atelier kuzemensky & synek | fa ¢vut | Is 2013 | zadani: doplnéni méstské struktury v izemi k podjezdu / boti€ / jivenska. praha-michle.
bc. hana havlova | diplomni projekt | dvir boti€ | bydieni, prace, skolka, dvir, zahrada, park, industrialnost a méstskost, urbanismus, nusle, boti¢



Doplnéni méstské struktury v uzemi
K Podjezdu/Boti¢/Jivenska. Praha - Michle.

Dvur Botic

Kvalitni bydleni v kombinaci s pracovnimi a odpocinkovymi prostory v rdamci
méstského bloku na misto zpustlého pozemku v Michli. NavrZend struktura na okraji
centra Prahy v sobé propojuje industridlnost a méstskost svého okoli a zdrovern
navraci tizemi do urbanismu Nusli. Dviir Boti¢ = bydleni + prdce + komunita + blizkost
centra + skolka + zahrada + park.

Dopliiovani struktury mésta zasahem architekta.

Vychazim z analytického zkoumani oblasti, jejich SirSich souvislosti a osobni zkusenosti
nabyté navstévami. Jakym zplsobem doplnit strukturu jiz existujiciho mésta? Jak
tuto ¢ast mésta ucinit bezpecnéjsi? Hlavni daraz kladu na socialni problémy oblasti.
Jsem pevné presvédcena o tom, ze nové navrhované fyzické prostfedi ma moc
pozitivné ovliviiovat socialni problematiku. Mym cilem je vytvofit takové obytné
prostiedi, aby odsud lidé nemuseli odjizdét za praci, ale méli moznost plnohodnotné
obyvat misto svého bydlisté po cely den. Necht je v okoli potoka Boti¢ zivo.

Mésto a industrial.

Nachdzime se v Michli pfimo u dopravniho uzlu, kterym prochdzi Zeleznice,
cyklostezka, Boti¢ a silnice K Podjezdu sméfujici do VrSovic. Pevna méstska blokova
struktura Nusli nebyla dokoncena a rozmélnila se v industridlni zénu podéll Zeleznice.
Na parcele se ty¢i nedokonceny blok panelovych domU s chaotickym parkovanim ve
vnitrobloku, $kolka za betonovym plotem a zpustly kovosrot u viaduktu. Uzky préichod
mezi prefabrikovanym plotem s grafity vpousti do parku u Botice, kde na cyklostezce
potkavame sbérace kovl, maminky s kocarky i policejni hlidky kontrolujici oblast. Podél
Zeleznice se az k TyrSovu vrchu vine priimyslova zéna plna plechovych areal. Vesnicky
charakter zastavby na druhém brehu Botice plynule prechazi v byvalé nouzové kolonie,
sportovisté v okoli vrchu Bohdalec a méstské bloky podél Nuselské. Okoli pUsobi nejisté
a ne zcela bezpecné. Projekt hleda vyvazenost mezi industridlnosti a méstskosti
na samém okraji Nusli. Z kazdého si bere néco. Pro celé tizemi volim jednotici
princip: pevny méstsky obvod a kiehké vnitini prostfedi. Obvod je tvofen zdi,
soklem a pevnou fasadou domu, vnitiek bydlenim, pracovnimi dilnami, ocelovy
mi terasami, plechovou fasadou, travnatymi dvorky a zahradou. Nové bloky
dotvareji uli¢ni sit a hmotové graduji smérem k potoku Botic. Ulici Maroldovu

prodluzuji jihozapadnim smérem a dostavuji ulicéni ¢aru silnice K Pojezdu.
Na ni pak navazuji industrialnimi dvory. Klidné dvorky a zahrady obracim
k potoku Boti¢. Z roztiisténosti opét buduji mésto, a pripojuji ho prostorové
k Nuslim, jejichz urbanistickou strukturu tak dokoncuji. Snazim se o umirnénost,

neokazalost a jemnost.

Misto ve mésté a jeho vlastni genius loci.

V industrialni éfe bylo bydlisté oddéleno od pracovisté, ¢tvrté rozdéleny na obytné
a pramyslové. Cinzovni domy a nouzové kolonie zakon¢ovaly Ufednickou secesni ¢ast
Nusli. Charakter délnického predmeésti v lokalité zlistal ¢aste¢né zakotven az dodnes.
Nusle i Michle v blizkosti lokality jsou i pfes novou vystavbu naddle povazovéany za
méné atraktivni ekonomicky slabsi oblasti se stabilné starou vékovou strukturou.
Situace se vsak postupné zlepsuje. (Stankova, 2011). Prevazuji bytové domy,
sem tam se objevi Skolské zafizeni. Obchodni parter se stahuje k Nuselské, velké
administrativni a obchodni budovy rostou az na vzdaleném Pankraci. V okoli Zeleznice
se drzi primyslové a vyrobni aredly typu kuchynské centrum, kovosrot ¢i stavebni
kovovyroba. V soucasnosti se lidé snazi pracovat z prostiedi svého bydlisté, pro¢ jim
k tomu tedy nevytvofit v rdamci mésta vhodné podminky? Navrh nabizi propojeni
bydleni a prace v rdmci jednoho bloku. Zaméruje se pfedevsim na mladé, ktefi studuji
nebo nové vstupuji do pracovniho zivota, zakladaji rodiny a jsou zvykli sdilet prostory
s ostatnimi. Jejich cilem je najit mensi, financné dostupny a pfijemny byt v tésné
blizkosti prace a parku. Blizkost centra a bydleni v mladé komunité pIné informaci
pfi zachovani vlastniho soukromi je jejich nejvyssi prioritou. Malometrazni byty
mohou mutovat a propojovat se v co-housing ¢i byty prostornéjsi. Pronajimatelné
pracovni prostory v ramci bloku umoziuji zfizeni firmy v misté bydlisté. Investor (at
uz univerzita, soukromy developer, nebo samo mésto) ma moznost pro mladé lidi
vytvofit velmi kvalitni a atraktivni prostiedi s jistotou finan¢ni navratnosti a Michli

Vyhled do budoucna.

Do centra hromadnou dopravou do 25 minut. Snad i to je ddvodem velkého mnozZstvi
aut v blizkosti Nuselské. PomUze zamér tzemniho pléanu spojenim ulice Bartoskova
a Nad Vinnym potokem pies Boti¢, a propojenim trasy metra C a A stanici Bratfi Synk{
k odklonéni dopravy z centra Nusli? Dva nové bloky vyrtistaji na zakladné podzemnich
garazi. Treti casti je pfirodni plocha preduréend jako uzemni rezerva, ktera do
budoucna pocita s prodlouzenim ulice Bartoskova a dopravnim obchvatem Nusli.
Detailni feSeni parku ani pfedskolniho zafizeni neni soucasti diplomové prace, jsou
vSak nedilnou soucasti koncepc¢niho navrhu oblasti.



dvar boti¢ | stoupajici ulice K Podjezdu

@ Vnéjsi obvod bloku tvofi pevna dlouha méstska fasada, ktera je rytmizovana prijezdy do
vnitrobloku. Domy vyskové graduji od podjezdu smérem k Nuselské ulici, tedy k méstu.






Uzemi. Podjezdu/ Boti¢/ Jivenska. Praha 4 - Michle.

Kontext mésta.
Nachazime na samém okraji centra Prahy v misté stfetu dvou méstskych casti — Prahy 4 a Prahy 10. Parcela lezi na rozhrani

tfi katastralnich uzemi Michle, Nusli a Vrsovic. Oficidlné jsem v Michli, prostorové v polozapomenuté casti Nusli.




hmotové schéma | stavajici stav
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blokova struktura Nusli

industrialni zona podél Zeleznice

historické nadrazi VrSovice

frekventovana Nuselska

potok Boti¢
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vesnicky charakter Michle < michelsky skatepark byvalé nouzové kolonie na Bohdalci
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viadukt-brana do tzemi

pevna zastavha VrSovic

Kontext ctvrti.

Pevna méstska secesni a prvorepublikova blokova struktura Nusli
v této lokalité nebyla dokoncena a rozmélnila se v industrialni zénu
podél zeleznice. Viadukt je pocitovou branou do tzemi, dopravnim
uzelem, kterym prochazi zelenice, cyklostezka, potok Botic a silnice
K Podjezdu sméfujici do VrSovic. Podél Zeleznice se az k TyrSovu
vrchu vine primyslovéd zéna plnad plechovych areéld. Vesnicky
charakter zastavby Michle v okoli Botic¢e plynule pfechazi v byvalé
nouzové kolonie, sportovisté v okoli vrchu Bohdalec a méstské
bloky podél Nuselské.



hmotové schéma | zasah vlivem navrhu
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adustridlni zona podél Zeleznice
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Misto.

Ze severu je Uzemi oddéleno od svazité ulice K Podjezdu
prefabrikovanou betonovou zdi, z jihu lemovano travnatymi
plochami, cyklostezkou a stromoradim podél Botice. Terén se
svazuje od mésta smérem k Boti¢i a vytvaii terénni zlom
s vyskovym rozdilem 7 metrd pokryty vzrostlymi stromy. Smérem
na vychod se svah plynule vlyva do GUzemi. V zdpadni ¢asti parcely
se ty¢i nedokonceny blok panelovych domi z éry socialismu
s chaotickym parkovanim uvnitf vnitrobloku a trafostanice.

