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ZADANI

Zadani diplomniho projektu vychazi z
pfeddiplomniho seminéafe, ve kterém byl
zkouman stavebni pozemek v New Yorku
a moznosti jeho vyuziti v souladu s mistni-
mi regulativy. Parcela se nachéazi na rohu
Lexington Avenue a 53. ulice v oblasti cen-
tralniho Manhattanu. Misto pfimo sousedi
se znamou pamatkové chranénou budo-
vou Seagram Building. Parcela samotna se
nachazi v zéné C6-6, ktera samotna navic
spada do specialni oblasti Midtown (Special
Midtown District).
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HISTORIE MISTA

Rané osidleni

V  predkoloniélni éfe bylo Uzemi

dnesniho Manhattanu, potazmo celého
New Yorku, osidleno indianskym kmenem
Algonquint zahrnujicim tlupu Lenape, je-
jichz Uzemi Lenapehoking zhruba odpovida
dnesni dnesnim hranicim mésta.
Prvni setkani s Evropany probéhlo v roce
1524, kdy florentsky obijevitel Giovanni de
Verrazzano poprvé navstivil misto v oko-
li dnesSniho newyorského pfistavu. Jelikoz
pluv pod francouzskou vlajkou, dostalo mis-
to nazev Nouvelle Angouléme (Novy Angou-
léme).

Prvni evropskou osadu od nazvem
Nieuw Amsterdam (Novy Amsterdam) zalo-
zili v toce 1614 Nizozemci. Mésto se nacha-
zelo na konci dnedniho Dolniho Manhattanu
a zilo zde pfiblizné 300 obyvatel. V roce
1664 bylo mésto pfevzato Anglicany a pfe-
jmenovano na New York.

Novy plan pro Manhattan

Na pocatku 19. stoleti byla vétsSina
z pfiblizné 96 000 obyvatel New Yorku sou-
sttedéna pobliz jizniho cipu Manhattanu.
Schéma dolniho Manhattanu v té dobé stéle
z velké ¢asti vychazelo z uliéni sité plvod-
niho Nového Amsterdamu. Hlavni dopravni
tepnou tak nebyla dnesni Broadway ani 5.
avenue, ale cesta znama jako Boston Post
Road. Uzemi, které se zachazelo na sever
za dnedni Canal Street, bylo rozdéleno mezi
velké zelené plochy s minimalnim osidlenim.
Cely Manhattan mél tedy spiSe venkovsky
charakter velmi nepodobny tomu, jak zna-
me New York dnes. Pulzujici systém ulic
a tfid, ktery vytvafi ikonickou mfizku Man-
hattanu, jez drzi celé mésto pohromadeg, byl
pfedstaven v roce 1811 tak, aby napomohl
zformovat tehdy velmi pfekotné se rozvijejici
meésto, udrzel pofadek a predeSel chaosu z
prelidnéni.

Pfed vydanim tohoto planu byly ulice
planovany nahodile, dle aktuélni potfeby a
osobnich zajmu jedinct se souhlasem rady
meésta. Nékteré z téchto ranych rozhodnuti
jiz s mysSlenkou pravouhlych ulic pracovala
a uspésné ji aplikovala, avSak se stale roz-
rlstajicim se poétem obyvatel mésta zacalo
byt jasné, Ze takovy systém je nadéle ne-
udrzitelny. Proto mésto najalo v roce 1807
najalo komisi sestavajici se ze tfi komisarda,
aby nalezla ideélni urbanistické feseni pro
cely ostrov. V zgsadé v té dobé existovaly
dvé moznosti, jakym smérem se bude urba-
nismus Manhattanu ubirat. Prvnim je jiz zmi-
néna mrizka, tedy systém vzajemné na sebe
pravouhlych ulic nebo systém klasicistni
systém trojzubce, tedy nameésti a radiélnich
tfid, které byl jiz uplathovan ve Washingtonu
D.C. a dalSich predevsim evropskych més-
tech.

Komise nakonec zvolila systém mfiz-
ky, ktery se jasné jevil jako nejlepsi z hle-
diska prakticnosti a vyuzitelnosti k bydleni.
Zemeémericské prace a novéa parcelace byly
zadany Johnu Randelovi. Ten byl znam svo-
ji preciznosti a Sikovnosti. PFistich sedm let
Randel se svymi pomocniky mapovali kazdy
kousek Manhattanu. Bohuzel majitelé po-
zemkU v8ak pfijimali tuto iniciativu s velkou
nevoli. Dokonce Randel stravil nékolik noci
ve véznici za nedovoleny vstup na poze-
mek. Finalni navrh byl prezentovan ve formé
mapy v méfitku 1 ku 8 stopam.

