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TEMA

Téma diplomového projektu vychazi z vysledku diplomniho seminare, kde jsem v lokalité Dolnich
HoleSovic strategicky hodnotila mozné pozemky k zastavbé. Hlavni dlohou byla role investora,
ktery hleda v lokalité Dolnich HoleSovic vyhodnou investicni prilezitost. Nyni v diplomové praci
jde o roli na druhé strané brehu - o roli architekta.

Pozemek byl vybran na zakladé nize uvedenych pravidel:

1) z hlediska URBANISMU
-chybéjici ¢ast struktury mésta - nezastavéné pozemky v definované méstské strukture

-nevyhovujici charakter stavajici zastavby - nizkopodlazni objekty, starsi zastavba,
opusténé stavby, ...

-nevyhovujici funkce stavajici zastavby - autoservisy, bazary, sklady, ...
2) z hlediska FUNKCNIHO VYUZITI UZEMI
-plochy dle UP které umozfiuji vystavbu byt
OV - vSeobecné obytné
SV - véeobecné smisené
OB - Cisté obytné
3) z hlediska MAJETKOPRAVNICH VZTAHU

-pozemky, které maji jednoho ¢i malo vlastnik{ (vylouéeni mnoho vlastnikd, velké SVJ, atp.)

Tématem diplomni prace je navrhnout na vybraném pozemku atraktivni zastavbu, ktera doplni
méstsky blok a vyuzije potencial lokality.

uvob |
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HISTORIE LOKALITY

KONTEXT

HoleSovice jsou méstskou Ctvrti a katastralni Gzemi Praze. Historicky se jedna o prvni obec, ktera
byla prijena k Praze roku 1884 a nebyla pritom méstem. Pred pripojenim k Praze patfrily
HoleSovice do okresu Karlinského. Geograficky lezi hlavni ¢ast HoleSovic v Prazském meandru
Vltavy na jejim levém brehu. K HoleSovicim v dnesni dobé pFipadaji i Bubny a na navrsi Letna.

VYVOJ

Prvni dochovana zminka o HoleSovicich je z roku 1228 z pisemnosti vladyky Bohumila. Mala
zemédélska osada v mistech dnesniho nadrazi Praha-HoleSovice se na konci 19. stoleti rozvinula
na celé Uzemi meandru zaplavové oblasti a namisto poli a luk se zménila v jedno z
nejvyznamnéjsich prdmyslovych predmésti. Byly vybudovany Gstfedni jatky (PraZské trZnice) a
Bubenské nadrazi. Na brehu naproti Libni byl dokonce vybudovan pristav. V roce 1850 byly
HoleSovice propojeny se sousedni vsi Bubny a 8. listopadu 1884 byly HoleSovice-Bubny jako
méstska cast pripojeny k Praze. Roku 1928 byl otevren Libensky most, ktery zlepSil dopravni
obsluhu ¢étvrti. Vyznamnou uddlosti byla vystavba budovy Elektrickych podnikd z roku 1927 a
Veletrzniho palace na konci 30. let.

analyticka cast

Holedovice, rok 1928

HoleSovice, rok 1928

analyticka cast |
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VLAKOVE NADRAZ| PORT 7
Dopravni uzel do centra + planované Administrativni / bytové objekty
propojeni na letisté VH

VISIONARY
Administrativni budova

STANICE METRA C
Dopravni uzel

ARGENTINSKA OFFICE BUILDING
Administrativni budova

PRAGUE MARINA

VIVUS ARGENTINSKA
| Administrativni / bytové objekty

Bytové domy

NARODNI KONTROLN{ URAD
Administrativni budova

RESENY POZEMEK
Navrh novostavby + stavajici zastavby

ASTRID RESIDENCES/OFFICES
Novostavba skrz cely blok

VELETRZNI PALAC
Narodni galerie

VYSKOVE BUDOVY
Administrativni / bytové objekty

PALAC ELEKTRICKYCH PODNIKU
Rekonstruované na kancelare
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FOTOGRAFIE STAVAJICIHO STAVU POZEMKU

parkovaci plocha | narozi ulic Argentinska a Délnicka

=

vjezd a vyjezd na parkovaci plochu | pohled z ulice Délnicka pohled na bytovou zastavbu | pohled z ulice Argentinska
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Zelezna vjezdova vrata domu ¢.p.217 (byvalé pekarny) | pohled z ulice Délnicka N pohled na pozemek | naroZi ulic Argentinskad a Délnicka

16 analyticka cast analyticka cast 17



SCHWARZPLAN STRUKTURA ZASTAVBY

zastavba

solitérni zastavba
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FUNKCNI VYUZITI FUNKCNI VYUZITI PARTERU

prodejna nebo sluzba v parteru

administrativa hlavni koncentrace déju




PODLAZNOST ZELEN

5 podlazi
4 podlazi
3 podlazi

6 podlazi
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OBRAZ MESTA

prodejna nebo sluzba v parteru

hlavni koncentrace dé&jd

stanice autobusu ulice s celoméstskym vyznamem
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UZEMNIi PLAN

SV -vSeobecnésmisené

Hlavni vyuZiti:

Plochy pro umisténi polyfunkcnich staveb nebo kombinaci monofunkcnich staveb pro bydleni,
gbchqd, administrativu, kulturu, verejné vybaveni, sport a sluzby, pri zachovani polyfunkcnosti
Gzemi.

