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UVODNI INFORMACE

ZADAVATEL

Méstsky urad Boskovice
Masarykovo namésti 4/2
680 18

KONTAKTNi OSOBA

Odbor rozvoje mésta a investic
Ing. arch. Petr Zouhar
vedouci odboru, tel.: 516488716, e-mail: petr.zouhar@boskovice.cz

POZEMKY

p.¢. 621, 622, 663/1, 663/2, 663/3, 663/4, 663/5, 663/6, 663/7, 666, 669/1, 669/2, 6929/1, 6930/1,
k.u. Boskovice 608327

MAJETKOVE VZTAHY

Mésto Boskovice, Masarkovo ndmésti 4/2, 680 01 Boskovice
p.C. 621, 622, 663/2, 663/3, 663/4, 663/7, 6929/1, 666, 669/1, 669/2, 6930/1

Rysavkova Hana, Ludvika Vojtécha 1574/13, 680 01 Boskovice
p.¢. 663/1

Hnili¢ka Jaromir, Kupkova 644/22, Lesna, 638 00 Brno
p.¢. 663/5, 663/6

ZASTAVBA LOKALITY U KOUPADEL

Lokalita U Koupadel v Zidovské &tvrti je jiz del$i dobu ve $patném technickém stavu. Komunikace jsou
nedostatecné zpevnény, zelen je neupravend, opérné zidky a schody se rozpadaji. Prostor tak slouzi
pouze jako parkovisté bez pravidel a misto pro venceni pst.

Dle platné zavazné casti Regulacniho planu Méstské pamatkové zény Boskovice, se v této lokalité
nachazi funkéni plochy: Bv — bydleni, ob¢anska vybavenost a Zp — parky a verejna zelen. Podle danych
regulativli je zde moZna zastavba vicelcelovymi dvoupodlaznimi objekty s Sikmou stfechou, kde
v pfizemi jsou pripustné komercni prostory (obchody, drobnd femesina vyroba, kavarny atd.) a
v ostatnich podlazich bydleni.

V souvislosti s budoucimi Gpravami lokality je nezbytné dofesit viastnické vztahy. Parcely €. 663/1,
663/6 a 663/5 v k. U Boskovice jsou v majetku soukromych osob. S majiteli parcel zahajil odbor OSM
v roce 2014 jednani o vykupu. Majitelka parcely ¢.663/1 parcelu prodat nehodld, ale ma zamér ¢ast
méstského pozemku koupit a postavit vsouladu se studii viceucelovy dim s bydlenim. Majitel
parcely ¢. 663/5 a 663/6 prestal letos s odborem OSM komunikovat.

V fijnu 2014 byla zpracovana studie, ktera resi lokalitu jako méstsky park. Studii vypracoval atelier EA
architekti z Brna. Studie byla projednana v komisi pro méstskou pamatkovou zénu a v komisi pro
vystavbu a Uzemni planovani. Z obou komisi vzeSel podnét pro dopracovani studie s moznosti
zastavby dle regulac¢niho planu.
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V listopadu 2016 byla studie prostoru U koupadel doplnéna o variantu, ktera lokalitu zastavuje péti
novostavbami: Trojice budov umisténych samostatné na hranici plvodni historické zastavby, které
jsou vzdjemné osazeny tak, Ze mezi nimi vznika oteviené nadvofi a spolu s domy tvofi polozavieny
blok. Dalsim domem je dostavba proluky podél ulice Bilkova. Tato budova doplni chybéjici misto
v charakteristické zastavbé ulice a zanechava priichod do prostoru U koupadel. Nevzhledné garaze,
které stoji na hranici byvalé Zidovské ctvrti a sidlisté, jsou v navrhu nahrazeny dvoupodlaznim
objektem se Sikmou stfechou. Tato stavba opticky uzavird reSeny prostor ve sméru od bytovych
dom(. Verejné plochy v okoli staveb budou kultivovany a uréeny obyvatellm a navstévnikim
Zidovského mésta. Cely prostor bude doplnén o zelefi, komunikace, zpevnéné plochy a schodisté.
Organizace dopravy je navriena jako slepa s prijezdem z ulice U Templu a Ant. Trapla. Parkovani
automobill mistnich obyvatel je umisténo v suterénu navrzenych staveb. Plocha pro parkovani je
vymezena u byvalych Zidovskych lazni. Studie byla projednana v komisi pro méstskou patkovou zénu
a komisi pro vystavbu a UP.