Samotna mfizka sestavala z dvanac-
ti hlavnich severojiznich tfid, které se kfizily
s mnozstvim na né pravouhlych ulic. Mimo
severniho a jizniho konce jména ulic zaci-
naly Prvni tfidou (First Avenue) na vychodni
strané ostrova a pokracovali az ke 12. tfidé
(Twelfth. Avenue). Pokud by byl poloostrov
Sirsi, plan umoznoval pridat dalsi Ctyfi tfidy
oznacené jako tfida A (Avenue A) az tfida D
(Avenue D). Broadway, v té dobg jiz existu-
jici ulice, nebyla do planu nahrnuta a byla
implementovana az pozdgji. Plan déale po-
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The Commissioners Map 1807

Cital se 155 v pravém uhlu se kfizicimi ulice-
mi, jejichz rozestupy byly stanoveny tak aby
byl vysledny prostor rozdélen na bloky o
rozméru pfiblizné 2 ha. Maly trojuhelnikovity
park mezi First Avenue, 1st Street a Hudson
Street je povazovan za vychozi bod celého
systému.

| pfes shahu o jistou pravidelnost
maji jednotlivé bloky nejednotnou velikost.
Se zvysuijici se vzdalenosti od feky se zvy-
Suji i vzdalenosti mezi jednotlivymi tfidami.
Mensi bloky v blizkosti Hudson River a East
River byly dany oCekavanim, ze zde bude
dochazet k masivnéjsi vystavbé diky tomu,
ze v té dobé byla vodni doprava stéle velmi
z&dana a dllezita pro zivot samotného meés-
ta. Casem se véak ukazalo, Ze tato tvrzeni se
nezakladaji na pravdé, a tak byly do planu
pfidany nove tfidy, a to Lexington Avenue a
Madison Avenue.

Central Park

Nejvétsi zménou, kterou si plan pro-
Sel v poloving 19. stoleti, kdy byl do planu
pfidan Central Park a to mezi 59. a 110. ulici
a mezi 5. a 8. avenue. Poprvé se zminka o
potfebé velkého parku objevuje okolo roku
1850. Obyvatelé chtéli po vzoru slavnych
mést jako Pariz a Londyn vybudovat zele-
nou plochu, ktera by zlepSila reputaci New
Yorku jako mezinarodniho mésta. S rostou-
ci populaci vyvstala potfeba po vefejnych
prostorech, ktery plvodni plan z roku 1811
postradal. Roku 1953 zasSlo mésto systema-
ticky ziskavat potfebnou pldu a roku 1859
dokoncilo prvni krajinafsky park ve Spoje-
nych statech.

Prichod zénovani

Industrializace v Americe a Evropé
na konci 19. stoleti dospéla do stadia, kdy
bylo nutné se akutné zacit zabyvat stavem
zdravi obyvatelstva, které se rapidné zhor-
Sovalo, pfedevsim kvdli nevyhovujicim pod-
minkam v oblasti bytové vystavby a hygie-
nickych podminek v ni. Proto se zaCal hledat
vhodny zpusob, jak skloubit ekonomické
profit a nutnych hygienickych pozadavkd a
s tim i pomalu vznikl obor, ktery dnes nazy-
vame uzemni planovani.

Schopnosti ovliviiovat jednotlivé roz-
pocCty, vySi dani a demoli¢ni vymeéry vyuziva
meésto New York takzvaného zénovani, které
se pro ngj stal kliCovym nastrojem politiky
planovani. Toto pravo regulovat vyuziva-
ni, hustotu budov, podporovat cenové do-
stupné bydleni a chranit mista historického
vyznamu je garantovano statem New York,
ktery dava jednotlivym meéstim pravomoc
regulovat vyuzivani pudy takovym zpuso-
bem, ktery podporuje zdravi obyvatel a roz-
voj vefejného blaha.

Mésto New York bylo prikopnikem
prvni méstské rezoluce o zénovani z roku
1916 (The 1916 Zoning Resolution), ktera
reflektovala jednotlivé Ctvrti a odrazela mist-
ni zajmy obyvatel a majiteld pozemku. PFici-
nou, ktera vedla k vydani tohoto rozhodnuti,
se stala budova na adrese Broadway 120,
znama také jako budova spole¢nosti Equi-
table, na dolnim Manhattanu. Po dokonceni
stavby se jeji celkova vySka a objem spolec-
né se zdmi, které nepreruSované stoupaly
od Urovné chodniku az do 41. patra, staly
pfedmétem kritiky a vyvolaly obavy mezi
majiteli a obyvateli okolnich objektd.

Vydani této rezoluce mélo velky vliv
na celé rozvoj mést nejen v USA ale také na
celém svété. Béhem 20. let 20. stoleti po-
tom obdobné zdénovani adoptovalo mnoho
dalSich mést v celé zemi. Po Velké hospo-
darske krizi se nutnost mestského planovani
ukazala jako vice kliCova pro zdravy rozvoj
mést a tak ho zacali jednotlivé mistni spravy
vyuzivat jako primarni nastroj politiky uzem-
niho planovani.

Prvni vyznamna aktualizace pfisla v
roce 1961 (The 1961 Zoning Resolution). Od
té doby bylo i toto usneseni nékolikrat aktu-
alizovalo, aby vyhovélo aktualnim pozadav-
kim, které se objevily s neustalym rlstem
meésta New York. Oddéleni tzemniho plano-
vani stéle pokracuje ve vylepSovani dosa-
vadnich pravidel tak, aby |épe feSila otazky
sousedstvi a podporila strategické inves-
tice, které jsou dulezité pro budouci rozvoj
mésta. Soucasné planovani vyuziva pfistup
zalozeny vice na spolupraci a proaktivnim
pfistupu, nez tomu bylo v pfedchozich ob-
dobich.
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Historicka zénovaci mapa z roku 1916
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NASTROJE REGULACE

VYSKOVA REGULACE
Development right

Toto pravo popisuje maximalni hodnotu
podlazni plochy, ktera je povolena na par-
cele. Pokud neni nejvyssi mozna hodnota
vyuzita mluvime o ,nevyuzitém pravu na za-
stavbu” (unused development right). Nékdy
byvvaji tato nevyuzita prava nazyvana téz
jako ,vzdusna prava“ (air rights).