).,

E Uprostied vévodi skolka obehnand plotem s rozlehlou zahradou.
y - H . Radu zakonc¢uje zpustly areal kovosrotu u viaduktu. Uzemi je
E / [*4 E .'E > \\ = 2 ze severu na jih témér nepropustné. Uzky prdchod
s @ ,: o H ’ s mezi betonovymi zdmi s grafity vpousti do parku u Botice, kde
M- 4 ; 1 i : H e .l' _ ; H na cyklostezce potkavame sbérace kovl, maminky s kocarky i
T o \ policejni hlidky kontrolujici oblast v pravidelnych intervalech.
chaotické parkovani ' $kolka za betonovou zdi vyrobm arealy zpustly areal kovosrotu viadukt -
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schwarzplan | stavajici stav
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ovi mapa | stavajici stav




schwarzplan | navrh: dviir boti¢
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dilny/studia + kancelife

obchodni parter + bydieni @%

bydleni + pronajimatelné pfizemi

@@Sﬁ@@

hmotové schéma | podnoz parkovani + domy dotvafiejici uli¢ni sit
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inspirace | okrajovost a mésto: kontrasty industrialu, méstskosti a vesnickosti
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principy | pevnost mésta + poetika industrialu
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r botic | situace




koncepéni schéma | uli¢ni sit, hmotovy navrh, ekonomicka rozvaha, vefejné a soukromé
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dvir boti¢ | etapizace




Po konzultacich ekonomické stranky projektu a dopravy jsem se oproti této ptvodni
Uvaze v zavérecné fazi projektu rozhodla vyvysit nérozni dim bloku A o jedno
patro - tudiz je 7mi patrovy. Déle jsem jeho obchodni parter rozsifila na celé vstupni
podlazi, které se v ¢asti domu rozpina pres dvé podlazi. Blok A jsem doplnila o 3 patra
podzemnich garazi. Bytové domy u Botice rovnéz obohacuji o podzemni garaze, aby
byly schopny fungovat samostatné. Z téchto divodu jsou nize zminéna ¢isla pouze
orientacni.

dvur boti¢ | iniciacni skica lego struktury
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koncep¢ni schémata | gradace
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dvdr boti¢ | iniciacni skica fezu b-b’
Skica je oproti samotnému navrhu zjednodusena. Ma pouze pfiblizit charakteristickou atmosféru prostredi.
23



vyikova gradace smérem k Nuselské

/‘\/

koncep¢ni schémata | gradace
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dvur boti¢ | fasady v ulici K Podjezdu
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koncep¢ni schémata | vstupy, vjezdy, orientace
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dvar boti¢ | vstup do tizemi z ulice K Podjezdu
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koncep¢ni schémata | priichodnost tizemim
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dvir botic | vstup do tizemi od Nuselské ulice

Nachézime se na kfizeni ulic K Podjezdu a Klobou¢nicka. Ulice se smérem k podjezdu svazuje, hmoty domt k Nuselské graduji. Navrh respektuje kontext mista
a navazuje na stavajici zastavbu. Rohovy diim s obchodnim parterem si ponechava od stavajiciho domu odstup, a tim vytvafi prostor pro malou piazzetku
se stromem pro odpocinek, schody umoznujici vstup do vnitrobloku a vystup z podzemnich garazi. Zde muze ¢lovék spocinout pii ¢ekani na autobus, jehoz

zastavka je pfimo pred domem.
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koncep¢ni schémata | prichod vnitroblokem k botici
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dvar boti¢ | fez a-a
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prichod z Nuselské do parku

koncep¢ni schémata | priichod vnitroblokem do parku
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dvir boti¢ | schody do parku

Clovék miize projit od autobusové zastavky Klobou¢nicka blokem A a B az do
parku u viaduktu. Schody reaguji na puvodni svazitost terénu. Prihled do
parku doplnuje a vyvazuje industridlni prostiedi. Polovefejné dvory prechazeji
v zaprazi pred obytnymi domy, které utvéreji rozhrani mezi poloverejnym a
polosoukromym. Lze si zde sednout, jen tak odpocivat a sledovat déni ve dvore,
nebo usporadat grilovani s prateli...
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\ orientace domu

koncepéni schémata | bydleni u botice
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dvur boti¢ | fez b-b”
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koncepéni schémata | bydleni u botice - variabilita
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dvar boti¢ | iniciacni skica severnich fasad bytovych domt

Skica je oproti samotnému navrhu zjednodusena. Ma pouze pfiblizit charakteristickou atmosféru prostredi.
37



obytné patro celkova bytova plocha [ uZitna bytova plocha + plocha balkond | 3 bytové jednotiky 2% S+kk 159m? (136 + 23 m’)
605 m* [ 430 m*+ 115 m? | Tx 5+kk 286 m*| 218 + 68 m?)

>

9 bytovych jednotek 5x 2+kk 53m’ (45 +Bm’) 5 bytovych jednotek gkl 106 m? (90 4 16 M)
1x 2ekk 65m* (57 +8 m’) 1x4+kk 108 m* (B0 + 2B m?)

1x 1+kk 3I7m’ (31+ 6 m’) TxS+kk  130m*(115 + 15 m’)
r’ 2x 3+kk 124 m? (94 + 30 m?) 1x5+kk 178 m?[140 + 38 m7)

koncepéni schémata | bydleni u botice: variabilita obytného patra - malometrazni ¢i velkorysé bydleni?
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dvur boti¢ | padorys 2np
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fez fasadou

dvir boti¢ | industrial a bydleni
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dvir boti¢ | dvory a zahrady

Domy smérem k Nuselské ulici stoupaji. Vystupy z gardzi, zabradli,
fasady obytnych dom a dilen vytvéreji industridlni atmosféru vnitiniho
prostredi. Pevny méstsky obvod bloku tvoreny betonovou fasadou
se smérem k potoku Boti¢ tfisti v nizké zidky a sokly domi. Mezi
obytnymi domy navrhuji spole¢né zahrady se vzrostlymi stromy pro
relaxaci. Naopak dvory slouzi jako pracovni plocha pro dilny, ateliéry a
showroomy.
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etapizace | faze I: protazeni ulice Maroldova
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etapizace | faze I: vystavba bloku A
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etapizace fazel

etapizace | faze I: vystavba bloku A
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dvurbati¢ | ulice Maroldova

Nachazime se na rohu'pétice stavajicich bytovych domusQpét vilizivam svazitostiserénu ay ramei urbanistického
navrhu protahuji ulici Maroldovasjiznim smérem. Mareldovu_pa jikt. prozatim provozné navazuji-na ulici
Adamovskou a do budoucna pocitam s jejim moznym propojenimss:ulici Magistrli na protéjsim biehu Botice. Své
auto jsme zaparkovali v podzemnich garadzich:Nyni stacf jen vyzvedniouideti ze skolky. nachazejici se v.nizsim ze
dvou novych domu a po schodech nalevo vystoupat klidnym vnitroblokem primo k- ulici Nuselska, ktera nabizi
krom drobnych obchodu v parteru doma i dobré napojenina mhd.



etapizace | faze ll: protazeni ulice Bartoskova
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parkové dpravy i

dvar boti¢ | venkovni tpravy : terasy u vody
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etapizace | faze ll: otevieni prostoru za viaduktem a dostavba pravé casti bloku b
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dvur boti¢ | otevieni Uzemi za viaduktem

Stojime t&sné za viaduktem. Prostor v okoli podjezdu piisobi v soucasné dobé ne zcela bezpe¢né. Namisto
kovosrotu navrhuji otevieni a zprehlednéni tizemi. Zelena plocha bude slouzit jako pfirodni rezerva pro obyvatele
Nusli. Mze zde vzniknout park, louka, sad nebo tieba lanové centrum. V déli vidime novy obytny komplex, ktery
zakoncuje oblast Nusli. Navrh se vymezuje predevsim vici prirodnimu Botici a primyslové ulici k Podjezdu.
Nizké hmoty domu reagujici na kontext nizkopodlaznich domu v ulici k Podjezdu jsou vyvazeny vyssimi domy

obracejicimi se k Botici. ‘




etapizace | faze lll: vystavba levé casti bloku b
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dvdr boti¢ | placek

Stojime na cyklostezce podél Botice na kizeni ulic Maroldova/Jivenska. Plackem
uzaviram strukturu bloku A. Definuji verejny obdéInikovy prostoru mezi blokem
A, B a stavajici zastavbou a vymezuji tak méstskou strukturu vici pfirodnimu
parku podél potoka Botic.



pronajimatelné partery domi

koncep¢ni schéma | partery bytovych domti, soukromé zahrady
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dvir boti¢ | soukromé zahrady u botice

Stojime na kiizeni ulic Adamovské/Bartoskova. Ulice Bartoskova byla protazena vychodnim smérem s vidinou
mozného budouciho propojeni s ulici Nad Vinnym potokem. Pevny méstsky obvod obytného bloku se rozméliuje
v drobné zidky soukromych zahrad, zatimco struktura vyskové graduje. Zahrady svymi ploty a zidkami udrzuji uli¢ni
¢aru ulice Adamovska. Verejné a industrialni se méni v klidné a soukromé.
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etapizace

faze IV: zbourani budovy skolky a presun etapizace | faze IV: dokoncéeni bloku b
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dvir boti¢ | vizualni kontakt s méstem

Z balkonu jednoho zbytl shlizime na dvir. Tfipodlazni dim poskytuje prostor pro ateliéry, dilny, showroomy
a obchody. Pfedprostor pro praci venku nélezici protéjsimu domu je vyvysen, aby byla vizudlné vnimatelna
hierarchie exteriérového prostoru. Nizkd zidka oddéluje vefejnou ulici od polovefejného dvora. DIdzdéni
znazorfiuje, kam Ize vjet autem a kam zaparkovat. Zbytek vnitrobloku je pochozi. Diky hfe s vy$kou zéstavby
umoznuje navrh obyvatelim daleké vyhledy: Havlickovy sady, Grébova vila, Zizkovska véz, Vitkov. Druhé
strané vévodi vrch Bohdalec a Botic.

