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analyticka cast



zadani ke zpracovani studie

Pozadavek na zpracovani urbanistické - objemoveé studie
najemniho bydleni v Bohdalové.

Demolice budovy starého zdravotniho stfediska na adrese
Bohdalov ¢.p. 122, p. €. 136 a vystavba nové budovy /
novych budov pro potfeby najemniho bydleni s vyuzitim
okolniho prostoru — vystavba dalSich objektl pro bydleni,
samostatné mensi RD, bytovy diim, parkovani....

Tento pozadavek vznikl na zakladé debaty zastupitelstva
o celkovém vyuziti obecnich budov.

Cilem je navrhnout urbanistickou strukturu a hmotovy navrh
objektd.

V Bohdalove 4.4.2025
Ing. Arnost Juda

starosta méstyse
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Katastrdini situace — pozemky ve vlastnictvi méstyse Bohdalov

vymezeni uzemi

Resené Uzemi se nachazi v méstyse Bohdalov. Jedna se

o plochy smiSené obytné — centralni, plochy silniéni dopravy
a plochy zelené zahradni a sadové. Okolo feseného tzemi
se nachazi plochy smisené obytné — venkovskeé a plochy
zemedelskeé, které jsou rezervou ob&anského verfejného
vybaveni.

Plochy smiSené obytné —centralni (SC)

Hlavni vyuziti

— viceucelové vyuZziti SirSiho Uzemi centralni ¢asti jadroveého sidla
zahrnujici zejména bydleni a sluzby tercialniho sektoru

Pripustné vyuziti

— pozemky, stavby a zafizeni pro rizné slozky bydleni, obcanské
vybaveni vefejné, pozemky, stavby a zafizeni cirkevni nevyrobni,
vzdélavaci, komunikaéni, informacni sluzby a jiné nevyrobni sluzby,
volnocasove aktivity podporujici spolkovou ¢innost, stavby a zafizeni

dopravni a technické infrastruktury, pozemky vefejnych prostranstvi,
plocha trziste, zelen, vodni prvky, prvky drobné architektury

Podminéné pripustné vyuZiti

— pozemky a stavby ob&anského vybaveni komeréniho i rozmanité
zivnostenske aktivity za podminky situovani v objektech odpovidajicich
meéfitku daného prostoru a jsou bez negativniho dopadu na Zivotni
prostfedi a sousedni pozemky; pozemky a stavby pro rekreaci pfipadné
sport za podminky, Ze jsou pfiméfené vymezenému prostoru, nesnizuji
kvalitu ani bezpe¢nost daného prostfedi a jsou slucitelné s charakterem
jadra sidla

Nepripustné vyuZiti

— veSkeré vyuziti, které neni v souladu s hlavnim, pfipustnym,
popfipadé podminéné pfipustnym vyuzitim

Prostorové usporadani

— stabilizovana uzemi — akceptovat dochovanou urbanistickou strukturu
Sirsiho Uzemi centralni ¢asti jadrového sidla; udrzet stavajici hladinu
zastaveni, vyrazné nezvysovat intenzitu vyuziti Uzemi, pfipadna
dostavba proluk a zmény dokoncenych staveb musi méfitkem,
objemovymi parametry, architektonickym ztvarnénim akceptovat
kontext a charakter okolniho zastavéni, kostel sv. Vavfince s vézi
akceptovat jako prvofadou architektonickou dominantu Sirokého tzemi

— plochy zmén - nejsou vymezeny

Doprava silniéni (DS)
Hlavni vyuZiti

— dopravni pfistupnost a obsluznost Uzemi pozemni nekolejovou
dopravou

Pripustné vyuziti

— stavby, zafizeni a pozemky silni¢ni dopravy a vybranych mistnich
komunikaci véetné jejich funkénich soucasti; Cerpaci stanice
pohonnych hmot, stavby pro dopravu v klidu, u¢elové komunikace,
stavby dopravnich zafizeni a vybaveni terénni Upravy, protipovodnova
opatfeni, nezbytné asanac¢ni zasahy, pozemky zelené

Podminéné pripustné vyuZiti

— skladky udrzbového materialu, cyklotrasy, chodniky, zalivy pro
zastavky hromadné dopravy na télese silniéni komunikace, zafizeni a
stavby technické infrastruktury, za podminky, Ze tyto ¢innosti nejsou z
bezpecénostnich a provoznich davodi vylouceny

