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Tato upravena verze vychézi z konzultaci se zadavatelem a zastupiteli OU Chodouri, konzultaci
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PANSKY STATEK A VILA €.P. 18 V CHODOUNI - IDEOVA STUDIE DOSTAVBY,
PROSTOROVEHO A FUNKENIHO CLENENI

a) Vymezeni zajmového tzemi

Zajmové uzemi v rozsahu cca 0,5 ha se nachazi v severni Casti historického jadra obce
Chodoun. Terén mirné klesa zdpadnim smérem k fece Litavce, vySkové pievySeni je cca 2 m
(265 - 263 m n.m.). Aredl je dopravné pfistupny ze severu - pies obecni pozemek 49/21 a z
obecni navsi.

PANSKY STATEK [Cislo pozemkové parcely Druh pozemku Vymeéra parcely (m2)
33/1 zastavéna plocha a 3956
nadvofri
33/2 zastavéna plocha a 788
nadvofri
39/3 zastavéna plocha a 595
nadvofri
Celkem 5339
b) Analyza - kontextové mapovani, soucasny stav

b.1) Mapovani r. 1840

K tomuto mapovani vztahujeme historickou zastavbu osidleni.

Parcela 33/1

Z historické mapy z roku 1842 lze nazorné dohledat, Ze parcela v sobé zahrnovala statek s
nadvofim (33), zahradu (45) a v zadnim traktu stodolu (32). Zapadni ¢ast parcely v roce 1842
tvofila zahrada (44) opét se stodolou (37) v zadnim traktu. Zahrada se stodolou souvisela se
statkem (36).

Parcela 33/2

Jedna se o severni Cast statku (38) se zahradou (43) a stodolou (38) v zadnim traktu.

Parcela 39/3

Jedna se o severni ¢ast statku (39) se stodolou v zadnim traktu.

b.2) Mapovani r. 1951

Parcela 33/1

Doslo ke hmotovému ustaleni zastavéné casti statku v severovychodni okrajové poloze parcely.
Jedna se o dvé mohutné hospodaiské budovy, které srostly do “L” uspoiadani.

Parcela 33/2

Neméni se.

Parcela 39/3

Neméni se.

Ve 20. letech (?) 20. stoleti doslo k radikalnimu pocinu na sousedni pozemkové parcele
pavodniho statku (36). Budovy byly zbofeny, na jejich misté byla postavena vila ¢.p. 18 (objekt
k bydleni). Vila s véZi se v obrazu centralni ¢asti obce uplatriuje jako vyznamny architektonicky
solitér.

b.3) Stav r. 2017/ 2022

Parcela 33/1

Dvé mohutné hospodaiské budovy, které srostly do “L” uspofadani se ve hmotach neméni.
Parcela 33/2

Stodola je zbofena.

Parcela 39/3

Stodola je zbofena.

Dnes se v ramci areédlu nachazi pouze dvé zemédélské stavby (jednopatrova stodola cca
25x15m v zadnim traktu a vyssi dvoupatrovd hospodaiskéa budova o ptdorysnych rozmérech
cca 10x50 m). Tyto zemédélské stavby vymezuji severovychodni okraj lokality (parcela 33/1).V
soucasné doby je z celkové rozlohy zajmového tzemi zastavéno pouze 17%.
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Béhem uplynulych let doslo k neblahym zdsah@m v okoli areélu. Jedna se o sousedni statek
¢.p. 40, kde byla zbofena stodola vymezujici nadvofi statku a misto ni byl uprostfed pozemku
postaven rodinny dim. Podobné doslo ke zménédm na parcele plvodniho statku 39, kde doslo
opét k objemové transformaci plvodnich protahlych budov do drobnéjsich staveb (Hasi¢ska
zbrojnice). Nevyuzivané stodoly v rdmci arealu byly zbofeny.

Zastavba v tomto obdobi prekrocila hranice historického jadra smérem na sever. Na
zdhumennich zahradéach a polnostech se postavily dva tfipodlazni bytové domy s podkrovim,
které plsobi v obrazu venkovského sidla nepatii¢né. Nasledovala vystavba solitérnich domkd v
zahradach.