Do kolika bude manzel dnes jesté pracovat? PUjdu se za nim podivat...
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koncepéni schéma | ukonéeni bloku = ukonéeni Nusli, vyhled tizemniho planu do budoucna
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dvir botic¢ | dokonceni mésta Nusle

Divdme se na kfizeni ulic Bartoskova/Maroldova. Narozni domy Dvoru
Boti¢ prostorové uzaviraji stavajici urbanistickou strukturu. Topoly
lemujici potok Boti¢ a stromy mezi domy vytvareji viuzalni orientacni

hranici mezi méstem a prirodnimi prvky.
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OBJEKT STAVEBNi NAKLADY BUDOV
bydleni parkovani obchody, sluzby administrativa jiné
5703 k¢/ m3| jednotkové 5506 ké/ m3| jednotkové 5697 k¢/ m3| jednotkové 5697 k¢&/ m3|  jednotkové 5300 ké&/ m3| jednotkové
Ké&/m? HPP Ké&/m? HPP Ké&/m? HPP K&/m? HPP K&/m? HPP
20 000 12 000 18 000 21000 19 000
stavebni
plocha naklady plocha naklady plocha naklady plocha naklady plocha naklady naklady celkem
m? HPP K¢ m? HPP K¢ m? HPP K¢ m? HPP K¢ m? HPP K¢ K¢
A1 0 0] 0 0 0 0 0 0
A2 1605 32 100 00 1500 18 000 00! [ 0 0 0 535 10 165 00 60 265 00
B1 5484 109 680 00 2120 25440 00 0| 0 0 0 1070 20 330 00 155 450 00
B2 3978 79 560 00 1093 13 116 00! 0 0 0 0 792 15048 00 107 724 00
B3 3978 79 560 00 1093 13 116 00! 0 0 0 0 792 15048 00 107 724 00
B4 3978 79 560 000) 1407 16 884 00! 0 0 0 0 792 15048 00 111 492 00
BG 0 0 0 0 0
AG 0 of 0 0 0 0
B1.1 0 of 0 0 0 0
B23.1 0 0 0 0 0
B4.1 0 0 0 0 0
L 0 0 0 0 0 0
M 0 0f 0 0 0 0
N 0 0f 0 0 0 0
[¢) 0 0f 0 0 0 0
P 0 0 0 0 0 0 0
Q 0 0 0 0 0 0 0
R 0 0f 0 0 0 0 0)
S 0 0f 0 0 0 0 0
T 0 0] 0 0 0 0 0
U 0 0] 0 0 0 0 0)
vV 0 0] 0 0 0 0 0
W 0 ol 0 0 0 0 0
X 0 of 0 0 0 0 0 0 0
Y 0 OI 0 0 0f 0 0f 0 0)
Z 0 0] 0 0 0f 0 0f 0 0
celkem 19 023] 380 460 000§ 7213 86 556 0004 0 0] 0 0] 3 981 75 639 000§ 542 655 000§
VYNOSY
OBJEKT PRODEJ PRONAJEM
bydleni parkovani obchody, sluzby administrativa jiné
koeficient 45000 — 49000 K&/m2 plocha sténi 1500 K&/més koeficient | 12 Euro/m2  efektivni najem Y koeficient | 10 Euro/m2  efektivni ndjem I koeficient | 200 K&/m2 délka navratnostf
CPP/HPP m2 cppHpp | 330Ke/mz —ocistényod N sppyypp | 275Ke/m2  ocistényod  § xppjipp roky
HPP/stani pobidek pobidek
0,8 30 0,8 0,8 0,8 3
vynosy z vynosy z vynosy z vynosy z vynosy z vynosy z vynosy z
prodeje pronajmu pronamu pronajmu prongmu pronajmu pronagjmu celkemf vynosy celkem
m? uzitné | K&/m? CPP K¢ pocet stani | K¢/stani p.a. Ké m? uZitné Ké/m? p.a. K¢ m? uzitné Ké/m? p.a. K¢ m? uZitné Ké/m? p.a. K¢ K¢ p.a. K¢ Ké
plochy plochy plochy plochy
A 0] [ 0] 0f 0| 3 600] 0 0] 4 440 0f 0| 0 0 0f
B 1284 62 916 000) 50) 900 000§ 0] 3 600] [ 0] 4 440 [0 228] 1027 200§ 1927 200 5781 600)
C 4 387] 214 972 800) 70) 1260 000} 0| 3 600] [ 0| 4 440 ) 856 2 054 400 3 314 400 9 943 200)
D 3 182 155 937 600} 36} 648 000 0] 3 600] [ 0] 4 440 [0 634 1520 640 2 168 640 6 505 920)
E 3 182 155 937 600} 36 648 000) 0] 3 600 [ 0] 4 440 0 634 1520 640} 2 168 640 6 505 920)
F 3 182 155 937 600} 46| 828 000) 0| 3 600) [ 0] 4 440 0f 634] 1520 640} 2 348 640 7 045 920)
G 0] 0 0] 0 0] 3 600 0 0] 4 440 O 0| 0 0] Of
H 0| [ 0| [ 0| 3 600) [ 0| 4 440 [ 0| [ [q )
| 0] [ 0] 0 0] 3 600] [0 0] 4 440 0f 0| 0 [ 0Of
J 0] 0 0] 0 0| 3 600] 0 0] 4 440 O 0| L 0] Of
K 0| [ 0] [ 0| 3 600) [ 0] 4 440 [ 0| [ [q )
L 0] [ 0] 0 0] 3 600 0 0] 4 440 O 0| 0 0] Of
M 0] [ 0] [ 0] 3 600 [ 0] 4 440 [ 0] [ [} 0
N 0| [ 0] [ 0| 3 600) [ 0] 4 440 [ 0| [ [} )
[¢) 0] [ 0] 0 0] 3 600] 0 0] 4 440 O 0| 0 0] Of
P 0] [ 0] [ 0] 3 600 [ 0] 4 440 [ 0] [ [} 0
Q 0| [ 0| [0 0| 3 600) [ 0| 4 440 [0 0| [ [} 0f
R 0] [ 0] 0 0] 3 600] [ 0] 4 440 0 0| 0 0] Of
S 0] 0 0) [ 0| 3 600) [ 0] 4 440 [ 0| [ [} )
T 0] O 0] 0 0] 3 600 [ 0] 4 440 0 0] 0 0| O
U 0] 0 0] 0 0] 3 600] 0 0] 4 440 O 0] 0 0| Of
\/ 0] f 0f [ 0| 3 600] [ 0| 4 440 [ 0| [ 0| [
W 0] 0 0f 0 0] 3 600 0 0] 4 440 0 0] [ 0| O
X 0] L 0f 0 0] 3 600] O 0] 4 440 0 0] 0 0| O
Y 0] O 0f 0 0] 3 600] O 0] 4 440 0] 0] [ 0| )
Z 0] 0 0f 0 0] 3 600] 0 0] 4 440 L 0] [ 0| 0
1
celkem
15218 745701600) 238| 4284 000§ 0| 9 0| 9 3 185 76435200 11927 520 35782 560) 781484 164
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NAKLADY - VENKOVNi UPRAVY

