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Pozn.:
Tato upravená verze vychází z konzultací se zadavatelem a zastupiteli OÚ Chodou�, konzultací 
se zástupci stavebního odboru územního a stavebního  ízení M⌥Ú Zdice, odboru dopravy M⌥Ú 
Beroun a zástupci SDH Chodou� v pr↵b⌥hu roku 2022.
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PANSK⇤ STATEK A VILA �.P. 18 V CHODOUNI - IDEOVÁ STUDIE DOSTAVBY,
PROSTOROVÉHO A FUNK�NÍHO �LEN⇥NÍ

a) Vymezení zájmového území
 
Zájmové území v rozsahu cca 0,5 ha se nachází v severní ⌃ásti historického jádra obce 
Chodou�. Terén mírn⌥ klesá západním sm⌥rem k  ece Litavce, v�⌦kové p ev�⌦ení je cca 2 m 
(265 - 263 m n.m.). Areál je dopravn⌥ p ístupn� ze severu - p es obecní pozemek 49/21 a z 
obecní návsi. 

PANSK⇤ STATEK �íslo pozemkové parcely Druh pozemku V m⇧ra parcely (m2)

33/1 zastav⌥ná plocha a 
nádvo í

3956

33/2 zastav⌥ná plocha a 
nádvo í

788

39/3 zastav⌥ná plocha a 
nádvo í

595

Celkem 5339

b) Anal za - kontextové mapování, sou⌅asn  stav

 b.1) Mapování r. 1840 
K tomuto mapování vztahujeme historickou zástavbu osídlení.
Parcela 33/1
Z historické mapy z roku 1842 lze názorn⌥ dohledat, �e parcela v sob⌥ zahrnovala statek s 
nádvo ím (33), zahradu (45) a v zadním traktu stodolu (32). Západní ⌃ást parcely v  roce 1842 
tvo ila zahrada (44) op⌥t se stodolou (37) v zadním traktu. Zahrada se stodolou souvisela se 
statkem (36).
Parcela 33/2
Jedná se o severní ⌃ást statku (38) se zahradou (43) a stodolou (38) v zadním traktu.
Parcela 39/3
Jedná se o severní ⌃ást statku (39) se stodolou v zadním traktu.

 b.2) Mapování r. 1951
Parcela 33/1
Do⌦lo ke hmotovému ustálení zastav⌥né ⌃ásti statku v severov�chodní okrajové poloze parcely. 
Jedná se o dv⌥ mohutné hospodá ské budovy, které srostly do “L” uspo ádání.
Parcela 33/2
Nem⌥ní se.
Parcela 39/3
Nem⌥ní se.
Ve 20. letech (?) 20. století do⌦lo k radikálnímu po⌃inu na sousední pozemkové parcele 
p↵vodního statku (36). Budovy byly zbo eny, na jejich míst⌥ byla postavena vila ⌃.p. 18 (objekt 
k bydlení). Vila s v⌥�í se v obrazu centrální ⌃ásti obce uplat�uje jako v�znamn� architektonick� 
solitér.

 b.3) Stav r. 2017/ 2022
Parcela 33/1
Dv⌥ mohutné hospodá ské budovy, které srostly do “L” uspo ádání se ve hmotách nem⌥ní.
Parcela 33/2
Stodola je zbo ena.
Parcela 39/3
Stodola je zbo ena.