Nepripustné vyuZiti

— veSkeré vyuziti, které neni v souladu s hlavnim, pfipustnym, popfipadé
podminéné pripustnym vyuzitim; ¢innosti snizujici bezpe¢nost a
plynulost dopravy

Prostorové usporadani

— podminky prostorového usporadani se nestanovuiji

Zelen zahradni a sadova (ZZ)

Hlavni vyuziti

— zeleri zahrad a sadUl obvykle bez moznosti bézného verejného pristupu

Pripustné vyuZiti

— produkeni zahrady spojené s péstovanim zeleniny, kvétin a dalSich
zahradnich plodin, péstovani ovocnych strom( a kefd, obytné zahrady

Podminéné prFipustné vyuZiti

— zemeédélska rostlinna vyroba samozasobitelského charakteru,
doplnkova souvisejici zafizeni a stavby za podminky, ze nedojde k
vytésnéni hlavniho zplsobu vyuziti a snizeni kvality prosttedi plochy,
stavby a zafizeni dopravni a technické infrastruktury za podminky, ze
nedojde k vyraznéjsimu potlaceni hlavniho zplsobu vyuziti plochy a
snizeni kvality prostfedi plochy

Nepfipustné vyuziti

veskeré vyuziti, které neni v souladu s hlavnim, pfipustnym, popfipadé
podminéné pfipustnym vyuzitim, stavby pro bydleni i stavby ubytovacich
zafizeni, stavby pro rekreaci individualni i hromadnou, nadzemni stavby
a zafizeni vyroby energie; ¢innosti zhorsujici podminky pro existenci
vegetace

Prostorové usporadani

— stabilizovana izemi - stavby slouzici i¢elim zahradkareni do vyse 5
m od pfilehlého terénu.

— plochy zmén - viz podminky vyuziti ploch kapitola A.3.3.

Plochy zemédelské - trvalé travni porosty (AL)
Plochy bydleni - bydleni venkovské (BV)






potencialy a limity uzemi a jejich vyhodnoceni

Potencidly tzemi

1. Poloha v méstysi

Bohdalov ma charakter mensiho sidla s relativné stabilni
strukturou a zakladni obéanskou vybavenosti. Méfitko
meéstyse vytvafi pfedpoklady pro vznik nového bydleni, aniz
by $lo 0 zasah do volné krajiny nebo izolované zastavby.

2. Okolni zastavba

Okolni zastavba je tvofena pfevazné rodinnymi domy
s témeér jednotnym meéfitkem a s &itelnym vztahem ulice—
dim-zahrada.

3. Dvojice parcel oddélenych komunikaci

Existence dvou samostatnych pozemkU{ umoznuje jejich
rozdilné prostoroveé i funkéni vnimani. Moznost hierarchie
prostoru.

4. Uzky a protahly tvar horni parcely

“Limit” Sifky pfirozené vede k fadové zastavbe, sekvenci
mensich objem a fe$ni meziprostor(.

5. Rozlehlejsi jizni parcela

Vétsi plocha umoznuje Sirsi praci s volnym prostorem
a zeleni. Parcela neni svazana pfimym tlakem okolni
zastavby ze vSech stran.

6. Navazujici zelené plochy a krajinné zazemi

Navazujici rozsahlé zelené plochy za jizni parcelou,
tvofené soukromymi zahradami a krajinou smérem

k Dolnomlynskému rybniku, pfedstavuji dalsi vyznamny
potencial Uzemi. Tato vazba dava jizni Easti parcely odliSny
charakter nez uliéni fronta — klidnéjsi, oteviengjsi a vice
krajinarsky.

7. Rozdilny charakter sever—jih

Uzemi ma vyrazny kontrast mezi severni ¢asti orientovanou
k ulici a jizni ¢asti sméfujici do klidngjsiho, zelengjsino
prostfedi.

8. Socidini potencidl mista

Najemni bydleni nabizi flexibilitu pro rizné skupiny obyvatel
(seniofi, mladé rodiny, pary). Pfirozené stfidani obyvatel,
moznost nenuceného souziti skrze prostor, ne skrze
program.