TDR

Transfer of development rights (TDR) neboli
,pfenos prava na zastavbu® umozfiuje pre-
nos nevyuzitého prava z jedné parcely na
druhou za urCitych okolnosti, vétSinou za
ucelem ochrany a podpory historickych bu-
dov, volného prostranstvi nebo jedinecnych
kulturnich fenoménd. K témto uceldm muze
byt TDR povoleno, pokud neni mozné pro-
vést pfevod prav pomoci slouzeni dvou par-
cel. Samotny prevod mUze byt dovolen bud'
na sousedni parcelu, na parcelu nachazejici
se pfimo naproti pfes ulice, nebo na pro ro-
hovou parcelu na jiny roh dané kfizovatky.

Floor area

Podlazni plocha budovy (Floor area) je
soucCtem hrubé podlazni plochy kazdého
podlazi s vyjimkou technickych a sklepnich
prostor, plochy otevienych balkénd, vytah(,
stfeSnich nastaveb technického razu a ve
vetsiné zon i plocha pro doplnkové parkova-
ni, které je vS8ak umisténo méne nez 23 stop
nad Urovni obrubniku.

Unused development
rights on zoning lot
with landmarked building

Transferred unused
development rights

...

Merged zoning I;§>
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FAR=1,0
10,000 sf building
covering 100% of lot

FAR=1.0
10,000 sf building
covering 50% of lot

FAR=1.0
10,000 sf building
covering 25% of lot

FAR (Floor Area Ratio)

Podil podlahové plochy (FAR) je
hlavni objemova regulace, ktera reguluje
velikost budov. FAR je definovan jako podil
podlahové plochy budovy k ploSe parcely.
Napfiklad na parcele o velikosti 1000 m2 v
z6né, kde se FAR rovna jedné, nesmi celko-
va plocha podlazi pfekro¢it 1000 m2.

Mixed Building

Smisena budova (mixed building) je
budova v komercni Ctvrti uzivana castecné
pro bydleni a ¢asteCné pro vefejné nebo ko-
mercni sluzby. Pokud stavba obsahuje vice
nez jedno pouziti, maximalni povolena hod-
nota FAR je takové, které je nejvy$si povo-
lena pro jakeékoliv vyuziti v zoné. Napriklad
pokud je komercni FAR roven 2,0 a rezi-
dencni FAR odpovida 7,52, tak pro smiSeny
dldm bude maximéalni povoleny FAR 7,52, z
¢ehoz mize byt pouzito maximalné 2,0 FAR
pro komeréni prostory.

Public Plaza

Vefejné namésti (public plaza) je
soukromy otevfeny prostor pfimo sousedici
s budovou, ktery je pfistupny Siroké verej-
nosti. Zpravidla se nachazi na urovni chod-
niku. V nékterych zénach s vysokou hus-
totou zastavby je po poskytnuti vefejného
nameésti k dispozici bonus v moznosti zvetsit
podlazni plochu.

OBJEMOVA REGULACE
Tower

Véz (Tower) je Cast budovy, ktera
protina oblohovou expozi¢ni plochu (Sky
Exposure Plane) a je povolena pouze v pre-
dem urCenych oblastech s vysokou husto-
tou zastavby. Véz mize obsahovat jak funk-
ce obytné tak komercCni nebo verejné.

Standardni pravidla pro vystavbu
véze obecné dovoluji, aby vézova cast bu-
dovy nepfesahovala vice nez 40 % plochy
parcely nebo az 50 % na pozemcich men-
Sich nez 20 000 &tverelnich stop. Vézni Cast
busf byt umisténa nejméné 10 metrd od Siro-
ké ulice a nejméné 15 metrd od Uzké ulice.
Tyto predpisy mohou byt upraveny pro rlz-
na pouziti a rizna mista.

Setback

Odsazeni (Setback) je takova cast
budovy, ktera ustupuje od ulicni ary smeé-
rem do stfedu parcely. Velikost odsazeni
se ve Ctvrtich s velkym podilem vySkovych
budov fidi pomoci oblohovych expozi¢nich
ploch (Sky Exposure Planes) a nékdy i kon-
krétné stanovenymi vzdalenostmi od uli¢ni
cary.

Sky Exposure Plane

Oblohova plocha expozice (Sky Ex-
posure Plane) je mySlena sklonéna rovina,
ktera zaCina ve stanové vysce nad linii ulice
a stoupa smerem dovnitf parcely v poméru
horizontalni a vertikalni vzdalenosti stanove-
ného v mistnich pfedpisech. Budova nesmi
protnout tuto plochu, které je navrzena tak,
aby umoznila prosvétleni a pohyb vzduchu
na urovni ulice a to pfedevsim v oblastech
se stfedni nebo vysSi hustotou budov.

150 ft. Maximum
Street Wall

I

150 ft. Maximum
Street Wall

Base height

>

Required
Setback

Street Wall
90 ft.

Required
Setback

New Weighted Average
Street Wall Height

19
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12 FAR residential tower

18 FAR mixed
building

Comercial District C6-6

Oblasti C6 umoznuji Sirokou Skalu
vysokych budov velkych objemd. Konkrétné
oblast C6-6 je situovana v hlavni obchodni
obvodu mésta a ma tak komer¢ni FAR roven
15,0. VSechny oblasti C6 protnout obloho-
vou expozicni plochu a nevyzaduji zaklad-
nu. Dale neni obecné vyzadovano parko-
vani mimo ulici, jelikoz cela oblast je dobfe
obslouzena hromadnou dopravou.

