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Vystavba bytovych doma v lokalité B. Martind, |. etapa

Opétovné prostudovani a zhodnoceni navrhu D.A.Bydleni EU, s.r.o.

Uvod

Predmétem zaméru je ¢ast zastavitelné plochy Z1 podél ulice Bohuslava Martini vymezené Uzemnim
planem s definovanym vyuZzitim BH- bydleni hromadné v bytovych domech.

Jedna se o cenné rozvojové Uzemi na vyznamné méstské tangenté ulice B. Martin(l. Pfedmétna plocha
tvori centraini ¢ast ulice B. Martin( a nova zastavba bude mit velky vyznam ve formovani charakteru
této méstské linie a bude predurcovat i dalsi vyvoj navazujici zastavby.

Soucasné je dana lokalita cenna i z pohledu rozvoje mésta, navyseni bytového fondu s dobrou
dostupnosti a ndvaznosti na centrum. V zakladnim urbanistickém principu jde o plnohodnotné vyuziti
prostorovych rezerv zastaviteIného Uzemi pro rozvoj mésta a zabranéni tak v budoucnu rozsifovani
zastavby ddle do krajiny.

Rozvoj Uzemi byl v minulosti provéren zastavovaci studii od COARCHITECTS (2016) a nasledné
urbanistickou koncepci (2025), kterd slouZi i jako podklad pro nabidkové Fizeni.

Urbanisticka koncepce vySe uvedené principy rozviji v duchu transformace daného prostoru v Zivou
méstskou tepnu ulice B. Martind a urcuje zakladni strukturu rozvoje zdstavby. Soucasné koncepce
vymezuji zastavitelné bloky s vétsi mirou zastavéni tak, aby byl maximalné vyuZzit potencidl mista pfi
respektovani regulaci danych Uzemnim planem.

Urbanistickd koncepce navazuje na stavajici zastavbu sousednich pozemkd. Stavebni ¢ara vystavby na
ulici Bohuslava Martin( je pokracovanim hran hmot bytovych domu na sousedni parcele. Timto
vytvafime konzistentni uliéni frontu. Smérem k pfirodnéjsimu charakteru mista se zdstavba rozvoliuje,
a to jak formou regulace zastavitelné plochy IZP (KZP), tak prostfednictvim vyskové regulace.

Navrh D.A.Bydleni EU, s.r.0.

Regen( predloZené spoleénosti D.A.Bydleni EU, s.r.0. nereflektuje principy urbanistického fedeni dané
koncepci. Navrh sice splfiuje zakladni parametry, tedy index zastavéni, umisténi domu ve vymezenych
zastavitelnych blocich a vyskovou hladinu. Nechape vsak dany prostor v jeho urbanistickém vyznamu,
tedy zdstavba ma formovat novou uli¢ni frontu méstské tridy a ma se jednat o vstup do navazujici
rozvojové plochy jihozapadnim smérem. Soucasné vibec neni vyuzit potencial mista a zdaleka
nedosahuje kapacit dle urbanistické koncepce.

V tomto svétle by v dalsim fizeni bylo vhodné urcit nejen maxima, ale také i minima, kladené na novou
zastavbu.

Navrh je koncepcné resen jako sestava Sesti typovych domi sestavenych do tfi bytovych blokd. Tyto
jsou v prostoru umistény bez jasné koncepce vefejnych prostranstvi, vytvari anonymni sidlistni
charakter bez kvality obytnych ulic. Kvalita architektury a vefejného prostoru je vyrazné podprimérna.
Urbanistické reseni plsobi sidlistné, dominuji mu komunikace, parkovaci plochy a volné plochy zelené



bez jasné hierarchie. V dUsledku ndvrh vytvafi prostredi, které nepodporuje pobyt a setrvani obyvatel.
V ramci vefejného prostoru chybi podnétné pobytové zony a navrh neresi dostate¢né soukromi ani
kvalitu hranic mezi vefejnym, polovefejnym a soukromym prostorem

Architektura je fadni, typova vystavba mentalné uvizld v minulém stoleti. Celkovym pojetim Gzemi,
pésich tras, komunikaci a domd nevznikd podnétné prostfedi pro setrvani, ale spiSe pro nesetrvani.

