CENTRAL GROUP a.s.
ve spolupraci s Institutem planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy

vyhlasuje

VYZVANOU NEANONYNMNi ARCHITEKTONICKOU SOUTEZ

»Rezidence PARK KAVCI HORY*

a vydava k tomu tyto UPRESNUJICi PODMINKY ZADANI

V Praze dne 3.7.2014

Pojeti soutéze a vyzvani ucastnici

Tato vyzvana architektonicka soutéZ neni vefejnou zakazkou ani vefejnou soutézi, ale jedna
se o investi¢ni zamér soukromého investora. Cilem je hledani silné idey architektury a
funkéniho FeSeni, ktera oslovi soutézni porotu slozenou ze zastupcu vyhlasSovatele, IPR a
pfizvanych odbornikd. Vybrané navrhy by pak mély byt akceptovatelné i pro Méstkou ¢ast
Praha 4 a dalSi schvalovaci instituce. Dopisem starosty ze dne 4. 3. 2014 Méstska Cast
Praha 4 uvitala a podpofila zamér na zpracovani nového architektonického navrhu zastavby
dotvarejici tak vyznamnou lokalitu, jakou je Pankracka plan, a to s oCekavanim toho, ze
vitézny projekt bude pfinosem pro architekturu Prahy.

Tato architektonicka soutéz navazuje na ovéfovaci studie a analyzy investora a na ideové
koncepéni navrhy nékterych vyzvanych architektonickych ateliérl z obdobi Iéto - podzim
2013. Na zakladé vyhodnoceni navrhu, provedené analyzy moznosti vyuzitelnosti Uzemi a
podle pozadavku IPR, stanovuje vyhlaSovatel pro tuto architektonickou soutéz Soutézni
podminky a Upfesnujici podminky zadani.

Lokalita a stavajici stav

CENTRAL GROUP je vlastnikem pozemkil o velikosti cca 30.000 m? v lokalité Kavéi hory
v Praze 4. Tyto pozemky se nachazi mezi aredlem Ceské televize a budovou City Tower
(byvaly CS rozhlas) pfi ulici Pujmanové. Na jizni strané GUzemi sousedi s velkym vefejnym
parkem, na severni strané pak s novou administrativni budovou. PozemKy jsou ve stavajicim
Uzemnim planu vedeny jako SV (plocha 23.278 m?) a ZVO (plocha 5.967 m?). Na pozemcich
je vydano pravomocné uzemni rozhodnuti pro vSechny stavby a pravomocné stavebni
povoleni pro Cast staveb podle starSiho navrhu ateliéru Ing. arch. Aulika.

Pdvodni navrh Ing. arch. Aulika pfedpoklada vystavbu 334 vétSich bytd v &asti SV a
vystavbu hotelového domu v €asti ZVO s 89 jednotkami. Tento navrh vznikl na zakladé
zadani plvodniho vlastnika (spole€nost Hochtief), od kterého CENTRAL GROUP pozemky
odkoupil v roce 2012. Podle zadani puvodniho vlastnika vznikl koncept péti nizSich dlouhych
domda, ktery umoznoval navrh mensiho poctu bytd na jednotlivé domovni vchody, tedy
princip ,sousedského bydleni“. Na druhou stranu tento koncept zastavby velmi omezoval



rozsah zelené v lokalité a neumozroval vyuZit jedinecnych vyhledu, které tato lokalita nabizi.
Proto se CENTRAL GROUP rozhodl po projednani s MC Praha 4 a ve spolupraci s IPR
hledat novy koncept feSeni této lokality.

Hlavni zadani architektonického reseni

Zamérem vyhlaSovatele a IPR je na pfedmétném uUzemi vytvofit ve dvou etapach vyskovou
rezidenCni zastavbu (s doplikovou komeréni funkci) se zajimavé FeSenou moderni
architekturou. V prvni etapé by mélo vzniknout nékolik vySkovych rezidencnich budov a
nizka budova se smiSenou funkci (spojena s vySkovymi rezidenénimi budovami nebo
samostatné pojata) podél ulice Pujmanové. Ve druhé etapé by pak mélo vzniknout dalSich
nékolik vySkovych rezidencnich staveb v navazujici ¢asti pozemku.

