70-
80% pro residencni Gcel byl proveden orientacni vypocet;
priblizného mnoZstvi bytl a hustoty obyvatel, viz. analyt-
icka cast.

CELKEM BYTU =1060  (cca55m2)
=(1060*3) = 3180 ob.
=3180/16,6 ha

=>191 ob/ha

Plan dale stanovuje min. a max. podlaznost objektu
vzhledem k pFitomnosti kulturni pamatky, a tvar strechy.

Plan dale stanovuje koeficienty zastavéné plochy na
zadkladé analyzy okolni zastavby, a regulaci stavebnich car.

Stavebni ¢dra pevnd, vymezuje urbanni bloky. Stavebni
Cara prerusovana umoznuje ¢lenit hmotu budoucich ob-
jektl, stavebni c¢dra neprekrocitelna vymezuje, kam aZ
mUZe zastavba dostoupit.

E EEm Stavebni ¢ara prerusovana
I Stavebni ¢ara pevna
e o o o Stavebni ¢ara neprekrocitelnd

H EEm Hranice reSeného Uzemi







V/ NAVRHOVA CAST- SCHEMATA KONCEPCE NAVRHU- STRUNY PRO PLZEN- FUNKCE

ZELENA STRUNA
- linie propojujici parkové a travnaté plochy

MODRA STRUNA
- linie propojujici vodni toky a vodni plochy

ZELENA STRUNA

Cyklistickd trasa Greenway je velmi hojné vyuZivana
a frekventovand. Kond se zde mnoho sportovnich a
spolecenskych aktivit. Jedinou nevyhodou je, Ze lidé
nemohou sestoupit az pfimo k vodé.

V navrhu uvazuji s rozsifenim cyklistické trasy do sitky, tak
aby vznikly nové rekreacnia sportovni plochy s mobilidrem,
piskovistém, hristém pro déti atd a nové vysazenymi stro-
my poskytujici stin, aby se pIné vyuZil potencial naplavky.
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MODRA STRUNA

Reka Radbuza mé velky potencial vytvaiet pfijemné
rekreacni prostredi, zejména pro bydleni. U feky je mozno
se rekreovat, sportovat, veslovat, chytat ryby, prochazet se
atd. Reka je horizontalni vertikalou celého tzemi a pro no-
vou rezidecni Ctvrt predstavuje obrovsky bonus.

V ndvrhu proto vytycuji komunikacni osy tak, aby smér po-
hybu mifil pfimo k Fece, ke které je mozno pozvolné ses-
toupit a vejit na nova drevéna mola.



- linie propojujici mista s nabidkou sluzeb a pracovnich
prileZitosti

CERVENA STRUNA
- linie propojujici vyznamna mista s pfitomnosti
vyznamnych staveb, s vysokou fluktulaci obyvatel

JelikoZ nové vystavba pocita s prevahou bydleni, je nutné
také vytvorit vyvazené spektrum kompatibilnich
pracovnich prileZitosti a sluzeb.

Tyto nové sluzby a prileZitosti navazuji na sit propojenych
specifickych mist s koncentraci sluzeb, pracovnich pfilezi-
tosti, obchodnich center a dalsich iniciacnich jader.

Struna se propisuje dal do celého arealu, zejména pak do
rekonverzovanych pamatkovych objektl, ale také do ob-
chodniho méstského parteru podél hlavniho patefniho
bulvéru.

CERVENA STRUNA

Diky umisténi novych funkci do aredlu (administrativa,
sportovni hala, loftové bydleni), diky cemuZ se podafilo
odlehéit hmotovou uzavienost arealu, vznikla nova vere-
jna prostranstvi za Ucelem nastupni plochy do arealu, za
Ucelem verejné pobytové a rekreacni plochy, s pritomnosti
obchodU, kavaren, pronajimatelnych prostor pro Zinost-
niky.

V névrhu tedy vytvarim pobytové méstské venkovni pros-
tory, které dalke vedou k fece a k plovarné.



INTEGROVANE FUN KCE

@ M 1:2000

V industridlni tovarné byl ponechan stavajici bar. Objekty,
mozné k odstranéni byly zbourdny, aby se aredl odlehdil a
|do podélné lodi mohlo byt vloZeno loftové bydleni.

Na loftové bydleni navazuje co-workingové centrum,7
\vhodné pro zacibajici podnikatele a malé firmy.

Jelikoz se jednd o rozvojovou oblast s prevahou bydleni,

bylo nutné vytvorit také dostatec¢né mnozstvi pracovnich

prilezitosti. Do velkorozponové haly byla nové umisténa
administrativa pro vétsi a velké firmy.