Zavérem lze konstatovat, Ze béhem uplynulého obdobi tento sektor historického jadra doznal
znaénych zmén. Jedna se zejména o zanik pasu stodol, které uzaviraly zadni trakty venkovskych
usedlosti. Dalsi negativni dopady na obraz sidla maji zdsahy zminéné vy3e v textu.

Pozitivné mlzZeme chépat prostorovou transformaci statku (36) na solitérni vilu, kterd ma
nesporné architektonické hodnoty.

Cely areal véetné vily odkoupila obec s cilem jej rehabilitovat.

Q) NavrZené feSeni

c.1) Syntéza

Zéamérem je areal dostavét. Cilem této studie je nalézt limity pro prostorové i funkéni
vyuZiti Uzemi.

Jedna se o zemédélsky brownfield tvofeny zbofenisti a dvéma podvyuZitymi hospodaiskymi
budovami. Tyto budovy v3ak predstavuji cenny relikt tradi¢nich venkovskych hospodaiskych
budov a hmotové jednozna¢né vymezuji severovychodni cast arealu. Piedstavuji tedy pro
celkové feSeni hodnotu, kterd spociva zejména ve hmotové tradicnim uspofddanim a v
architektonickych detailech fasad.

Velky potencial méa budova vily ¢.p. 18. Obec Chodour zamysli vilu rekonstruovat a vrétit ji tak
ptvodni eleganci (vila dfive prosla podfadnymi GUpravami a utrpél tak jeji vzhled). Do vily se ma
pfestéhovat Obecni Ufad a vila spole¢né se zazemim zahrady nabidne prostor i pro dalsi
prevazné kulturni vyuziti.

Sama vila vSak pfedstavuje vyrazny zéasah do kontextu souvisejici venkovské zastavby.

Dostavba brownfieldu by se nadale méla vyvarovat dalSich radikalnich pocinG a s pokorou k
mistu pIné rehabilitovat pojmy jako je venkovsky dim/stodola/dvir, ctit stfedni krajinu
tradi¢nich venkovskych usedlosti. Pokud se novostavby nenasilnymi stavebnimi pociny v¢leni
do zastavby historického jadra, zlstane vila dominantou celého areélu.

c.2) Prostorové Feseni

Navrhujeme dostavét linii domd v misté pdvodnich stodol ve tvaroslovi a objemu
odpovidajici kontextu venkovského historického jadra. Linie cely aredl znovu uzavie a ozfejmi
hranici mezi pGvodni vesnici a suburbanni zastavbou navazujiciho zahradniho mésta.

Linii o celkové délce cca 50 m ¢lenime na dvé hmoty. Smérem k sousedovi na parcele 40/1 je
navrena men3i budova (I) navazujici na stit stodoly v dimenzi odpovidajici sousedni stavbé.
Rada pokracuje smérem k vychodu dvojdomem (Il) o vétsi objemové dimenzi. Linie budov ma
hiebenovou orientaci v ose vychod zépad. Do arealu se budovy obraci jizni okenni fasadou.
Prijezd do areélu je navrzen pres budovu (I) od vstavajici obecni komunikace.

Kolmo na tuto krajni linii, navrhujeme tfi mensi domy s hiebenovou orientaci sever-jih (A,B,C).
Stopaz vychazi z plvodniho ¢lenéni pozemkd a revokuje tak plvodni hmotové usporadani
statk(. Domy osazené v krajnich polohach parcel maji nestejnou délku, ale stejné tvaroslovi.
Smérem k sousedlim se obraci Stity a zachovavaji tak intimitu sousednich parcel. Naopak
okenni fasddy domd uréenych pro rodinné bydleni jsou idedlné orientované vychod-zépad
smérem do vlastnich oddélenych casti parcel - zahrad. Budova C bude slouzit pro gardZovani a
oddéli prostorové aredl ur¢eny vefejnosti od privatnich vstupl k bytovym jednotkam.