Limity uzemi

1. Dopravni komunikace jako bariéra

Silnice mezi parcelami pfedstavuje fyzickou i vizualni bariéru
a omezuje pfimeé propojeni obou ¢asti Uzemi.

2. Absence jasné urbanistické struktury v okoli

Zastavba v okoli je bez jednotného fadu ¢lenéni, bez
vyraznych vefejnych nebo polovefejnych prostor.

3. Ruiznorodda kvalita okolnich staveb

Okolni zastavba je tvofena pfevazné rodinnymi
domy vyrazného objemu, ¢asto solitérné osazenymi
na pozemcich. S rlznorodymi architektonickymi detaily.

4. Uzkost severni parcely

Mala Sifka parcely vyrazné omezuje mozné prostorove
usporadani a typy zastavby, véetné feSeni parkovani,
obsluhy a soukromych venkovnich prostor.

5. Blizkost soukromych pozemku

Navazujici zahrady a pozemky v zadni ¢asti jizni parcely
vytvareji limit v podobé nutnosti respektovat soukromi a klid
stavajicich obyvatel.

7. Charakter méstyse - citlivost na zmény

Mensi méfitko sidla znamena vySsi citlivost na nové zasahy,
které mohou byt vnimany vyraznéji nez ve vétSich méstech.

8. Zména uzemniho planu

Realizace zaméru vyzaduje zmeénu tzemniho planu pro jizni
pozemek, ktery je v soucasnosti zafazen do plochy DS —
dopravni stavby a rovnéz zapadnim cipem zasahuje do
plochy ZZ - zelen zahradni a sadova, kde neni vystavba
bydleni pfipustna.

9. Prelozky stavajicich siti

Dalsim bodem dllezitym pro realizaci jsou prelozky
stavajicich siti. V ramci severni parcely se jedna o posun
vodovodni pfipojky a datového vedeni zasahuijici na jiznim
okraji navrhovany objekt B1, sitémi je dotéena i navrzena
pfijezdova komunikace s parkovacimi stanimi véetné
nachazejici se rozvodné skfiné na zapadni strané pozemku.
Stfedem jizni parcely prochazi datové vedeni spole¢nosti
Cetin.

Kvysadbé dfevin bude nutné pfistupovat s ohledem
na vedeni siti technicke infrastruktury.



Sirsi vztahy
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respektovdni stavajici stavebni &ar

urbanistické reseni

severni parcela - objekty B1 a B2

Charakter parcely vychazi z plvodni lanoveé struktury obce.
Navzdory limitujicimu protahlému tvaru pozemku umoznuje
v8ak doplnit uliéni frontu rodinnych domku a zaroven,
pomoci druhé ,linie” doplnit a navazat na stavajici zastavbu.

Vzhledem k rohové poloze pozemku se nabizi jeho
zdlraznéni umisténim vétsi hmoty do popredi, imz

se zaroven pomysiné zakondi fada stavajicich domu.

Z tohoto dlvodu je smérem k ulici umistén objekt o dvou
nadzemnich podlazich a podkrovi se zvysenou pfizdivkou.
Naopak do pozadi je umistén delSi objekt avSak o jednom
nadzemnim podlazi s moznosti viozeni mezonetového
patra.

Oba objekty jsou propojeny komunikaci s parkovacimi
stanimi pohledové skrytymi za pfedni dim. Tato
komunikace je napojena ze zapadni strany parcely

z divodu bezpecného vjezdu na pozemek vzhledem k jinak
blizké kfizovatce.

Umisténi hlavni hmoty v popfedi respektuije linii - stavebni
¢aru vedlejsich objektl. Pred tento objekt je umisténa
zahrada se stromy opét navazuijici na sousedni zelené
predprostory.

jizni parcela - objekt A

Podobné jako pfedchozi navrzené objekty i zde je cilem
navazat na souc¢asnou strukturu zastavby. Do prostoru
parcely je proto navrzen jednopodlazni objekt s podkrovim
se zvySenou pfizdivkou navazuijici na obdobné vysokou
zastavbu v blizkém okoli, zaroven respektujici pomyslnou
hranu soucasné zastavby.

Z hlediska pé&Ssi prostupnosti na vedlejSi autobusovou
zastavku je objekt odsazen od hrany feSeného pozemku

a do jeho pfedprostoru navrzen chodnik, propojujici stavajici
pési komunikaci na zapadni strané vedouci ve sméru
autobusové zastavky.

