
Koncept území

03 
KRAJINNÉ VSTUPY DO ÚZEMÍ

02 
POSÍLENÍ A VYTVOŘENÍ NOVÝCH PROPOJENÍ

01 
NALEZENÍ IDENTITY A FUNKČNÍ NÁPLNĚ

hlavní část areálu hospodářský dvůrjižní křídlo

Hlavním cílem zásahu do území je především snaha nalézt nový účel a identitu místa. 
Je důležité objevit klíčové potenciály a dále je rozvíjet. Nyní je území z větší části 
nevyužívané, nevykazuje vysokou míru aktivity a jeho převážná část je opuštěná a 
zanedbaná. Přesto se v lokalitě nachází oblíbená místa okolních obyvatel, která slouží 
k jejich občasné rekreaci či setkávání. Tato místa je třeba podpořit tak, aby umožnili 
vznik funkčně bohatého prostředí s mnoha příležitostmi k návštěvě, ale také dlou-
hodobému pobytu v území. Okolní podmínky ve formě zajímavého krajinného rázu, 
relativně dobré dostupnosti do centra města či blízkosti nákupních možností tomu 
dále napomáhají. 
Z hlediska struktury současné zástavby, provozního rozdělení v rámci průmyslové 
zóny a především zmiňovaných potenciálů lze území rozdělit na tři základní části, 
které mají svůj specifický charakter. Úspěšná transformace těchto částí poté slouží 
jako základ pro vytvoření nové identity a dosažení uceleného a funkčně bohatého 
prostředí. Těmito třemi částmi jsou:

Důležitým tématem je napojení území na okolní strukturu města a tím jeho zlep-
šení přístupnosti v rámci sídla. Kromě vytváření nových spojení je v tomto případě 
klíčové také opravit a posílit již existující pěší stezky, které jsou nyní díky stavu území 
zanedbané, neatraktivní a v určitých případech chodcům nebezpečné. V rámci tohoto 
tématu je vhodné také řešit problematiku překonávání bariér území, a to především 
železničního koridoru, který lokalitu ohraničuje z jižní části.

Krajina hraje v tomto území velice důležitou roli a je jeho nedílnou součástí. Řeka 
Sázava, která zde meandruje sebou přináší řadu zajímavých krajinných prvků, které 
postupně vstupují do lokality. Ať už je to malebný rybník Kafíčko na severu, hustý po-
rost stromů v západní části či rozsáhlá louka na jih přes železnici. Cílem je identifiko-
vat potenciál těchto krajinných prvků pro navrhovaný záměr a ve správných místech 
jej využít pro obohacení území skrze nabídku kvalitních rekreačních ploch.

autobusové 
a vlakové nádraží

sportovní areál

sídliště Žižkov

Sázava

železniční koridor směr Pardubice

louka

rybník

supermarket

pole

Šlapanka

splav
pěší lávka

biocentrum

cyklostezka

bytová a rodinná výstavba

turistická stezka

plánovaný jihovýchodní 
obchvat

SYSTÉM PROSTORŮ DLE MÍRY SOUKROMÍ
schéma dělí prostory dle jejich přístupnosti pro veřejnost a míry soukromí

veřejný prostor  /s volným přístupem veřejnosti/

poloveřejný prostor /s možným přístupem veřejnosti/

polosoukromý prostor /bez přístupu veřejnosti, vymezen pro více vlastníků či uživatelů/

soukromý prostor  /bez přístupu veřejnosti/

vstupy do objektů

páteřní komunikace

obslužná komunikace

obytná ulice

obytná zóna sdílená

pěší propojení

lineární

hlavní veřejné prostranství

bodové

sekundární veřejné prostranství  
(hříště, dvůr)

plácek

HIERARCHIE VEŘEJNÝCH PROSTRANSTVÍ
schéma zobrazuje systematiku veřejných prostranství

bytový dům pavlačový
/BDP/
bytový dům schodišťový typ A
/BDA/ 
bytový dům schodišťový typ B
/BDB/

townhouse řadový
/THR/
townhouse dvojdům
/THD/ 

rodinný dům řadový
/RDR/
rodinný dvojdům
/RDD/ 
mateřská škola  
s klubovnou
/MS/