PFipustné vyuziti:

Polyfunkcni stavby pro bydleni a obcanské vybaveni v souladu s hlavnim vyuZitim, s prevazujici
funkci od 2. nadzemniho podlazi vyse (napr. bydleni ¢i administrativa v pripadé vertikalniho
funkéniho ¢lenéni s obchodnim parterem]), obchodni zarizeni s celkovou hrubou podlazni plochou
neprevysujici 8 000 m2, stavby pro administrativu, kulturni a zabavni zafizeni, Skoly, skolska
a ostatni vzdélavaci a vysokoskolska zarizeni, mimoskolni zarizeni pro déti a mladez, zdravotnicka
zarizeni, zafizeni socialnich sluzeb, zaFizeni vefejného stravovani, ubytovaci zarizeni, cirkevni
zarizeni, stavby pro verejnou spravu, sportovni zarizeni, drobnad nerusici vyroba a sluzby,
hygienické stanice, veterinarni zarizeni v ramci polyfunkcnich staveb a staveb pro bydleni, cerpaci
stanice pohonnych hmot bez servisd a opraven jako nedilna ¢ast garadzi a polyfunkcnich objektd,
stavby, zarizeni a plochy pro provoz PID, malé sbérné dvory.

Drobné vodni plochy, zelen, cyklistické stezky, pésSi komunikace a prostory, komunikace vozidlové,
plosna zarizeni technické infrastruktury v nezbytné nutném rozsahu a liniova vedeni technické
infrastruktury.

Parkovaci a odstavné plochy, garaze.

Podminéné pripustné vyuziti:

Monofunkéni stavby pro bydleni nebo obcCanské vybaveni v souladu s hlavnim vyuzitim
v odlvodnénych pripadech, s pFihlédnutim k charakteru vefejného prostranstvi a Gzemi
definovanému v UAP. Viceucelova zarizeni pro kulturu, zdbavu a sport, obchodni zarizeni s
celkovou hrubou podlazni plochou neprevysujici 20 000 m2, zafizeni zachranného bezpecnostniho
systému, veterinarni zafizeni, parkovisté P+R, ¢erpaci stanice pohonnych hmot, dvory pro Gdrzbu
pozemnich komunikaci, sbérné dvory, sbérny surovin, zahradnictvi, stavby pro drobnou
péstitelskou ¢innost a chovatelstvi.

Pro podminéné pripustné vyuZiti plati, Ze nedojde k znehodnoceni nebo ohroZeni vyuZzitelnosti
dotéenych pozemku.

Nepripustné vyuziti:

Nepripustné je vyuziti neslucitelné s hlavnim a pripustnym vyuzitim, které je v rozporu s
charakterem lokality a podminkami a limity v ni stanovenymi nebo je jinym zplsobem v rozporu
s cili a Ukoly tzemniho planovani.
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| analyticka ¢ast

METROPOLITNIi PLAN

027 / HoleSovice

CiLOVY CHARAKTER LOKALITY

Dotvofit a posilovat cilovy charakter zastavitelné staveni, stabilizované, obytné lokality HoleSovic
se strukturou blokovou. Lokalita HoleSovice je vymezena jako lokalita s blokovou strukturou.
Cilem navrzenych regulativu je zachovani prostorového usporadani, v prolukach a transformacnich
plochach dopliovani zastavby, rozvijeni prostupnosti podél Vltavy, dotvorfeni Argentinské ulice
zastavbou respektujici okoli a naplnujici potencial mista a dotvoreni vySkové kompozice lokality
v oblastech se stanovenou hladinou vézi. Vyuziti lokality je stanoveno jako obytné, soucasti lokality
je oploceny a postupny aredl Prazské trznice, zahrnujici obéanskou a komercni vybavenost.

analyticka cast

27



28

UZEMNIi STUDIE BUBNY-ZATORY

UvnitF Hlavniho mésta Prahy je jen nékolik malo brownfieldd, které predstavuji nepfekonatelnou
bariéru mezi dvéma méstskymi ¢astmi. Jednim z takovych je pravé brownfield Bubny, jehoz
lokace, znemoznuje prostupnost z Letné do Dolnich HoleSovic. Celou situaci zhorSuje i ¢ast
severo-jizni magistraly, kterd v tomto Useku probiha ulici Argentinska. Nejhodnotnéjsi pozemky
jsou z velké Casti zabrany dopravni infrastrukturou, ktera tak vyrazné neumoznuje verejny Zivot
a plocham ubird na spravném vyuziti, ¢imz se cely méstsky prostor znehodnocuje. Neni tak divu,
ze zde vznikl druh ,vnitroméstské periferie”, kterd nema jasné hranice a ve které v rlznych
Casovych obdobich vznikaly fragmentované zastavby.