Plvodni zemédélské stavby zlistanou ve své stopé a tvaroslovi. Rekonstrukce nové oziejmi
zejména kfiZzeni obou staveb s cilem odstranit na styku stodol sou¢asné stiesni provizorium.
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c.3) Funk¢ni feseni, bilance

Brownfiled je vyznamnym funké¢né transformacnim Gzemim v centru Chodouné, které
by mélo v dlouhodobém vyhledu slouZit k rozvoji socialnich sluzeb, bydleni, kreativni
ekonomiky - vefejné vybavenosti. Cely areal se v budoucnu mize zéarover stat multifunkénim
centrem ¢astecné presahujicim obec svym vyznamem.

Pro cely proces transformace brownfieldu se jako vyznamné inicia¢ni jevi rekonstrukce vily ¢.p.
18. Do vily se piestéhuje Obecni Gfad, vila ale pfedstavuje dalsi potenciél rozvoje: napi. pro
bezbariérovou chranénou dilnu, komunitni centrum, ateliery se zaméfenim na umélecka
femesla.

V navaznosti na vilu navrhujeme rekonstruovat pdvodni hospodaiské budovy statku a to s
minimalnimi investi¢nimi zasahy do prostorovych dispozic. Vzhledem k neimérnym nakladtim
na pfestavbu s jinou funkci (napf. Cisté bydleni), navrhujeme budovy do budoucna vyuzivat v
maximalni mozné mife souladu s jejich pavodni funkci. MlzZe se napf. jednat o technické a
skladové zazemi pro ¢innosti v ¢.p. 18. Halové prostory je mozno rovnéz vyuZit napi. prodej
mistnich produktt (venkovské trznice), chranénou dilnu, multifunkéni prostor pro kulturni
vyziti, posezeni apod. Dlouhé patro statku navrhujeme zpfistupnit ze stfedu dispozice
schodistém/alternativné i vytahem (bezbariérovy pfistup). V patfe je navrzeno v maximalni
mozné mife rovnéz vyuzit halovy prostor plvodniho krovu. Patro je mozno zateplit a vyuzZit
celoro¢né pro kancelafe a jednu az dvé bytové jednotky. Na kfizeni stodoly a statku bude v
souvislosti s novym krovem provedena i investice do vytvofeni odpovidajiciho hygienického
zézemi a technické obsluhy objektt.

Novostavby budou slouzit pfevazné k bydleni.

V severni krajni linii navrhujeme bydleni s pecovatelskou sluzbou pod “spole¢nou stiechou”.
Budovy nazyvdame pracovné (1) a (Il). Soucasti budov jsou i nebytové prostory slouZici napf.
pro stalou zdravotni sluzbu, kanceléf a nezbytné zazemi pro vozovy park.

Tfi mensi kolmé stavby budou slouzit k individualnimu bydleni s vlastnimi zahradkami a garéaze.
Nazyvame je pracovné A, B, C. Byty by méli pfednostné ziskat ti, ktefi budou v rdmci areélu
pracovné zaangaZovani. Jednalo by se o investici do “kreativnich” lidi, ktefi budou na celém
uzemi participovat a svoji ¢innosti jej oZivovat a dotvaret. Tuto myslenku je mozno alternativné
poutZit i v pfipadé pddni bytové vystavby u “dlouhé” stodoly.

Navrhujeme rovnéz prestavét hasi¢skou zbrojnici a novostavbu pficlenit k budové A. Pozemek
zbrojnice by tak byl smysluplnéji vyuzit pro odstaveni velkych vozidel. Budova A/HZ tak ziska
lepsi objemové proporce.

Cely navrh je doplnén dispozi¢nimi schematy. Dispozi¢ni schemata jsou dolozena v grafické
¢asti.

