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A. PRUVODNi ZPRAVA

A.1. IDENTIFIKACNI UDAJE

Nazev Uzemni studie: Uzemni studie pro lokalitu Zaledna
Misto: Zlin - ZaleSna
Objednatel: Statutarni mésto Zlin, ndmésti Miru 12, 760 01 Zlin

Odbor kultury a pamatkové péce
Zhotovitel: Ing.arch. Pavel Siska, CKA 01705

TyrSovo nabiezi 7143, 760 01 Zlin
Spoluprace: Jifi Dobe$, PRODI s.r.o.

Datum: 4/2024

Stupefi: Uzemni studie



A.2. CiLE A UCEL UZEMNi STUDIE

Uzemni studie ma slouzit jako podklad pfi rozhodovacim procesu pracovniki na seku pamatkové
péce.

Jednim z aktualnich cilt pro regulaci stavebni ¢innosti v lokalité Podvesna a Zalesna je revidovat typy
pfistaveb uvedené v regulacni studii z r. 1993 novym feSenim pfistaveb a aktualizovat stavajici
dokument z r. 2018 ,Hlavni zasady pamatkové péce pro typové rodinné domky na uzemi Méstské
pamatkové zony Zlin“ reagujici na potfeby obyvatel (parkovani, drobné stavby). Pfipadnou aplikaci
novych typd v jinych &tvrtich MPZ je vzhledem k rozdilnym podminkam nutné proveéfit.

Cilem studie je:

1)

Navrhnout takové modelové feSeni pfistaveb dvojdomku, které vice zohledni aktualni potfeby obyvatel
za soucasného zachovani pfedmétu ochrany pamatkove zony.

Nové typy pfistaveb zpracovat s dirazem na vétsi variabilitu dispoziénich feSeni pfi respektovani
kubické hmoty plvodniho objektu.

Jednotlivé typy pfistaveb zpracovat s odkazem na konkrétni umisténi.

V pfipadé zaméru vlastnik( RD o stavebni Upravy a provedeni pfistavby bude mozné ke kazdému
individualnimu stavajicimu objektu nabidnout typovy vzor pfistavby véetné funkéniho a Gcelného feseni
vnitfniho usporadani celé bytové jednotky v maximalnim mozZném objemu stavby.

Moznosti pfistaveb se budou liSit v zavislosti na vzdalenosti budov od komunikace, vzdalenosti od jiz
realizovanych pfistaveb, hranic zauzivanych pozemku, inzenyrskych siti a orientaci ke svétovym
stranam vCetné umisténi vstupu do objektu.

Pfistavby k jednodomkim jsou obecné mozné, ale jsou feSeny individualné. Nejsou soucasti studie.

2)
V z&jmu zlepSeni provozu a obsluznosti této lokality jednoznacné vyznacit komunikacni koridor.

A.3. PODKLADY A ROZBORY

- Hlavni zasady pamatkove péce pro typové rodinné domky na Uzemi Méstskeé pamatkove zony Zlin —
2018 — OKaPP

- Regulaéni podminky pro vystavbu v obytné zéné ZaleSna a Podvesna — 1993, Formica Zlin

- ZauZzivané plochy - Podvesna a ZalesSna

- Katastralni mapa

- Zaméfeni (ZalesnaPodvesna.rar)

- Situace stavby: Silnice 11/490 Zlin: Propojeni R49 — 1/49 - 3.0sek- Obchvat ZaleSna

- Analyza parkovani a navrh uli¢niho profilu Zalesna I-l1l, KAMZ

- Publikace-Batovsky domek:Mizejici prvky Zlinské architektury—Vackova,EliaSova, Bfezovska,
Ressova



A.4. ROZSAH RESENEHO UZEMi

Resené Uzemi Zlin — Zale$na se nachazi ve vychodni ¢asti mésta Zlina, v tdolni nivé feky Dievnice.
Uzemi je rovinaté, zastavéné prevazné ,batovskymi* domky a dvojdomky. Ze severu je Gzemi
vymezeno patou svahu se zahradni kolonii, z jihu HavliCkovym nabfezim podél toku Drevnice , na
vychodé aredlem nemocnice a ze zapadni strany stavajicimi bytovymi domy a rozestavénou Rezidenci
ZaleSna -20 RD. Pravé vychodni a severovychodni ¢asti ZaleSné se vyznamné dotkne realizace nové
trasy obchvatové komunikace spojujici silnici R49 pfes Podvesnou a ZaleSnou — tzv. ,Propojeni D49-
/49 - 3.usek- Obchvat Zaledné.