K hodnoceni feSenf je doplnéna bilan¢ni tabulka srovnavajici kapacity jak prfedchozich podkladovych
studii, tak i konkurencnich nabidek. Ve vSech ukazatelich navrh D.A.Bydleni vykazuje nejslabsi hodnoty.

sy

zastavénou plochu. Soucasné ma nejvétsi nezastavénou plochu komunikaci a zelené, kterd bude
nasledné vyzadovat Udrzbu, kdy tuto plochu bude chtit investor pfevést zpét na mésto.

Soucasné je nabizend kupni cena za m?, s ohledem na vyvoj cen pomérné nevyhodna. Pfi srovnani
s obdobnym nabidkovym fizenim v tomto roce na lokalitu Kopfivnice Zapad je cena o cca 800 az 1200
K& nizsi.

Zaver

Dle zhodnoceni ndvrhu jednoznacné nedoporucuji v rdmci nabidkového fizeni uzavirat smlouvu se
spole¢nosti D.A.Bydleni EU, s.r.0.

Jejich feseni zdaleka nenapliiuje kapacity Uzemi, z hlediska vySe nabizené ceny se jednd spodni hladinu
soucasného trhu. Ve vztahu k urbanismu a architektufe se jedna o rfeseni fadni a nizsi kvality pfi
srovnani s konkurenénimi nabidkami.

Doporucuji nachystat nové nabidkové fizeni s vyuzitim nabytych zkusenosti pfi vybéru a nasledném
jedndnim se spolec¢nosti Antracit.

Soucdsti by bylo preciznéji zpracované zadani s geometrickym planem, konceptem smlouvy a
pozadovanymi regulativy, a to jak s maximalnimi, tak i minimalnimi limitami, aby byly odpovidajicim
zpUsobem vyuZzity kapacity Uzemi.



Porovnani kapacit zastavby vyméreného uzemi k prodeji na ulici Bohuslava Martin v Novém Jic¢iné

plocha uzemi m’ 10520
podkladové studie predchazejici fizeni Navrhy v nabidkovém fizeni
Zastavovaci studie lokality B. Martind, Urbanls'flcka konceplce LHETLE ,
COARCHITECTS / 2016 prostonjO\:a revgulac’e zast.avby na ul. B. D.A.Bydleni EU, s.r.o. ANTRACIT Management CZ s.r.o. STECOMTRA HOLDING, a.s.
M) Martind, méstsky architekt / 2025
¢lenéni na bytové domy A B C D Al A2 B2 BD 1 BD 2 BD 3 1.1 2.1 2.2 2.3 A B C
zastavéna plochy doml m’ 578 510 510 578 722 683 1170 510 510 870 630 684 583 583 1060 1008 1820
zastavéna plocha celkova m’ 2176 2575 1890 2480 3888
plocha ostatni - komukace, zelen m? 8344 7945 8630 8040 6632
podlaznost 5 NP + UP 5 NP + UP 5 NP 5 NP + UP 5 NP
hrubé podlazni plocha celkové HPP m? 320 | 2860 | 2860 | 3240 4174 | 3447 | 7282 2550 2550 | 2670 4214 3007 | 3916 | 3916 | 4070 | 3228 | 632
HPP celekm m’ 12200 14903 7770 15953 12930
pocet bytovych jednotek dom(i ks s | 22 | 22 | 25 s | 37 | 61 34 32 | 28 vypocet dle primérné HPP bytu 65 m2 43 | 36 | 7
pocet bytovych jednotek celkem ks 94 152 94 167 151
velikost bytl cca m’ 50 az 90 30 az 150 30az80 navrh nedefinuje, prfedpoklad 30 az 90 45 az 100
nabidkova cena | K¢/m’ | 1790 3001 1515
Pozn. plochy jsou z dGvodu
Vyvoj nabidkovych cen viz. nabidky lokalita Koptivnice Zapad byly 4 nabidky porovnani kapacit potitany bez
nejnizsi 1650  K¢/m’ navriené zastavby mimo
ostatni 2500 az 3003 K¢/m? nabizenou plochu.
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