Bez zdsadni zmény strukturalnich podminek bude tento areal byvalého vlakového nadrazi
osamocenym ostrovem oddélenym od ostatnich méstskych Casti, a to hlavné i v pripadé, Ze bude
neadekvatné zastavén. Prilehlé méstské casti budou v tomto pripadé stale zatizeny dopravou.

Uzemi byvalého vlakového nadrazi umoznuje jedinecnou prilezitost znovu definovat hranice
sousednich méstskych c¢asti a definovat tak znovu jejich vzajemny vztah. Velkd plocha
brownfieldu je nad ramec stavebniho pozemku, i hodnotnym méstskym prostorem, ktery ma
moznost vytvarovat GUzemi v kontextu celého mésta a pomoci tak zhodnotit i ostatni prilehlé
oblasti, jako jsou méstské casti Letnd a Dolni HoleSovice. Je ale nutné k celému prostoru
revitalizace brownfieldu Bubny pristupovat tak, aby po svém dokonceni nova zastavba a verejny
prostor nabizel kvality, které chybi nejen prilehlym méstskym castem, ale i celému méstu.

| analyticka ¢ast

VYHODNOCENI

HoleSovice jsou Casti mésta, ktera je velmi dobre dopravné dostupna a nachazi se zde spousta
obchodl a sluzeb. Dulezitym vztaznym bodem HoleSovic jsou samotné ulice Argentinska
i Délnicka. Argentinska ulice je dllezitd dopravni tepna, kterd spojuje centrum mésta se
severnim méstem, ale i severem cech. Délnicka ulice Usti na Libefsky most a spojuje HoleSovice
s Libni.

Uzemni studie Bubny-Zatory nepochybné patri mezi nejvyznamnéjsi podnéty v Gzemi. Samotnou
lokalitu Dolnich HoleSovic posili a zaroven propoji s Letnou. Soucasti navrhu je i centralni
méstsky park a velké mnozstvi sluzeb a obchodd; nedilnou souéasti bude i nové obchodni centrum
v primeé navaznosti na reseny pozemek. Nové navrhované prodlouzeni tramvajové trati v ulici
délnicka obslouzi nejen jizni ¢ast nové navrhovaného Uzemi, ale i feSeny pozemek. Do stanice
metra Vltavska to budou pouze dvé zastavky tramvaji. Za zminku stoji i planované Zeleznicni
spojeni na letisté Vaclava Havla. Uzemni studie byla IPRem zadana, aby slouzila jako podklad pro
zmeénu Uzemniho planu. Zahajeni vystavby je planovano na rok 2024, dokonceni do roku 2040.

Dolni HoleSovice nejsou z hlediska Gzemniho planu stabilizovanym Gzemim a na vybranych
pozemcich se nachazi nizky koeficient zastavitelnosti G (KPP = 1.8, nebo podminéné pripustny
KPPp = 2.2]). Vzhledem k rozvijejici se sousedni lokalité Bubny-Zatory mi zminény nizky koeficient
prijde pro mésto nevyhodny a potencial pozemku v dostatecné mire nevyuzitelny.

Metropolitni plan je v tuto chvili navrZzen rozumné, proto jsem se ve svém navrhu rozhodla
navrhovat v souladu s nim. Samozrejmé povazuji za prinosné pozadat o zménu Uzemniho planu.

analyticka ¢ast |
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AUTORSKA ZPRAVA
URBANISTICKE RESENI

Méstska cast Praha HoleSovice je historicky jedna z velmi vyznamnych ctvrti, kterd se nachazi
v blizkosti od historické centra mésta. Urbanistickd koncepce Dolnich HoleSovic je zejména
charakteru blokové struktury. Klasicky .HoleSovicky blok” vychazi z rozmér 100x100 metrq,
nicméné nalezneme i bloky vétsi o rozmérech 100x200 metrd. Blok, ve kterém se nachazi reSeny
pozemek, patfi v Holedovicich s rozméry 250x200 metrd mezi nejrozlehlejsi. Navrzené objekty
svym hmotovym fesSenim dopliuji chybéjici ¢ast zadstavby a reaguji na historickou kompaktni
formu méstskych blokd. Svym tvarem do ulic respektuji a dodrzuji uliéni ¢aru. Objekty také
doplnuji vnitroblokovou strukturu, podobné jako tomu je v nedalekém Karliné. VysSkove reseni je
navrzeno v navaznosti na okolni objekty. Velikost a vySka hmoty nijak neprevysuje okolni zastavbu.

Dilezitym rozhodnutim bylo rozdéleni pozemku na dva charakterem rozdilné pozemky.
Obdélnikovy narozni pozemek zaujme administrativni budovu a liniovy pozemek ve vnitrobloku
zaujme bytové domy. Hranice rozdéleni zaroven respektuje historickou stopu, kdy takto byla
rozdélena zemédélskad pole. Na liniovém pozemku se v soucasné dobé nachdazi prodejna
s potravinami, kterd svym resenim je nehodici se do zastavby bloku. Navrhuji jeji demolici
a nahradni prostory situovat do administrativni budovy.