TYPOLOGIE ZÁSTAVBY
schéma zobrazuje typologickou škálu navrhované zástavby 

Vybraná schémata navrhované zástavby

prostory podzemních garáží

zatravňovací dlažba

předprostor soukromé garáže

parkovací stání v podzem. garážích /227 park. stání/

parkovací stání na terénu   /220 park. stání/

parkovací stání v soukromé garáži  /21 park. stání/

PARKOVÁNÍ
schéma zobrazující dopravu v klidu 

Uliční profily

townhouse dvojdům

dlažba vnitrobloků

parkování mezi objekty

zatravňovací dlažba

1,5 8,3

11,3 m

1,5 6

townhouse řadový

podélné parkování

předzahrádky

povrch vozovky

2,1 3 2 5 2 3 2,1
19,2 m

5,2 5,22,5 2

24,4 m

5 2 2,5

řadový dvojdům

parkování na pozemku/v garáži

předzahrádky

1,5 5

8 m

1,5

rodinný dvojdům

dlažba vnitrobloků

parkování ve vnitrobloku

navrhovaná zástavba

původní zástavba

řešené území

chodník

vozovka

mlatové cesty

dlažba vnitrobloky

hřišťě a plácky

veřejná zeleň, předzahrádky

vodní plochy

soukromé zahrady

tenisová hřiště

stromy

sdílené zahrady

sportovní hřiště

sadové stromy

parkovací stání

dlažba

vstupy/vjezdy do garáží

H AV L Í Č K Ů V 
B R O D      

revitalizace  
brownfieldu Zetor

V dobách své největší slávy v sedmdesátých letech zde bylo zaměstnáno více 
než 700 lidí. Původně byl areál vybudován jako pilníkárna, ale výroba v tomto 
odvětví začala brzy stagnovat a tak se postupně lokality ujal tehdy ještě státní 
podnik Zetor Brno. Výroba začal v roce 1960 a závod se rychle stal jedním z 
nejvíce prosperujících pracovišť v rámci společnosti Zetor. Devadesátá léta zna-
menala ovšem úpadek a výroba se začala zmenšovat. 

Samotný areál se skládá z několika objektů, mezi nimiž dominuje hlavní výrobní 
hala o rozloze téměř 10 000 m2. Na ni navazuje menší hala o rozloze bezmála 
5 800m2 a poté ještě další menší halové prostory. Z hlediska architektonického 
není většina halových objektů  na pozemku nijak stavebně hodnotná. Výjimku 
tvoři pouze hlavní velká hala, která je jako jediná zděná. 

Potenciálů pro rozvoj této lokality najdeme hned několik. Důležitou událostí 
bude nepochybně výstavba jihovýchodního obchvatu města, která se území 
přímo dotýká. Napojení bude umístněno na kruhovém objezdu za hypermarke-
tem Albert. Tento obchvat by měl nejenže odlehčit centru Havlíčkova Brodu od 
průjezdné a tranzitní dopravy, ale lépe také tuto východní část sídla zpřístupnit 
a napomoci tak vzniku nových stavebních či revitalizačních příležitostí.

Brownfield Zetor patří mezi největší průmyslové areály v rámci Havlíčkova Brodu. 
Nachází se na východní straně města v meandru řeky Sázavy. Ze své jižní části 
je ohraničen železničním koridorem směřujícím na Pardubice, západní část poté 
připadá pozvolnému přechodu do krajinného parku táhnoucím se kolem řeky. Na 
samotném místě leží půvabný rybníček jménem Kafíčko, který je, stejně jako dal-
ší přírodní prvky v okolí, cílem rekreačních procházek okolních obyvatel. Příjem-
ným zastavením na takové procházce pak může být podnik Vymazlená kavárna, 
nacházející se v bezprostřední blízkosti samotného areálu. Tato kavárna slouží 
pro setkávání a posezení místních, maminek s dětmi či jen náhodných kolem-
jdoucích a momentálně zde hraje roli důležitého komunitního bodu. 