The Special Midtown District (MiD)

Tato specialni oblast byla vytvofena
v roce 1982, aby pomohla usmérnit prekot-
ny rozvoj v centralni obchodni Ctvrti Mid-
town a to pomoci teze rlst-stabilita-ochrana.
Snahou je posunou tézisté nové vystavby
smérem vice na zapad a jih oblasti, aby se
odlehcilo preplnéné vychodni casti. Cely
okrsek se dale déli na pét mensich celkl, a
to Fith Avenue, Grand Central, Penn Center,
Preservation a Theater, které maji navic dal-
8i, Casto pfisnéjsi regulaci nové zastavby.

Floor area of building can be
increased if public plaza or
affordable housing is provided

53. ulice Lexington Avenue

Sirka 18,3 m Sirka 229m

pfedni sténa 27,4 m predni sténa 36,6 m

<
s

N B 27,4 m
36,6 m 1 B - 183m

22,9m

Zakladni tvarovy koncept
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Vybrané misto se nachazi na rohu

Lexington Avenue a 53. ulice v oblasti cen-

tralniho Manhattanu. Misto pfimo sousedi

se znamou pamatkové chranénou budo-

vou Seagram Building. Parcela samotna se

nachazi v zéné C6-6, ktera samotna navic

spada do specialni oblasti Midtown (Special

Midtown District). Toto zaclenéni velmi vy-

g znamné ovliviiuje vysledny navrh, ktery musi
splnit pozadavky dané rezoluci o zénovani.
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Vy$Ska budov
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grey buildings: no data, or below grade.
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STAVEBNI PROGRAM

Zadané parcela se nachazi v tako-
vé poloze, jak vyplyva z predchozi kapito-
ly, kterd umoznuje naplnit program budovy
vSemi tfemi zékladnimi naplnémi a to byd-
lenim, komer¢nimi prostory a ubytovacimi
sluzbami — hotely.

BYDLENI
Bydleni v oblasti Manhattanu je velmi
z&da né atudiz drahé. Navic je realitni trh

velmi nevyrovnany a poskozeny regulacemi,
jako napfiklad podpora dostupného bydle-

CONDO OCCUPANCY ACCORDING TO 2010 CENSUS

1 PERSON 2 PERSONS 3 AND MORE

46,3 % 29,7 % 24,0 %

Obsazenost byt

$3.0M

$2.5M

$2.0M

$1.5M

SALE PRICE

ni, ktera ve své stavajici formé spise trh na-
dale poskozuje, nez aby Cinila bydleni do-
stupngjsi.

Dale je velmi zajimavé, ze ac je by-
dleni drahé, skoro polovina bytd je na Man-
hattanu je obsazena pouze jednou osobou.

V New Yorku nachazi velké mnozstvi
velmi drahych bytl, které jsou nedostupné
pro c¢lovéka strednich prijmd. Tento pro-
blém se nyni jesté vice prohlubuje, kdy ceny
stoupaji pfimo raketovym rdstem. Prdmérna
cena za byt vzrostla mezi lety 2006 a 2016
0 tézko uvefitelnych 144 %. Minuly rok se

Prdmérna cena $ 3100 000
Prumerna cena $ 1886/t
za CtverecCni stopu

Medianova cena $ 1 800 000

Cenova tabulka za rok 2016

2006 2007 2008 2009 2010 2011

2012 2013 2014 2015 2016

Vyvoj cen mezi lety 2006-2016
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-~~~ MIDTOWN EAST

36.1M T 5188

Cenova mapa (2016)

cena pohybovala okolo 3,1 milionu dolard.

Nejvétsi narlst cen zaznamenala
pravé oblast Midtown East, kde se nachazi
nami zvoleny pozemek. Cena zde vzrostla
mezi lety 2015 a 2016 o davam do souvis-
losti s dokon&enim mrakodrapu 412 Park
Avenue. Vyvoj cen je mozné sledovat z na-
sledujici obrazkl. P¥i jejich porovnani vyply-
v4, jak prdmérna cena za ¢tveredni stopu lisi
oproti celému Manhattanu.

Sales Summary, Year-by-Year

AVERAGE AGGREGATE AVERAGE TOTAL
YEAR SALEPRICE SALES PRICE /FT? # OF SALES
2016 $3.1M $17.6B (PrOJ)  $1,886 /ft? 5,700 (PrROJ.)
2005 s26M 1478 SL73sAE 5708
014 s25M 1338 sueMfe 5417
2013 20M s188 1AM 5910
2012 s1mM S1008  $1307/f¢ 5306
011 sim 888 s1253//¢ 4947
010 siamM $938 $1200//8 5256
000 s1eM 828 $1225/6¢ 4642
2008 S18M 1478 s133f€ 8001
2007 $1.6M $13.7B $1,237 /f2 8,548
2006 $1.3M $9.2B $1,083 /ft? 7,244

Vyvoj cen v oblasti Midtown East

AVG PRICE / FT?

$1,000
Q1 Q2 Q3 Q4 ) } Q1 Q2 Q3 Q4 )
2015 2016
KEY: MIDTOWNEAST === MANHATTAN e
Cenova mapa (2016)
Priklady

NiZe jsou uvedeny pfiklady aktualni nabid-
ky bytl v oblasti Midtown East, které budou
vzaty jako reference pro dalSi pouziti.