naklady
komunikace chodniky Iparkovaci stani (navstévnici) parkova zelen ostatni zelen venkovnich
uprav celkem
Jjednotkové Jjednotkové Jjednotkové Jjednotkové Jednotkové
néklady naklady naklady naklady néklady
Kcé/m? HPP Ké/m? HPP Ké/m? HPP Ké/m? HPP Ké/m? HPP
2485 784 2485 600 300
plocha néklady plocha néklady plocha néklady plocha néklady plocha néklady
m? K¢ m? K¢ m? K¢ m? K¢ m? K¢ K¢
0 v | 0 [0 | 0 [0 | 0 v | 4700 1410 000§ 1410 000§
MEZISOUCET — STAVEBNiI NAKLADY
Ké
celkem 544 065 000}
PORIZOVACI NAKLADY - ACQUISITION COST
vyméra pozemku ofizovaci naklady pozemku| jednotkova cena pozemku celkova vyméra pozemku pofizovaci
y p P yp s p 4 P naklady celkem
plocha vyjadreny procentem ze rtg)an\méni < cennvoll manoii 46117 m2
zastavéno k
4,20% 7400 m2 prodeji
néaklady Jjednotkové néaklady
m2 K¢ K¢/m2 Ké
7 400 22 850 730 3 088 22 850 730}
SOFT COST
pravni sluzby projektové prace prodej+marketing project management developer sggk?nft
% z nakladu 4-4,5% % z nakladu | % z prodejni| % z roéniho % z nakladd % z nakladu
ceny namu
2,00% 4,00% 3,00% 15,00% 2,00% 3,00%
naklady naklady naklady naklady naklady naklady
K¢ K¢ K¢ K¢ K¢ K¢ K¢
10 881 300 21 762 600] 22 371 048 1789 128 10 881 300, 16 321 950 84 007 326§
MEZISOUCET - NAKLADY VCETNE AKVIZICE A SOFT COST
Kc
|_celkem 650 923 056§
FINANCNi NAKLADY
. . . - . . financni
ekvita (vlastni zdroje) cizi penize cena penéz néklady
ekvita cizi penize cena penéz
% z nakladi % z nakladi % p.a.
30,00% 70,00% 5,50%
ekvita cizi penize cena penéz po
dobu navratnosti
projektu
K¢ K¢ K¢ K¢
195 276 917 455 646 139 51 015 155 51 015 1554
REKAPITULACE - VYCISLENI NA EKVITU
EKVITA K¢ 195 276 917 NAKLADY CELKEM K¢ 701938 21 1|
VYNOSY Z PRODEJU K¢ 745701 600' VYNOSY CELKEM K¢ 781 484 160|
ROZDIL Ké 550 424 68 ROZDIL K& 79 545 949
Pozn. Zaporny rozdil indikuje nutnost vyplacet cast ekvity z A IV o
vynosti z prongjmal CELKOVA VYNOSNOST NAEKVITU % 40,73%
Dooa DO VYPLACENI roky CELKOVA VYNOSNOST NAEKVITU % p. a. 10,18%

Ekonomicka uvaha. Z ekonomického hlediska rozdéluji Dvir Boti¢ na dvé casti, ¢ast urcenou k okamzitému prodeji a
cast, kterou si investor ponechd a bude ji pronajimat. Predpokladana navratnost investice z okamzitého prodeje je tfi
roky pii celkové vynostnosti na ekvitu cca 10%. Celkové finan¢ni naklady ¢asti urcené k prodeji jsou pfiblizné 650 mil.
K¢. Predpokladana navratnost z pronajimatelné casti je 16 let avsak s vidinou dalsiho kontinualniho zisku minimalné
dalsich 14 let. Yield on cost je v tomto pfipadé cca 6%. Celkové finan¢ni naklady ¢asti ur¢ené k pronajmu ¢ini 550 mil K¢.
Diskutujeme o celkové investici 1,2 miliardy K¢, coZ neni zanedbatelna ¢astka. Domy by se stavély a uvadély do provozu
po jednom, aby se dala kontrolovat piedpokladana ziskovost ¢i prodéle¢nost projektu a aby se pfipadné dalo od zaméru
vcas ustoupit.

dvur boti¢ | ekonomicka analyza - SALE
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OBJEKT STAVEBNi NAKLADY BUDOV
bydleni parkovani obchody, sluzby administrativa jiné
5703 ké/ m3 OP jednotkové 5506 k¢/ m3 OP jednotkové 5697 ké/ m3 OP jednotkové 5 697 k¢/ m3 OP jednotkové 5300 ké/ m3 OP jednotkové
K&/m? HPP K&/m? HPP Ka/m? HPP Ké/m? HPP Ké/m? HPP
20 000 12 000 18 000 21000 19 000
stavebni
plocha néklady plocha néklady plocha naklady plocha naklady plocha naklady néklady celkem
m? HPP K¢ m? HPP K¢ m? HPP K¢ m? HPP K¢ m? HPP K¢ K¢
A1l 3 885 77 700 000} 5 148 61776 00 1554 27 972 000 0 0 0 0 167 448 00
A2 0 0 0 0 0 0 0 0
B1 0 0 0 0 0 0 0 0
B2 0 0 0 0 0 0 0 0
B3 0 0 0 0 0 0 0 0
B4 0 0 0 0 0 0 0 0
BG 0 0) 1590 19 080 00! 669 12 042 00 446 9 366 000 0 40 488 00
AG 0 of 3236 38 832 00 1696 30 528 00 974 20 454 000} 0 89 814 00
B1.1 0 1596 19 152 00 665 11 970 00! 443 9 303 000 0 40 425 00
B23.1 0 0 1696 30 528 00 974 20 454 000} 0 50 982 00
B4.1 0 0 665] 11 964 60 443 9 305 100 0 0 2126970
L 0 0 25| 450 00! 0 0 0 0 450 00
M 0 0f 0 0 0 0 0 0 0
N 0 0) 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
P 0 0 0 0 0 0
Q 0 0 0 0 0 0
R 0 0f 0 0 0 0
S 0 0f 0 0 0 0 0
T 0 0f 0 0 0 0 0)
U 0 0f 0 0 0 0 0)
vV 0 0 0 0 0 0 0)
W 0 0] 0 0 0 0 0)
X 0 0] 0 0 0 0 0)
Y 0 0] 0 0 0 0 0
Z 0 0] 0 0 0) 0 0) 0 0f 0
celkem 3 885 77 700 000} 11 570] 138 840 000§ 6 970] 125 454 600} 3 280 68 882 1004 0 0] 410876 700}
VYNOSY
OBJEKT PRONAJEM
bydleni parkovani obchody, sluzby administrativa jiné
koeficient 200 K&/m2 plocha stani 1500 K&/més koeficient | 12 Euro/m2  efektivni nagjem § koeficient | 10 Euro/m2  efektivni néjem § koeficient | 275 K&/m2 délka navratnosti
CPP/HPP m2 cppHpp | 330Ke/mz ocistényod N xppypp | 275Ke/m2 - ocistényod  § xppjipp roky
HPP/stani pobidek pobidek
30 0,8 0,8 0,8 16
vynosy z vynosy z vynosy z vynosy z vynosy z vynosy z vynosy z
pronajmu pronajmu pronamu pronajmu prongmu pronajmu pronagjmu celkemf vynosy celkem
m? uzitné Ké/m? p.a. K¢ pocet stani | K¢/stani p.a. K¢ m? uzitné Ké/m? p.a. K¢ m? uzitné Ké/m? p.a. Ké m? uZitné Ké/m? p.a. K¢ K¢ p.a. K¢ Ké
plochy plochy plochy plochy
A 3 108] 7 459 200§ 171 18 000} 3 078 000} 1 243] 4 923 072 0] 3 300] 0Of 0| 0 15 460 272 247 364 352 254 823 552
B 0] [ 0] 18 000} [ 0] [ 0] 3 300] 0 0] [ 0 0
C 0| [ 0] 18 000} [ 0| [ 0| 3 300] [ 0| [ 0 )
D 0] 0] 0] 18 000} 0Of 0| 0 0] 3 300] 0f 0| 0 0 )
E 0] [ 0] 18 000} [ 0] [ 0] 3 300] [0 0] [ [} O]
F 0| [ 0] 18 000} [ 0| [ 0] 3 300] 0f 0| [ 0 0f
G 0] 0 53] 18 000} 954 000} 535 2 119 392 357 3 300] 1177 440 0| 0 4 250 832 68 013 312 68 013 31
H 0| [ 107| 18 000} 1926 000} 1 357 5 372 929 779| 3 300] 2 571 360 0| [ 9 870 288 157 924 608] 157 924 60
| 0] [ 53] 18 t@' 954 000§ 532 2 106 720) 354] 4 440] 1573 536 0| 0 4 634 256 74 148 096 74 148%
J 0] [ 0] 18 000} [ 1357] 5372 929 779 4 440 3 459 649 0] [ 8 832 576 141321 21¢} 14132121
K 0| [ 0| 18 [%' [ 532) 2105 770) 354 4 440 1573 891 0| [ 3 679 661 58 874 573 58 874 57
L 0] [ 0] 18 000} 0 20| 79 200) 0] 4 440] O 0| 0 79 200 1267 200) 1267 20
M 0] [ 0] 18 000} [ 0] [ 0] 4 440 [ 0] [ [} 0
N 0| [ 0| 18 000} [ 0| [ 0] 4 440 [ 0| [ [q 0f
[¢) 0] 0 0] 18 000} 0 0] 0 0] 4 440 O 0| 0 0] Of
P 0] [0 0] 18 000[ [ 0] [ 0] 4 440 [ 0] [ [} 0
Q 0| [ 0| 18 000} [ 0| [ 0| 4 440 [0 0| [ [} 0f
R 0] [ 0] 0 0] 0 0] 4 440 O 0| 0 0] Of
S 0| [ 0] [ 0| [ 0| 4 440 [ 0| [ [} )
T 0] O 0] 0 0] [ 0] 4 440 [ 0| 0 [ Of
U 0] O 0] 0 0] 0 0] 4 440 0 0] 0 0] Of
\/ 0] 0 0| [ 0| [ 0| 4 440 [ 0| [ 0| )
W 0] O 0f 0 0] 0 0] 4 440 0 0] 0 0| O
X 0] O 0f 0 0] 0 0] 4 440 0 0] 0 0| 0
Y 0] O} 0f 0 0] [ 0] 4 440 [ 0] [ 0| )
Z 0] O 0f 0 0] 0 0] 4 440 L 0] 0 0| O
celkem
3108 7459 2004 384 6912 000} 5576 22080010 2 624 10 355 875 0| O] __46807085] 748913 357) 756 372 557]
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NAKLADY - VENKOVNi UPRAVY