Obé komise doporucuji RM variantu se zastavénou lokalitou s tim, Ze by bylo vhodné ji dopracovat do
vétsich podrobnosti v souvislosti s budoucim vyuZitim budov. Clenové komise pro vystavbu
doporucuji citlivé zaclenéni novostaveb vcetné detailll do stavajici historické zastavby a fresit
parkovani jako soucast navrzenych dom.

Po projednani s verejnosti bude dopracovana studie slouZit jako zavazny podklad pro dalsi stupné
projektové dokumentace pro zastavbu v daném prostoru. Jednou z moZnosti je v lokalité U Koupadel
realizovat komunitni centrum pro socialni bydleni, na které Ize ziskat dotaci a jeden z objektl vyuZzit
pro volnocasové aktivity zajmovych organizaci.

HISTORIE MISTA

Zidovské mésto v Boskovicich patfi k nejzachovalej$im Zidovskym pamatkdm u nds, je pamatkové
chranéné jako urbanisticky celek, samostatné jsou chranény i jednotlivé stavby. Prvni zprava o Zidech
v Boskovicich pochazi z obdobi okolo roku 1343. V druhé poloviné 16. stoleti se komunita Zid(
rozrostla a vznikla Zidovska obec. Podil na tom ma rozhodnuti krale Ladislava roku 1545 vyhnat Zidy
z kralovskych mést. Samotné oddélené ghetto vsak vzniklo az roku 1727 a od poloviny 18. stoleti bylo
od zbytku mésta oddéleno dvéma branami a retézy. Treti brana vznikla aZ po roce 1823 po velkém
pozaru. Nejvétsiho poctu obyvatel dosahlo ghetto po emancipaci roku 1857, tehdy tu Zilo 1810 Zidi a
domovské pravo mélo 2018 Zidil — tfetina viech obyvatel Boskovic. V té dobé se ghetto zménilo na
politicky samostatné méstecko a patfilo mezi dvé Zidovskd mésta na Moravé, které méla vlastni
katastr. Roku 1851 se stal zdejsi rabin A. Placek moravskym zemskym rabinem. Ve 2. poloviné 19.
stoleti se zacali majetnéj$i Zidé stéhovat z ghetta do vétSich ekonomicky pfitazlivéjsich mést. To
znamenalo, Ze se Zidovska obec stala domovem chudé vrstvy obyvatelstva. Za 2. svétové vdlky, dne
14.-15. Biezna 1942, nacistické ufad deportoval 458 ZidG do koncentraénich taboril. Po skonéeni
druhé svétové valky se vratilo asi 20 osob. Samostatna Zidovska obec zanikla roku 1919 sloucenim
s méstem. V Zidovské Casti mésta Boskovice se nachazi 20 pamatkové chranénych staveb spolu
s branou, kanou a masnymi kramy. Podle nalez(i ve sklepich dom se za nejstarsi ¢ast Zidovského
mésta povazuje okoli ndmeésti U Vazné study, ulice U Koupadel a ulice Traplova. Diky nékolika nicivym
pozarlm se pfi prestavbach prekryval rizné architektonické slohy — od gotickych portal(i pres barokni
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prvky kleneb aZz po renesan¢ni domy. Soucasny vzhled budov je pfevaziné klasicistni, az s empirovymi
ornamentalnimi prvky. Vétsina domu se dockala opravy az v nedavné minulosti.