Park Avenue Place 60 East 55th Street

MASTER BEDROOM LVING ROOM

Cena: $ 2 750 000

Velikost: 1283 ft2

Cenazaft2: $2143/ft2

Zafizeni: vratny
posilovna

641 Fifth Avenue

Cena: $ 2 595 000

Velikost: 1205 ft2

Cenazaft2: $2153/ft2

Zarizent: kolarna
vratny
posilovna
sklep

LIVING / DINING
171" x 300"

cL

cL

iow!

KITCHEN
120°x 80" s

R L) =

BEDROOM
15'6" x 16'3"

WIC
6'x4'

DRESSING
AREA
56" x 86"

[®)

cL

Three Ten 310 East 53th Street

Cena: $ 3 495 000
Velikost: 1603 ft2

Cenazaft2: $2180/ft2
Zafizeni: kolarna
vratny
posilovna
garazoveé stani
pradelna
sklep

. BALCONY
110" x 46"
MASTER BEDROOM
137" x 163"
LIVING / DINING ROOM
260" x 190"

BEDROOM
13-¥ x 1207
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HOTELY

V zadaného Uzemi okoli se nachazi
nékolik hotell vSech kategorii, jak vidime na
nasledujicich obrazcich. Prvni tridi hotely
dle pridélenych ,hvézdi¢ek" a druhy dle je-
jich realné ceny.

Zisk z jedné CtvereCni stopy se v
roce 2011 pohyboval okolo 721 dolari. Z
prilozeného grafu Ize vidét, Ze rdst vynosu
vzhledem k pfibyvajicim novym moznostem
nelze oCekavat, pfipadné nebude pfili§ vy-
SOKY.

Manhattan price per square foot evolution by asset class 2002-YTD 2012

$1,000
$900 e N

pd N\
$700 / /\ \
[/ /\

Ay WA
T N~
77 >

$200

Transaction price $/sq. ft.

100
100

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 YTD
Sept 2012
== Hotel == Multifamily == Office

Source: Real Capital Analytics, Jones Lang LaSalle Hotels

Vynos hotelu z jedné CtverecCni stopy

Pocty turistd prijizdéjicich do New
Yorku pres maly vykyv v dobé hospodarské
krize neustale stoupa. Lze oCekavat dalsi
potfebu ubytovacich zafizeni, predevsim
pak v kategorii ,tfihvézdi¢kovych* hotelU.

Odhadovany vyvoj ubytovacich kapacit:
Pocty pokoju

2014 112940

2015 120 261 +6,5%

2016 128 086 +13,4 %

2017 139 503 +23.4 %

Q1 passenger traffic

30 15%

n
]
3
B

n
S
@
®

3
&
®

Passengers (millions)
u| &
A °
3 K
b 4
Year-Over-Year Percert Change

-15%
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
= Total Passengers —— Growth

Source: Port Authority of New York and New Jersey

Turisté navstevujici New York

NAVRHOVANA SKLADBA BUDOVY

Z analyzy vyplyvéa, ze nejvynosngjsi
jsou prostory pro pfechodné ubytovani — ho-
tely, dale pak primy prodej byt a jako nej-
meéne vynosné se z dlouhodobé perspektivy
jevi pronajem komercnich prostor. Proto vo-
lim kombinaci reziden&niho bydleni a hotelu
stfedni kategorie.

Pti tvorbé skladby jednotlivych funk-
ci v budové vychazim ze tfi zékladnich pre-
mis a to &im vySe se dané misto nachaz,
tim lépe splnuje naroky na soukromi. Dale
pak, ze dobry vyhled se v§eobecné nejvice
promitne do prodejni ceny bytu.

Z vySe uvedeného vyplyva takova
skladba, které nejvice upfednostnuje hotel,
ktery se nachazi ve vétsiné budovy, nasle-
dovano byty a nejmensi ¢ast domu zabiraji
komer&ni prostory.

99 :
@29
"“ SOUKROMI ‘

BYDLENI

@

:|_|: HOTEL 2 S ‘b
m KOMERCE < S ‘b

HMOTA
VYHLED
ZISK
PROSTOR

Koncept a skladba budovy

Legenda

* hotel

** hotel

[ ] 9000-14000Ke
] > 14000ke

***hotel I:I

Hotely dle ceny a hodnoceni
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AUTORSKY TEXT

New York je neopakovatejné misto a
tak i navrhovani v ném je v mnoha ohledech
jiné. Pravidla, ktera jsou zde uplatiovana
jsou na jednu stranu velmi svazuijici, avsak
na druhou stranu pravé ony davaji méstu
onu osobitou a nikde jidne se neopakujici
atmosférou.

Zadané Uzemi se nachéazi v.samém
srdci Manhattanu, kousek od slavného Cen-
tral Parku v obchodni zéné C6-6, ktera pfimo
vybizi ke stavbé viceucCelovych budov. Diky
realivné vysokému poméru zastaveénosti se
v této oblasti nachazi nejvice vyskovych bu-
dov v celém New Yorku.