Uzemim prochézi centralni komunikaéni osa tidy 2.kvétna, ktera rozd&luje Zalesnou na severni a jizni
cast.

Cast (izemi je v zaplavovém izemi feky DFevnice.
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A.5. RESENi UZEMNI STUDIE

A.5.1. Stavajici stav

Regulacni plan &tvrti ZaleSna byl zpracovan architektem Gahurou v letech 1926-27. Jiz v roce 1927
firma Bata zahgjila vystavbu dvojdomku nejprve se sedlovou, pozdéji s plochou stfechou. Oba dva typy
domkU vychazeji ze stejného pldorysu. Lisi se pouze ve velikosti podsklepeni. Dvoji typ zastfeSeni
odliSuje ZaleSnou od jinych batovskych ¢tvrti. Domky se sedlovou stfechou jsou pouze v severni Casti
Zalesné. Pozdgji byly doplnény dvojdomky s plochymi stfechami a v jizni ¢asti ZaleSné i jednodomky.
Odstupové vzdalenosti zna¢né limituji moznosti pfistaveb.

Z hlediska struktury a hustoty zastavby Ize obytnou Ctvrt rozdélit na tfi ¢asti :

ZaleSna | — IX — sever
(parcely €. 3256/3 az 3256/17)

Vlyrazné nejvyssi hustota zastavby je v severni casti Zalesné v ulicich lll, IV a V.

V Casti vymezené ulicemi ZaleSna | - IX byla zastavba dvojdomkl se sedlovymi stfechami typu 1927
pozdéji dopInéna dvojdomky s plochou stfechou — typ 1934. Tyto mezidomky jsou bez pfijezdové
komunikace, pouze s komunikaci pro pési. Vyjimku tvofi parcela €.3256/7 (mezi ulicemi ZaleSna Ill a
IV), kde jsou pouze domy se sedlovou stfechou.

Parkovani se soustfeduje na obsluzné komunikaci, coz pfi Sifce komunikace 4-4,5m ztézuje jeji
prijezdnost.



ZaleSna IX-XI - sever
(parcely €. 3256/18 az 3256/23)

Zastavbu zde tvofi dvojdomky typu 1928 s plochou stfechou situované podél obsluznych komunikaci,
Pozdéji dopInénou dvojdomky s plochou stiechou — typ 1934. Tato ¢ast je nejvice zasazena
planovanym obchvatem Zale$na. Jiz v predstihu byla dast dvojdomki odstranéna. Cést stavajicich
domkd na Zale$né XI, seviena mezi budovou 21.pavilonu KNTB a trasou obchvatu se dostala do
nevyhodné pozice pro bydleni.

Zale$na I1-XII - jih
(parcela 3249/1 a parcely €. 3249/3 az 3249/20 a parc. €.3249/22 az 3249/24))

Zastavbu zde tvofi dvojdomky typu 1928 s plochou stfechou situované podél obsluznych komunikaci,
Pozdéji dopInénou dvojdomky s plochou stiechou — typ 1934. V ulici Z&le$na Ill a v jizni ¢asti podél
Havlickova nébfeZi jsou situovany jednodomky. Hustota zastavby je v celku rovhomérna.

Ulice Zale$na XlI bude soucasti obchvatu Zalesné.

A.5.2. Popis problém( v oblasti

Privatni a vefejny prostor batovskych Ctvrti neni jasné vymezeny. Majiteli jednotlivych parcel jsou
obyvatelé a majitelem vétSiny ostatnich ploch je mésto. Majitelé domku ,vylepSuji“ své bydleni
nekoncepénimi zasahy, které jdou asto proti zasadam paméatkové péce. Dochazi k pfizplsobovani



v

prostfedi individualnim potfebam jeho obyvatel. Pfitom pravé jednotny vnéjSi vyraz, modulova a
materialovéa unifikace tvofi unikatni charakteristiku Zlina.