VYZNAMNE STAVBY V RESENE LOKALITE

(zdroj: Nauénd stezka Zidovskou &tvrti, Boskovice, http://www.regionboskovicko.cz/naucna-stezka-
zidovskou-ctvrti-boskovice/0s-1149)

KASNA U KOUPADEL (kulturni pamatka ¢. 407)

Na parcele muzskych lazni vyhotelych roku 1823 byl roku 1856 zbudovéan haltyf (nadrz) z kameni,
cihel a dfeva jako zdsobdrna vody pro Zidovské lazné. Voda sem byla vedena potrubim od Vainé
studny. Kamenna kasna byla zbudovana roku 1875, jak udava letopocet na ni vytesany. V minulosti
byla kryta kovovou, dratem vypletenou striskou, ve které byl otvor pro ¢erpani vody obyvatelstvem.
Jezdili sem pro vodu i méstané z namésti.

BYVALE ZIDOVSKE LAZNE U KOUPADEL 8 / €.P. 349 (kulturni pamétka ¢. 394)

Existence Zidovskych lazni na tomto misté je doloZena k roku 1684. PlGvodné byly tyto lazné v
pfizemni budové urceny jen Zendm. Pfestavba |azni a jeji zvySeni o dalsi podlaZi bylo dokonceno roku
1844. V nové dobé opravena budova stéle jesté nese na fasadé stopy plvodniho empirového dekoru.
Ritualni lazen (mikve) byla umisténa vlevo od vchodu, olistné lazné byly umistény v nadvornich
arkadach, kde bylo deset kabin s vanami. Lazné byly v provozu (pro ocistu) jesté po roce 1950.

TOVARNi BUDOVA U KOUPADEL 6 / €.P. 374 (kulturni pamatka ¢.393)

UZ pocatkem 19. stoleti vlastnila dim rodina Baschova, kterd zde provozovala obchod obilim a
sladem. Pozdéji byl dim prestavén na potifeby konfekéni tovarny rodiny Brillovy. Jednopatrova
narozni stavba ma prizemi bosovano v arkatufe, okna jsou pravouhla s empirovymi pulslunci v
nadprazi. Vchod ma kamenné osténi s pllkruhovym zaklenkem a stylovymi vraty. Okna 1. patra maji
profilované Sambrany a stupniovité ustupujici parapetni navojové fimsy. Nad okny jsou fimsové
frontony na volutovych konzolach. V naprazi oken jsou rozety. Podstfesni profilovana fimsa nese
sedlovou stfechu, v pfizemi pruské klenby, v patfe ploché stropy.

BYVALY OBECNi DUM A SKOLA, BILKOVA 7 / €.P. 600 (kulturni pamatka ¢&. 379)

DUm tvofril jeden celek s Zidovskym Spitdlem (JosStova 10), ktery se pripomind uz roku 1752. Obecni
dim je zde doloZen roku 1824. Po adaptaci roku 1849 zde bylo okresni hejtmanstvi (do 1855), pak
Zidovsky obecni Urad a Zidovskd némeckda skola (do 1920). Po jejim zruseni zde byly tfidy ceské
narodni $koly a od roku 1942 méstska knihovna. Budova je majetkem ZNO Brno. V ose priceli je
portdl s pullkruhovym zaklenkem a klendkem ve vrcholu. Okna v prizemi jsou pravouhld na
podezdivce. Nad nimi je arkatura, ve které dfive byvala empirova pllslunce. Pfizemi je od 1. patra
oddéleno kordonovou fimsou. Patro je ¢lenéno lesénami mezi okny a nad vchodem. Okna v patre
jsou pravouhla se Sambranami v omitce. Profilovana podstfesni fimsa nese sedlovou stfechu. V
pfizemi jsou valené klenby, v poschodi jsou ploché stropy.

