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Témou diplomovej práce je mestský nájomný bytový dom
na zadanej parcele na nároží ulíc Křižíkova a Šaldova v Karlíne. 
Jeho začlenenie do kontextu homogénnej blokovej štruktúry danej 
lokality. Riešená parcela naväzuje vo vnútrobloku na nedokončený 
projekt ”Cornlofts”. Návrh pracuje s jeho dokončenou variantou. 
Hlavným programom sú mestské nájomné byty a menšina bytov 
určená k predaji. Hľadanie optimálneho štandartu bytov a ďalších 
vlastností mestského nájomného domu. 
Téma reaguje na dnešný trhom určovaný štandart bývania 
a nedostatkom dostupnosti bytov. Pretože bývala to práve 
municipalita a väčšie bytové družstvá, ktoré určovali všeobecný 
bytový štandart v zemi. 

I. ÚVOD



na nároží Křižíkovej a Šaldovej ulice, Karlín, Praha 1
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Témou diplomovej práce je mestský nájomný bytový dom na zadanej parcele na nároží 
ulíc Křižíkova a Šaldova v Karlíne. Začlenenie návrhu do kontextu a blokovej štruktúry 
Karlína. Hlavným obsahom sú mestské nájomné byty a menšina bytov určená k predaji. 
Téma reaguje na dnešný trhom určovaný štandart bývania a nedostatkom dostupnosti 
bytov. Hľadanie optimálneho dôstojného štandartu bytov a ďalších vlastností mestského
nájomného domu.

CH VLASTNOSTí 
Anotace (anglická):

The topic of the diploma thesis is a city rental apartment house on the given plot 
at the corner of Křižíkova and Šaldova Streets in Karlín quarter. Inclusion of the proposal 
project  into the context and block structure of Karlin. 
The rental apartments and a smaller part of the apartments for sale represent the main 
content of the thesis. The theme reacts to currant standard of housing and a lack of 
availability of apartments which is determined by the market. 
Searching for optimal worthy standard of apartments and other features of a city rental 
apartment house.



III. ANALÝZA 



fotodokumentácia

nárožie Křižíkovej a Šaldovej ulice

zahrada na garáži, susedný bytový dom vs. stav riešenej parcely

okolie Cornlofts

pešie prepojenia bloku. návrh

spevnené plochy riešená plocha

súkromné zahrady hlavná osa, možný smer prepojenia

prepojenia cez podchodyzeleň

karlínský blok



III. NÁVRH



koncept

 
rozdelenie vnútrobloku na dva priestory:
- súkromnú záhradu, navazujúcu na záhradu susedných bytových 
domov Cornlofts
- poloverejný priechod vnútroblokom, paralelne doplnený pavlačovými 
domami, ktorý vzniká predĺžením smeru - osy pozdĺž bytového domu 
Cornlofts, čím sa vytvára pešie prepojenie ulíc Křižíkova a Pernerova, 
na noc uzatvárané bránami

- hlavná hmota domu doplňujúca blok a pavlačové domy sú prepojené 
komunitnými priestormi s exteriérovými terasami
- delenie spoločných - súkromných priestorov výškovými úrovnami, 
pohľadové osy

byty: 
- variabilita 
- čo najviac jednotiek obojsmerne orientovať, s balkónom na južnú 
fasádu/resp.terasa

vízia - prvé koláže

Pern
ero

va

For
um Karlín

Cornlofts

Křiží
kov

a 



Dynamický rozvíjajúci sa Karlín, prevažne homogénnej blokovej štruktúry. Barokový, industriálny, dnes developerský. 
Atraktívna lokalita s dobrou dostupnosťou. 
Riešený pozemok je ako jeden z posledných nezastavaných rohových parcel v blokovej zástavbe Karlína. Na nároží 
Křižíkovej a Šaldovej ulice sa stretáva výškovo rozdielna zástavba. Vo vnútrobloku vymedzená parcela navazuje 
na bytový projekt tzv. Cornlofts. V návrhu sa uvažuje s jeho dostavanovou variantou. Vnútornú hranicu pozemku lemuje 
exteriérová polozapustená garáž so záhradou na streche, patriaca usednému bytovému domu. 
Bytový dom  ako mestský, nájomný. Nemal by to byť trh, ktorý stanovuje štandart bytov, ako je tomu dnes. V minulosti 
to bola u nás (v zahraničí stále je) municipalita či silné bytové družstvo, ktoré udržovalo určitý štandart dôstojného 
bývania. Nájomné byty na seba v krátkodobom období nezarábajú, v dlhodobom aspekte udržujú stabilitu a celkovú 
bytovú situáciu trhu. 