naklady
komunikace chodniky Iparkovaci stani (navstévnici) parkova zelen ostatni zelen venkovnich
uprav celkem
Jjednotkové Jjednotkové Jjednotkové Jjednotkové Jednotkové
néklady naklady naklady naklady néklady
Kce/m? HPP Kc¢/m? HPP Kc¢/m? HPP Ké/m? HPP K¢/m? HPP
2485 784 2485 600 300
plocha néklady plocha néklady plocha néklady plocha néklady plocha néklady
m? K¢ m? K¢ m? K¢ m? K¢ m? K¢ K¢
1740 4 323 900§ 5 550 4 351 2004 500 1242 5008 2420 1452 000} 3 300 990 000} 12 359 600}
MEZISOUCET — STAVEBNiI NAKLADY
Ké
celkem 423 236 3004
PORIZOVACI NAKLADY - ACQUISITION COST
i - Lo . - pofizovaci
vymeéra pozemku pofizovaci naklady pozemku| jednotkova cena pozemku néklady celkem
p| ocha predikované naklady — vyjadreny Kontrolni ukazatel slouzici pro porovnani
procentem ze stavebnich nakladu S cenovou mapou
17,00%
néaklady Jjednotkové néaklady
m2 K¢ K¢/m2 Ké
23 310 71950 171 3 087 71 950 171}
SOFT COST
pravni sluzby projektové prace prodej+marketing project management developer sggk?nft
% z nakladu 4-4,5% % z nakladu | % z prodejni| % z roéniho % z nakladd % z nakladu
ceny namu
2,00% 4,00% 3,00% 15,00% 2,00% 3,00%
naklady naklady naklady naklady néaklady naklady
K¢ K¢ K¢ K¢ K¢ K¢ K¢
8 464 726 16 929 452 223 776 7 021 063 8 464 726 12 697 089 53 800 832
MEZISOUCET — NAKLADY VCETNE AKVIZICE A SOFT COST
Kc
Lcelkem 548 987 303]
FINANCNi NAKLADY
. . . - . . financni
ekvita (vlastni zdroje) cizi penize cena penéz néklady
ekvita cizi penize cena penéz
% z nakladi % z nakladi % p.a.
30,00% 70,00% 5,50%
ekvita cizi penize cena penéz po
dobu navratnosti
projektu
K¢ K¢ K¢ K¢
164 696 191 384 291 112 203 413 205 203 413 2054
REKAPITULACE - VYCISLENI NA EKVITU
EKVITA K¢ 164 696 191I NAKLADY CELKEM K¢ 752 400 5083
VYNOSY Z PRODEJU K¢ VYNOSY CELKEM K¢ 756 372 557
ROZDIL Ké -164 696 191 ROZDIL K¢ 3972 0491
Pozn. Zaporny rozdil indikuje nutnost vyplacet cast ekvity z A VYV [
Vynosd z pronajma! CELKOVA VYNOSNOST NA EKVITU % 2,41%
Dooa DO VYPLACENI roky 1 CELKOVA VYNOSNOST NA EKVITU %p. a. 2,41%

dvur boti¢ | ekonomicka analyza - LEASE
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fotodokumentace parcely | stavajici bytové domy s garazemi
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fotodokumentace parcely | $kolka za betonovou zdi
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fotodokumentace parcely | kovosrot u viaduktu
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fotodokumentace parcely | potok boti¢ a zelené plochy
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analyza Uzemi | vzdélani, nova vystavba, tzemni plan

68

vzdélani

Vysoka skola

Mezindrodni institut podnikatelstvi a préva s.r.o,, Ohradni 1366/49, 140 00 Praha
Husitska teologicka fakulta UK, Pacovské 350/4, 140 00 Praha 4 - Kr¢&

Literarni akademie, Na Pankraci 420/54, 140 00 Prague 4 - Nusle

Vysoka 3kola finanéni a spravni, Estonska 500/3, 101 00 Prague 10 - Vriovice

Stiedni a vyssi odborné vzdélan
Gymnazium Elisky Krasnohorské, Ohradni 55, Praha 4 - Michle

Skola mezindrodnich a vefejnych vztahti Praha, VOS, SOS, s.r.o., Michelska 12, Praha 4 - Michle
Stedni odborné ugilisté, Ohradni 57, Praha 4 - Michle

Hotelova 3kola, Vriovicka 564/43, 101 00 Praha 10 - Vriovice

Gymnézium, PHipotoéni 1337/1a, 101 30 Praha 10 - Vr3ovice

Obchodni akademie, Heroldovy sady 362/1, 101 00 Praha 10 - Vr3ovice

Vy3si odborna skola zdravotnickd a Stfedni zdravotnicka $kola, 5. kvétna 200/51, Praha 4 - Nusle
Stfedni $kola zahradnickd, s. . 0, Svatoslavova 333/4, Praha 4 - Nusle

Obchodni akademie, Svatoslavova 333/6, 140 00 Praha 4

Stfedni odborné ucilisté, Na Veseli 1703/51, 140 00 Praha 4

Stfedni primyslové 3kola stavebni Josefa Gocara, Druzstevni ochoz 3, 140 00 Praha 4
Soukroma stfedni $kola J.A.Komenského s.r.o., Ohradni 1366/49, 140 00 Praha

Skola mezindrodnich a vefejnych vztahti Praha, Vy33i odborné $kola, Stredni odborna skola, Michelska 12, 140 00 Praha

Gymnazium Na Vitézné plani, Na Vitézné pléni 1160, 140 00 Praha 4

Soukroma vy&i zdravotnick 3kola, 5. kvétna 200/51, 140 00 Praha 4 - Nusle

Jedlitkiiv tstav a Zakladni kola a Stfedni Skolamore, Na Pankraci 546/56, 140 00 Praha 4 - Nusle
Gymnézium Sazavska, Sazavska 830/5, 120 00 Prague 2 - Vinohrady

Stredni Pramyslova Skola Dopravni a.s, Moravska 965/3,120 00 Praha

Arcibiskupské gymnazium Korunni, Korunni 586/2, 120 00 Praha 2 - Vinohrady

Mateiské a zakladni skoly

Soukroma skolka Jonas, Pod Sychrovem I1/43, Praha 10 - Michle

Soukroma skolka Jenicek, Pekarenska 1297/8, Praha 4 - Michle

Soukroma skolka Radost, Ukrajinska 9, Praha 10 - Vrsovice

Soukroma gkolka Montessori diim, Kosicka 15, Praha 10 - Vrsovice

Soukroma gkolka Panda, 28. Pluku 7/458, Praha 10 - Vréovice

Soukroma matefska a zakladni $kola Kouzelné skoly, Kodaiiska 54/10, Praha 10 - Vrsovice
Soukromd skolka Happy Child, Jana Masaryka 627/31, Praha 2 - Vinohrady
Soukroma gkolka Little Angles, Slovenska 1072/19, Praha 2 - Vinohrady
Mateiska skola,,V Zapoli 1249, Praha 4

Mateiska skola, Piiméticka 1247, 141 00 Praha 4 - Michle

Mateiska skola, Mendikii 2/1000, 14100 Praha 4 - Michle

Mateiska skola, Seviena 1707/12, 140 00 Praha 4

Mateiska skola, Boleslavova 1a/1675, 140 00 Praha 4 - Nusle

Mateiska skola, Taborska 19/122, 140 00 Praha 4 - Nusle

Mateiska skola, Druzstevni ochoz 5/1308, 140 00 Praha 4 - Nusle

Mateiska skola, K Podjezdu 2/1077, 140 00 Praha 4 - Nusle

Mateiska skola, Plaminkové 1589, 140 00 Praha 4 - Nusle

Mateiska skola Kids Company, Hradesinska 58, Praha 10 - Vinohrady

Mateiska skola, Libicks 4/2271,130 00 Praha 3

Mateiska skola, U Vrdovického nadrazi 950/1, 101 00 Praha

Mateiska skola Vysoka skolka Beruska, Pod Terebkou 1139/15, 140 00 Praha 4 - Nusle
Mateiska skola Zahradka, Ohradni 1367/2, 140 00 Prague 4 - Michle