OBYTNY DUM BiLKOVA 5 / €.P. 601 (kulturni pamatka ¢&. 378)

Pivodné dvoupodlazni dim byl po poZzaru 1823 opraven v empirovém stylu, jehoZ stopy jsou v
pfizemni fasadé. V roce 1906 bylo pfistavéno 2. patro Ludwigem Popperem, ktery v domé zfidil
tovarnu na vyrobu obuvi. (Kvali pfistavbé bylo zbofeno prvni patro domu €. 3). Tovéarna zanikla roku
1935. Rozlehld budova obdélnikovitého pldorysu poutd svym pricelim, vlastné sStitovou (kratsi)
stranou obracenou do ulice Bilkovy. Je ukoncena volutovym dvoupatrovym Stitem puUlkruhové
zavrsenym. Fasada ma tfi pravouhlé okenni osy, okno v pfizemni architekture je nyni zazdéno, vchod
je pravouhly v segmentové arkadé. Po stranach vchodu useky fims. Prizemi oddéleno kordonovou
fimsou. Okna v 1. a 2. patfe pravouhla, mezi okny mirné vystupujici lesény. Podstresni profilovana
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fimsa nese na konzoldch sedlovou stfechu. Ve Sstité je pravouhlé okno s parapetni fimsou a
Sambranou. Zdanlivé barokni rysy stavby jsou projevem secese z prelomu stoleti.

LOKALITA U KOUPADEL ZPOHLEDU UZEMNIHO PLANU A
REGULACNIHO PLANU

UZEMNI PLAN

Zamér je situovan do plochy smisené obytné méstské — SM, jako plocha prestavby P5

. ‘ OV O e N

Ao
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P5 SM plochy smisené Boskovice dostavba bloku prostorové usporadani, ochrana
obytné méstské v Bilkové ulici hodnot Uzemi, krajinného razu
respektovat podminky MPZ
resit stfet s trasami vodovodu a
kanalizace
vyskova regulace zastavby
provérena regulacnim planem
casti MPZ

PLOCHY SMISENE OBYTNE MESTSKE — SM
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HLAVNI VYUZITi

Plochy jsou uréeny k polyfunkénimu vyuZiti, pfevazné pro bydleni v rodinnych domech se zdzemim
pro obsluznou sféru a nerusici vyrobni ¢innosti.

PRIPUSTNE VYUZITI

- pozemky staveb pro bydleni

- pozemky staveb a zafizeni obcanského vybaveni, sluzby

- pozemky sidelni zelené (napf. vefejna zelen, zelen vnitroblokd, zelen zahrad, zelen izolacni)
- pozemky verejnych prostranstvi a souvisejici dopravni a technické infrastruktury

NEPRIPUSTNE VYUZITI
- ¢innosti, déje a zafizeni, které nesouvisi s hlavnim a pfipustnym vyuZitim a narusuji kvalitu
prostfedi nebo takové disledky vyvolavaji druhotné

PODMINENE PRIPUSTNE VYUZITi

- akusticky chrdnéné prostory lze do Uzemi umistit aZz na zakladé hlukového vyhodnoceni
prokazujiciho, Ze celkova hlukova zatéz v uzemi neprekroci hodnoty hygienickych limitl stanovenych
pro chrdnény venkovni prostor a chranény venkovni prostor staveb.

Pfed vydanim Uzemniho rozhodnuti musi byt deklarovan soulad zaméru s poZadavky stanovenymi
pravnimi predpisy na useku ochrany pred hlukem pfip. vibracemi.

REGULACNI PLAN
QL
ﬁ A
3 Is %7
a 7113
J a 5 636/2 M,
A
D IPP 8 L
0394 93 H
< o
: [ .
!l.. ~ ~ 60
L) [y 2T £ >
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Zamér je situovan do plochy bydiem’ B
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Obytné Uzemi zahrnuje ¢innosti, déje a zafizeni souvisejici bezprostfedné s bydlenim.
FUNKCNIi REGULACE

Pfipustné a obvyklé jsou plochy pro bydleni, vefejnou i soukromou zelen, parkovani, technické
vybaveni, integrovana zafizeni - sidla firem véetné nerusicich provozoven, které nepresahuji rdmec a
vyznam daného Uzemi - maloobchod do 200 m2 prodejni plochy, stravovaci zafizeni, mensi ubytovaci
zafizeni, cirkevni, zdravotnicka a spravni zatizeni.