Dnes se v rámci areálu nachází pouze dv⌥ zem⌥d⌥lské  stavby (jednopatrová stodola cca 
25x15m v zadním traktu a vy⌦⌦í dvoupatrová hospodá ská budova o p↵dorysn�ch rozm⌥rech 
cca 10x50 m). Tyto zem⌥d⌥lské stavby vymezují severov�chodní okraj lokality (parcela 33/1). V 
sou⌃asné doby je z celkové rozlohy zájmového území zastav⌥no pouze 17%.
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B⌥hem uplynul�ch let do⌦lo k neblah�m zásah↵m v okolí areálu. Jedná se o sousední statek 
⌃.p. 40, kde byla zbo ena stodola vymezující nádvo í statku a místo ní byl uprost ed pozemku 
postaven rodinn� d↵m. Podobn⌥ do⌦lo ke zm⌥nám na parcele p↵vodního statku 39, kde do⌦lo 
op⌥t k objemové transformaci p↵vodních protáhl�ch budov do drobn⌥j⌦ích staveb (Hasi⌃ská 
zbrojnice). Nevyu�ívané stodoly v rámci areálu byly zbo eny.
Zástavba v tomto období p ekro⌃ila hranice historického jádra sm⌥rem na sever. Na 
záhumenních zahradách a polnostech se postavily dva t ípodla�ní bytové domy s podkrovím, 
které p↵sobí v obrazu venkovského sídla nepat i⌃n⌥. Následovala v�stavba solitérních domk↵ v 
zahradách.

Záv⌥rem lze konstatovat, �e b⌥hem uplynulého období tento sektor historického jádra doznal 
zna⌃n�ch zm⌥n. Jedná se zejména o zánik pásu stodol, které uzavíraly zadní trakty venkovsk�ch 
usedlostí. Dal⌦í negativní dopady na obraz sídla mají zásahy zmín⌥né v�⌦e v textu.
Pozitivn⌥ m↵�eme chápat prostorovou transformaci statku (36) na solitérní vilu, která má 
nesporné architektonické hodnoty. 

Cel� areál v⌃etn⌥ vily  odkoupila obec s cílem jej rehabilitovat.

c) Navr⌦ené ⌥e�ení

 c.1) Syntéza
 Zám⌥rem je areál dostav⌥t. Cílem této studie je nalézt limity pro prostorové i funk⌃ní 
vyu�ití území.

Jedná se o zem⌥d⌥lsk� brownfield tvo en� zbo eni⌦ti a dv⌥ma podvyu�it�mi hospodá sk�mi 
budovami. Tyto budovy v⌦ak p edstavují cenn� relikt tradi⌃ních venkovsk�ch hospodá sk�ch 
budov a hmotov⌥ jednozna⌃n⌥ vymezují severov�chodní ⌃ást areálu. P edstavují tedy pro 
celkové  e⌦ení hodnotu, která spo⌃ívá zejména ve hmotov⌥ tradi⌃ním uspo ádáním a v 
architektonick�ch detailech fasád.

Velk� potenciál má budova vily ⌃.p. 18. Obec Chodou� zam�⌦lí vilu rekonstruovat a vrátit jí tak 
p↵vodní eleganci (vila d íve pro⌦la pod adn�mi úpravami a utrp⌥l tak její vzhled). Do vily se má 
p est⌥hovat Obecní ú ad a vila spole⌃n⌥ se zázemím zahrady nabídne prostor i pro dal⌦í 
p evá�n⌥ kulturní vyu�ití.
Sama vila v⌦ak p edstavuje v�razn� zásah do kontextu související venkovské zástavby.

Dostavba brownfieldu by se nadále m⌥la vyvarovat dal⌦ích radikálních po⌃in↵ a s pokorou k 
místu pln⌥ rehabilitovat pojmy jako je venkovsk� d↵m/stodola/dv↵r, ctít st e⌦ní krajinu 
tradi⌃ních venkovsk�ch usedlostí. Pokud se novostavby nenásiln�mi stavebními po⌃iny v⌃lení 
do zástavby historického jádra, z↵stane vila dominantou celého areálu.

 c.2) Prostorové ⌥e�ení
 Navrhujeme dostav⌥t linii dom↵ v míst⌥ p↵vodních stodol ve tvarosloví a objemu 
odpovídající kontextu venkovského historického jádra. Linie cel� areál znovu uzav e a oz ejmí 
hranici mezi p↵vodní vesnicí a suburbánní zástavbou navazujícího zahradního m⌥sta. 