Bytové domy ve vnitrobloku v zastupu hmotové kopiruji stavajici objekt ¢.p.217 v ulici Délnicka.
Na pozemku se tedy nachazi 3 nadzemni bytové hmoty, které jsou spojeny spole¢nou podnoZzi.

Navrhovany narozni objekt kanceldrské budovy svym hmotovym FeSenim dopliuje chybéjici ¢ast
blokové zastavby. Ve vnitrobloku rozsifuje svou hmotu k bytovému domu. VysSkové FeSeni
je navrZzeno v navaznosti na okolni zastavbu, jak se sousedicim domem, tak i se vSemi domy
v kfizovatce Argentinska-Délnicka.

ARCHITEKTONICKE A FUNKCNIi RESEN{

Hlavnim konceptem stavby je doplnéni urbanistické struktury a kompaktnosti zastavby. Navrhovana
funkce je bydleni a administrativa s obchodnim parterem a dalSimi nebytovymi prostory.
Administrativni budova je umisténa do rusné Argentinské ulice, zatimco bydleni je situovano
zejména do klidného vnitrobloku.

V administrativni budové jsou v TNP umistény nebytové prostory pro pronajem a zaroven v 1PP
jsou umistény zminované prostory pro obchod s potravinami spolecné se 6 parkovacimi stanimi.
V 2PP se nachazi 44 parkovacich stani pro administrativni ¢ast budovy. Od 2NP do 6NP se nachazi
najemni prostory kancelari, kde v 2NP je umisténa venkovni spolec¢nd zahrada.

Stavajici objekt pekarny je z ubytovny rekonstruovan na bytovy dim. Soucasné pri¢kovani budovy
nevyhovovalo nové funkci, a tak jsou ponechany pouze nosné stény objektu. Vnitini ¢lenéni
na bytové jednotky je prizplsobeno zejména nosnym sténam, které pri rozloZzeni podlazi velmi
limituji. Z toho dlvodu jsou na patro umistény tri velkorysé bytové jednotky 1x 1+kk, 1x 2+kk a
1x 3+kk. Objekt pekarny byl v 90 letech navySen o jedno podlazi. Jedna se o nastavbu, ktera
architektonicky respektuje pouze pozici a velikost okennich otvorl v nizich podlazich. Povrchova
Uprava fasady je tvorena omitkou. Ve svém navrhu tuto nastavbu ponechavam v soucasné hmotové
koncepci a dopliuji pouze povrchovou Upravu fasady, kterd navazuje na ¢lenéni nizsich pater
budovy. V 1PP objektu se nachazi technické mistnosti a sklep ke kazdé bytové jednotce.

Za pekarenskym domem jsou do vnitrobloku navrzeny dalsi dva domy. VSechny tfi domy jsou
propojeny venkovnim podélnym prichodem, v némz se nachazi vstupy do nadzemnich ¢asti. Nové
postavené bytové domy jsou v prizemi spojeny parkovaci podnoZzi, kde se nachazi 43 parkovacich
stani pro véechny tri bytové domy. Od 2NP do 6NP novych domU se nachéazi bytové jednotky, které
reflektuji aktualni pobidku trhu: tedy na kazdém patre nalezneme 3x 1+kk, 1x 2+kk a 1x 3+kk.
V INP se krom parkovacich stani nachazi i sklepni kdje.

32 | NAVRH SCHWARZPLAN NAVRH| 33
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- navaznost na okolni zastavbu
- respektovani uli¢ni ¢ary

- doplnéni méstské struktury
- urbanistickd nadvaznost

- stdvajici podoba pozemku zaujima
pUvodni zastavbu z roku 1920, ktera
meéla funkci pekadrenskych domd pro
HoleSovice

- doplnéni hmoty do 1NP
administrativniho objektu pro
zefektivnéni ndjemnich ploch

- demolice objektl, jejihz funkce lze retaild pro zatraktivnéni
nahradit v.novem na\’/rhu kanceladrskych prostor od 2NP
- zachovani predni budovy, ktera - dotvarovani parteru a narozi

v soucasné dobé ma funkci ubytovny,
soucasti navrhu je jeji rekonstrukce
na bytové jednotky

- rozdéleni pozemku na dvé Casti - doplnéni parkovaci podnoze,
- néarozni reprezentativni pozemek na stfeSe s predzahradkami
zaujme administrativni budovu pro byty ve 2NP
- dlouhy pozemek do klidného - protazeni prichodl pro pési
vnitrobloku zaujme dalsi dva bytové skrz objekty
domy

| NAVRH HMOTOVY KONCEPT NAVRH |
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VSTUP

VJEZD KANCELARSKA BUDOVA
VERTIKALNI KOMUNIKACE
KANCELARSKE PLOCHY
OBCHODY / SLUZBY
GARAZE / VNITRNi KOMUNIKACE

ogoa-->»
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VSTUP

VJEZD BYTOVE DOMY

VERTIKALNI KOMUNIKACE

BYTY

GARAZE / VNITRNi KOMUNIKACE / SLEPY

PROVOZNi KONCEPT

NAVRH |
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01 recepce
02 obchod / sluzba
03 vjezd kancelarska budova
04 vjezd bytové domy
05 zasobovaci chodba