Dnes je průmyslový areál, kdysi sloužící na výrobu dílů pro traktory, z větší části 
již nepoužívaný. Na celém areálu je dobře patrný špatný technický stav. Objekty 
jsou zašlé, pokryty rzí a postupně chátrají. V lokalitě sice provozuje svoji podni-
katelskou činnost ještě několik firem, ty však sídlí spíše v okrajových částech 
areálu. Mezi ty nejvýznamnější patří strojírenská společnost AB spol., která oku-
puje jižní křídlo. Hlavní část byla uzavřena v roce 2015, kdy se společnost Zetor 
rozhodla přesunout svoji výrobu do Brna z důvodů větší efektivnosti výroby. 

01 
OČISTĚNÍ ÚZEMÍ 

Prvním krokem je identifikace 
objektů v rámci areálu, které již 
neslouží svému účelu, chátrají, 
tvoří bariéru pro novou výstavbu 
či se jiným způsobem neslučují s 
budoucím stavebním záměrem. 
Tyto objekty jsou odstraněny 
z území a vzniká tak stavební 
plocha určená nové zástavbě. 

Naopak zachování klíčových 
objektů v území a jejich další 
transformace je důležitou sou-
částí návrhu.  

02 
VYMEZENÍ SUPERBLOKU 

Určení vnější hrany stavebního 
záměru, která je definována pře-
devším stavající uliční sítí, terénní 
morfologií či stykem se zacho-
vanými objekty v území. Tím je 
vytvořen jakýsi superblok, který 
je poté určen k dalšímu dělení.

03 
VYMEZENÍ SUB-BLOKŮ 

Dalším krokem je definování 
propojení, která navazují na 
stávající uliční síť, spojují klíčová 
místa v rámci lokality a umožňují 
obsluhu území. Hmota je tak 
rozdělena na menší celky.

04 
PŘÍČNÁ PROPOJENÍ  
A PRŮHLEDY DO KRAJINY

Vnitřní hrany jednotlivých částí 
jsou rozděleny příčnými propoje-
ními. Na okraji se poté zástavba 
rozvolňuje aby mohl vzniknout 
kontakt s okolní krajinou ve for-
mě průhledů či menších propoje-
ní. Celková struktura se tak stává 
směrem ke krajině více difuzní, 
zatímco si drží pevnou hranu 
obrácenou k městu. 

05 
VNITROBLOKOVÁ ZÁSTAVBA 

Uvnitř vymezených sub-bloků 
vzniká sekundární zástavba 
ve formě clusterů tvořených 
objekty menšího měřítka. Ty jsou 
spojeny s hlavní uliční frontou za 
pomoci průchodů ve hmotě smě-
řující k městu.

Uvnitř menší hmoty na rohu 
lokality pak vzniká další vnitřní 
prostor ve formě atria s pavlačí.

06 
GRADACE ZÁSTAVBY
+ UMÍSTĚNÍ KOMUNITNÍHO 
BODU 

Charakter vnitřní zástavby se 
dále rozděluje podle pomyslné 
diagonály, která definuje stranu 
směřující k městu s více energií, 
a stranu směřující do volné kraji-
ny s energií postupně slábnoucí. 
Na tuto diagonálu, a do prostřed 
celkové hmoty, je umístěn vý-
znamný bod ve formě mateřské 
školy s další komunitní funkcí.

Koncept navrhované zástavby

716
počet obyvatel

137 ob./ha
hustota obyvatel

52 716 m² 
rozloha řešeného území

16 876 m² 
zastavěná plocha

0,78
koeficient podlažních ploch

lávka přes železniční koridor

obnova tenisového kurtu

úprava břehů rybníka

nové pěší propojení

úprava břehů Sázavy

posílení pěšího propojení

HOSPODÁŘSKÝ DVŮR 
funkce: sportovní areál

Transformace hospodářského dvora začně opravou 
stávajících tenisových kurtů a jejich postupné rozši-
řování do podoby veřejně přístupného sportovního 
areálu. V samotných prostorách dvora kromě již exis-
tující kavárny vznikne zázemí pro areál ve formě šaten 
či půjčovny sportovního vybavení. Středem areálu pak 
povede stromová alej s pěším propojením skrz území.