IPR vnima potfebu dotvofeni panoramatu Pankracké plané vyskovymi budovami jako jednu
z architektonickych priorit metropole. Zamérem je, aby na pfedmétném uzemi vzniklo vice
vysSkovych budov se zajimavé feSenou moderni architekturou. Podle doporu€eni IPR by
navrhované vyskové stavby mély byt rozmanité (minimalné pro kazdou ze dvou etap
vystavby by mél byt zvolen jiny architektonicky koncept).

Zakladnim zadanim pro hmoty a vy3ku staveb je, aby nova zastavba vhodné dotvarela
panorama Pankracké plané (v dalkovych pohledech je tfeba uvazovat s planovanou budouci
stavbou Epoque, tzv. ,V* od arch. Hubi¢ky). VySkové stavby by nemély byt mohutné, ale
spiSe subtilngji feSené (mozna je kombinace rdznych tvard jednotlivych staveb).

VySka navrhovanych budov zalezi na autorech jednotlivych soutéznich navrh. Navrhované
stavby by v8ak nemély tvofit vyS8kovou dominantu Pankracké plané a prevySovat stavajici
stavby (nejvy$Si je zde v souasné dobé budova City Tower s vySkou cca 109 m).
Navrhované budovy mohou, ale nemusi byt stejné vysoké. Jednotlivé stavby v lokalité by
mely bodové vyrustat z parkové zelené a mély by stat solitérné (tji. nemeély by byt spojovany
v dolnich nadzemnich podlaZzich — kromé& nizké stavby pfi ulici Pujmanové, kde je
pozadavkem v parteru navrhnout komerci).

Vyhlasovatel bude kromé architektury klast velky dlraz na efektivitu a praktické FeSeni
jednotlivych staveb a bytovych jednotek, uZivatelskou funk&nost celé lokality a také efektivitu
budouciho provozu. Zamérem investora je v lokalité mezi stavbami zfidit hodnotny park
s vodnimi prvky a pobytovymi plochami pro odpocinek a setkavani lidi, a to v navaznosti na
sousedici velky vefejny park. Cely areal bude soukromy, ale park v lokalité bude v dennich
hodinach volné pfistupny pro vefejnost a v no€nich hodinach jej bude bezpecnostni sluzba
pusobici v lokalité z diivodu bezpecnosti uzavirat. Uzavieni arealu se pfedpoklada formou
klasického oploceni, autofi soutéznich navrh vS§ak mohou v pfipadé svého zajmu navrhnout
i jiné feSeni vefejného a soukromého uzemi.

Lokalita je svoji polohou v Sir§im centru Prahy s krdsnymi vyhledy a sousedstvim s velkym
vefejnym parkem unikatni. Ma vybornou dopravni obsluznost a je v blizkosti obchodniho
centra Arkady Pankrac a dalSich provozoven obchodu a sluzeb. S ohledem k rozsahu
lokality a mnozstvi bytovych jednotek je zamérem investora pojmout tento projekt jako
vysoce nhadstandardni, nikoliv v8ak jako vyslovené luxusni. Tomuto zadani pak musi
odpovidat pfiméfena cena staveb a tomu odpovidajici architektonické pojeti, pouzité
materialy, technologie, struktura a velkosti navrhovanych bytd.