Mateiska skola, Praha 10, Chmelova 82921, 101 00 Praha

Mateiska skola, Kodariska 989/14, 101 00 Praha

Mateiska skola Beehive s.r.o., Na Safrance 1651/9, 101 00 Praha

Mateiska skola Benesovskd, Hradesinska 1955/28, 101 00 Praha10 - Vinohrady
Mateiska skola Trojlistek, Sazavska 830/5, 120 00 Praha 2 - Vinohrady
Mateiska skola Trojlistek, Sumavska 809/32, 120 00 Praha 2 - Vinohrady
Mateiska skola, Kladska 2187/25, 120 00 Praha 2 - Vinohrady

Mateiska skola, Sumavska 920/37, 120 00 Praha 2 - Vinohrady

Mateiska skola Little Pony, namésti Jifiho z Podébrad 1561/9, 130 00 Praha 3
Mateiska skola Ctylistek, Rimska 1255/27, 120 00 Praha 2-Vinohrady
Mateiska skola Ctyilistek, Londynska 814/19, 120 00 Praha

Mateiska skola, Magnitogorska 14/1430, 101 00 Praha

Zakladni a matefska $kola, Sdruzeni 1080/2A, 140 00 Praha

Krestanska zikladni $kola a mateiska skola Elijas, Baarova 360/24 140 00 Praha - Michle
ZaKladni $kola a Matefska skola, Mendiki 1, Praha 4

Zakladni 3kola logopedicka a Matefska $kola logopedickd, Moskevska 408/29, 101 00 Praha 10 - Vriovice

Lauderova matefska, zékladni 3kola a gymnazium, Belgicka 67/25, 120 00 Praha 2 - Vinohrady

Predskolni zafizeni
Jesle, Kotorskd 1590/40, 140 00 Praha

nova vystavba

Liberty Building

lokalita: Bartoskova, Praha 4 - Nusle
developer: Geosan Development
architekt: RH-ARCH s 0, Milan Sirek
projektant: ATPS, 5.0,

kolaudace: jaro 2015

Bydleni Erwin

lokalita: Kischova, Praha 4 - Pankréc
developer: BM Develop
architekt: QARTA ARCHITEKTUR
zhotovitel: KONSTRUKTIS, a.s

BRInvest, spol. s ro.
celkem: 32 bytovych jednotek 1+kk az 3+kk
kolaudace: 2011

Bydleni pod TyrSovym Vrchem

lokalita: Magistrii 11, Praha 4 - Michle
investor: Metrostav Kappa s.r.0.
projektant: 21st Century Investment s.r.o.
architekt: Ing. arch. Marek Lehman

Ing. arch. Radovan Kovatik
celkem: 30 bytovych jednotek
kolaudace: 2011

Administrativni objekt a by

é domy Pankrac

lokalita: Budgjovicka - Hanusova
Praha 4 - Michle

investor: Vivus Pankréc s.ro. (bytové domy)
Pankrac a.s. (administrativni objekt)

architekt: Alfaville Plan s.r.o.

projektant: Arch. Design project, ass.

dodavatel: Metrostav a.s.

celkem: 167 bytovych jednotek,1-+kk az 4+kk
7 komerénich jednotek

kolaudace: 2011

stav: nejlépe se prodavaji 1-+kk, 2+kk, 3+kk

Dim U Michelského mlyna

lokalita: U Michelského mlyna, Praha 4 - Michle
developer: Devo Group

architekt: RUA - Ateliér

celkem: 50 bytovych jednotek, 1+kk az 4+kk
dokonéeno: biezen 2005

cena: 180 mil. K&

Jezerka

lokalita:
developer:
celkem:
kolaudace:

ulice Na Jezerce, Praha 4

CTRgroup ass.

40 bytovych jednotek, 1+kk az 4-+kk
2017

Rezidencni park Baarova

lokalita:
developer:
architekt:
celkem:
kolaudace:

Baarova, Praha 4 - Michle

Passerinvest Group a.s.

CMC architects

139 bytovych jednotek, 2+kk az 6+kk
012

Bytovy diim v lokalité U Michelského dvora

lokalita:
developer:
celkem:
stav:
kolaudace:

Bohdalec

lokalita:
celkem:
kolaudace:

Za Arielem, Praha 4 - Mi chle
Central Group

34 bytovych jednotek
téméf vyprodano

2012

Popovicks, Praha 10
166 bytovych jednotek, 1+kk az 6+kk
2008

Studentsky dum Boti¢

lokalita:
developer:
kolaudace:

K Botici 1439/5,101 00 Praha 10
Hamilton & Co s.r.o.
2013

Rezidence Korunni

lokalita:
developer:
kolaudace:

Korunn, Praha 10 - Vrdovice
Sekyra Group
2010



ické pravo k parcelam:
¢asnosti zahmuje 68 parcel, jejichz viastnictvi se déli mezi
o Praha, Ceskou republiku, druzstevni, firemni

administrativa
@ rostory k pronajmu P
P VEP ) nova vystavba
Administrativni bude
Praha 4 - Michle, H: Liberty Building
14,50 €/m2 + pr kanceléiské prostory, Bartoskova - Klobougnicks, Praha 4 - Nusle, 2015

Administrativni budova
Praha 4 - Pankrac, Budgjovicka
14.€/m2 + poplatky 100 K¢ / m2

ekt E,
jekty ALFA, BETA, 2002-2004
jekt GAMA (sidlo Telefonica 02),

OJORIONOIC)

ivni centrum, Praha 4 - Pankrac, 2002

dova
Praha 4 - Nusle, Taborska
10,50 €/ m2 + poplatky 95 Ké / m2

inistrativni budova, Praha - Michle, Vyskocilova - Hanusova, 2000
Administrativni budova
Praha 4 - Michle, Michelska
13,50 €/ m2 + poplatky 90 Ké / m2

zdroj:
Praha 4 - Michle, Zeletavské www.pruzkum.cz/Administration.aspx
’ Il

Administrativni budova

12,35 €/m2 + poplatky 115 K¢/ m2

Administrativni budova
Praha 4 - Michle, Vyskotilova
oplatky 120 K¢ / m2

Administr: budova
Praha 10 - Vinohrady, Benesovska
12,50 €/m2 + poplatky 1,75 €/ m2
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PRUVODNI ZPRAVA

ZADANI

Predmétem diplomové préace je provéfit a navrhnout, jak zpustlé uzemi vratit
do struktury mésta. Mésto zdmérné nezadava presné parametry. Jejich nalezeni
je ukolem zpracovatele. Nepldnuje plytvat prostorem, v zdsadé zada husté
zastavéni.V soucasné ekonomické situaci predpoklada i neplanovanou prestavku
v realizaci celého zdméru. Soucésti zadani je tedy rozdéleni na pfipadné etapy,
urceni postupu a odhadu ceny jednotlivych etap v¢. ekonomické navratnosti.
Samoziejmosti je vyfedeni vztahu k potoku Botic.

ZAKLADNI UDAJE O STAVBE

nazev stavby:

druh stavby:

misto stavby:

vlastnicka prava:

rozloha uzemi:

zastavénost:

mésto - developer:

70

DVUR BOTIC

urbanisticky koncept doplnéni struktury mésta,

nova infrastruktura, blokova vystavba pro bydleni, praci a
odpocinek, skolka, hromadné parkovisté, park, Upravy
parteru

K Podjezdu / Boti¢ / Jivenska, Praha 4 — Michle

Uzemi v soucasnosti zahrnuje 68 parcel, jejichz vlastnictvi
se déli mezi Hlavni mésto Praha, Ceskou republiku,
druzstevni, firemni a soukromé vlastnictvi.

Nachazi se zde 26 nemovitosti (pét bytovych domd,
skolka, kovosrot, trafostanice, kancelaf, individualni a
hromadné garaze). Vlastniky nemovitosti jsou Hlavni
mésto Praha, bytové druzstvo, sdruzeni vlastnikd, firmy i
soukromé osoby.

Zadani predpoklada ideovou situaci, kdy vsechny parcely
a nemovistosti, kromé stavajicich bytovych dom,
prechdzi do vlastnictvi Hlavniho mésta Prahy. Mésto se
stava vétsinovym vlastnikem v Uzemi a ostatni souhlasi s
odprodejem pozemk( i nemovitosti.

vlastnické pravo Uzemi: Hlavni mésto Praha
vlastnické pravo k novostavbam: Investor

39700 m2
plvodni stav: 5169 m2
navrh: 14419 m2

Mésto si nevi rady s Uzemim, které je ¢aste¢né zastavéno,
ale nefunguje jako soucdst ¢tvrti. Na zakladé toho
oslovuje architekty s otdzkou, jakym zplsobem Ize zapojit
polozapomenuté Uzemi do struktury mésta. Osloveni
architekti Uzemi provéruji a vytvareji urbanistické a
architektonické studie jako varianty mozného vyuziti
uzemi, dle kterych mésto formuluje sv(ij program a vyzyva
investory pro vstup do zpustlého Gzemi. Vytvéii pro

né zvyhodnéné podminky tak, aby ze spoluprace
profitovalo jak mésto, tak i investor. Nasledujici studie je
jednou z moznych variant navraceni Uzemi do struktury
mésta.