Architektonicko urbanistické riešenie 

Uzatváram karlínsky blok objemom domu s ustupujúcimi podlažiami v kontexte susednej zástavby a uličných línií. Nárožie 
navrhovaného domu je „vynechané“ - rohovými lodžiami a ustúpeným parterom. Smerom do vnútrobloku vzniká po celej 
dĺžke ideálna južná fasáda s balkónmi a strešnými terasami. 
Vo vnútrobloku predlžujem pešiu cestu pozdĺž Cornlofts. Na ňu navazujem dvoma zrkadlovo otočenými pavlačovými 
domami, ktoré sú identické, otočené pavlačami smerom k priechodu a bytmi s balkónmi do záhrad. Pavlačové domy 
plynuje navazujú na priľahlú stenu garáže so záhradou a na stredový objekt Cornlofts. Vznikajú dva typy priestorov, 
dve atmosféry – na jednej strane súkromná zahrada navrhovaného bytového domu a na strane druhej „pasáž“, pešie 
prepojenie z ulice Pernerova na Křižíkovu. Prepojenie je regulované bránami - v pochode navrhovaného domu a existujúcou 
bránou z ulice Pernerova, na noc uzatvárané. Pavlačové domy sú prepojené s hlavným objemom domu jednopodlažnými 
komunitnými priestormi so spoločnými exteriérovými terasami. 

Štruktúra bytového domu

Navrhovaný dom obsahuje univerzálny komerčný parter 450 m². Pri domových vstupoch kočíkáreň, úschovne bicyklov. 
Pohľad z ulice do časti vnútrobloku otvára veľkou bránou z Křižíkovej. Prejdeme podchodom otvorenou bránou, ocitneme 
sa „v pasáži“ pozdĺž ktorej sú prenajímateľné priestory tzv.ateliéry, vizuálne otvorené s celopreskelnnými posúvnými 
„stenami“. Ateliér, štúdio, cooworking? Variabilita to umožňuje. Zdvihneme hlavu na pavlače, v diaľke perspektívy komín, 
Forum Karlín a kopec Vítkova. Pavlačové byty s balkónmi nevidíme, tie sú orientované do súkromnych spoločných záhrad. 
Navyše v druhom podlaží sú pavlačové domy hmotovo vysunuté, čo vytvára pre dané byty predzahrádky. Nad bránou je 
vynechaný 1 byt zo sekcie pre co-working space. 
Druhú časť vnútrobloku tvorí súkromná spoločná záhrada navrhovaného nájomného domu. Do nej sú v prízemí orientované 
spoločenské a komunitné priestory. Zeleň, posedenie pod stromom, chránení pred ruchom ulice, zelená oáza v meste, 
dookola balkóny. Susedia - nájomníci. 

Dispozičné riešenie a fasáda

Základným kritériom pri návrhu bytov bolo mať aj pri vznikajúcom širšom trakte čo najviac bytov s obojstranným 
orientovaním, ponúknuť variabilitu bytov a možnosť balkónu resp. terasy pre každý byt. Zároveň neísť na minimum m² 
a udržať tak primeraný štandart aj nájomným bytom. Pretože nájomný neznamená sociálny. 
Schéma bytov vychádza zo striedania základnej bytovej jednotky „1 pola“ (viz. schéma sekcie typického podlažia). 
V princípe, aj do ulice severo-východne orientovaný byt si „pridá“ jedno pole na južnú stranu a tak isto to platí aj naopak. 
Južný byt si „pridá“ jedno pole - kuchyňu do ulice. Jednosmerné byty do ulice sú iba garzonky. Schodišťový priestor je na 
severnej fasáde, prirodzene vetraný. K bytom je možnosť si prenajať parkovacie miesto v podzemných garážiach 
a suterénnu kóju pre uskladnenie. 
Navrhovaná štruktúra striedania bytov sa prepisuje na uličných fasádach, kde je použitím dvoch typov omietky vizuálne 
rozdelená do „rastra“ kde jedno pole sa rovná jednej miestnosti bytu. Tento tzv. raster je zároveň potlačovaný, poloha 
a typ francúzkych okien, resp. lodžií, sa mení v poli v závislosti na type bytu. 