V souladu s regulaénim planem z r. 1993 bylo na Zaledné v prubéhu uplynulych 30let realizovano cca
246 rGznych typU pristaveb. Zvlasté u menSich pfistaveb bylo ve studii uvaZzovano i s eventualni
nahradou stavajici pfistavby za novy typ, ktery umozni zménu dispozi¢ni feSeni pfi akceptovani plvodni
hmoty objektu.

Vzhledem k hustoté zastavby je v uzemi problematicka prijezdnost ulic a parkovani vozidel.
Nedostateéna dimenze uliénich profild u vSech mistnich komunikaci. Podélné parkovani vozidel
znemoznuje bezpecnou dostupnost vozidel IZS.

Technicky stav stavajicich siti.
V ramci nutné postupné obnovy siti, tedy vodovodu, kanalizace, plynovodu, el. vedeni by bylo idealni
soustredit noveé trasy siti do télesa komunikace a sou¢asné upravit i Sifku komunikace.

Zelen je neodmyslitelnym prvkem urbanistické koncepce batovskych Ctvrti, ale pferostla zeled miZze byt

i jejim negativem. Pfili§ vysoké Zivé ploty omezuji rozhledové uhly vozidel a chodcl a jsou v uliénim
prostoru bezpeénostnim rizikem.

A.5.3. Obecné zasady pro nové typy pristavby

- Je zachovana jednoznacna Eitelnost plvodni kubické hmoty.

- Jsou zachovany zakladni charakteristické prvky objektt — obklad keramickym paskem, betonovy sokl,
pfedstupujici kominové téleso pred lic fasady, pfiznané pfeklady nad stavebnimi otvory, velikost a tvar
oken s vyjimkou dvoukfidlovych dvefi situovanych v pfistavbé s orientaci do zahrady.

- Pfistavba navaze na delsi stranu puldomku a jeji Sitka nepfesahne Sifka puvodniho dvojdomku.
Soucasné délka pfistavby nepfesahne délku ptvodniho objektu.

- Vstupy jsou pfevazné orientovany k obsluzné komunikaci na méné oslunéné Casti objektu, v misté
pruniku pfistavby s plvodnim objektem.

- Denni Cast je vzdy orientovana na oslunénou ¢ast pozemku.

- Navazuijici terasy jsou situovany tak, aby nebyly v optickém kontaktu s terasami sousednich objektu a
byla tak zachovana maximalni mozna intimita vzhledem k velikosti a typu zastavby.

- Dulezitym prvkem pro obnoveni plvodni urbanistické Cistoty zastavby je vyuziti suterénu pfistaveb
s pfimym napojenim na pozemek. Venkovni schodisté umozni skladovani sportovniho vybaveni,
zahradni techniky apod., které je v sou¢asné podobg, kdy jsou pfipadné sklepy pfistupné pouze
vnitfnim schodistém, témér vylouceno. Dusledkem absence venkovniho schodisté je budovani



provizornich kllen a skladU, které vyrazné omezuji vyuZiti pozemku a jsou rovnéz v pfimém rozporu
s platnymi pfedpisy. Studie feSi umisténi venkovniho schodisté do suterénu tak, aby jeho optické
vnimani z uli€niho prostoru bylo minimalizovano.

- U typu dvojdomki z let 1927 a 1928 je nové feSené vnitini schodisté, které umozni prostorové
propojeni pfistaveb s plvodni dispozici. Bude tak mozné propojeni kuchyné, jidelny i obyvaciho pokoje
do jednoho otevfeného prostoru. Horni podlaZi rozdéli schodisté na dva samostatné pokoje s vystupem
na terasu.

A.5.4. Specifikace novych pfistaveb

Pfistavby jsou uvazovany pfedevsim jako zvétSeni obytného prostoru. S parkovanim vozidel se pocita
mimo zastavénou plochu objektu.

Ve Ctvrti Zalesna jsou realizovany dvojdomky se sedlovou stiechou z r. 1927 a dvojdomky s plochou
stfechou z r. 1928, u kterych je schodisté umisténo uvnitf dispozice. U pozdéjsi vystavby dvojdomku

s plochou stfechou z r. 1934 je schodité umisténo podél delSi obvodové stény.