Soutézni navrhy musi respektovat podminky vyplyvajici z novych PraZskych stavebnich
pfedpisi (kromé pozadavku na pocet parkovacich stani), které nahrazuji OTP. Jsou
k dispozici na www.uppraha.cz/clanek/92/obecne-technicke-pozadavky-na-vystavbu.
Pozadavky na pocet parkovacich stani jsou uvedeny podrobné v SoutéZnich podminkach.
Navrh musi odpovidat platné legislativé (v€etné pozZadavku na denni osvétleni a feSeni
hluku).



http://www.uppraha.cz/clanek/92/obecne-technicke-pozadavky-na-vystavbu

Etapizace rozvoje uzemi

Rozvoj uzemi bude probihat ve dvou etapach. Obé etapy musi byt feSeny zcela samostatné,
oddélené a se samostatnymi vjezdy, protoze budou schvalovany, realizovany a kolaudovany
samostatné.

V 1. etapé, smérem od ulice Pujmanové na &asti stavajici plochy SV, by mélo vzniknout
nékolik rezidenénich vySkovych budov a nizka budova se smiSenou funkci s komerci
v parteru pfi ulici Pujmanové. V této etapé je mozné poéitat s celkovou HPP cca 42.000 m?,
kterou v této funkéni ploSe umoznuje stavajici uzemni plan. Cilem investora je tuto kapacitu
HPP v 1. etapé maximalné vyuzit.

2. etapa zastavby by méla byt situovana na zbyvajici ¢asti pozemku s funkci SV a na
pozemku s funkci ZVO. Schvalovaci procesy vystavby v této etapé a jeji realizace budou
probihat az po schvaleni nového uzemniho planu. V této souvislosti se pfedpoklada, ze
v novém uzemnim planu jiZ nebude pro toto uzemi pocitano s funkci ZVO. Dale se
predpoklada, Zze novy Uzemni plan na zbyvaijici ¢asti pozemku s funkci SV a na pozemku se
stavajici funkci ZVO umozni vySkovou rezidenéni zastavbu vhodné dotvarejici Pankrackou
plan. V této etapé by mélo vzniknout nékolik dalSich vySkovych rezidencnich budov.

Budovy ve 2. etapé by mély vhodné architektonicky i funkéné navazovat na 1. etapu.
Umisténi budov vznikajicich ve 2. etapé& nemusi v architektonickych navrzich respektovat
rozdéleni funkénich ploch na SV a ZVO, a to s ohledem na planované nové pojeti tohoto
Uuzemi v novém uzemnim planu.

Na severozapadni strané Uzemi je s maijitelem sousedni nemovitosti smluvné zajistén
pristup na sever pro stavenistni dopravu 2. etapy, jejiz vystavba by tak neméla nepfimérené
zatéZovat rezidenty v 1. etapé.

Doprava a provoz v arealu, reseni komerce a sluzeb

Vjezd do lokality je nutné feSit ze severovychodniho cipu pozemku, kde bude téz umisténa
recepce a bezpelnostni sluzba s obsluhou vjezdu do lokality. Pfijezdovou komunikaci
v arealu s oddélenymi vjezdy do dostate¢né dimenzovanych podzemnich garazi 1. a 2. etapy
vystavby je nutné feSit na severni strané lokality (podél stavajici administrativni budovy).
Hlavni pé&Si vstup do lokality je nutné fesit s ohledem na logické sméfovani chodcu ke stanici
metra Pankrac a k nakupnimu centru Arkady Pankrac z jihovychodniho cipu lokality, kde se
nachazi kruhovy objezd. DalSi pési vstupy do arealu mohou byt na vice mistech.

Komeréni prostory musi byt v souladu s poZadavky Méstské Casti Praha 4 feSeny v parteru
nizké stavby se smiSenou funkci podél ulice Pujmanové, aby byly snadno dostupné i pro
obyvatele okolni zastavby a obecné pro vefejnost. Komerce by méla byt orientovana
zejména smérem do ulice a pocita se s vétSimi prosklenymi plochami a moznosti vyrazného
oznaceni smérem do ulice. V jiném misté nez pfi ulici Pujmanové neni umisténi komerce
vhodné.