lineární industriální park

HLAVNÍ ČÁST AREÁLU 
funkce: bydlení s doplňkovou vybaveností

JIŽNÍ KŘÍDLO 
funkce: podnikatelské inkubátory, huby, dílny, ateliéry

Hlavní část areálu Zetor bude přeměněna v obytnou 
čtvrť s bohatou nabídkou různých forem bydlení. 
Obsahovat bude také základní lokální vybavenost ve 
formě mateřské školy a místem pro komunitní setká-
vání obyvatel. Částečně zde budou zastoupeny také 
komerční prostory pro vznik malých obchodů.

Jižní křídlo bude postupem času transformováno do malého 
kampusu poskytující nové podnikatelské příležitosti pro začína-
jící společnosti ve formě hubů a inkubátorů. Kromě pracovních 
příležitostí bude nabízet také volnočasové aktivity ve formě dílen 
a ateliérů. Součástí bude také veřejný prostor určený nejrůznějším 
výstavám a dalším akcím spojeným s tímto prostředím.

Návrh okolí, situace 1:2000

Masterplan 1:400

Vizualizace - pohled od rybníka Vizualizace - vnitrobloku townhouse dvojdomy

řešený areál

Širší vztahy 1:5000

Revitalizace brownfieldu Zetor, Havlíčkův Brod
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řez A-A´1:200

axonometrie

BDP  Bytový dům pavlačový
počet ob. jednotek: 48
typ ob. jednotek:  7x 4+kk /98m²/, 37x 2+kk /51m²/, 2x 3+kk /84m²/, 2x 3+kk /76m²/   
počet obyvatel:  86
cílová skupina:  sociální bydlení - lidé v ekonomické nouzi 
   jednotlivci, páry, malé rodiny
počet podlaží:  3
HPP:   5479 m² 
ČPP:   3116 m²

počet v ob. souboru: 1
umístění v ob. souboru:

pohled z ulice 1:200

pohled od náměstí 1:200

BDB  Bytový dům typ B

axonometrie

počet ob. jednotek: 6
typ ob. jednotek:  4x 4+kk /91 m²/, 2x 3+kk /79 m²/ 
   4x 3+kk /57 m²/, 2x 2+kk /50 m²/ startovací bydlení var. 
počet obyvatel:  17 - standardní, 12 - startovací
cílová skupina:  rodina s 2 dětmi, rodina s 1 dítětem
   páry, jednotlivci
počet podlaží:  3
HPP:   705 m², 468 m² startovací bydlení var. 
ČPP:   522 m², 328 m² startovací bydlení var.
počet v ob. souboru: 12
umístění v ob. souboru:

2.01 1.01

1.041.05

1.08

1.07

1.06

1.02 1.03
2.02

2.03

2.06

2.07

2.05

2.04

3+kk
2.01 předsíň
2.02 pokoj
2.03 ložnice
2.04 WC
2.05 koupelna
2.06 obývací 
pokoj  
 + kuchyň
2.07 lodžie

4+kk
1.01 předsíň
1.02 pokoj 1
1.03 pokoj 2
1.04 ložnice
1.05 šatna
1.06 WC
1.07 koupelna
1.08 obývací 
pokoj   + 

typické podlaží 
1:150

pohled vstup startovací bydl. pohled vstup 1:150

RDR  Rodinný dům řadový

axonometrie

počet ob. jednotek: 1
typ ob. jednotek:  4+kk /125 m²/ 
počet obyvatel:  4
cílová skupina:  rodina s 2 dětmi
počet podlaží:  2,5
HPP:   177 m² 
ČPP:   125 m²
počet v ob. souboru: 21
umístění v ob. souboru:

A

B

1.NP 1:150
1.01 předsíň
1.02 WC
1.03 obývací pokoj
1.04 kuchyň
1.05 garáž

1.01

1.04

1.03 1.02

1.05

2.01 chodba
2.02 koupelna
2.03 pokoj 1
2.04 pokoj 2

2.NP 1:150

2.02

2.01

2.03

2.04

3.01 ložnice
3.02 šatna
3.03 koupelna 

3.NP 1:150

pohled zahrada 1:150pohled vstup 1:150

pohled vstup 1:200

MS   Mateřská škola s klubovnou

axonometrie

počet tříd:  2
další funkce:  klubovna 
počet dětí:  48 
počet podlaží:  1

1.NP 1:200
1.01 vstupní hala
1.02 chodba mateřské školy
1.03 kancelář školníka/správce
1.04 kancelář ředitele
1.05 koupelna zaměstnanci
1.06 šatna zaměstnanci
1.07 WC zaměstnanci
1.08 kuchyň
1.09 sklad suchých potravin 
1.10 sklad chlazených potravin
1.11 zásobovací komunikace
1.12 hlavní sklad
1.13 úklidová komora

1.14 třída 1
1.15 šatna
1.16 umývárna
1.17 toalety
1.18 výlevka/úklid
1.19 toaleta vychovatelka
1.20 třída 2
1.21 šatna
1.22 umývárna
1.23 toalety
1.24 toaleta vychovatelka
1.25 výlevka/úklid
1.26 klubovna
1.27 sklad klubovny
1.28 WC ženy + invalidé
1.29 WC muži
1.30 zahrada a hřiště mateřské 

1.01

1.02

1.30

1.261.031.04

1.10

1.09

1.08

1.12

1.14
1.15

1.21

1.20

1.16 1.22

1.27

1.13
1.19 1.17 1.23 1.24

1.
25

1.18

1.06
1.051.071.11

1.28
1.29

řez A-A´ 1:200

RDR  Rodinný dvojdům

axonometrie

počet ob. jednotek: 2
typ ob. jednotek:  5+kk /140 m²/ 
počet obyvatel:  8
cílová skupina:  větší rodina

počet podlaží:  2,5
HPP:   188 m² 
ČPP:   140 m²

počet v ob. souboru: 15
umístění v ob. souboru:

1.NP 1:150
1.01 předsíň
1.02 obývací pokoj + 
kuchyň
1.03 komora
1.04 WC 

1.01

1.02

1.03

1.04

2.01 chodba
2.02 pokoj 1
2.03 pokoj 2
2.04 ložnice
2.05 koupelna

2.NP 1:150

2.01

1.02

2.02 2.03

2.04

2.05

3.01 chodba
3.02 koupelna
3.03 pokoj hostů/pracovna
3.04 komora 

3.NP 1:150

3.01

2.02
3.02

3.04

3.03

pohled vstup 1:150 pohled zahrada 1:150

THD  Townhouse dvojdům

axonometrie

počet ob. jednotek: 2
typ ob. jednotek:  5+kk /147 m²/
   6+kk /156 m²/ vícegenerační var. 
počet obyvatel:  8 až 10
cílová skupina:  větší rodina 
   rodina se seniorem
počet podlaží:  3
HPP:   398 m² 
ČPP:   303 m²
počet v ob. souboru: 22
umístění v ob. souboru:

pohled vstup 1:150pohled zahrada 1:150

1.NP 1:150
1.01 předsíň
1.02 obývací pokoj + 
kuchyň
1.03 komora
1.04 WC 

1.01 společná předsíň
1.02 kuchyň
1.03 hlavní obytná místnost
1.04 koupelna
1.05 komora

1.NP vícegenerační  
 varianta

1.01

1.01

1.02

1.03

1.05

1.04

1.03

1.02

1.04

3.NP 1:150
3.01 chodba
3.02 ložnice
3.03 šatna
3.04 koupelna
3.05 pracovna/pokoj hostů 
3.06 lodžie

3.01 chodba
3.02 pokoj 1
3.03 pokoj 2
3.04 ložnice
3.05 koupelna

3.NP vícegenerační  
 varianta

3.02

3.03 3.04

3.05

3.06

3.01

3.01

3.02

3.03

3.04

3.05

2.NP 1:150
2.01 chodba
2.02 pokoj 1
2.03 pokoj 2
2.04 koupelna
2.05 šatna

2.01 obývací pokoj + 
kuchyň
2.02 spíž
2.03 WC

2.NP vícegenerační 
 varianta

2.01

2.01

2.01

2.01

2.032.02

2.04

2.05

počet v ob. souboru: 3
umístění v ob. souboru:

BDA  Bytový dům typ A

axonometrie

počet byt. jednotek: 27
typ byt. jednotek: 5x 4+kk /104 m²/, 10x 3+kk /83 m²/, 
   6x 2+kk /56m²/, 6x 1+kk /36m²/ 
počet obyvatel:  55
cílová skupina:  rodina s 2 dětmi, rodina s 1 dítětem, 
   páry, jednotlivci
počet podlaží:  3 nadzemní, 1 podzemní

typické podlaží 1:200

1.01

1.01 1.01 1.01
1.03

1.04

1.05

1.02

1.06

1.02

1.061.05

1.04

1.03
1.07 1.08

1.09

1.02

1.03

1.09

1.10

1.07

1.06

1.03

1.02

1.05

1.04

1.08

1.01

1.01 prostor schodiště

2+kk
1.01 předsíň
1.02 obytná místnost
1.03 koupelna

4+kk
1.01 předsíň
1.02 chodba
1.03 obývací pokoj  
 + kuchyň
1.04 WC
1.05 koupelna

1.06 ložnice
1.07 pokoj 1
1.08 koupelna dětí
1.09 pokoj 2 
1.10 balkón

3+kk
1.01 předsíň
1.02 obývací pokoj  
 + kuchyň
1.03 WC
1.04 koupelna
1.05 pokoj

2+kk
1.01 předsíň
1.02 obývací pokoj  
 + kuchyň
1.03 koupelna
1.04 WC
1.05 ložnice
1.06 balkón

1.06 ložnice
1.07 šatna
1.08 koupelna ložnice
1.09 balkón

pohled vstup 1:200

1.01 komunitní zahrada
1.02 prádelna 
+ společenská místnost
1.03 terasa

2.NP 1:200
2+kk
1.01 předsíň
1.02 obývací 
pokoj  
 + kuchyň
1.03 ložnice
1.04 koupelna

4+kk
1.03 hala
1.04 obývací pokoj  
 + kuchyň
1.05 pokoj
1.06 ložnice
1.07 koupelna
1.08 WC

3+kk
1.01 zádveří
1.02 předsíň
1.03 obývací pokoj  
 + kuchyň

1.01

1.03

1.061.05

1.04

1.07

1.08

1.02

1.03

1.011.011.02

1.03

1.08

1.07

1.06

1.04

1.05

1.02

1.03

1.05

1.04

1.04 pokoj
1.05 ložnice
1.06 WC
1.07 koupelna
1.08 balkón

Návrh typologií (pozn. pouze vybrané části, celé karty typologií součástí portofolia)

Vizualizace vnitrobloku - rodinné dvojdomy

řez A-A´ 1:200

pohled vstup 1:150 pohled zahrada 1:150řez B-B´ 1:150

3.04 3.05

3.01
3.02

3.03

1.01

1.02

1.03 1.04

1.NP 1:150
1.01 předsíň
1.02 obývací pokoj + 
kuchyň
1.03 komora
1.04 WC 

2.01
2.02

2.03

2.04 2.05

2.01 chodba
2.02 pokoj 1
2.03 pokoj 2
2.04 koupelna 1
2.05 WC

2.NP 1:150

3.01 chodba
3.02 ložnice
3.03 pracovna
3.04 koupelna 2
3.05 WC 

3.NP 1:150

axonometrie

THR  Townhouse řadový

počet ob. jednotek: 1
typ ob. jednotek:  5+kk /148 m²/ 
počet obyvatel:  4
cílová skupina:  větší rodina
počet podlaží:  3
HPP:   176 m² 
ČPP:   148 m²
počet v ob. souboru: 22
umístění v ob. souboru:

řez A-A´ 1:150

řez A-A´ 1:150

řez B-B´ 1:150řez A-A´ 1:150
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