Vzhledem k rozdilnym typdm stavajicich RD, jejich poloze smérem k obsluzné komunikaci, orientaci ke
svétovym strandm, umisténi vstupu, oslunéni a rovnéz odstupovym vzdalenostem jsou feSeny rizné

typy pfistaveb a jejich varianty.

Typy pristaveb L, A

Typ L - jednopodiazni pfistavba s moznym podsklepenim

Je pfirozené, Ze snahou majitelt plldomkU je zvySeni standartu bydleni. Chybéjici prostory se snazi
FeSit riznymi pristavbami

Navrh pfedstavuje novy typ pfistavby pldorysného tvaru L, ktery se pfimkne ke stavajicimu objektu.
Kompaktnost hmoty tak umozni vétsi variabilitu dispozi¢niho feSeni.

Navrh vychazi z koncepce, kdy do jednoduché kubické hmoty plvodniho objektu pronika hmota
jednopodlazni pfistavby. Posunem hmoty pfistavby vici plvodni hmoté je zachovana Citelnost objektu.
Pouziti — varianty typu L je mozné pouZzit v ramci celého Uzemi dle prostorovych moznosti.

Pfistavbu typu L Ize pouzit pro dvojdomky z r. 1927 (sedlova stfecha) i pro dvojdomky z r. 1928 (plocha
stfecha), jelikoz oba vychazeji ze stejného pudorysu a jejich dispozice jsou shodné. Lisi se pouze
v pudoryse podzemi. U dvojdomki se sedlovou stiechou je pouze ¢astecné podsklepeni.



Dvojdomek z r. 1928 (plocha stfecha) s pfistavbou L

Dvojdomek z r. 1927 (sedlova stfecha) s pfistavbou L




Typ A - jednopodiazni pfistavba s moznym podsklepenim

Objemoveé se jedna o jednoduchou kubickou hmotu, ustoupenou od zakladni hmoty o min. 300mm.
Pristavba navaze na delSi stranu plldomku (zpravidla na sténu zapadni &i vychodni), Sifka pristavby
nepfesahne Sifku poloviny ptvodniho domku (maximalni pidorysny rozmér pfistavby je dén
pudorysnym rozmérem poloviny dvojdomku). Pouziti — uréena pro Gzemi s vy$§i hustotou zastavby.

Pfistavbu typu A je mozné, stejné jako u typu L, pouZit pro dvojdomky z r. 1927 (sedlova stfecha) i pro
dvojdomky z r. 1928 (ploché stfecha), jelikoZ oba vychazeji ze stejného pldorysu a jejich dispozice jsou
shodné. Lisi se pouze v pudoryse podzemi. U dvojdomkU se sedlovou stfechou je pouze ¢asteéné
podsklepeni.

Dvojdomek z r. 1927 s pfistavbou A




Varianty pfistaveb typuL aA

L pro dvojdomek z r. 1927 a 1928

L1 Sitka 4,0m, ustoupeni ze severu (2,05m), vstup jizni

L2 Sirka 3,5m, ustoupeni ze severu (3,10m), vstup severni

L2v  Sitka 3,5m, ustoupeni ze severu (3,23m), vstup severni, plvodni schodisté
L3 Sitka 3,0m, ustoupeni z jihu (3,75m), vstup jizni

L3v  Sitka 3,0m, ustoupeni z jihu (3,65m), vstup jizni, plvodni schodisté

L4 Sitka 4,15m, ustoupeni z jihu (2,0m), vstup severni

L4v  Sitka 4,0m, ustoupeni z jihu (2,65m), vstup severni, pvodni schodisté

L5 Sirka 3,5m, ustoupeni z jihu (3,65m), vstup jizni

L6 Sifka 2,7m, ustoupeni ze severu (5,58m), vstup severni, bez obytné mistnosti
L7 Sirka 3,0m, ustoupeni z jihu (3,95m), vstup jizni, bez obytné mistnosti

L7v  Sifka 3,0m, ustoupeni z jihu (4,01m), vstup severni (obraceny vstup), bez obytné mistnosti
L8 Sirka 3,6m, ustoupeni ze severu (3,13m), vstup jizni

L8v  Sifka 3,5m, ustoupeni ze severu (3,23m), vstup jizni, plvodni schodisté

L9 Sitka 3,9m, ustoupeni z jihu (3,15m), vstup severni

L10  Sifka 3,5m, ustoupeni ze severu (3,20m), vstup severni

Pozn..