Linii o celkové délce cca 50 m ⌃leníme na dv⌥ hmoty. Sm⌥rem k sousedovi na parcele 40/1 je 
navr�ena men⌦í budova (I) navazující na ⌦tít stodoly v dimenzi odpovídající sousední stavb⌥. 
⇤ada pokra⌃uje sm⌥rem k v�chodu dvojdomem (II) o v⌥t⌦í objemové dimenzi. Linie budov má 
h ebenovou orientaci v ose v�chod západ. Do areálu se budovy obrací ji�ní okenní fasádou. 
Pr↵jezd do areálu je navr�en p es budovu (I) od vstávající obecní komunikace.

Kolmo na tuto krajní linii, navrhujeme t i men⌦í domy s h ebenovou orientací sever-jih (A,B,C). 
Stopá� vychází z p↵vodního ⌃len⌥ní pozemk↵ a revokuje tak p↵vodní hmotové uspo ádání 
statk↵. Domy osazené v krajních polohách parcel mají nestejnou délku, ale stejné tvarosloví. 
Sm⌥rem k soused↵m se obrací ⌦títy a zachovávají tak intimitu sousedních parcel. Naopak 
okenní fasády dom↵ ur⌃en�ch pro rodinné bydlení jsou ideáln⌥ orientované v�chod-západ 
sm⌥rem do vlastních odd⌥len�ch ⌃ástí parcel - zahrad. Budova C bude slou�it pro gará�ování a 
odd⌥lí prostorov⌥ areál ur⌃en� ve ejnosti od privátních vstup↵ k bytov�m jednotkám.
P↵vodní zem⌥d⌥lské stavby z↵stanou ve své stop⌥ a tvarosloví. Rekonstrukce nov⌥ oz ejmí 
zejména k í�ení obou staveb s cílem odstranit na styku stodol sou⌃asné st e⌦ní provizorium.

PANSK⇤ STATEK A VILA �.P. 18 V CHODOUNI 

5



 
 c.3) Funk⌅ní ⌥e�ení, bilance
 Brownfiled je v�znamn�m funk⌃n⌥ transforma⌃ním územím v centru Chodoun⌥, které 
by m⌥lo v dlouhodobém v�hledu slou�it k rozvoji sociálních slu�eb, bydlení, kreativní 
ekonomiky - ve ejné vybavenosti. Cel� areál se v budoucnu m↵�e zárove� stát multifunk⌃ním 
centrem ⌃áste⌃n⌥ p esahujícím obec sv�m v�znamem.

Pro cel� proces transformace brownfieldu se jako v�znamn⌥ inicia⌃ní jeví rekonstrukce vily ⌃.p. 
18. Do vily se p est⌥huje Obecní ú ad, vila ale p edstavuje dal⌦í potenciál rozvoje: nap . pro 
bezbariérovou chrán⌥nou dílnu, komunitní centrum, ateliery se zam⌥ ením na um⌥lecká 
 emesla. 

V návaznosti na vilu navrhujeme rekonstruovat p↵vodní hospodá ské budovy statku a to s 
minimálními investi⌃ními zásahy do prostorov�ch dispozic. Vzhledem k neúm⌥rn�m náklad↵m 
na p estavbu s jinou funkcí (nap . ⌃isté bydlení), navrhujeme budovy do budoucna vyu�ívat v 
maximální mo�né mí e souladu s jejich p↵vodní funkcí. M↵�e se nap . jednat o technické a 
skladové zázemí pro ⌃innosti v ⌃.p. 18. Halové prostory je mo�no rovn⌥� vyu�ít nap . prodej 
místních produkt↵ (venkovská tr�nice), chrán⌥nou dílnu, multifunk⌃ní prostor pro kulturní 
vy�ití, posezení apod. Dlouhé patro statku navrhujeme zp ístupnit ze st edu dispozice 
schodi⌦t⌥m/alternativn⌥ i v�tahem (bezbariérov� p ístup). V pat e je navr�eno v maximální 
mo�né mí e rovn⌥� vyu�ít halov� prostor p↵vodního krovu. Patro je mo�no zateplit a vyu�ít 
celoro⌃n⌥ pro kancelá e a jednu a� dv⌥ bytové jednotky. Na k í�ení stodoly a statku bude v 
souvislosti s nov�m krovem provedena i investice do vytvo ení odpovídajícího hygienického 
zázemí a technické obsluhy objekt↵.