ARQHITEKTONICKE A URBANISTICKE
RESENI

Navrhem mrakodrapu se snazim
ovlivnit podobu pfiléhajicich prostrantvi, ke
kterym se budova stavi a na ktera pusobi.
Stavba vychazi z konceptu predstaveného v
prfedchazejici kapitole. Navrh vyuziva roho-
vé polohy pozemku a tak si dovoluje ustou-
pit od hlavni ulicni cary a vytvari mensi na-
meésti “plaza”. Timto také navazuji na ostatni
projekty v okoli zadané parcely, které také
casteCné odstupuji od pretizené Lexington
Avenue a vytvari tak mensi rozevieni jinak
relativné uzkeé ulice. Tento krok navic umoz-
fiuje nadale zvysit plochu samotné budovy.

Mrakodrap samotny je rozdélen na
dvé provozni &asti hotelu a reziden&niho
bydleni. Hotelova ¢ast se nachazi pfi spod-
ni ¢asti budovy a zabira vice nez tfi pétiny
podlazni plochy. Tvar domu byl predurCen
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pfedevsim stavebnim fadem mésta New
York., ale také ne pfili§ pfiznivou polohou
pozemku, ktery je z vétsi Casti dne stinén
okolnimi budovami.

Vzhledem Kk vnitfimu provozu budo-
va obsahuje dva hlavni vchody. Prvni vchod
je orientovan pres malé prostranstvi “plaza”
pfimo do Lexington Avenue. Rezidencni
vchod se nachazi na 53. ulici, ktera je daleko
inttimné&]$i a klidng&jsi ulici a proto je vhodna
pro umisténi hlavniho vchodu do soukromé
¢asti mrakodrapu. Tim, ze se oba vchody
nachazeji kazdy z jiné ulice, umoznuji chte-
nou kontrolu a ochranu rezidentl pred pro
né rusivymi vlivy provozu hotelu a velkého
mnozstvf lidi. Clenéni fasady je v maximalini
mozné mife transparentni a snazi se tak as-
pon castecné eliminovat nedostatek svétla v
dolnich podlazich. Pro zpfijemnéni vnitfiho
klima, jsou na fasadé umistény vétraci Stér-
biny, které tvofi v pravidelnich rozestupech
vertikalni pasy a tak jesté vice podporuji ver-
tikalitu budovy.

Hmotové tvar vychazi ze tfi hlavnich
¢ast umoznuje umistit spoleCenské prostory
a zazemi pro obchodni jednotky. S pfibyva-
jicimi patry se hmota postupné Uzi, nejprve
pfibyvajici hotelové pokoje, aby nakonec
budova dostala do své nejuzsi Casti, kde se
nachazi pouze rezidencni bydleni.

Hotelova ¢ast

Hotel je koncipovan jako hotel stfed-
ni kategorie se 65 pokoji s nejvyssi maxi-
malni kapacitou 140 hostd. Hlavni vstup do
hotelu se nachazi skrze hlavni lobby v 1.NP
pfistupné z Lexigton Avenue, které zaroven
slouzi i jako vstup do komerc&nich prostor.
Cely provoz je obsluhovam tfemi vytahy. Sa-
motna recepce se nachazi v 6.NP, kde hos-
té najdou také bar. O patro vySe je hotelova
restaurace a v 8.NP také fitness. Zaroven

zde sidli také vedeni hotelu. V 9.NP je umisténa
terasa s barem pfistupna pouze pro hotelové
hosty. Vzhledem k charakteru budovy je ves-
keré zazemi hotelu situovano do podzemnich
podlazi. Pro provozni obsluhu hotelu slouZi je-
den nakladni vytah pfistupny z Lexington Ave-
nue a potom zameéstnanecky vytah, ktery ob-
sluhuje v8echna podlazi hotelu. V kuchyni se
také nachazi dva jidelni vytahy, které umoznuiji
dopravu jidla do ofisti v budoveé hotelu.

Rezidenéni ¢ast

Do rezidencni Casti se vstupuje z ve-
dlejsi ulice do mensiho lobby oddéleného od
zbytku budovy, kde se nachazeji dva vytahy,
které zavetou rezidenty pfimo do bytl. Celkem
se vbudové nachéazi 19 bytovych jednotek ve
trech konfiguracich. Rezidenti maji k dispozici
soukromou posilovnu a bazén, ktery se nacha-
zi ve 38. podlazi a nabizi pfekrasny vyhled na
mésto.

TECHNICKE RESENI

Konstrukeni systém stavby je zalozen
na betonovém jadru tl. 500 mm ze kterého vy-
chazeji jednotliva patra, které jsou na koncich
sprazena se sloupy s promnénlivou Sitkou. U
paty stavby maji ptidorysny rozmér 1100x1100
mm a v nejvys$sich patrech potom jiz jen 400
mm v prdmeéru. Rozpon mezi jednotlivymi slou-
by je 6,5 m. DUm je zalozen na 4 m vysoké
betonové desce, kterd lezi na pilotech.