Mezi nové navrzeny obytny diim a autobusovou zastavku
je pak vlozena plocha s parkovacimi stanimi. Zadni - jizni
Gast parcely je pak mozné vyuzit pro navrh zahrady volné
navazuijici na okolni zelené pozemaky.
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edndni fasddy v kombinaci se dfevem

architektonickeé reseni

Vzhledem k venkovskému charakteru prostfedi je cilem
citlivé zaclenit navrhovaneé objekty do okolni zastavby.
Hmotové feseni vychazi z tradiéni formy podélného domu
se sedlovou stfechou, kterou by bylo vhodné doplnit
pultovymi vikyfi, které zaroven umozni zvetsit svétlou vySku
interiéru. Sedlové vikyfe nejsou z hlediska architektonického
feSeni vhodné.

Fasada objektu by méla byt feSena ve svétlych

odstinech omitky s dlirazem na stfidmeé barevné pojeti

bez vyrazneéjSich pastelovych tonl. Jednoduchost
barevného feseni podporuje harmonické zaclenéni domu
do venkovského kontextu a umoznuje vyniknout proporcim.

Okenni vyplné je mozné koncipovat jako kombinace

fixnich a oteviravych ¢asti. Fixni zaskleni umozniuje
maximalni pfisun denniho svétla véetné vyhled( do okolni
krajiny, zatimco oteviraveé Casti zajistuji pfirozené vétrani

a uzivatelsky komfort. Toto FeSeni pfispiva k celkove funkéni
i esteticke kvalité objektu.

Cilem je spojeni tradi¢nich prvk( venkovske architektury
s modernim vyrazem, dirazem na jednoduchost, svétlo
a kvalitu bydleni.
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schéma byt

A Bl B2

VARIANTA HORIZONTALNi USPORADANI objekt B1 - 2NP + podkrovi objekt B2 - 1NP (+ moznost vestavby mezonetu)
objekt A - INP + podkrovi 1NP - pocet byt(l: 1 x 3kk 1NP - pocet bytl: 4 x 1kk

1NP - pocet bytl: 3 x 3kk 2NP - pocet bytl: 2 x 2kk

3kk - HPP 99m”

podkrovi - pocet bytl: 3 x 3kk podkrovi - pocet byt(: 2 x 2kk

Pocet bytl celkem: 6 Pocet byt celkem: 5 Pocet bytl celkem: 4
Pocet parkovacich stani: 10
Pocet byt celkem pro B1+B2: 9

Pocet parkovacich stani pro B1+B2: 12

1kk - HPP 49,5m ?

2kk - HPP 77,6 m?

VARIANTA VERTIKALNi USPORADANI
objekt A - INP + podkrovi
1NP + podkrovi - pocet bytu: 6 x 3kk

3kk - HPP 93m? zdzemi - HPP 62m? spol. prostory - HPP 36m?

3kk - HPP 99m?

Pocet bytl celkem: 6

Pocet parkovacich stani: 10

HPP
. N e . pocet procentualni .
objekt typ HPP (m2) CPP(m®) CUP(m°) . celkem podlaznost
jednotek zastoupeni
(m2)
A 3kk 99 84 74 6 594 46% 1np + podkrovi
2kk 77,6 66 58 4 3104 24%
Bl 3kk 93 79 70 1 93 7% 2np + podkrovi
zazemi 62 53 4ur 1 62 5%
1kk 49,5 42 37 4 198 15% 1np + moznost viozeni
B2 mezonetu
spol. prostory 36 31 27 1 36 3% 1np
Celkem 17 12934 100%

Pozn.: Rozsah podlahové plochy podkrovi je pro uéely studie uvazovan ve 100 % jeho celkoveé plochy
bez ohledu na vysku nadezdivky. Skutecnad velikost ¢isté podlahové plochy je vSak v praxi uréovdna

v zavislosti na vysce nadezdivky a sklonu stiechy. Dle normativnich poZadavkt je pro zapocitdni plochy
jako uzitné rozhodujici minimalni vyska 1300 mm.



3d model - celkova situace
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3d model - objekt A
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3d model - objekt B1 + B2




3d model - uliéni pohled




3d model - uliéni pohled
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