Novostavby budou slou�it p evá�n⌥ k bydlení. 
V severní krajní linii navrhujeme bydlení s pe⌃ovatelskou slu�bou pod “spole⌃nou st echou”. 
Budovy naz�váme pracovn⌥  (I) a (II). Sou⌃ástí budov jsou i nebytové prostory slou�ící nap . 
pro stálou zdravotní slu�bu, kancelá  a nezbytné zázemí pro vozov� park.

T i men⌦í kolmé stavby budou slou�it k individuálnímu bydlení s vlastními zahrádkami a gará�e. 
Naz�váme je pracovn⌥ A, B, C. Byty by m⌥li p ednostn⌥ získat ti, kte í budou v rámci areálu 
pracovn⌥ zaanga�ovaní. Jednalo by se o investici do “kreativních” lidí, kte í budou na celém 
území participovat a svojí ⌃inností jej o�ivovat a dotvá et. Tuto my⌦lenku je mo�no alternativn⌥ 
pou�ít i v p ípad⌥ p↵dní bytové v�stavby u “dlouhé” stodoly.

Navrhujeme rovn⌥� p estav⌥t hasi⌃skou zbrojnici a novostavbu p i⌃lenit k budov⌥ A. Pozemek 
zbrojnice by tak byl smyslupln⌥ji vyu�it pro odstavení velk�ch vozidel. Budova A/HZ tak získá 
lep⌦í objemové proporce.

Cel� návrh je dopln⌥n dispozi⌃ními schematy. Dispozi⌃ní schemata jsou dolo�ena v grafické 
⌃ásti.

V p íloze je uvedena bilan⌃ní tabulka. V ní jsou p ehledn⌥ shrnuty ve⌦keré údaje tj. zastav⌥ná 
plocha, po⌃et nadzemních podla�í, hrubá podla�ní plocha, po⌃ty bytov�ch jednotek a 
nebytov�ch prostor, parkovacích stání. Podle na⌦eho názoru je kapacita území tímto návrhem 
maximáln⌥ vy⌃erpána. Objekty není mo�no objemov⌥ roz⌦i ovat. Není v⌦ak vylou⌃eno se jin�mi 
dispozi⌃ními návrhy dobrat jiné bilance bytov�ch jednotek (nap . s cílem sní�it plo⌦n� standard 
byt↵) v rámci bydlení s pe⌃ovatelskou slu�bou. 
 

 c.4) Obsluha území - parter

Dopravní obsluha
Areál je dopravn⌥ p ístupn� ze severu - p es obecní pozemek 49/21 a z prostoru návsi. Cel� 
areál by m⌥l od budoucna z↵stat dopravn⌥ propojen� s mo�ností p ístupu vozidly z obou 
t⌥chto míst. 
Na obecním pozemku 49/21 bude obnovena p ístupová komunikace navazující na stávající MK 
(49/22). Vjezd p es budovu (I) do areálu bude regulán p es automatick� v�suvn� sloupek tak, 
aby znemo�nil p ípadn� pr↵jezd p es areál “nerezident↵m”. 
Pr↵jezd bude  e⌦en co by dopravn⌥ zklidn⌥ná komunikace bez rozli⌦ení priority pro vozidla ⌃i 
p⌥⌦í.
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Vila ⌃.p. 18 má hlavní vchod orientovan� mimo areál. Krom⌥ zmín⌥n�ch vstup↵ do areálu je 
navr�eno nové p⌥⌦í propojení v jihov�chodním cípu areálu p es stávající vyv�⌦ené plato. Toto 
p⌥⌦í propojení zkrátí cestu do areálu z v�chodní ⌃ásti vesnice o cca 150 m. 