Jako unikové cesta slouzi samotné ja-
dro se dvémi evakuacnimi schodisti, ktera
probihaji skrze cely dim. Kazdé usti do jiného
lobby a tak je umoznéna bezpecna evakuace
na obé strany budovy. Fasada je feSena jako
lehky obvodovy plast’. Proskleni je vzdy v celé
vySce typického patra. Parkovaci mista zde
meésto nenafizuje vzhledem k dobré dopravni
dostupnosti verejnou dopravou a proto tu ne-
jsou uvazovany.
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a PUDORYS 1.PP ZAZEMI HOTELU
1. chodba 10. chlazeny sklad 19. denni mistnost
2. kuchyn 11. odpad 20. uklid
—| B 3. vytah na jidlo 12. sklad obal( 21. strojovna vytahu
4. pfiprava zeleniny 13. chlazeny sklad odpadu 22. rezidencni vytahy
5. pfiprava masa 14. sklad potravin 23. vytahy
6. pfiprava dezertd 15. 8atna kuchare 24. servisni vytah
7. myti kuchynského nadobi 16. Satna zaméstnanci zeny 25. zasobovaci vytah
8. myti stolniho badobi 17. Satna zaméstnanci muzi 26. Unikové schodisté
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PUDORYS 1. NP LOBBY

1. vstupni hala/lobby
2. recepce
3. Satna zaméstnanci
4. WC muzi
5. WC Zeny

6. WC invalidé

7. zasobovani

8. Unikové schodisté

9. vstupni hala rezidenti
10. recepce

11. Satna zaméstnanci
12. Uklid

13. reziden&ni vytahy
14. vytahy
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d
1.1
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PUDORYS 2.NP OBCHOD

1. prodejni plocha 4. chodba
2. denni mistnost 5. sklad
3. Satna zaméstnanci 6. sklad

7. kancelar
8. uklid
9. Unikové schodisté
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PUDORYS 5. NP RECEPCE

1. recepce 5. WC invalidé
2. bar 6. sklad

3. WC muzi 7. uklid

4. WC zeny

4B

8. denni mistnost
9. Satna zameéstnanci
10. Unikové schodisté

O o8 O
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PUDORYS 7. NP RESTAURACE

1. restaurace 4. WC invalidé
2. WC muzi 5. ofis
3. WC zeny 6. uklid

7. denni mistnost
8. Satna zameéstnanci
9. Unikové schodisté
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PUDORYS 8. NP FITNESS PUDORYS 9 NP SKY BAR
1. posilovna 7. sklad 12. kancelar 1. sky bar 4. WC imuzu 7. sklad
2. recepce 8. oSetfovna 13. kuchynka 2. terasa 5. WC nvalidé 8. WC zaméstnanci
3. Satna zeny 9. masérna 14. zasedaci mistnost 3. WC zeny 6. ofis 9. Unikové schodisté
4. Satna muzi 10. vstupni chodba 15. WC zaméstnanci
5. Satna zaméstnanci 11. kancelar feditele hotelu 16. Unikova schodisté
6. kancelar
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PUDORYS 11. NP HOTELOVE POKOJE

1. hotelové pokoje
2. chodba

3. sklad
4. uklid
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5. Unikové schodisté

PUDORYS 25. NP TERASA

1. spoleCenska mistnost

2. kuchyn

3. terasa
4. vifivka
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5. Unikové schodisté
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PUDORYS 26. NP BYTY PUDORYS 38. NP BAZEN
1. chodba 4. kuchyn 7. Satna 1. bazén 3. parni kabina 5. sauna
2. vstupni hala 5. loznice 8. Unikové schodisté 2. vstupni chodba 4. sprcha 6. WC
3. obyvaci pokoj 6. koupelna

53



54

4B
O?ﬂ — ‘5]5EDO:
6 r a L 4
; |\ 7o
8 4 o]
IO7__ — CJ 0 O
D\JZI 1 O®:
5) | O
[T T N aeae U
o | %

038833000000 ot 7 o

PUDORYS 39. NP REZIDENTNI FITNESS

1. chodba
2. télocvicna
3. bar

4. kancelar 7. WC zeny

5. sklad 8. Unikové schodisté

6. WC muzi
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PUDORYS 40. NP BYT
1. vstupni hala 4. obyvaci pokoj 7. koupelna

2. jidelna
3. kuchyn

5. loZnice
6. Satna

8. WC navstéva
9. Unikové schodisté
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PUDORYS 46. NP DUPLEX
1. spoleCenska mistnost 4. Satna hosté 7. schodisté
2. jidelna 5. WC hosté 8. Unikové schodisté

3. kuchyn 6. technicka mistnost

PUDORYS 47. NP DUPLEX

1. hala
2. knihovna
3. schodisté

o T TF 5o
- I
4 = r A [D 5
. 8 8
F 4 L ﬂ
o]+ HA
- ™ ) e
(@) | 79 _ ! 1 @]
. ; 6
]
©
5 T
T B
A ]D B .
O 0
-8B
| |
2
4. loznice 7. hlavni loznice
5. koupelna 8. Unikové schodisté

6. Satna
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POHLED
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DETAIL FASADY

DETAIL C (1:30)

- dubové pabubky

- cementotfiskova deska

- mirelon

- akusticka izolace

- podlahové desky

- pfivodni potrubi vzduchotechniky
- betonova deska t. 300 mm

- omitka
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zimni semestr 2017_2018

Ceské vysoké uceni technické v Praze, Fakulta architektury
2/ ZADANI diplomové prace

Mgr. program navazujici

jméno a pfijmeni: Dalibor Pospisil

datum narozeni: 12.10.1991

akademicky rok / semestr: 2017/2018

obor: Architektura a urbanismus

ustav: 15116 Kabinet modelového planovani

vedouci diplomové prace: doc. Dr. Henri Hubertus Achten

téma diplomové prace: Mrakodrap 610 Lexington Avenue

zadani diplomové prace:

CESKE VYSOKE UCENI TECHNICKE V PRAZE
FAKULTA ARCHITEKTURY

AUTOR, DIPLOMANT: Dalibor Pospisil
AR 2017/2018, ZS

NAZEV DIPLOMOVE PRACE:
(¢))  MRAKODRAP 610 LEXINGTON AVENUE

(AJ)  SKYSCRAPER 610 LEXINGTON AVENUE

JAZYK PRACE: CESTINA

Datum a podpis vegjLs?)g;{ Q DP%
g. 1092y /T 4

1/ popis zadani projektu a o¢ekavaného cile fesSeni

Zadani pro diplomni projekt vychazi z predddiplomniho seminare, ve kterém byl zkoumana volna
parcela na Lexington Avenue v New Yorku. Cilem diplomniho projektu je nalézt vhodny navrh vyskové
budovy vychazejici z pravidel ur¢enych méstem a zavér( z preddiplomniho seminare-

2/

Pro AU/ soucasti zadani bude jasné a konkrétné specifikovany stavebni program

Pro D/ soucasti zadani budou jasné a konkrétné specifikované jednotlivé faze projektu, které jsou
nezbytnou sougasti feseni

Stavebni program budovy se sklada z hotelu a reziden¢niho bydleni v poméru priblizne 60:40 se
spoleénym zazemim. V parteru budou uvazovany komer¢ni prostory.

3/ popis zavere¢ného vysledku, vystupy a méfitka zpracovani
Pravodni texty a analyzy
- ZdGvodnéni stavebniho programu a vyuzitelnosti sportovni haly
- Zdlvodni architektonicko-konstrukéniho feseni
- Navaznost na okoli, navaznost na okolni komunikace
Vykresy
- situace $irSich vztahl 1:2000

situace 1:1000

pldorysy 1:200

- fezy 1:200 (alt. 1:300)

- pohledy 1:200 (alt. 1:300)

Prostorové zobrazeni

- vizualizace

4/ seznam dal8ich dohodnutych &asti projektu (model)
- portfolio (2x)
- poster
- model
- CD

Datum a podpis studenta

91 2017

registrovano studijnim oddélenim dne

7. 0. (Y
27 -10- 2007 ( / o /)

/ S

Datum a podpis d&kana FA GVUT UA, /
/|
|

Vedouci prace: Doc. Dr. Henri Hubertus Achten Ustav: 15116 Kabinet modelového projektovani

Oponent prace:

Klicova slova

Mrakodrap, New York, hotel, bydleni

(Ceska):

Aot Pfedmétem diplomové prace je ndvrh mrakodrapu v New Yorku
notace v, , , , , , / , , v

(Geska): s pfihlédnutim k mistnim podminkdm, regulacim danym méstem a

stavebniho programu vicelcelové budovy hotelu a rezidenéniho bydleni.

The subject of the diploma thesis is the design of the skyscraper in New York,
Anotace (anglickd): | taking into account the local conditions, the city regulations and the building
program of the multipurpose building of the hotel and of residential housing.

Prohlaseni autora

Prohlasuiji, Ze jsem predloZzenou diplomovou praci vypracoval samostatné a Ze jsem uvedl|
veskeré pouzité informacni zdroje v souladu s ,,Metodickym pokynem o etické pfipravé
vysokoskolskych zavérecnych praci.”

V Praze dne podpis autora-diplomanta
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TEXTOVE ZDROJE

Mir.M.Ali: Art of the skyscraper — the genius of Fazlur Khan, edit by Rizzoli international pub-
lication, NY, 2001

B.S. Taranth: Structural Analysis and Design of Tall Buildings, edit by McGraw — Hill Book
Company, NY 1988

F. Chaing: Building construction illustrated, edit by Van Nostrand Reinhold, 115 Fifth Ave-
nue, NY 1991

James Ambrose, Dimitry Vergun: Design for lateral forces, University of Southern California,
edit by John Wiley and sons, 1987
J. Kozék:Konstrukcie vysokych budov, SNTL 1980

H. Gattermayerova: Navrh konstrukce vicepodlaznich budov, ¢ast 2 — priklady, skriptum
CVUT, 1995

WEBOVE ZDROJE

Year-End Manhattan Market Report. Cityrealty [online]. San Francisco: Cityrealty, 2016[cit.
2017-07-23]. Dostupné z: https://www.cityrealty.com/file/957b9064c129ebadaaa58a-
3827c073bfcdcd9289

History of Manhattan Borough, New York. United States History [online]. Florence:
Online Highways, 2001 [cit. 2017-07-23]. Dostupné z: http://www.u-s-history.com/pages/
h3895.htm!

A Visual History of Manhattan‘s Grid. CitylLab [online]. New York: The Atlantic Monthly
Group, 2011 [cit. 2017-07-23]. Dostupné z:

https://www.citylab.com/design/2011/11/visual-history-manhattans-grid/541/

Manhattan Building Heights. Visually [online]. San Francisco: Visually, 2015 [cit. 2017-
07-23]. Dostupné z: https://visual.ly/community/infographic/geography/manhattan-
building-heights

Year-End Manhattan Market Report. CityRealty [online]. New York: CityRealty, 2016
[cit. 2017-07-23]. Dostupné z:
https://www.cityrealty.com/file/957b9064c 129ebad4aaab8a3827c073bfcdcd9289



78

Dékuji vedoucim diplomové prace
doc. Dr. Henri Hubertus Achtenovi
a
Ing. arch. Jifimu Pavlickovi, M.A.

za jejich vécné rady a Cas, ktery mi vénovali.
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