V priloze je uvedena bilan¢ni tabulka. V ni jsou piehledné shrnuty veskeré udaje tj. zastavéna
plocha, pocet nadzemnich podlazi, hruba podlaini plocha, pocty bytovych jednotek a
nebytovych prostor, parkovacich stani. Podle naseho nazoru je kapacita izemi timto navrhem
maximalné vycerpana. Objekty neni mozno objemové rozsifovat. Neni vSak vylouceno se jinymi
dispozi¢nimi navrhy dobrat jiné bilance bytovych jednotek (napf. s cilem snizit plosny standard
byt() v ramci bydleni s pecovatelskou sluzbou.

c.4) Obsluha Gzemi - parter

Dopravni obsluha
Areal je dopravné pfistupny ze severu - pies obecni pozemek 49/21 a z prostoru navsi. Cely

aredl by mél od budoucna zdstat dopravné propojeny s moznosti pfistupu vozidly z obou
téchto mist.

Na obecnim pozemku 49/21 bude obnovena pfistupova komunikace navazujici na stavajici MK
(49/22). Vjezd pies budovu (I) do areélu bude regulan pfes automaticky vysuvny sloupek tak,
aby znemoznil pfipadny prajezd pies areal “nerezidenttim”.

Prijezd bude fesen co by dopravné zklidnéna komunikace bez rozliSeni priority pro vozidla ¢i
pési.
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Vila ¢.p. 18 ma hlavni vchod orientovany mimo areal. Kromé zminénych vstupl do areédlu je
navrzeno nové pési propojeni v jihovychodnim cipu areélu pres stavajici vyvySené plato. Toto

v wvrs H

pési propojeni zkréti cestu do aredlu z vychodni ¢asti vesnice o cca 150 m.

Doprava v klidu
Bilance dopravy v klidu je uvedena v pfehledné tabulce. Pro byty a sluzby v domech (1) a (Il) je

vymezeno 8 garaZovych stani. Pro tfi byty v rodinnych domech celkem Sest gardzovych sténi.
Ostatni stani jsou venkovni (viz. tabulka) a jsou pfehledné zobrazena v grafickych pfilohach.

Technicka vybavenost
Cely aredl je dobfe technicky obslouzitelny. V tésné blizkosti jsou veskeré sité (vodovod,

oddilné splaskova kanalizace, stfedotlaky plynovod, kabely mistni sité a sdélovaci kabely).
Napojeni na vodou je v3ak v $irdi zéjmové oblasti podminéno intenzifikaci kapacity. Pfipojovaci
mista budou uréena v navazujicim stupni projektové pfipravy.

Parter

Zéapadni ¢ast s novostavbami omezila vefejné prostranstvi pouze na dopravni obsluhu a diléi
nezpevnéné plochy zelené. Vychodni cast se stavbami plvodniho statku bude pievainé
zadléidéna. Dlazdéni dvora umozni pfilezitostné zkapacitnéni odstavovani vozidel a venkovni
akce na otevieném prostranstvi.

Zahrada za vilou naopak z(istane pfevazné zatravnéna s doplnénou zeleni, zahradni Gprava by
méla mit spiSe romanticky charakter. Intimni zévér zahrady bude slouzit jako prostor pro
venkovni posezeni/arénu pro piileZitostna venkovni divadelni ¢i hudebni pfedstaveni.

Cely aredl bude v mistech, kde nejsou budovy ¢i terénni zlom, ohrazen zdmi vysky cca 2m.

V areédlu budou zachovany tfi dominantni stromy a provedena dosadba dle projektu. Mozné
situovani vysoké zelené je doloZeno v grafickych pfilohach.

d) Financovani projektu

Projekt revitalizace brownfield by mj. mohl byt spolufinancovan Evropskou unii, z
Integrovaného regionalniho opera¢niho programu Ministerstva pro mistni rozvoj. Cilem
projektu by mj. mohla byt podpora rozvoje infrastruktury komunitnich center za Gcelem
socialniho zaclenovani a zvySeni uplatnitelnosti na trhu prace, ktera jsou v SC 2.1 definovana
jako "vefejna viceucelova zafizeni, ve kterych se setkavaji ¢lenové komunity za ucelem realizace
socialnich, vzdélavacich, kulturnich a rekreacnich aktivit s cilem zlepsit socialni situaci téchto
jednotlived a komunity jako celku. Pro dosazeni téchto cild je v zafizeni poskytovéna
kombinace komunitnich a vefejnych sluzeb".

e) Limity
Do zépadni ¢asti pozemku 39/3 zasahuje hranice zaplavového Gzemi Litavky Q1oo0.