Doprava v klidu
Bilance dopravy v klidu je uvedena v p ehledné tabulce. Pro byty a slu�by v domech (I) a (II) je 
vymezeno 8 gará�ov�ch stání. Pro t i byty v rodinn�ch domech celkem ⌦est gará�ov�ch stání. 
Ostatní stání jsou venkovní (viz. tabulka) a jsou p ehledn⌥ zobrazena v grafick�ch p ílohách.

Technická vybavenost
Cel� areál je dob e technicky obslou�iteln�. V t⌥sné blízkosti jsou ve⌦keré sít⌥ (vodovod, 
oddílná spla⌦ková kanalizace, st edotlak� plynovod, kabely místní sít⌥ a sd⌥lovací kabely). 
Napojení na vodou je v⌦ak v ⌦ir⌦í zájmové oblasti podmín⌥no intenzifikací kapacity. P ipojovací 
místa budou ur⌃ena v navazujícím stupni projektové p ípravy.

Parter
Západní ⌃ást s novostavbami omezila ve ejné prostranství pouze na dopravní obsluhu a díl⌃í 
nezpevn⌥né plochy zelen⌥. V�chodní ⌃ást se stavbami p↵vodního statku bude p evá�n⌥ 
zadlá�d⌥na. Dlá�d⌥ní dvora umo�ní p íle�itostné zkapacitn⌥ní odstavovaní vozidel a venkovní 
akce na otev eném prostranství.
Zahrada za vilou naopak z↵stane p evá�n⌥ zatravn⌥ná s dopln⌥nou zelení, zahradní úprava by 
m⌥la mít spí⌦e romantick� charakter. Intimní záv⌥r zahrady bude slou�it jako prostor pro 
venkovní posezení/arénu pro p íle�itostná venkovní divadelní ⌃i hudební p edstavení.
Cel� areál bude v místech, kde nejsou budovy ⌃i terénní zlom, ohra�en zdmi v�⌦ky cca 2m.
V areálu budou zachovány t i dominantní stromy a provedena dosadba dle projektu. Mo�né 
situování vysoké zelen⌥ je dolo�eno v grafick�ch p ílohách.

d) Financování projektu
 Projekt revitalizace brownfield by mj. mohl b�t spolufinancován Evropskou unií, z 
Integrovaného regionálního opera⌃ního programu Ministerstva pro místní rozvoj. Cílem 
projektu by mj. mohla b�t podpora rozvoje infrastruktury komunitních center za ú⌃elem 
sociálního za⌃le�ování a zv�⌦ení uplatnitelnosti na trhu práce, která jsou v SC 2.1 definována 
jako "ve ejná víceú⌃elová za ízení, ve kter�ch se setkávají ⌃lenové komunity za ú⌃elem realizace 
sociálních, vzd⌥lávacích, kulturních a rekrea⌃ních aktivit s cílem zlep⌦it sociální situaci t⌥chto 
jednotlivc↵ a komunity jako celku. Pro dosa�ení t⌥chto cíl↵ je v za ízení poskytována 
kombinace komunitních a ve ejn�ch slu�eb".

e) Limity

 Do západní ⌃ásti pozemku 39/3 zasahuje hranice záplavového území Litavky Q100.