Sprievodná správa

Karlínske nárožie -  mestský nájomný dom



Nájomný dom obsahuje najviac typov bytov v tomto poradí: troj-izbové, dvoj-izbové a štvor-izbové. Troj-izbové sú 
navrhované v dvoch veľkostiach - typu 3+kk cca 65 m² a  3 + 1  cca 75m². Typické byty 2+kk kategórie o veľkosti cca 
40m² obsahujú najmä pavlačové nájomné domy. Tie majú vo svojich najvyšších podlažiach – stredový v piatom a druhý 
v štvrtom podlaží, zmenu z dvoj-izbových na troj-izbové byty. Posledné siedme ustúpené podlažie obsahuje najväčšie 
byty s priestornými terasami. Najvyššie dve podlažia (najmä ustúpené 7.np s najvyšším štandartom) sú určené k predaju, 
zvyšné sú nájomné byty. Teda na začiatku bude v navrhovanom bytovom dome ponúkaných 20 % bytov na predaj 
a 80% nájomných bytov. Ponuka dôstojného nájomného bývania na českom trhu chýba. Karlín, dnes pražská vychytená 
lokalita, by nemal byť dostupný len pre bohatých. Zámer mestského nájomného domu nie je developerským zámerom, 
tj. predať každý m2 čo za najvyššiu cenu. 

Konštrukčne technické riešenie

Jednotlivé hmoty domov sú zjednotené na dvoch podzemných podlažiach so spoločnými garážami. Konštrukčný systém 
je kombinovaný. Nosné sú podélne obvodové steny s podélnou stredovou stenou. V priečnom smere je nosná stena vždy 
oddeľujúca jednu sekciu. Inštalačné šachty sú orientované pozdĺž stredovej nosnej steny, takiež výťahové šachty. Tieto 
konštrukčné riešenia umožňujú väčšiu flexibilitu pri možných zmenách objektu v budúcnosti. Raster delenia jednotlivých 
bytov sa prepisuje na fasáde domu použitím rôznych typov omietok – hladká omietka na raster a hrubšia na plochu. 
Povrch parteru je z rýhovanej omietky. Podlahy nájomných bytov sú z marmolea, exteriérové povrchy z betónových 
dlaždíc.



Karlín schwarzplan - širšie vzťahy



schéma exteriérových ploch

terasy
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kočikáreň, úschovňa bicyklov, zázemie

komunitné priestory

univerzálny komerčný parter

priestory na prenájom, ateliéry

funkčné schéma prízemia



Křižíkova

situácia 1.np 
situácia 1.np

Šaldova
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pôdorys - typické podlažie - 3.np
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5.np - 15 bytov

1+kk 2 ks
2+kk 1 ks
3+kk 5 ks
3+1 1 ks
4+kk 4 ks
4+1 2 ks
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5.np - 12 bytov

1+kk 2 ks
2+kk 1 ks
3+kk 3 ks
3+1 1 ks
4+kk 4 ks
4+1 2 ks

521 4

S

3

68 m²

3 + kk

68 m²

3 + kk

68 m²

3 + kk

100 m²

4 + kk

88 m²

4 + kk

88 m²

4 + kk

32 m²

1 + kk

32 m²

1 + kk

90 m²

4 + kk

66 m²

2 + kk

130 m²

4 + 1

88 m²

4 + 1

75 m²

3 + 1

62 m²

3 + kk

66 m²

3 + 1



pôdorys 6.np
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5.np - 7 bytov

3+1 4 ks
4+kk 1 ks
4+1 2 ks



pôdorys 7.np
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S

2

45 parkovacích miest

52 kóji

4 5

S

21 3

51 parkovacích miest

52 kóji

podzemné garáže 1pp / 2pp - 96 parkovacích miest a 104 kójí pre byty



Nájomný dom obsahuje najviac bytov v tomto poradí: trojizbové, dvojizbové a štvorizbové. 
Typické byty 2+kk kategórie o veľkosti cca 40m² obsahujú najmä pavlačové domy. 
Troj-izbové sú navrhované v dvoch veľkostiach - typu 3 + kk cca 65 m² a  3 + 1  cca 75m². 
Najvyššie dve podlažia, najmä ustúpené 7.np s najvyšším štandartom, sú určené k predaju. Zvyšné sú nájomné byty. 
Teda na začiatku bude v navrhovanom bytovom dome ponúkaných 20 % bytov na predaj a 80% nájomných bytov. 