Ochrana pied povodnémi, ochrana povrchovych a podzemnich vod
Hlavnim tokem feSeného tzemi je Litavka, pravostranny pfitok Berounky s Gstim v

Berouné.
Litavka je vodnim tokem s Sirokym pomérem mezi béznymi a povodiiovymi pritoky a

s Castym vyskytem vétSich povodni. Byly stanoveny hranice zaplavového Gzemi toku pro

pratoky Qs, Q20, Q100 a hranice aktivni zony zaplavového tzemi. Zmény zéplavového Gzemi

byly provedeny pouze v dolni ¢asti toku na izemi mést Beroun a Kraltv Dv(r. Pro Gzemi obce

Chodoun zlstava v platnosti vyhlasené zaplavové tizemi z roku 1997.

Do doby, nez bude piehlaseno zaplavové Gzemi na zakladé jiz realizovanych protipovodriovych

opatfeni, je nutno respektovat dosud platné vyhlasené zéplavové Gzemi z roku 1997. Pro

lokality umisténé v rozlivové plose zaplavového tzemi Q100 plati:

- v Gzemi s rizikem zaplavy Q100 je dle platné legislativy (Vodni zakon) stavebni ¢innost
omezena podminkami stanovenymi mistné pfislusnym vodopravnim tufadem.
Povoleni zfizeni jakékoliv stavby v zaplavovém tizemi mize byt udéleno pouze tehdy,
jestli zamér nebude mit negativni vliv na povodriovou retenci, tzn.: nepfiznivé
neovlivni vodni stav a odtok pfi povodni, negativné neovlivni stavajici ochranu pied
povodnémi, bude realizovén s pfizplisobenim pro pfipad povodné. Zamér musi byt
vidy projednan se spravci tokuy, tj. Povodi Vltavy s.p.. Pro stavby v zaplavovém tzemi
plati obecné podminky:
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podminkou vystavby objektti pro bydleni a pro stavby s pobytovymi prostory je, aby
obytné podlazi bylo umisténo nad trovni hladiny Q100. Stavby musi byt navrzeny a
provedeny tak, aby odolaly G¢inkéim zaplavy;

wrwe

pokud by z rlznych pficin mohlo dojit k jejich zaplaveni i pfes provedena
protipovodriova a ochranna opatieni, je nutno pfi ndvrhu staveb pocitat s navrhem
unikovych cest z prostort pod hladinou povodné i s pfipadnym odcerpanim
zaplavové vody;

z hlediska zajisténi provozuschopnosti technickych zafizeni v budovach v zaplavovych
Uzemich, které musi zlstat funkcni i v dobé povodné, je nutné zajistit umisténi téchto
zafizeni nad hladinou nejvy$si zaznamenané pfirozené povodné. Jedna se zejména o
trafostanice, nahradni zdroje elektrické energie a telekomunikacni tstfedny. Nad
hladinou nejvyssi zaznamenané piirozené povodné se také pozaduje umisténi
strojoven a nasavacich otvori vzduchotechnickych zafizeni staveb v zaplavovém
Uzemi;

veskeré dulezité objekty a organizace, nachazejici se v zaplavovych tzemich, musi mit
zpracovan povodriovy plan v souladu s platnou legislativou (Vodni zékon);

v rdmci navrhovaného feSeni bude nutné v zaplavovém tzemi zachovat co nejvétsi
podil nezpevnénych ploch a odvodnéni tizemi navrhnout s ohledem na prdtoky
velkych vod.

Zajmové tzemi mUze byt zasazeno zvlastni povodni z dél na Litavce i z vodnich dél na

Cerveném potoce (vzduti v soutokové &asti tokd Litavky a Cerveného potoka).

Ochranné pasma siti technické infrastruktury
Pies areal nejsou vedeny sité technické infrastruktury. V rdmci pochozich prizkuma

bylo identifikovéano vzdusné vedeni NN (?).