Na administrativu navazuje knihovna a archiv pro uloZeni|
dokumentd, archivalii o Papirné. L

V nejvétsi hale celého arealu je umisténa sportovni hala, \

ktera obsahuje recepce, Satny, umyvarny, posilovnu, fit->. \
ness, squashoveé kurty, volejbalovy a tanecni sal.




Bar

Integrované bydleni

Prodejna

Obchody/zivnosti

Plovarna

Knihovna

Administrativa

Zdroj teplaa TV

Co-working




V/ NAVRHOVA CAST- SCHEMATA KONCEPCE NAVRHU- KONVERZE

SOUCASNY STAV KULTURNI PAMATKY

Plvodni hmota FeSeného objektu se skladala z nékolika
specifickych hmot, které na sebe vzajemné navazovali kv
li hybné energii pfeddvanou pres transmisni tyce.

1) Tovarni hala byvalé tfidirny papiru (1884)

2) Hala prvniho papirenského stroje (1872)

3) Byvala transmisni hala (1872)

4) Hlinkdrna (soucasny stav- zbourdna)

5) Strojovna

6) Budova byvalé kotelny (1872)

7) Strojovna

8) Ve 20. letech byl pfistaven jesté v nedavné dobé rekon-|
verzovany bar.

9) Zbytek objektl tvori pfistavby a novodobé objekty ze
60. a 70. let 20. stoleti i novéjsi.

BOURANE OBJEKTY

Dulezitym krokem pfi feseni konverze industridiniho area-
Iu bylo kompozi¢né vycistit areal od nevhodnych pristaveb
a odlehcit cely prostor aredlu. Zdmérem bylo vratit se co
nejvice k plvodnimu stavu arealu z poc¢atku 19. stoleti.

Bourané stavby

2) Hala prvniho papirenského stroje (1872)- prestavba

7) Strojovna- prestavba

9) Zbytek objektl tvori pfistavby a novodobé objekty ze
60. a 70. let 20. stoleti i novéjsi.

NOVE- POSTAVENE OBJEKTY

Po doplnéni zaniklych hmot, kvali celistvosti arealu, a
umisténi novych funkci do aredlu, jsem mohl premyslet o
celkové kompozici aredlu a vhodné navysovat podlaznost,
@ hmotu tovarny dale harmonizovat.

Nové postavené objekty:

2) Hala prvniho papirenského stroje byla upravena na
administrativni budovy pro vétsi a velké firmy. Aby se
navysila kapacita administrativni budovy, zvysil jsem celou
hmotu jesté o jedno ustoupené patro

7) Strojovna byla upravena na volejbalovou, vicetelovou
sportovni halu + tanecni sélek.

10) Dnes zanikly objekt byvalé hlinkdrny znamenal diru v
celé kompozici aredlu. Proto jsem hmotu zpatky doplnil a
zaclenil zpét do kompozice a fungovéni arealu. Objekt fun-|
guje jako sal pro fitness a Satna pro muze.

11) VertikdIni komunikace pro nové umisténé loftové byty




NOVY STAV BYVALE INDUSTRIALNI TOVARNY
NASTUPNI PLOCHA

\Vefejné prostranstvi ve staré &asti aredlu slouZi jako
ndstupni plocha pro sportovni halu, administrativni bud-
ovu, a rekreace pro loftové byty, v podobé travnaté plochyj
s bosketem.

FUNKCNI ROZLOZENI

1
2

Loftové bydleni + co-workingové centrum
Administrativni budova

3) Knihovna, archiv

4) Stavajici bar

5) Vstup do sportovni haly

(recepce, Satna muzi, Satna Zeny, vertikdlni komunikace,
posilovna, fitness, strojovna vzduchotechniky)

6) Squashové kurty
7) Volejbalovy a tenecni sal

HLAVNI OSY DOSTAVBY OTEVRENEHO BLOKU

Nové navriené objekty vychdzeji z prostorového clenéni
industridlni hmoty, prebiraji vnéjsi vyskové a pldorysné
rozméry industridlni budovy. Materialové feseni novych
objektl navazuje na industridlni architekturu palenymi
cihlami, misto profilovanych fims vsak nové bytové domyi
pouzivaji Sikmé ostént.