 Ochrana p ed povodn⌥mi, ochrana povrchov�ch a podzemních vod
 Hlavním tokem  e⌦eného území je Litavka, pravostrann� p ítok Berounky s ústím v 
Beroun⌥. 
  Litavka je vodním tokem s ⌦irok�m pom⌥rem mezi b⌥�n�mi a povod�ov�mi pr↵toky a 
s ⌃ast�m v�skytem v⌥t⌦ích povodní. Byly stanoveny hranice záplavového území toku pro 
pr↵toky Q5, Q20, Q100 a hranice aktivní zóny záplavového území. Zm⌥ny záplavového území 
byly provedeny pouze v dolní ⌃ásti toku na území m⌥st Beroun a Král↵v Dv↵r. Pro území obce 
Chodou� z↵stává v platnosti vyhlá⌦ené záplavové území z roku 1997. 
Do doby, ne� bude p ehlá⌦eno záplavové území na základ⌥ ji� realizovan�ch protipovod�ov�ch 
opat ení, je nutno respektovat dosud platné vyhlá⌦ené záplavové území z roku 1997.  Pro 
lokality umíst⌥né v rozlivové plo⌦e záplavového území Q100 platí:
- v území s rizikem záplavy Q100 je dle platné legislativy (Vodní zákon) stavební ⌃innost 

omezena podmínkami stanoven�mi místn⌥ p íslu⌦n�m vodoprávním ú adem. 
Povolení z ízení jakékoliv stavby v záplavovém území m↵�e b�t ud⌥leno pouze tehdy, 
jestli zám⌥r nebude mít negativní vliv na povod�ovou retenci, tzn.: nep ízniv⌥ 
neovlivní vodní stav a odtok p i povodni, negativn⌥ neovlivní stávající ochranu p ed 
povodn⌥mi, bude realizován s p izp↵sobením pro p ípad povodn⌥.  Zám⌥r musí b�t 
v�dy projednán se správci toku, tj. Povodí Vltavy s.p.. Pro stavby v záplavovém území 
platí obecné podmínky:

PANSK⇤ STATEK A VILA �.P. 18 V CHODOUNI 

7



- podmínkou v�stavby objekt↵ pro bydlení a pro stavby s pobytov�mi prostory je, aby 
obytné podla�í bylo umíst⌥no nad úrovní hladiny Q100. Stavby musí b�t navr�eny a 
provedeny tak, aby odolaly ú⌃ink↵m záplavy; 

- pokud by z r↵zn�ch p í⌃in mohlo dojít k jejich zaplavení i p es provedená 
protipovod�ová a ochranná opat ení, je nutno p i návrhu staveb po⌃ítat s návrhem 
únikov�ch cest z prostor↵ pod hladinou povodn⌥ i s p ípadn�m od⌃erpáním 
záplavové vody;

- z hlediska zaji⌦t⌥ní provozuschopnosti technick�ch za ízení v budovách v záplavov�ch 
územích, které musí z↵stat funk⌃ní i v dob⌥ povodn⌥, je nutné zajistit umíst⌥ní t⌥chto 
za ízení nad hladinou nejvy⌦⌦í zaznamenané p irozené povodn⌥. Jedná se zejména o 
trafostanice, náhradní zdroje elektrické energie a telekomunika⌃ní úst edny. Nad 
hladinou nejvy⌦⌦í zaznamenané p irozené povodn⌥ se také po�aduje umíst⌥ní 
strojoven a nasávacích otvor↵ vzduchotechnick�ch za ízení staveb v záplavovém 
území;

- ve⌦keré d↵le�ité objekty a organizace, nacházející se v záplavov�ch územích, musí mít 
zpracován povod�ov� plán v souladu s platnou legislativou (Vodní zákon);

- v rámci navrhovaného  e⌦ení bude nutné v záplavovém území zachovat co nejv⌥t⌦í 
podíl nezpevn⌥n�ch ploch a odvodn⌥ní území navrhnout s ohledem na pr↵toky 
velk�ch vod.

 Zájmové území m↵�e b�t zasa�eno zvlá⌦tní povodní z d⌥l na Litavce i z vodních d⌥l na 
�erveném potoce (vzdutí v soutokové ⌃ásti tok↵ Litavky a �erveného potoka). 

 Ochranná pásma sítí technické infrastruktury
 P es areál nejsou vedeny sít⌥ technické infrastruktury. V rámci pochozích pr↵zkum↵ 
bylo identifikováno vzdu⌦né vedení NN (?).
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