Ponuka dôstojného nájomného bývania na českom trhu chýba. Karlín, dnes pražská vychytená lokalita, by nemal byť 
dostupný len pre bohatých. Zámer mestského nájomného domu nie je developerským zámerom, tj. predať každý m2 čo 
za najvyššiu cenu. 

k prenájmu

počet 
bytov

užitná
plocha

k predaju celkom

       legenda (typ+m2) počet celkom

1+kk (32m2)          |     7 bytů ( 6,7%)

2+kk a 2+1 (40 - 55 m2)   |    33 bytů ( 32%)

3+kk a 3+1 (68 - 76 m2)   |    45 bytů ( 43%)

4+kk a 4+1 (88 - 115 m2)  |   19 bytů ( 18%)

5+1(120 m2)       |          1 byt (1%)

∑ 105 bytov∑ 21 bytov∑ 84 bytov

∑ 8270 m2∑ 2484 m2∑ 5786 m2

bilancie

plocha parcely       3930 m2

zastavaná plocha      2380 m2

„HPP“ garáže       4800 m2 
„HPP“ prenajímateľné priestory (pasáž)   660 m2  
„HPP“ komerčné plochy (parter)      450 m2

 
Σ        ∑ 16250 m2

počet parkovacích miest     98 ks

počet jednotiek k prenájmu k predaju celkom (ks)

1 + kk 7 - 7
2 + kk 29 2 31
2 + 1 2 - 2
3 + kk 25 3 28
3 + 1 13 4 17
4 + kk 7 6 15
4 + 1 - 4 4
5 + 1 - 1 1

                                                                                                                            ∑ 105 bytov

k prenájmu k predaju celkom (m2)

5531 + 1704 m2 2007 + 1098 m2 9080 + 1260 m2

                                                                                    
                                                                                        ∑  10340 m2

„HPP“ byty + balkóny a terasy 
(vrátane spoločných komunikácií)

∑  3105 m2∑  7235 m2



možné riešenie - typový byt 76 m2

3 + kk / 4 + kk



typické podlažie 2+kk / 3+kk typické podlažie 3+kk / 4+kk

výsek typickej sekcie 



pohľad z ulice Křižíkova

pohľad z ulice Šaldova
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priečny rez pavlačovými domami



nadhľadový zákres pohľad z ulice Šaldova



ej zelenej strechy 

rát

lie

hmotná rohož 50mm

mm

s 2 mm

- spád 2% 40-80 mm

m

doska 200 mm

strechy 

mm

ožky 80 mm

mm

pás 2 mm

- spád 2% 40-80 mm

doska 200 mm

m

mi vlákny 200mm

250mm

tónová mazanina 60mm

m 

a 200mm

vane, vodeodolný žb 400 mm

mm

- 0,420

+ 23,000

+ 22,480

+ 19,170

+ 10,170

+ 7,170

+ 4,200

+ 13,170

+ 16,170

+ 23,500

+ 19,500

+ 13,500

+ 16,500

+ 4,500

+7,500

+10,500

± 0,000

+ 19,700

P1 - podlaha byt

S1 - obvodová stena

S2 - pochôdzna strecha

konštrukčný rez a skladby

marmoleum 10mm
vyrovnávacia vrstva, betónová mazanina 60mm
kročejová izolácia 50mm 
železobetónvá doska 200mm
omietka 15mm

omietka 10mm
podkladná omietka 15mm
mineráln vata s kolmými vláknami 200mm
železobetónová stena 250mm
omietka 15mm

betónové dlaždice  50 mm
distančné terčové podložky 80 mm
ochranná geotextília
ochranná HI - asfaltový pás
separačná fólia
TI eps 120 mm
TI eps - spádové klíny - spád 2% 40-80 mm
parozábrana
penetračný náter
želebetonová stropná doska 200 mm





komunitné priestory zahrada 





V minulosti to bola municipalita alebo silné bytové družstvo, 
pričom v zahraničí stále je, ktoré udržovalo určitý štandart 
dôstojného bývania. Nájomné neznamená sociálne. Nájomné 
byty na seba v krátkodobom období nezarábajú, v dlhodobom 
aspekte udržujú stabilitu a celkovú bytovú situáciu trhu.  
Aj dnes sú mestské byty jednou z odpovedí ako riešiť 
aktuálnu otázku bývania. Akonáhle sú na trhu v ponuke 
dostupné byty určitého štandartu, ako vidíme na prikladoch 
v zahraničí - už keď mestské byty tvoria minimálne jednu 
tretinu, vzniká stabilnejší trh s bytmi pre ľudí nielen z 
najvyššej vrstvy. 

V. ZÁVER
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