BAR CO-WORKING  LOFTOVE BYDLENI NASTUPNI PLOCHA
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NOVY BYTOVY KOMPLEX STAVAJICI PAPIRENSKY PARK

REKREACNI PLOCHA
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V/ NAVRHOVA CAST- SCHEMATA KONCEPCE NAVRHU- DOSTAVBA

1) MESTSKY BLOK- CELEK

Zakladnim konceptem dostavby industridlniho aredlu je vytvoreni
méstského bloku s Zivym parterem s podilem obchodt a sluzeb, v hornich
patrech poté umisténi malometraznich financ¢né dostupnych byta.

2) OTEVRENY BLOK

elikoZ se jednd o dostavbu, respektive dostoupeni nové budovy ke staré|
musel jsem vytvoFit OTEVRENY MESTSKY BLOK. Toho jsem dosahl pomoci
zopakovani pomysiného U naproti pamdtkové hodnotného objektu.

3) ZAHUSTEN({ ZASTAVBY- SPLNEN( KOEFICIENTU

Podle priblizného vypoctu hustoty zastavby a koeficient(
zastavénosti jsem doplnil mezi dva trakty jesté jednu hmotu nového by-
tového domu, ktery velké namésti rozdélil na dva mensi pobytova verejnd
prostranstvi.

4) VEREJNA PROSTRANSTVI

Diky umisténi novych funkci do aredlu (administrativa, spor
tovni hala, loftové bydleni), diky cemu? se podafilo odlehcit hmotovou uza-
fenost arealu, vznikla nova verejna prostranstvi za ic¢elem nastupni ploch
do arealu, za Ucelem verejné pobytové a rekreacni plochy, s pritomnosti

obchodd, kavaren, pronajimatelnych prostor pro Zinostniky.

5) ZIVY PARTER- FLUKTULACE LIDI

Diilezitym propojenim obou celkd bylo vytvoreni ZIVEHO parte-

ru, prostorové i déjové. Clenéni parteru vychazi z nové umisténych funkei

e staré Casti aredlu, z nové hmoty bytovych domd, a umisténych sluzeb 4
obchodl v nové ¢asti parteru- ob&anska vybavenost.

6) NASTUPNI A REKREACNT PLOCHA

Verejné prostranstvi a vytvorené nastupni plochy pfimo komu-
nikuji s obchody, a prostory v parteru.
Prvni vefejny prostor slouZi jako rekreacni plocha ¢i obyvaci venkovni pros
tor s moznosti posezeni. Druhému ndmésti dominuje vertidla komina, jakg
torzo industridlni architektury.

7) PROPORCE, MERITKO, ROZMERY

Nové navrZzené objekty vychdzeji z prostorového ¢lenéni indus
tridlni hmoty, prebiraji vnéjsi vyskové a pldorysné rozméry industridlni
budovy. Materidlové feseni novych objektl navazuje na industridlni ar
chitekturu pélenymi cihlami, misto profilovanych fims v3ak nové bytové
domy pouzivaji Sikmé osténi.

8) MODUL

Typologické ¢lenéni vychazi z konstrukéniho rastru, ktery dava
tfem novym objektlm jasny rad, a vhodné doplfiuje typologické clenéni
industrialniho aredlu, v némzZ se modul a symetrie opakuje.

9) ROZMANITOST A HETEROGENITA

U novych bytovych dom( jsem rozmanitosti dosdhl pomoci
prichodl, které slouZi k lepSimu vyuZzivani parteru a pomoci odskako
anych stresnich ploch, abych nepresahoval vysku plvodni tovarny, a tim
cely prostor atraktivné harmonizoval.
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KAPACITNI PARKOVISTE SPORTOVNI HALA
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Ceské vysoké uBenf technické v Praze, Fakulta architektury

ZADANI diplomové préce

Mgr. program navazujic! .

jméneo a pHjmenl:’ ‘ Bc..lii‘i Opl

datum narozen: 4.10.1992

akademicky rok / semestr:  2017_2618/LS

ohor: Archllaktura a urbanismus
ustav: Ustav navrhovéni |

vedouc! diplomove préce: doe. ing. arch. Miroglav Clién
iéma diplomové prace:  Revitalizace industrdiiniho areélu s ptevalon bydienl

zadén! diplomové préice:
7/ popis 2adan projekiu & oBekavaneho ol Tesen

 pedmatem zadéni je remtallzaee, konverze a dostavha Industrisintho areélu veentru Plng ve vazhs
na vypracovanou Geemni studii s pfedpekladem smiSeného funkénfho vyusiti Gzem! bydieni a
5 wvéiemin? spektrem kompatibilnich pracovnich pHleiitostl a slufeb.