Symbol v znamena, Ze poloha pivodniho schodisté zistava beze zmén (napf. L2v)

V ostatnich pfipadech je schodisté upraveno na kfivotocivé s tim , Zze hlavni rameno schodisté koresponduje s polohou
pavodniho schodisté.

A pro dvojdomek z r. 1927 a 1928

A1 Sirka 3,8m, ustoupeni ze severu (2,15m), vstup severni, s obytnou mistnosti
A2 Sirka 3,8m, ustoupeni z jihu (2,15m), vstup jizni, s obytnou mistnosti

A3 Sifka 3,8m, ustoupeni z jihu (2,15m), vstup severni, s obytnou mistnosti

A4 Sifka 3,3m, ustoupeni ze severu (3,35m), vstup severni, pivodni schodisté
A5 Sirka 3,3m, ustoupeni z jihu (3,35m), vstup severni

A6 Sifka 3,3m, ustoupeni z jihu (2,95), vstup jizni, pivodni schodisté



L pro dvojdomek z r. 1934

L11 Sitka 4,1m, ustoupeni ze severu (1,95m), vstup jizni, pvodni schodisté
L12  Sitka 3,4m, ustoupeni ze severu (3,15m), vstup severni, plvodni schodisté
L13  Sitka 3,0m, ustoupeni z jihu (3,65m), vstup jizni, plvodni schodisté

L14  Sitka 4,1m, ustoupeni z jihu (2,15m), vstup severni, plvodni schodisté
L15  Sifka 3,3m, ustoupeni ze severu (2,05m), vstup jizni, plvodni schodisté
L16  Sitka 3,5m, ustoupeni z jihu (2,15m), vstup severni, plvodni schodisté

L17  Sitka 3,0m, ustoupeni z jihu (3,25m), vstup jizni, plvodni schodisté

A pro dvojdomek z r. 1934

A11  Sifka 3,9m, ustoupeni ze severu (1,57m), vstup severni, s obytnou mistnosti, pivodni schodisté
A12  Sifka 3,9m, ustoupeni z jihu (1,57m), vstup severni, s obytnou mistnosti, plvodni schodisté
A13  Sifka 2,5m, ustoupeni ze severu (1,95m), vstup severni, pivodni schodisté

A14  Sifka 2,5m, ustoupeni z jihu (1,95m), vstup severni, plvodni schodisté

Pozn.:

Pfi vyuZiti jednotlivych typl pfistaveb a jejich variant je tfeba vzit v Gvahu, Ze se jedna pouze o studii a na jednotlivych

majitelich bude dopracovani povoleni stavby a realizaéni dokumentace. Je nutné individuélni posouzeni stavebné
technického stavu, polohy inzenyrskych siti a pfipojek a zpracovani projektu statiky.

A.5.5. Komunikaéni koridor

Ulice, jako duleZity vefejny prostor, je v souCasné dobé degradovana na odstavné parkovisté, obtizné
prijezdné pro osobni i nakladni dopravu. V kombinaci s zivelnym pfistupem k parkovani na pozemcich
RD je celkovy dojem z vnimani ulice tristni. S pfibyvajici motorizaci se tento stav bude pouze zhorSovat.
ZaleSnou rozdéluje centralni komunikacni osa - tfida 2.kvétna.

Dimenze ulinich profilG je zasadnim normovym nedostatkem.

Prvnim krokem ke zlepSeni sou¢asného stavu dopravni obsluznosti Zale$né je ndvrh KAMZ, ktery
pocitad s rozSifenim stavajiciho profilu ulice Sifky 4 - 4,6m na 6m s Sifkou komunikace 3m,odstavnym
pruhem §ifky 2m a ochrannym pulmetrovym pasmem na kazdou stranu. Ulicni prostor bude vymezovat
obnovena vysadba Zivych plotl podél komunikace.