S ohledem na Siroké moznosti nakupu, sluzeb a sportovniho vyziti v okoli lokality, pocita
investor fesit v ramci arealu pro jeji rezidenty vyhradné nonstop recepci a bezpecnostni
sluzbu s obsluhou vjezdu do lokality na jejim severovychodnim cipu. Dale je
v architektonickém navrhu mozné pocitat s prostorem (v nezbytné nutném rozsahu) pro
zajisténi objednanych servisnich, udrzbovych a uklidovych praci pro rezidenty lokality dle
jejich objednavky, a to nejlépe v blizkosti prostor recepce a bezpecnostni sluzby.



Struktura, feseni a standard bytu

Maximum jednotek je nutné navrhovat s ohledem na feSeni osvitu a hluku tak, aby v souladu
s novymi Prazskymi stavenimi pfedpisy a pozadavky hygieny mély charakter bytu (nikoliv
nebytového prostoru — tzv. ateliéru). Nad ramec komercnich prostor v parteru pfi ulici
Pujmanové v lokalité nesmi byt vice nez 10% ateliéri (zbyvajicich min. 90% musi tvofit
byty). Ateliéry musi byt feSeny pouze plodné malé a v dispozicich 1+kk a 2+kk.

S ohledem na dlouhodobé trendy v poptavce musi byt v lokalité nasledujici struktura
jednotek: nejvice jednotek 2+kk, dale pak podle poctu jednotek 1+kk a 3+kk a dale pak 4+kk.
Jen dopliikové, ve vybranych vySSich patrech s vyhledem, je mozné jednotlivé navrhnout
byty 5+kk. Vétsi dispozice nejsou z obchodnich divodu Zadouci. Z danovych divodu by byty
nemély presahovat 120 m? (vyjimky jsou mozné u cca 10 - 20 prémiovych byt v hornich
podlazich). V nizSich podlazich musi byt feSeny menSi jednotky, vétSi byty musi byt
navrhovany zejména do vyssich podlazi s vyhledem.

Pocita se s vétSimi prosklenymi vyplnémi otvor(l v hlinikovych ramech s moznosti stinéni a
s klimatizaci (zejména ve vyS8Sich — prémiovych podlazich). Minimalné 90% jednotek musi
mit balkon, lodzii nebo terasu (pfipadné zimni zahradu). S pfedzahradkami se u vySkovych
budov nepodita. Pfizemi by s ohledem na uzivatelskou bezpeénost a komfort mélo byt
zvysené.

Jednotky musi byt efektivné a uzivatelsky prakticky feSené. Obyvaci pokoj by mél byt
propojeny s kuchyni / kuchyfskym koutem (s pfipadnou mozZnosti posuvného oddéleni u
vétdich byt). Plocha obytnych mistnosti musi &init min. 12 m? optimalné o néco vice
(zejména u hlavni loznice). Obyvaci pokoj s kuchyrfiskym koutem musi dohromady Cinit min.
20 m?, optimalné& vice.

Vétsi byty musi mit dvé koupelny. Naprosta vétSina bytll musi mit komoru / Satnu uvnitf bytu
a kazdy byt (vyjime€né kromé nékterych malych ateliéri nebo bytd 1+kk) musi mit dalSi
ulozny prostor mimo byt. Parkovaci moznosti by mély z dlivodu jejich obecného nedostatku
v ramci reziden¢ni vystavby pfesahovat pozadavky dle platnych predpisu.

Navrzené jednotky musi (kromé pfipadnych jednotlivych vyjimek) velikostné odpovidat témto
pozadavkim:

- 1+kk v rozmezi 25-40 m? (optimainé do 35 m?),

- 2+kk v rozmezi 45-70 m? (optimainé do 60 m?),

- 3+kk v rozmezi 65-90 m? (optimainé do 80 m?),

- 4+kk v rozmezi 90-120 m* (optimalné do 105 m?),

- 5+kk do 150 m? (cca 10 - 20 prémiovych byt v hornich podlazich).

Mgr. DuSan Kunovsky, LL.M.
predseda predstavenstva
CENTRAL GROUP a.s.