Cllem bude také posflit vazbu na navazujicl lokality mésta, zpevnit, pesiiit a dopinit strukturu a vyty&it
hlavaf sméry vazeb a umisténf dallich Iniciatnich jader, navysit atraktivrost prostfed! a vyznam
revitalizovanych struktur obnovéné Eisti mésta.

Soutést! bude pescuzen| a nastavenl obyinych huswt bydien! a komerce bez naruSen! méfitka
struktury mésta,

2/ Pro AU/ soutasti 2adini bude jasn® a konkrétng specifikovany stavebni prograrm
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Prodpokiadem je vytveleni xékladni nosné prostoravé struktury oliové formy zéstavby, vyuliti o
ohythyeh hustol, Jak bydieni, tak sitzaeb s nabldkou pracavnich piiietitosil. Neopominiuteingm

- v synergickjin sfekiem bude kvalitnt, obytny vefejny prostor mésta. -

3/ popis 2evéredniho vislediu, vistupy a méfitka zpracovani
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Charakteristické ptidarysy, lezy & pohledy vyliranych objekta M 1:200 — 1:500
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-relevantni mini dosalens atraktivity a obytnosti
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CESKE VYSOKE UCENI TECHNICKE V PRAZE

FAKULTA ARCHITEKTURY

AUTOR, DIPLOMANT: Bc. Jifi Opl

AR 2017/2018, LS

NAZEV DIPLOMOVE PRACE:
REVITALIZACE, KONVERZE A DOSTAVBA INDUSTRIALNIHO AREALU (CJ)

REVITALIZATION, CONVERSION AND COMPLETION OF THE INDUSTRIAL SITE

(A))

JAZYK PRACE: CESKY

Vedouci prace:

Oponent prace:

doc. Ing. arch . Miroslav Cikan Ustav: 15127

Klicova slova

Industridlni architektura, konverze, nové bydleni

(Ceska):
Diplomni prace se zabyva revitalizaci, konverzi a dostavbou industridlniho aredlu Papirenské
tovarny v Plzni, kterd predstavuje jednu z nejvétsich transformacnich ploch pfi fece Radbuze.
Uspofadani zastavby aredlu tovarny ma velky urbanisticky potencidl na vymezeni vefejnych
prostranstvi v ndvaznosti na okolni méstskou strukturu.

Anotace V navrhu vychazim z vypracované Uzemni studie, kterd pfedpoklada smisené funkéni vyuZiti

(Ceska): Uzemi s prevahou bydleni a vyvaienym spektrem kompatibilnich pracovnich pfileZitosti a

sluzeb.
Navrh je specificky svoji kompozici v podobé otevieného Zivého méstského bloku, ktery se
skladd z konverze starého objektu a dostavby soudobé architektury.

Anotace (anglicka):

The diploma thesis deals with the revitalization, conversion and completion of the industrial
site of the Pilsen paper industrial factory, which represents one of the largest transformation
areas on the Radbuze River.

The layout of the plant site has a great urban potential for defining public areas in
connection with the surrounding urban structure.

The proposal is based on a developed territorial study which assumes mixed functional use
of the area with the predominance of housing and a balanced range of compatible job
opportunities and services.

The project is specific by the composition of an open lively urban block with is composed by

the conversion of old object and by the completion of contemporary architecture.

Prohlaseni autora

Prohlasuji, Ze jsem predloZenou diplomovou praci vypracoval samostatné a Ze jsem uved|
veskeré pouZité informacni zdroje v souladu s ,Metodickym pokynem o etické pfipravé
vysokoskolskych zavéreénych praci.”

V Praze dne 22.5.2018 podpis autora-diplomanta
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__Uzemni studie Atelier k svétu

__Uzemni analyza Ing. arch. OldFich Fara

|_Passport navrhu na prohlaseni arealu za nemovitou kulturni pamatku, Ing. Karel Zoch
_Industrialni stopy v architektufe Plzné 2018

|_Creditanstalt Wien, MCA

__stavebnistandarty.cz

Pouzita literatura

|_Tovarna na sny

__Industrial_pamét_vychodiska

|_Industrialni topografie/Architektura konverzi

| Brick 06, 14, 16

__Hromadné bydleni/Systematika prostorovych typu
__The big book of lofts

| _Casopis ASB 11. ro¢nik
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Rad bych podékoval panu doc. Ing. arch. Miroslavu
Cikdnovi a panu Ing. arch. Vojtovi Ertlovi za odborné kon-
zulatce a rady béhem tvorby diplomniho projektu.

Velky dik patfi predevsim mym rodi¢tim za velkou podpo-
ru, rovnéz prateldm, spoluzaktm, a moji Katé za trpélivost.