01 vstupni lobby
02 garazova stani
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SWOT ANALYZA

Silné stranky

-atraktivni rozvijejici se cast mésta

-blizkost k historickému centru

-dopravni dostupnost
-MHD, Zeleznice, nové tramvaj k metru Vltavska
-Argentinska hlavni tah (v budoucnu méstska trida)

Prilezitosti

-Uzemni studie Bubny - Zatory
-potencial rozvoje sousedni lokality a posileni naseho projektu

-ndrozni pozemek (potencial zivého parteru)

-moznost vyuzit predni ¢ast stavajici budovy pekarny pro novou funkci (v ulici Délnicka)
->nové bytové jednotky

Slabé stranky
-nemoznost vyuzit potencidl pozemku kvali koeficientu Gzemniho planu
->nutnost pozadat o zménu
->nebo spoléhat a odsouhlaseni metropolitniho planu, ktery je pro misto rozumné resen
-dopravni vytizenost Argentinské ulice
-nevyhovujici zadni ¢ast stavajici budovy pekarny (prodejna Billy)
->demolice

Hrozby
-zamitnuti zadosti o zménu Uzemniho planu
->¢asova prodleva, zpozdéni projektu
-nerealizace tramvajové trati a metro Vltavska
->ztrata primého spoje k metru
-nerealizace rozvoje Uzemi Bubny - Zatory
->ztrata atraktivity Uzemi
-nepdjde realizovat demolice zadni ¢asti stavajici budovy pekarny (prodejna Billy) bez demolice
predni ¢asti budovy
->demolice i predni ¢asti
->zména projektu - nahrazeni pfedni ¢asti pekarny novym objektem

| modul development

STRATEGIE INVESTORA

1) VSTUPNI INVESTICE
- koupé pozemkdl parc.¢. 787, 788 a 789 se stavajicimi objekty
- naklady na ¢astecnou demolici

PORIZOVACi NAKLADY + PRIPRAVA
poFizovaci cena pozemki stavajici objekty demolice objektt
cenové mapy) cena/m2
K&/m* pozemky cena/m3
plocha naklady plocha naklady objem naklady
m? Ke m2 Ke m3 Ke
75 420 000 55 380 000 5 808 000 136 608 000
*pokracovani tabulek na dalsi strané
2) ROZDELENI NA DVA POZEMKY (VYTVORENI DVOU SPV)
- vstupni investice pomeérové rozdélena mezi pozemky
3) DEVELOPMENT DVOU NA SOBE NEZAVISLYCH PROJEKTU
- etapizace: 1.soubézné bytové novostavby a rekonstrukce stavajiciho objektu

2. administrativni budova
nebo najednou
4) EXIT

- prodej bytovych jednotek
- pronajem kancelarskych a komercnich prostor

modul development |
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3) DEVELOPMENT DVOU NA SOBE NEZAVISLYCH PROJEKTU
- 1. soubézné bytové novostavby a rekonstrukce stavajiciho objektu

STAVEBNi NAKLADY 1.ETAPA

OBJEKT
bydleni parkovani + sklepy sklepy
Jjednotkové Jjednotkové jednotkové
naklady K&/m2 naklady naklady
HPP
novostavbha Ké&/m® HPP K&/m* HPP
rekonstrukce
plocha néklady plocha néklady plocha néklady stavebni néklady celkem
m? HPP Ke m? HPP Ke m? HPP ke Ke
novostavba 3092 139 140 000] 1276] 21692 000] 0) 0 160 832 000]
rekonstrukce 1332 33300 000] 0 0 232 2 320 000} 35 620 000]
celkem 4.424| 172 440 000 1276] 21692000 232 2 320 000 196 452 000

NAKLADY - VENKOVNi UPRAVY

3) DEVELOPMENT DVOU NA SOBE NEZAVISLYCH PROJEKTU

- 2. administrativ

ni budova

STAVEBNi NAKLADY 2.ETAPA

OBJEKT
administrativa parkovani obchody, sluzby
Jjednotkové Jjednotkové Jednotkové
néklady néklady néklady
K&/m*® HPP K&/m*® HPP K&/m? HPP
plocha néklady plocha néklady plocha néklady stavebni naklady celkem
m? HPP ke m? HPP Ke m? HPP Ke LG
admin. 7274 290 960 000 2359 47 180 000] 2247 89 880 000] 428 020 000]
celkem 7 274| 290 960 000 2 359| 47 180 000 2 247| 89 880 000 428 020 000