1. CHARAKTERISTIKA RESENE LOKALITY A PRILEHLEHO UZEMI

Misto. Nachdzime v misté stfetu dvou méstskych ¢asti — Prahy 4 a Prahy 10, na
rozhrani tii katastralnich izemi Michle, Nusli a Vrsovic. Oficidlné jsem v Michli,
prostorové v polozapomenuté ¢asti Nusli. Ze severu je lokalita oddélovéna od
svazité ulice k Podjezdu prefabrikovanou betonovou zdi, z jihu je lemovana
travnatymi plochami, cyklostezkou a stromofadim podél Botice. Terén se
svazuje od mésta smérem k Botici a vytvafi terénni zlom s vySkovym rozdilem
7 metrd pokryty vzrostlymi stromy. Smérem na vychod se svah plynule vlyva do
Uzemi. Pevna méstska secesni a prvorepublikova blokova struktura Nusli v této
lokalité nebyla dokoncena a rozmélnila se v industrialni zénu podél zeleznice.
V zapadni casti parcely se ty¢i nedokonceny blok panelovych domi z éry
socialismu s chaotickym parkovanim ve vnitrobloku a trafostanice. Uprostied
vévodi $kolka obehnané plotem s rozlehlou zahradou. Radu zakonéuje zpustly
aredl kovosrotu u viaduktu. Viadukt je pocitovou branou do Gzemi, dopravnim
uzlem, kterym prochazi Zeleznice, cyklostezka, potok Boti¢ a silnice K Podjezdu
smétujici do Vriovic. Uzemi je ze severu na jih téméF nepropustné. Uzky prachod
mezi betonovymi zdmi s grafity vpousti do parku u Botice, kde na cyklostezce
potkdvame sbérace kovl, maminky s kocarky i policejni hlidky kontrolujici
oblast v pravidelnych intervalech. Podél Zeleznice se az k TyrSovu vrchu vine
pramyslova zéna plna plechovych arealli. Vesnicky charakter zastavby Michle na
druhém bfehu Boti¢e plynule pfechdzi v byvalé nouzové kolonie, sportovisté v
okoli vrchu Bohdalec a méstské bloky podél Nuselské.

2. URBANISTICKE RESENI

Verejny prostor. Navrhuji blokovou strukturu, kterd zakoncuje urbanismus
Nusli. Prioritou navrhu je sceleni a definovani verejného prostoru. Zamérné
nastavuji jeden princip, kterym se da zastavét celé Gzemi. Pomoci blokové
zastavby definuji ulici K podjezdu. Maroldovu ulici vedu smérem k Botici. V pravé
Casti pozemku pocitdm s budoucim protazenim silnice Nad Vinnym potokem
pres Boti¢ a nasi parcelu. Respektuji Uzemni plan, ktery jeji konec povazuje za
nezastavitelny, bourdm aredl kovosrotu a navrhuji park pro obyvatelstvo husté
zastavénych Nusli. Uzemi tak rozdéluji na dva bloky a pfirodni plochu, ktera se
v budoucnu miize zaclenit do struktury mésta. Bloky se vymezuji vici ulici K
Podjezdu a travnatému pasu podél potoka Botic.

Vyskova hladina. Objemy dom dodrzuji vyskovou uroven okolni zastavby,
graduji od ulice K Podjezdu k Boti¢i a od viaduktu k Nuselské. Nové domy jsou
tfi-, ¢tyi- a sedmipatrové.

Blok A. Ke stavajicim panelovym domlm pfipojuji dva obytné objekty tak,
aby utvorili kompaktni celek bloku A. Misto roztrousenych garazi vnitrobloku,
navrhuji hromadné garadze. Stfecha gardzi slouzi jako spole¢nd terasa pro
vnitroblok. Novostavba v ulici K Podjezdu disponuje obchodnim parterem a
piazzetou tésné vedle autobusové zastavky. Druhy novy ddm, jehoz prvni dvé
patra jsou vénovana nové kapacitné vétsi skolce, lemuje ulici Maroldovu. Vnitini
prostredi bloku se stava jeji zahradou. Vzrostlé stromy na hrané terénniho zlomu
se snazim caste¢né zachovat. Ty, které kacim kompenzuji novou vysadbou v
parku.

Blok B. Stavajici Skolku bourdm a jeji rozlehly pozemek nahrazuji blokem budov,
které ve vétsi mife vyuzivaji Uzemi. Blok B drzi ze severu uli¢ni frontu k Podjezdu a
na jihu se obraci do parku. Na platformé garazi opét vyrustaji obytné domy, které
hierarchizuji exteriérovy prostor bloku na pracovni dvdr, polosoukromé spole¢né
zahrady se vzrostlymi stromy a nejblize k parku pak soukromé zahrady.

Boti¢ a okoli viaduktu. Reiena lokalita neni povazovana za zéplavové Gzemi.
Nicméné i pfesto pocitam s moznym rozvodnénim Boti¢e. Nové vzniklé bloky
maji v ramci prvniho patra podnoz, na kterou navazuji patra obytnd. Viadukt
povazuji za vstupni branu do Uzemi. lhned za nim roste park, ktery lokalitu
otevird. Soucasnou cyklostezku ponechdavam a nové zpiistupnuji sportovcim
protéjsi breh. Bodél botice navrhuji Sest mensich teras se schiidky umoznujici
relaxaci u vody.

Vybavenost a cilova skupina. | pfesto, ze je tato ¢ast Prahy stale povazovéna
za pomérné neatraktivni oblast se stabilné starym obyvatelstvem, v poslednich
letech se dle grafi Stankové (2011, str.6) situace zlepsuje. Porodnost stoupa.
Napfiklad v Nuslich béhem péti let narostla porodnost o 676 déti (Starikova,
2011). Podél Boti¢e vyrostly nové bytové domy a ve vyhledu je vystavba
nového studentského pronajimatelného bydleni. Lokalitu povazuji do
budoucna za lukrativni klidnou adresu v blizkosti centra a doplfiuji ji bydlenim,
administrativné-vyrobnimi domy, $kolkou, obchodnim parterem a hromadnymi
garazemi zapusténymi do terénu. Administrativné-vyrobni dim pouzivam jako
termin, kterym oznacuji objekt, kde se nachazi ve vyssich patrech administrativa
a v nizsich patrech ateliéry a dilny. Projekt cilim na mladé lidi, studenty ci

absolventy zakladajici rodiny, a jejich komunity, jejichz pfitomnost mé potencial
oblast omladit, ozivit a zbezpecnit.

Doprava a dostupnost. Oblast je dostupnd hromadnou dopravou. Do centra
Prahy se dostaneme MHD do 25 minut. V severni ¢asti parcely se nachazi
autobusova zastavka Klobocnickd, odkud jezdi autobusy smérem do VrSovic.
Tuto zastavku v rdmci nového navrhu kultivuji. Nuselskou ulici vede tramvajova
trat se zastavkami Kloboucnicka a Pod Jezerkou smétujici az na I.P. Pavlova.
Uzemni plan navrhuje propojeni trasy metra C-A pfes novou zastavkou metra
Bratii Synkd, a silni¢ni obchvat odklorujici dopravu z centra Nusli, ¢imz by do
budoucna mohla stoupnout lukrativita Uzemi z hlediska dostupnosti. Zaroven
vsak hrozi riziko zvy$eného hluku. Dopravu v klidu fesim v ramci navrhovanych
blokd. Vjezd do hromadnych garazi bloku A je z ulice Maroldova, vjezd do garazi
bloku B z ulice Maroldova a Bartoskova.

3. ARCHITEKTONICKE A PROVOZNI RESENI

Princip. Projekt hleda vyvézenost mezi industridlnosti a méstskosti na samém
okraji Nusli. Z kazdého si bere néco. Pro celé izemi volim jednotici princip:
pevny méstsky obvod a kiehké vnitini prostiedi. Obvod je tvoren zdi, soklem a
pevnou fasadou domu, vnitiek bydlenim, pracovnimi dilnami, ocelovy terasami,
plechovou fasadou, travnatymi dvorky a zahradami. Nové bloky dotvafteji uli¢ni
sit a hmotové graduji smérem k potoku Boti¢. Pevna podnoz bloku B se pocitové
smérem k potoku rozméliiuje a propojuje se s parkem. Z roztfisténosti opét
buduji mésto a pfipojuji ho prostorové k Nuslim, jejichz urbanistickou strukturu
tak dokoncuiji. Snazim se o umirnénost, neokazalost a jemnost.

Inspirace. Navrh vychdzi z charakteristické atmosféry lokality. Bere si néco z
typologie tradi¢niho pevného méstského domu i prlimyslové ocelové stodoly a
v ramci blokd principy spojuje v kvalitni obytné i pracovni prostredi. Inspiraci mi
byla v prvé fadé atmosféra mista a druhotné pak novostavby ve Svycarku a jejich
schopnost s naprostou samosiejmosti propojit moderni s tradi¢nim a zapadnout
do stavajici urbanistické struktury.

