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Anotace: projekt se zabyva ndvrhem méstského bloku v Praze — Vysocanech, Gzemi s velkym
potencialem budouciho rozvoje. Projekt spojuje viechny funkce plnohodnotné méstské
Ctvrti — bydleni, préci, obchody a sluzby i vefejnou vybavenost — a to umisténé v jednom
domé nad sebou. Soué&asti je analyza ekonomické proveditelnosti projektu posuzujici ndvrh
z hlediska jeho realizovatelnosti v prostiedi aktualniho trhu nemovitosti.

Diplomantka se snai hledat ekonomicky proveditelny, tedy realizovatelny model vystavby,
ktery soucasné reaguje nejen na misto, tedy urbanni kontext, ale zejména na obecnou situaci
trhu a mésta, a to jak v analytické, tak navrhové &4sti. Tento komplexni pfistup hodnotim
velmi pozitivné.

ANALYTICKA CAST

Velmi vécné strukturovana, obsahuje relevantni a odzdrojovan4 data a je dobfe graficky
prehlednd. Je velmi pozitivni, Ze cely projekt je zasazen do aktualniho kontextu Prahy a jejiho
okoli. Analyza pracuje nejen se snadno dostupnymi daty CSU nebo IPR, které jsou, ale

v pfipadé Prahy v mnoha kli¢ovych parametrech nedostate&né nebo nevypovidajici o
realném stavu. Jednd se zejména o bydlici a pfitomné obyvatele, jejich pfitomnost ve
struktufe mésta a z nich odvozené tendence vyvoje. Pozitivni je i prace se zdroji, a to véetné
téch, které nejsou standartné k dispozici a reflexe informaci a zku3enosti z workshopti a
prezentaci jak v rdmci fakulty (City Development), tak mimo ni. Lze konstatovat, Ze data tak,
jak jsou prezentovany, Ize velmi prakticky vyuZit i v redlném planovani. U primarniho zavéru
k potfebam a objemim vystavby (cca 10 000 jednotek za rok), by bylo dobré pokusit se o i
propocet pokryti nakumulovanych deficitd, a i ten promitnout do prognézy vyvoje.

Ekonomika projektu

Nastaveni principt ekonomického posouzeni projektu je standardni a odpovida bézné
pouZivanym postuptm. Ve strukture soft costs by bylo mozno diskutovat o nékterych
polozkach (3,8 % u projektovych praci je hodnota relativné nizka, a i procentualni hodnota u
ceny penéz by byla vy33i), ale v principu jsou nastaveny spravné. V pouzitém vypoctu ceny
penéz je skryta chyba, protoZze spravné nepracuje s cenou penéz v ¢ase a vypoétené
absolutni hodnoty tak vyznamné zhorsuji celkovy ekonomicky vysledek (je to ale
pravdépodobné pouze chyba vzorce. V celkovém hodnoceni vysledki viak autorka spravné
podotyka, Ze financni naklady v pfipadé vysoké ekvity (tedy velkém podilu vlastnich zdroji)
budou minimdlini a pro investora tak bude ekonomicka navratnost vyssi.
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nce naopak vysokou kvalitou materiald a
orizont Zivotnosti jednotlivych
fektivitu provozu. Pro ucely této prace

Pokud jde o provozni ndklady i tady jsou dnes tende
technologii a velkou flexibilitou vyuziti prodluzovat h
stavebné-technickych fe3eni a soucasné tim zvysovat e

jsou viak nastaveny adekvatné.

Analyza navrhu pro Vysocany

Podkladem je urbanisticky navrh zpracovavany v ateliéru prof. Kouckého v pfededlém
semestru. Na tfi vybrana tzemi (velikosti méstského bloku) je doloZeno ekonomické
posouzeni. Zakladni princip, tedy ovéFeni intenzity zastavby (mira vyuZiti Gzemi) a hledani
vhodné kombinace funkei a jejich pomérl a standardu, véetné jejich flexibilniho vyuziti

v Ease, by dnes a zejména v budoucnu mél byt klicovy princip uvaiovani o developmentu a
mést& jako celku. Je ocenéni hodné, Ze se autorka o tento komplexni pfistup, postaveny na
analyze a znalosti principli fungovani developmentu a vstupnich parametri a souvislosti

pokousi.

NAVRHOVA CAST
Autorka si vybrala pro diplomni projekt lokalitu &. 2, ktera ze strany severni pfiléha k méstské
t#{dé s tramvajovou trati a z jizni strany k parku.

Zakladnim principem névrhu je kombinace bydleni, produkce a sluZeb v jednom objektu. Je
tak kladen diiraz na obytnost Gizemi a na mésto kratkych vzdalenosti. Vysledkem se stava
méstsky dim v souéasném pojeti slova. Forma bloku odpovidé souasnym potfebdm mésta,
tzn. je ddna prostupnost blokem, urcita hierarchizace vefejnych prostor a vyska zastavby

reaguje na pozici v rdmci lokality.