Podminéné pripustné jsou Cinnosti a zafizeni mistni spravy, a drobné femesiné, sousedstvi a obytnou
pohodu nenarusujici ¢innosti, déje a zafizeni vyrobnich sluzeb.

Nepfipustné jsou veskeré Cinnosti, déje a zafizeni, které svou zatézi narusuji pohodu prostfedi nebo
takové dusledky vyvolavaji druhotné (zejména provozovny a zafizeni rusici nocni klid), véetné ¢innosti
a zarizeni chovatelskych a péstitelskych, které jednotlivé nebo v souhrnu prekracuji stupen zatéze pro
zonu bydleni

PROSTOROVE REGULACE

- ve stdvajici zoné bydleni je nutno pfi dostavbach nebo rekonstrukcich respektovat hmotovou
strukturu, vyskovou hladinu, zplsob zastfeseni

- vysku objektd a tvar stfechy resit s ohledem na okolni méstskou zastavbu, dodrzet méfitko
mésta (vySka max. 3 podlazi, sklon stfechy Sikmy)

- respektovat stavebni ¢ary dle grafické prilohy ¢. 1 Regulativy ploSného a prostorového
rozvoje

- podrobny popis regulacnich podminek pro jednotlivé bloky viz. kap. 2.6 Regulacni podminky
a limity pro jednotlivé bloky

- respektovat a zachovat obraz prostoru (styl, materidly, barevnost) viz kap. 2.5.1 Regulacni
prvky plosného a prostorového usporadani

- respektovat pfirodni a kulturni dominanty, prihledy a rozhledy

- zvysit obyvatelnost Uzemi revitalizaci vnitroblokl, vysadbou zelené a realizaci komunikaci s
omezenou dopravou

- v obytnych zéndch realizovat dopravné zklidnéné komunikace

JAKO FUNKCENI TYP JE VYMEZENO

Bv polyfunkéni vyuZiti Gzemi, kde jsou v plochach pro bydleni umistovany zatizeni
obcanské vybavenosti nebo podnikatelskych aktivit

REGULACNIi PODMINKY PRO BLOK K

VYMEZEN{ ULICEMI Bilkova ulice, hranice méstské pamatkové zény, proluka U Koupadel,
soucast Zidovského ghetta

PLOCHA 0, 1543 ha
CHARAKTERISTIKA BLOKU dostavba rodinnych domi na pozemcich po odstranéné zastavbé
STAV

Tvoren je dvéma obytnymi domy se zazemim, pozlistatkem po demoli¢nich zasazich v severni fronté
Bilkovy ulice.

NAVRH
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Vychodni hranice bloku je tvofena prolukou, navrzenou dle PRMPZB (bod 16) k napravé urbanistické
struktury, tzn. zastavbé v rozsahu Bilkova 8 — 18. NavrZena je vystavba ¢tyf dvoupodlaznich rodinnych
dom( s prostorami pro podnikani. Ideové architektonické reseni objektu bylo soucasti reseni
konceptu RGP.

Zapadni hranice bloku je na zakladé pfipominky Komise pro vystavbu a Uzemni planovani navriena k
zastavbé objektem s polyfunkénim vyuzitim tzemi.

FUNKCNI REGULACE
polyfunkéni vyuziti Gzemi — bydleni, ob¢anské vybaveni a podnikatelské aktivity

PROSTOROVE REGULACE

) uli¢ni cara zachovat stavajici
pro rozvoj navrzeny nové
) stavebni ¢ara zachovat stavajici
pro rozvoj navrzeny nové
) vySka zastavby max. 2 nadzemni podlazi
proluky 2 NP
. sklon stfechy Sikma
. zpUsob zastavby blokovy
OCHRANNE REZIMY bez ochrannych rezimd

LIMITY ZASTAVBY

Index zastavéni pozemku IZP = 0,65
Index podlazni plochy IPP=1,30
TRANSFORMACNI PLOCHY 2
ROZVOJOVE PLOCHY 0
ASANACE 0

REGULACNI PRVKY PLOSNEHO A PROSTOROVEHO USPORADANI

Verfejna prostranstvi, uliéni sit a parky v MPZ vznikly historickym vyvojem a jsou dany parcelaci pfi
lokaci mésta. Jsou nezastavitelné s vyjimkou prostranstvi Bilkova — U Koupadel, jez vzniklo demolici
dozilych objektd.