NAKLADY -VENKOVNi UPRAVY

chodniky parkovaci stani (navstévnici) zelen nakonstrukci ostatni zelefi naklady venkovnich tprav celkem
Jjednotkové Jjednotkové Jjednotkové Jjednotkové Jednotkové
néklady naklady naklady naklady néaklady
K&/m® HPP K&/m® HPP K&/m* HPP K&/m® HPP Ke/m® HPP
plocha néklady plocha néklady plocha néklady plocha néklady plocha néklady
m? K& m? K& m? K& m K& m? K& K&
0 568 500 0 213 333 676 667 1458 500
SOFT COST
pravni sluzby projektové prace prodej+marketing project develop soft cost celkem
% z nakladu % z nakladt | % z prodejni % z rocniho % z nakladt % z nékladi
ceny ngimu
néklady néklady néklady néklady néklady néklady
Ke Ke Ké Ké Ke Ke
3 958 210 7 520 599] 10 875 600 0 6 926 868 7 322 689 36 603 965
CENA POZEMKU
pofizovaci cena pozemku kontrola:
cenové mapy) | pofizovaci néklady vztazeny k
K&/m* pozemk vysi celkovych nakladd %
36,59%
plocha néklady
m? K&
71 872 255 71 872 255
FINANCNi NAKLADY
ekvita (vlastni zdroje) cizi penize finan¢ni naklady
ekvita cena penéz
% z nékladd %
ekvita cizi penize cena penéz
Ke Ke Ke
91 916 016] 214 470 704 10 723 535 10 723 535
317 110 255

NAKLADY CELKEM

| modul development

komunikace chodniky parkovaci stani zelei nakonstrukci ostatni zeleil naklady venkovnich tprav celkem
Jjednotkové Jjednotkové jednotkové jednotkové jednotkové
néklady néklady néklady néklady néklady
Ke/m? HPP Ke/m*? HPP Ke/m? HPP Ke/m? HPP Ke/m? HPP
plocha néklady plocha néklady plocha néklady plocha néklady plocha néklady
m? K& m? K& m? K& m? K& m? K& K&
190 000 670 500 0 95 200 0 955 700
SOFT COST
pravni sluzby projektové prace prodej+marketing project management developer soft cost celkem
% z nékladd % z néklad( %z % z roc¢niho % z nékladi % z nékladd
prodejni ngmu
ceny
néklady néklady néklady néklady néklady néklady
Ke Ke Ké Ké Ké Ké
8 579 514 16 301 077 0 4 696 668 15 014 150, 15 872 101 60 463 509
CENA POZEMKU
pofizovaci cena pozemku kontrola:
cenové mapy) | pofizovaci néklady vztazeny k
K&/m* pozemku %
15,12%
plocha néklady
m? K&
64 735 745 64 735 745
FINANCNI NAKLADY
ekvita (vlastni zdroje) cizi penize finanéni naklady
ekvita cena penéz
% z nékladu %
ekvita cizi penize cena penéz
K¢ Ke K¢
166 252 486] 387 922 468| 19 396 123 19 396 123,
573 571 078,

NAKLADY CELKEM

modul development |
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4) EXIT

- prodej bytovych jednotek

VYNOSY
OBJEKT
PRODEJ PRODEJ PRODEJ
bydleni parkovani sklepy
vynosy z vynosy z vynosy z
prodeje prodeje prondeje vynosy celkem
m? K&/m? CPP Ké pocet stani | K¢/stani Ké m? K&/m? Ké Ke
prodejni prodejni
plochy plochy
B 2146 257 520 000] 43 25 800 000 18 2160 000) 285 430 000
C 875 105 000 000 0 s 73 8 760 000) 113 760 000
celkem
3 021 362 520 000 43 25 800 000 91 10 920 000] 399 240 000
NAKLADY CELKEM 317 110 255
VYNOSY CELKEM 399 240 000
absolutni — rozdil mezi vynosy a naklady 82 129 745
ZISK relativni - % z ekvity 89,35%
kontrola: zisk vyjadreny jako podil z vynosi 20,57%

| modul development

- pronajem kancelarskych a komercnich prostor
VYNOSY
OBJEKT PRONAJEM
parkovani obchody, sluzby administrativa
yield
%
vynosy z
vynosy z vynosy z vynosy z vynosy z prongimu
prongmu prongmu prongmu prongimu celkem vynosy celkem
pocet stani |K¢/stani p.a. Ke m? gisté | K&/m? pa. Ke m? gisté | Ke/m? pa. Ke Ké p.a. Ke Keé
uzitné uzitné
plochy plochy
A 50 2277 000] 1689 8202 058] 5900 28659 840 39 138 898, 745502 811 745 502 811
celkem
50 2 277 000 1 689 8 202 058 5900 28 659 840] 39 138 898 745 502 811] 745 502 811
NAKLADY CELKEM 573 571 078,
VYNOSY CELKEM 745 502 811
absolutni — rozdil mezi vynosy a naklady 171 931 734
ZISK relativni - % z ekvity 103,42%
kontrola: zisk vyjadieny jako podil z vynosu 23,06%

modul development |
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SHRNUTI ZAVER

Ve své diplomové praci jsem navrhla redlné reseni, jak s danymi pozemky v budoucnu naloZit.

Poéet parkovacich mist 93 Projekt doplnuje chybéjici strukturu ve mésté a nabizi atraktivni bydleni a kancelare v zajimave
Administrativni budova 50 lokalité. Jako hlavni pfinos projektu hodnotim zachovani a rekonstrukci stavajici budovy pekarny
S . . , _ v ulici Délnicka a pevné doufam, Ze kroky budoucich aktérud v Uzemi budou obdobneé.