Klicovou otazkou, kterou si autorka klade je, jak prostorové vyfesit vjednom
komplexu/objektu — obchod, administrativu a bydleni. Jedn3 se o otazku, ktera je

v sou¢asném developmentu velkym tématem. V dusledku soucasné pandemie bude toto
téma jest& mnohem duleZitéjsi a mnohé parametry a kritéria pro vystavbu mést mohou byt
diky této zkuSenosti modifikovana. Odpovéd na zakladni otazku jak, je v Eeském kontextu z
hlediska obchodné-pravniho stéle komplikovana. Navrh doklada, ie pouze za cenu sloZitého
FeZeni komunikaénich jader je moZné realizovat takto multifukéni projekt, ktery sou¢asné
umozni potiebné rozdéleni provozu a vlastnictvi objektu. Z hlediska konstrukce a
ekonomické efektivity je na detailnich ptidorysech doloZena principialni znalost viech
typologii a jejich prostorovych nérokd. Problematicka se mlZe jevit pouze struktura a
z4kladni schémata kancelafi, kde je uZivateli preferovana modularnost postavena na cca 250
m2 a jejich souttech. Ovéfeni na detailnich pldorysech také doklada, Ze navrzené hmoty
budov, jejich ¢lenéni a konstrukce jsou poutitelné jak pro obchod, tak také pro kancelafe i
bydleni. Nabizi se viak otdzky: Je névrh tak flexibilni, ze by dokazal reagovat na aktualni
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poptavku —tzn. byla by mozna pfeména bytového patra na kanceldrské nebo naopak? Bylo
by moZné ze severniho objektu vytvorit Cisté bytovy i Cisté kancelaFsky objekt (s obchody
v pfizemi)? Z vy§e zminéného vyplyvs, Ze z hlediska majetkového i provozniho je v soucasné
praxi, kdy chybi rozvinuty trh ndjemniho bydleni, lepsi i v blokové struktufe hledat takova
Fedeni, kterd umozni déleni na objekty s kombinacemi funkci byty a mensi pomér obchodu
nebo kancelafe a obchod.

Druhou kli¢ovou otdzkou kazdého méstského domu je, jak se promitne navrh funkce do
navrhu formy. Autorka reaguije jak na ubrani kontext (tramvajova trat na severu, park na
jihu), tak také na navrzenou strukturu a pomér funkci. Fasaddy obracené do méstské tridy
maji jednotny charakter a vytvaii pocit, e se jedna o monofunkéni kancelafsky objekt. To
znamena, Ze nékteré cenné a velkoprostorové byty ve vy&ich patrech nemaiji vlastni
venkovni prostor (balkén ani terasu), co? snizuje jejich standard a cenu. Jedn3 se véak o malé
procento bytd. Fasady i élenéni hmot orientujicich se jizné do parku pouZivaji riizné variace
Clenéni fasad dle navrzené funkce, tzn. administrativni &ast je zdUraznéna vertikalitou a
bytova &ast horizontalitou a je zde velka snaha zvednout kvalitu viech funkénich prostor
nabidnout i dostatek kvalitnich venkovnich prostor, coz je prvek, ktery zejména i diky
aktualnim zkuSenostem bude mit ¢im dal vétsi hodnotu. | bytové a obchodni plochy a jejich
navrZené dispozice by v dalsich, podrobnéjsich fazich projektu vyZadovaly dpravy, ale ty by
v navrZené celkové struktuie byly mozné.

OTAZKY K DISKUZI

Je navrh tak flexibilni, Ze by dokazal reagovat na zménu potieb, tedy aktualni poptévku — tzn.
byla by moZna napriklad pfeména bytového patra na kancelaFské nebo naopak? Bylo by
mozné ze severniho objektu vytvofit Cisté bytovy & ¢istd kancelarsky objekt (s obchody

v pfizemi)?

Je moZné realizovat méstsky dim (tedy kombinaci bydleni, administrativy a obchodu
v jednom objektu/komplexu) i jinym zpGsobem, ne prostorové oddélenymi vstupy a
komunikacnimi jadry?

UvaZovala autorka o sdileni sluZzeb a vybavenosti komplexu (napfiklad parkovani) a sdilené
prostor? Takova feSeni by mohla nejen zvysit ekonomickou efektivitu a udrzitelnost, ale
zvysit i kvalitu pro uZivatele.

V éem je pfidand hodnota méstského domu (tedy kombinace obchodu, administrativy a
bydleni v jednom objektu) pro potencialniho investora a uzivatele?
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HODNOCENI(

Autorka doklad4, e ma prehled v aktualnim déni, zajima se o situaci ve vystavbé v Praze a
ma zakladni pfehled o developmentu. RovnéZ prokazuje, Zze data dokaZe hodnotit a
prisuzovat jednotlivym parametriim adekvatni vahu na zakladé zjisténych informaci. Autorka
navrhuje funkéni méstsky blok, ktery kromé obchodu, administrativy a bydleni obsahuje také
vefejnou funkci (matefskou $kolu). Je doloZena znalost riznych typologii, zékladni znalost
ekonomiky a developmentu. PfedloZend diplomova préce je kvalitné zpracovany komplexni
projekt. Prezentace konceptu a odGvodnéni vSech parametr( navrhu je prezentovano
strukturované, prehledné a graficky zdafile.

Zavérem lze konstatovat, Ze se jedna o velmi vyspély pfistup nejen k jednotlivym aspekttiim
navrhovani rozvoje sidel, ale celkové o velmi kvalitni préci, ktera jednoznacné prokazuje
schopnost reflektovat informace a zkusenosti ziskané nejen pfi studiu, ale i mimo jeho
ramec.

Navrhuji celkovou znamku A.

V Praze dne: 2—2 (o . 2020
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