Objekty musi byt orientovany hlavnim pricelim do pfislusné ulice a respektovat stavebni ¢aru.
PLOSNE REGULACNI PRVKY
STAVEBNI CARA

Udava hranici mezi plochou uréenou k zastavéni a ulicnim prostorem, nebo obrys plochy vystavby
hlavniho objemu stavby.

Pfed stavebni ¢aru mohou vystupovat balkony, arkyre, markyzy, fimsy, ptipadné jiné konstrukce,
pfiméfené rozsahem, tvarem a funkci, které jsou soucasti hlavniho objemu stavby.

STAVEBNI HRANICE

Vymezuje, kam aZ je mozno danou ploch zastavét. Neni nutné na této hranici stavét, ale neméla by
byt pfekrocena.

ULICNi CARA
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Oddéluje pozemky verejné od soukromych.
V pfipadé, Ze stavebni a uli¢cni ¢ara jsou totoZné, nesmi pred stavebni ¢aru predstupovat Zadné
konstrukce objektu.

ZASTAVITELNE UZEMI

Je v feSeném uUzemi vyznaceno v grafické c¢asti dokumentace Srafovanim. Vymezeno je navrzenou
stavebni ¢arou a stavebni hranici.

PROSTOROVE REGULACNI PRVKY

VYSKA ZASTAVBY v piipadé, Ze je uddna vyska objektd, je uddna v poctu pinych
nadzemnich podlazi
SKLON STRECHY Sikma

Limity zastavby - Intenzita vyuZiti ploch

INDEX ZASTAVENI POZEMKU 1ZP udava pripustny pocet m2 zastavéné plochy na m2 pozemku.
INDEX PODLAZN{ PLOCHY IPP udava pripustny pocet m2 podlazni plochy na m2 pozemku.
STAVEBNI PROGRAM

e Bytové domy s malometraznimi byty (1+1, 2+1, 3+1)
e Parter s vyuzitim komunitniho setkavani, caste¢né s moznosti komercniho vyuziti
e Podzemni parkovani v celé plose
e Majitelka parcely ¢.663/1 ma zamér ¢ast méstského pozemku koupit €.p. 669/2 a
postavit v souladu se studii viceucelovy dim s bydlenim (dle zastavovaci studie
objekt D)
e Jeden z objektl navrhnout pro potreby volnocasovych organizaci
e Pozadavky sdruzeni Skaut (viz ptiloha)
8 kluboven — 25 m?
spoleéné socialni zazemi (kuchyrika, toalety, sprcha)
spoleénd mistnost pro vétsi akce (50-70 m?)

OBSAH ARCHITEKTONICKE STUDIE

TEXTOVA CAST

Popis navrhovanych objektl, materidlové, technické a konstrukéni feseni.

GRAFICKA CAST

Situace, pudorysy jednotlivych podlazi, pohledy se zakresy okolnich domQ, perspektivy.

ZpUsob zpracovani, zvolené méritko a obsah studie je v uvazeni autora.
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Architektonicka studie - zadani
Lokalita U Koupadel v Boskovicich

PRILOHY

01 Uzemné planovaci dokumentace — Uzemni plan, Regulaéni plan

02 Urbanistickd studie - Zidovska ¢tvrt — zastavba prostoru U Koupadel, EA architekti
03 Pozadavek na klubovny — Junak — Cesky skaut, z. s., stfedisko Boskovice

04 Katastralni mapa

05 Zakresy okolnich budov

06 Fotodokumentace

07 Zjednoduseny 3D model okolnich hmot

08 Geodetické zaméreni dané lokality

Dalsi podklady na vyzadani.
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