Administrativa 4h [po%adavek PSP zona 01 min 14, max 50) V zavéru projektu nasledovala i ekonomicka studie proveditelnosti stavby, na které jsem si ovérila
Obchod 6 [poZadavek PSP zéna 01: min 2, max 6] naklady na stavbu a predevsim jeji ndvratnost.
Bytové domy 43 [poZadavek PSP zéna 01: min 32)
HPP 16 256 m?
Administrativni budova 10 319 m?2 . .,
- kancelare 7 164 m? PODEKOVANI
- retail 2066 m?
Bytové domy 5 937 m?2 Dékuji vedouci mé diplomové prace pani docentce Hané Seho za inspirativni podnéty a cenné rady
- rekonstrukce A 1333 m? pri priprave projektu. Velké diky patfi zejména mym rodicum, ktefi mé po celou dobu studia
- nové B 1615 m?2 podporovali ve vecech, které me naplnuji. Dékuji kamaradum a Davidovi.
- nové C 1610 m2
- parkovaci podnoz 1379 m?
Pocty bytovych jednotek 60 (prodejni plocha byt PPB = 3 127 m?)
- 1+kk 30 (prodejni plocha bytd PPB = 1 026 m?)
- 2+kk 15 (prodejni plocha bytd PPB = 874 m?)
- 3+kk 15 (prodejni plocha bytd PPB = 1 227 m?)
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CESKE VYSOKE UCENI TECHNICKE V PRAZE
FAKULTA ARCHITEKTURY

AUTOR, DIPLOMANT:
AR 2020/2021, ZS

Bc. Markéta Chocovd

Ceské vysoké udéeni technické v Praze, Fakulta architektury

2/ ZADANI diplomové prace

Mgr. program navazujici

jméno a pfijmeni: Markéta Chocova

datum narozeni: 3.5.1997

akademicky rok / semestr: 2021/2022 / zimni semestr
obor: ARCHITEKTURA A URBANISMUS

Ustav: 15128 Ustav navrhovani i

vedouci diplomové prace: doc. Ing. arch. HANA SEHO

téma diplomové prace: Dostavba narozi ulic Argentinska - Délnicka

zadani diplomové prace:

NAZEV DIPLOMOVE PRACE:  DOSTAVBA NAROZI ULIC ARGENTINSKA - DELNICKA
{el)
(AJ) COMPLETION OF THE CORNER OF THE STREETS ARGENTINSKA - DELNICKA
JAZYK PRACE: Zesky
doc. Ing. arch. HANA SEHO ] .
Vedouc/ prace: Ustav: 15128 Ustav navrhovani Il
Oponent praice: MgA. Jan Svétlik
:‘.‘ET(‘{? Blva HoleZovice, méstsky blok, bytovy diim, administrativni budova, dostavba
ceskd):
Predmétem diplomové préce je dostavba narozi v méstské ¢asti Praha-
Hole$ovice, mezi ulicemi Argentinskd a Délnicka. Navrhovand funkce je
eno't(a’t):e administrativa s komerénim parterem a bydleni. Administrativni budova je
eskd):

umisténa do ru$né Argentinské ulice, zatimco bytové domy jsou situovany
zejména do klidného vnitrobloku.

Anotace (anglickd):

The purpose of this diploma thesis is the completion of the corner space
located in the city district Praha-HoleSovice between the streets
Argentinska and Délnicka. Proposed function of the building complex is
administrative shopping parter and housing. The administrative building is
directed towards the busy Argentinska street, whereas the apartment
buildings are facing the quiet inner courtyard.

Prohlaseni autora

Prohlaiuji, Ze jsem predloZenou diplomovou praci vypracoval samostatné a Ze jsem uved|
veskeré pouzité informaéni zdroje v souladu s ,Metodickym pokynem o etické pfipravé
vysokoskolskych zavérecnych praci.”

V Praze dne 7.1.2022

podpis autora-diplomant

Tento dokument je nedilnou a povinnou soucdsti diplomové prdce / portfolia a CD.

1/ popis zadani projektu a otekavaného cile feseni

Zadanim diplomniho projektu je feSeni narozni parcely méstského bloku v dolnich Hole$ovicich. Jde o
simulaci developerského projektu, kdy na zékladé prace v Diplomnim seminafi byla vytipovéna lokalita
vhodna pro tento zamér. Cilem projektu je nalézt feseni atraktivni z hlediska architektonického,
urbanistického i ekonomického, které pridéd danému mistu hodnotu Zivého mista v méstském centru.
Projekt ma také proverit moZnosti zachovani funkci a objemu stavajicich objektil na fesenych
parcelach.

2/ Pro AU/ soutésti zadani bude jasné a konkrétné specifikovany stavebni program
Komer¢ni plochy, bydleni, verejné a poloverejné prostory, zeleri, parkovani

3/ popis zavérecného vysledku, vystupy a méfitka zpracovani

Teoreticka cast: rozbor a vychodiska pro feseni, pojmenovéni potencialu.