Koncept fungovani bloku B. Domy vyr(istaji z platformy do terénu zapusténych
garazi. Ulice K Podjezdu je dotvofena pevnymi fasadami ‘administrativné-
vyrobnich’domt. Tyto domy jsou pfistupné jak z ulice, tak z vnitrobloku. Nalevky
mezi domy vpousti do pracovnich dvord, kde nalézdme pronajimatelné dilny,
ateliéry a kancelare slouzici obyvatelm komplexu. Do tohoto spole¢ného
prostoru usti hlavni vchody bytovych domu. Bytovky se balkony obraceji smérem
k Botici a vytvareji mezi sebou polosoukromé zatravnéné dvory. Blok je u Botice
zakoncen soukromymi zahradami. Moznost pronajmu pracovniho prostoru i
soukromé zahrady v ramci jednoho bloku je stézejni myslenkou projektu.

Pohyb blokem B. Mistni zaparkuje v podzemnich garazich a vstoupi suchou
nohou bud rovnou do domu ¢i spole¢né zahrady, nebo vyjede vytahem na dvdr,
odkud mifi pfimo do dilny/ateliéru. V rdmci dvora, kam je mozné pfijet autem je k
dispozici nékolik odstavnych mist ke kratkodobému zastaveni.

Koncept bydleni dom u Boti¢e. Malometrazni bydleni s moznosti variability
je mottem projektu. Koncept bytd diky konstrukénimu systému domu reaguje
na soucasnou poptavku a mdze pomoci mensich stavebnich Uprav plGdorysné
mutovat v byty prostornéjsi, nebo se spojovat v co-housing. Do 1.NP navrhuiji
sdilené prostory a pronajimatelné plochy. Na podnozi domu navazuje 6
nadzemnich podlazi bydleni. Prostor pod stfechou slouzi z ¢asti jako podlazi
technické.

Bezbariérovost. V podzemnich gardzich jsou vyhrazena parkovaci stani pro
invalidy. Bezbariérové mohou byt feseny byty ve 2.NP.

4, KONSTRUKCNI, POZARNI A MATERIALOVE RESENI

Zakladani. V oblasti zaklddam na vrtanych pilotach. Pod vézemi vertikalnich
komunikaci domi navrhuji plnoplosnou zakladovou desku o mocnosti 400-
600 mm, kterd je propojena s zelezobetonovym rostem podpirajicim sloupovy
konstrukéni systém garazi.

Konstrukce. Hlavnim konstrukénim materidlem je Zzelezobeton. V garéazich volim
sloupovy systém pravidelného rastru 8,1 x 6,0m . Ackoli se mlze zdat rozpon
8,1m konstruk¢né piilis velky, je prakticky z hlediska ndvrhu hromadnych garazi.
Stropy jsou tvorfeny predpjatymi stropnimi panely spiroll. 1.NP bytovych dom
tvofi sténovy zelezobetonovy systém. Od 2.NP volim kombinaci - vertikalni
zelezobetonové komunikac¢ni jadro, jedna nosna obvodova sténa a obvodové
sloupy 0,4 x 0,4m v osovych vzdalenostech 6 a 8,25 m. Stropni desky o tloustce
cca 200mm vytvéreji prostupy pro instalacni jadra. Diky konstrukénimu systému

jsou jednotliva patra dispozi¢né variabilni a rovnéz vertikalné propojitelna.

Fasada bytového domu. Konceptem fasady je kiehkost, pramyslovost,
subtilnost. Fasadu orientovanou do pracovniho dvora tvofi tézky obvodovy plast
s kovovym oplasténim. Zbylé tii fasady tvoii predsazeny lehky obvodovy plast
lemovany po celém obvodu ocelovymi balkony s dfevénou pochozi vrstvou.
Balkony jsou opatfeny posuvnym stinicim systémem.

Pozarni feSeni. Kazdy byt je samostany pozarni Usek. Byty jsou déleny
sadrokartonovymi piickami, které vyhovuji pozérnim pozadavkim a umoznuji
dodatecné propojovani bytd. Nepropustnost pozaru mezi jednotlivymi byty a
patry je zabezpecena 600mm vysokym ochrannym péasem sadrokartonu pod
stropem a v okoli sloup(i. V misté ochrannych pas je rastr lehkého obvodového
plasté opatren neprihlednym kovovym oplastenim.

TZB. Technické podlazi se nachazi v 7.NP pod stfechou.

5. STRUKTURA, ETAPIZACE, EKONOMICKA ANALYZA

Struktura - data.

‘sout’:asnost | plo§né zastavéni pocet budov [m2]|
bytovy dim 5 1746,5
Skolka 1 1029,5
areal kovosrotu 5 1463,0
kancelar 1 44,8
trafostanice 1 70,5
individualni garaze 14 261,2
hromadné garaze 1 553,0
soucasnost/ ploSné zastavéni 5169
Inavrh / HPP [m2]|
bydleni 23339
parkovani 12473
obchody a sluzby, diny 3262
administrativa 1863
jiné (Skolka, suterény) 4145
navrzeno nové 45082
stavajici bytové domy 12226
navrh / HPP 57308
‘névrh / plo§né zastavéni [m2]|
Blok A 32139
Blok B 9458,4
stavajici bytové domy 1746,5
navrh / plo§né zastavéni 14418,8

Navrh / KPP 1,4305184593

Etapizace.

Pro oblast vytvafim na tzemi o rozloze 39 700 m2 pfiblizné 390 novych bytovych
jednotek. Vzhledem k ekonomické krizi a rozsahlosti zaméru predpokladam
nepldnovanou prestavku v realizaci projektu. Navrh rozdéluji do 6 hlavnich
fazi dle funkcni a prostorové navaznosti, které dale délim na dil¢i etapy hnané
ekonomickym parametrem vystavby 100-150 bytovych jednotek/rok. Domy
navrhuji tak, aby mohly fungovat samostatné. Tato myslenka umoznuje
realizovat projekt po jednotlivych domech a zabranit tak moznosti nedokon¢eni
rozestavéného komplexu v piipadé nahlého nedostatku financnich prostiedka.
V kazdé ukoncené etapé projektu lze revitalizaci povazovat za dokonéenou. Ze
stavajicich staveb na pozemku zachovavam pouze 5 bytovych domu. Vystavbu
rozdéluji do 6 fazi a jejich dilcich etap.

Faze I. Ulice Maroldova je protaZzena jihozdpadnim smérem a stavi se blok A.
IndividudlIni garaze vnitrobloku jsou zbourany a nahrazeny novymi hromadnymi.
Z platformy parkingu vyrista bytovy diim K Podjezdu s obchodnim parterem a
dim Maroldova s pronajimatelnym pfizemim.

Faze Il. Ulice Bartoskova je protazena jihovychodnim smérem, je vysazen vefejny
park u viaduktu a stavi se prava ¢ast bloku B - gardze, domy, zahrady, dvory.
Za tim ucelem je zbourdn kovosrot, ¢imz se zpfehlednil a oteviel prostor za
podjezdem spojujici Michli a VrSovice a podpofila se pfirodni magistrala podél
Boti¢e sméfujici az k Vysehradu. Skolka K Podjezdu miize stale fungovat.

Faze lll. Stavi se leva ¢ast bloku B — garaze, domy, zahrady, dvory. Instituce Skolky
se pfesouva do nové vzniklych prostor parteru domu u parku.

Faze IV. Dostavuje se prostiedni ¢ast bloku B. Propojuji se podzemni garaze, na
kterych vznikaji domy, zahrady a dvory. Stavajici budova skolky K Podjezdu je
zbouréna.

Faze V. Dochézi k rekultivaci ptirodnich ploch podél potoku Boti¢ a k zpfistupnéni
jeho protéjsiho biehu. Nové vznika sest mist umoznujici sestup k vodé.

Faze VI. Sesta faze je posledni a vyhledova. Dochazi k protazeni ulice Bartoskova
pres fesené Uzemi a tak k vytvofeni dopravniho obchvatu Nusli. Zamér
predpoklada zvyseni hladiny hluku v oblasti. Skola tudiz mGze byt pfesunuta do
parteru domu Maroldova v ramci bloku A a krajni dim sousedici s obchvatem se
muze funkéné proménit v hotel nebo administrativni budovu.

Ekonomicka analyza a nasledna uvaha. Z ekonomického hlediska
rozdéluji Dvar Boti¢ na dvé casti, ¢ast urcenou k okamzitému prodeji a
cast, kterou si investor ponechd a bude ji pronajimat. Predpokladana
navratnost investice z okamzitého prodeje je tfi roky pfi celkové vynostnosti
na ekvitu cca 10%. Celkové finan¢ni néaklady casti urcené k prodeji jsou
piiblizné 650 mil. K¢ Predpokladana navratnost z pronajimatelné casti je
16 let avsak s vidinou dal$iho kontinudlniho zisku minimalné dalsich 14 let.
Yield on cost je v tomto pfipadé cca 6%. Celkové finan¢ni naklady ¢asti ur¢ené
k pronajmu cini 550 mil K¢. Diskutujeme o celkové investici 1,2 miliardy K¢, coz
neni zanedbatelna ¢astka. Domy by se stavély a uvadély do provozu po jednom,
aby se dala kontrolovat predpokladana ziskovost ¢i prodélecnost projektu a aby
se pfipadné dalo od zdméru vcas ustoupit.
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