A.5.6. Doprava v klidu

Stavaijici stav:

v virv

Parkovani se soustfeduje na obsluzné komunikace, coz pfi Sifce komunikace 4-4,5m ztéZuje jejich
prijezdnost. ZvI&st v mistech s velkou hustotou zastavby, v ulicich Zales$na Ill, IV a V, je parkovani
vozidel opravdu problém.

Cast vozidel je zaparkovano na pozemcich v garazich a plochach mezi RD, &4st na odstavnych
plochach pod patou severniho svahu a velka ¢ast na obsluzné komunikaci, kde vzhledem k jeji Sifce
vytvafi pfekazku pro prijezd vozidel technickych sluzeb a Integrovaného zachranného systému.

Reseni:

- Roz8ifenim koridoru obsluzné komunikace na normové akceptovatelny profil 6m:

Tzn. ochranné pasmo komunikace $.0,5m z kazdé strany, komunikace Sifky 3m a odstavny pruh pro
vozidla 2m. V nékterych pfipadech neni mozné rovnomérné rozSifeni komunikace na obé strany v celé
délce, protoZe Casti realizovanych staveb zasahuji do této zény. Roz8ifeni predstavuje zvySené néklady
na vybudovani krajnice. Ustoupit budou muset zivé ploty na obou stranadch komunikace.

Nevyhodou je nizSi efektivita vyuZiti odstavného pruhu vzhledem k zauzivanym vjezdim na pozemky
RD, kde Cast obyvatel vozidla parkuje. Vysledny efekt této upravy muze byt nedostatecné navySeni
parkovacich stani pfi vyrazném navyseni zpevnénych ploch na ukor stavajicich zivych plota.

Dal$i moznosti by bylo vybudovani parkovacich stani se Sikmym Fazenim vozidel pod Uhlem 60°, event.
vymisténi parkovani mimo zastavénou plochu k severni hranici obytné zény.

CELKOVA BILANCE
ZaleS$na Stavajici domky Stavajici Nové pristavby
pfistavby
dvojdomky | jednodomky Typ L TypA
ZaleSnéa -sever 211+1 3 179 187 69
Zale$na jih 84 14 67 102
Celkovy pocet 313 246 358*

Pozn: * celkovy poget zahrnuje i nové pfistavby, které nahrazuji stavajici malé pfistavby




A.5. ZAVER

Pro Zlin charakteristicka batovska zastavba je v obytnych Ctvrtich ZaleSna a Podvesna specificka
pootoéenym rastrem zastavby vici obsluznym komunikacim. Tento aspekt byl uréujicim pfi navrhu
pfistaveb a feSeni vefejného prostoru.

V roce 1990 byly tyto Ctvrti zafazeny do MPZ. MoZnosti oprav nemovitosti jsou pro majitele limitovany
pamatkovou ochranou.

V dokumentu - Strategie ZLIN 2030 v &asti Opatfeni E1.2, jsou uvedeny hlavni cile tykajici se Gtvrti
batovského bydleni: ,Tvorba plant komplexni obnovy Etvrti batovského bydleni” a "Stanovit nastroje
pro podporu regenerace staveb ve Etvrtich batovského bydleni®.

Stavebni Upravy a pfistavby méni charakter obytnych &tvrti. V ramci pamatkové ochrany je Zadouci, aby
byly zachovany a obnoveny alespori reprezentativni vzory zakladnich typu batovskych domku.

Na druhé strané jsou snahy soucasnych majitelt téchto domku o zvySeni obytného standardu. Studie
pfedstavuje novy typ pfistavby, ktery akcentuje pivodni hmotu objektu.

ZlepSeni neutéSeného stavu neni mozné dosahnout bez zmény pfistupu k Upravé vefejného prostoru.
Jde pfedevsim o uspofadani uli¢niho koridoru, parkovani, umisténi nadob na domovni odpad, ale také
pouziti sjednocujicich povrchl a vegetacnich prvku, které urcuiji vyraz ulice. Je zapotfebi uplatnit
koncep¢ni a dlouhodobé feseni.

Zpracovana Uzemni studie pro lokalitu ZaleSna bude jednim z podkladu pfi rozhodovacim procesu
pracovniki na Useku pamatkové péce a budou dle ni revidovany hlavni zasady pro Upravu batovskych
domku z r. 2018.