Vykresova dokumentace: situace Sirsich vztahd, situace stavby véetné feseni bezprostredniho okoli
stavby, prostorové koncepcni a provozni schéma, vechny pidorysy objektu, min. 2 fezy, zasadni
perspektivni fez vysvétlujici prostorové a konstrukéni vazby, schéma a popis konstrukce, konstrukéni
detaily, 4 zékresy navrhované stavby do fotografii nebo vizualizace.

Textova cast: pravodni zprdva popisujici urbanistické, architektonické, konstrukéni a energetické
feSeni stavby.

Soucasti odevzdani budou portfolio a $kolou pfedepsané postery prezentujici névrh, prace bude
zverejnéna na webovych stréankéch fakulty nejpozdéji 7 dni pred terminem obhajoby.

4/ seznam dal8ich dohodnutych ¢asti projektu (model)
Fyzicky model objektu a jeho kontextu v méritku 1:100 — 1:200, popf. dle dohody
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Datum a podpis studenta / 4
30.9.2021 (/L-—

W
[ _
Datum a podpis vedouciho DP 7{/ %MQ/ é[) ‘éf ‘Z ,7
Datum a podpis dékana FA CVUT

v et Loy

08 -10- 2024 U

registrovano studijnim oddélenim dne




ZDROJE

Bibliografie
Jehlik, Jan: Rukovét urbanismu, architektura navrhovani a poznavani architektury, Praha:
ausdruck books 2018, 247 s., ISBN 978-80-270-4920-2

Jungman, Jan: HoleSovice - Bubny v objeti Vltavy, Praha: Muzeum hl.m Prahy 2014, 215 s., ISBN
978-80-8087828-11-3

Online normy
CSN online pro firmy s vice uZivateli [online]. Dostupné z: https://csnonlinefirmy.agentura-cas.cz/
zpravy.aspx

¢sn 73 0802 Pozarni bezpecnost staveb

¢sn 73 4301 Obytné budovy

¢sn 73 0802 Pozarni bezpecénost staveb

¢sn 73 4108 Hygienicka zarizeni a Satny

¢sn 73 4130 schodisté a Sikmé rampy -zakladni pozadavky

Prazské stavebni predpisy: Uplné znéni nafizeni IPR Homepage | iprpraha.cz [online]. Copyright
©ICH [cit. 06.01.2022]. Dostupné z: https://iprpraha.cz/uploads/assets/dokumenty/otpp/psp/
final/01_psp_uplne-zneni_text_prilohal-a-2.pdf

Mapové a geografické podklady

Metropolitni plan - ke stazeni - Institut pldnovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy [online]. Dostupné
z: http://plan.iprpraha.cz/cs/metropolitni-plan-ke-stazeni

Uzemni plan Hlavniho mésta Prahy app.iprpraha.cz [online]. Copyright © [cit. 22.12.2021].
Dostupné z: https://app.iprpraha.cz/apl/app/vykresyUP/

Uvodni stranka | Nahlizeni do katastru nemovitosti. Uvodni stranka | Nahlizeni do katastru
nemovitosti [online]. Copyright © 2004 [cit. 22.12.2021]. Dostupné z: https://nahlizenidokn.cuzk.cz
Archiv - Spisové oddéleni MC Prahy 7; Odbor kancelaF starosty a tajemnika, oddéleni spisové
sluzby - ul. Letohradska 939/7b

Prohlizeni archivalii. Document Moved [online]. Copyright © CUZK [cit. 10.01.2022]. Dostupné z:
https://ags.cuzk.cz/archiv/openmap.html?typ=cioc&idrastru=B2_a_6C_1960-1_3

Web

Bubny-Zatory | iprpraha.cz. IPR Homepage | iprpraha.cz [online]. Copyright © 2022 [cit.
06.01.2022]. Dostupné z: https://iprpraha.cz/projekt/4/bubny-zatory

Blox - homepage [online]. Copyright © [cit. 22.12.2021]. Dostupné z: http://www.bloxoffices.cz/
upload/BLOX_property-particulars_17-06-13-BPD.pdf

Florentinum | Uméni obchodu. Florentinum | Uméni obchodu [online]. Copyright © 2021 Penta
Real Estate [cit. 22.12.2021]. Dostupné z: http://www.florentinum.cz

Astrid Offices. Astrid Offices [online]l. Copyright © 2022 [cit. 05.01.2022]. Dostupné z: https://
www.astridoffices.cz

Wayback Machine [online]. Copyright © 1996 [cit. 10.01.2022]. Dostupné z: https://web.archive.org/
web/20080420204654/http://encyklopedie.seznam.cz/heslo/319511-praha-popis-mesta-
holesovice-bubny

Fotografie a obrazky

Dalsi ulice a namésti v HoleSovicich. Cestovani, fotografie, uméni, keramika, spole¢nost,
informace, Praha. [online]. Dostupné z: https://www.aktualita.cz/stareholesovice/ulice.html

Staré pohlednice Praha HoleSovice. starad Praha [online]. Copyright © EPOQUE 1900, spol. s r.o.
[cit. 05.01.2022]. Dostupné z: https://www.starapraha.cz/pohlednice-praha-holesovice.php



FAKULTA
ARCHITEKTURY
CVUT V PRAZE

o



