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A1. Identifikaéni udaje

A1.1. Udaje o stavbé a investorovi

Nazev stavby: Novostavba bytového domu Baronka v obci Predklastefi
Misto stavby: Ondfejova 1104 , 666 02 Predklastefi

p.€. 1104 - k.u.: Pfedklastefi (okres Brno-venkov) [767492]
Kraj: jihomoravsky
Urceni stavby: stavba pro bydleni
Druh stavby: novostavba
Investor - stavebnik: Obec Predklastefi, €. p. 1390, 666 02 Predklastefi

A1.2. Udaje o zpracovateli projektové dokumentace

Zpracovatel projektové dokumentace:

Dokumentaci zpracoval Ing. arch. Boris Hladky, kancelaf BHA — Boris Hladky Architekt, se sidlem Dolni Loucky
124, 594 55, ICO: 72332794 ve spolupraci s architektonicky ateliér PLUS MINUS NULA, Purkyrfiova 33, 612
00 Brno.

Na zpracovani projektové dokumentace se podileli:

Hlavni inzenyr projektu: Ing. arch. Boris Hladky, ¢.a. 03499, Typ autorizace. A: obor architektura (A.1)
Architektonické feSeni: Ing. arch. Pavel Hude, ¢.a. 04790, Typ autorizace. A: obor architektura (A.1)

Podle platného autorského zakona 121/2000 Sb. je tato dokumentace duSevnim vlastnictvim a jeji vyuziti je
dano smluvnim vztahem pouze pro tuto konkrétni zakazku. Rozmnozovani ani pfedavani tfetim osobam neni
bez pisemného souhlasu povoleno.

A2. Zadani studie

Studie vyhodnoti limity Uzemi a navrhne novostavbu bytového domu. Zamérem investora je vybudovat byty o
velikosti 1+kk do 35m2 a 2+kk do 50m2. Studie stanovi ploSné pozadavky a provozni vazby v souladu s
platnou legislativou. Dokumentace bude podkladem pro vy3Si stuper PD. Sougasti dokumentace je stanoveni
vySe investi¢nich naklad.
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A3. Prehled podkladi, provedenych a potiebnych prazkum

A3.1. Vstupni a mapové podklady

Pro zpracovani dokumentace bylo pouZito geodetické zamé&feni pozemku a digitalni katastralni mapa. Tento
podklad je nutno pro dalsi projekéni €innost ovéfit detailnim zaméfenim — dojde ke zméné terénu po odstranéni
stavajici stavby. Podkladem pro koordinaéni situaci byly digitalni podklady od spravcu inzenyrskych siti a pdf
podklad siti od obce Predklastefi — GIS.

Soucasné je do dalSiho stupné nutno provést inzenyrsko-geologicky prizkum, radonovy priizkum a
vyty€eni inzenyrskych siti v okoli stavby.

A3.2. Stavebné-technické prizkumy

Byla provedena obhlidka mista stavby. V sou€asnosti se zde nachazi plvodni vila Baronka, ktera je uréena
k demolici. Demolice bude provedena jako samostatna akce, jeji navrh ani vyhodnoceni neni soucasti této
studie. V priibéhu vlastnich stavebnich praci a béhem vykopovych praci budou provadény pfipadné dopliujici
prazkumy.

A4. Udaje o majetkopravnich vztazich

A4.1. Druhy a parcelni ¢isla dotéenych pozemki podle katastru nemovitosti

Parcelni Cislo 297/1

Vyméra 224 m?
Druh pozemku zahrada
Vlastnické pravo Obec Predklasteri, €. p. 1390, 666 02 Predklasteri
Omezeni vlastnického prava nejsou evidovana zadna omezeni
Zpusob ochrany nemovitosti zemédélsky pidni fond

Parcelni &islo 132

Vyméra 585 m?
Druh pozemku zastavéna plocha a nadvori
Vlastnické pravo Obec Predklastefi, €. p. 1390, 666 02 Predklastefi
Omezeni vlastnického prava nejsou evidovana zadna omezeni
ZpUsob ochrany nemovitosti nejsou evidovany zadné zplsoby ochrany

Parcelni &islo 297/2

Vyméra 96 m?
Druh pozemku zahrada
Vlastnické pravo Obec Predklasteri, €. p. 1390, 666 02 Predklasteri
Omezeni vlastnického prava nejsou evidovana zadna omezeni
Zpusob ochrany nemovitosti zemédélsky pidni fond

A4.2. Podminky pro dané uzemi

Stavba se nachazi v obci Predklastefi, dle platného izemniho planu lezi v oblasti ploch funkéniho vyuziti SOv
— plochy smiSené obytné — venkovské. V misté stavajici budovy se jednd o stabilizované uzemi. Vyuziti
Plochy je v textové éasti UP definovano jako:

Hlavni vyuziti plochy:

- bydleni v rodinnych domech umozniujici neruseny a bezpecny pobyt a kazdodenni relaxaci
vCetné souvisejicich staveb a zahrad.

PFipustné vyuZiti dzemi:

- pozemky rodinnych domu, popf. pozemky bytovych domu, penziony pro ubytovani,
individualni garaze, pozemky souvisejici dopravni a technické infrastruktury (napf. mistni,
ucelové a pési komunikace), pozemky vefejnych prostranstvi, pozemky souvisejicich
staveb, dvorli a pozemky souvisejicich zahrad, protipovodnova opatfeni.

Neni pfedepsan konkrétni charakter ani struktura zastavby, ale v zastavéném Uzemi, v zastavitelnych
plochéach i v plochach pfestavby je stanovena podminka hmotového souladu s okolni zastavbou a s okolnim
(. navazujicim) tzemim.

plochy smiSené obytné - venkovské Z1, Z7-11, Z13, Z28-29, P1
plochy smiSené obytné - bytové domy P10

plochy ob&anského vybaveni - vefejné Z30
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Pozemky ani stavby na nich nejsou pamatkové chranény ani se nenachazeji v pamatkové zé6né. Misto budouci
stavby neni situovano v zaplavovém uzemi. V misté stavby nehrozi sesuvy plidy, které by ohrozovaly stavbu.
Uzemi je bez zdrojli nerost( ani zde nehrozi jiné rizikové faktory. Vodni zdroje a Ié&ebné prameny se v blizkosti
stavby nenachazi. V souvislosti s realizaci zaméru dojde u p.€. 297/1, 297/2 k zaboru zemédélského
pudniho fondu.

A5. Popis a zhodnoceni stavajicich stavu

A5.1. Stavajici stav

Popis stavajiciho stavu — bytovy dim Baronka

Byla provedena obhlidka mista stavby. Jedna se o dvoupodlazni ¢aste¢né podsklepenou stavbu. Pavodni
Prazakova vila byla pozdéji zrekonstruovana a vyuzivana jako bytovy diim. V sou¢asnosti stavba po stavebné-
technické strance nespliiuje poZadavky pro dalSi vyuziti. Obvodovy plast stavby neodpovida souasnym
pozadavkim na energeticky Usporné stavby. V nékterych zdénych ¢astech jsou patrné trhliny, zplsobené
pravdépodobné sedanim zakladl. Z téchto divodl se nepodita s dalSim vyuzitim stavby a bude zbourana.
Bude zachovan pouze erb z pavodni Prazakovy vily a pokud se podafi i stavajici ocisténé cihly.

Popis stavajiciho stavu — pozemek pro planovanou vystavbu

V soulasnosti je pozemek vyuzivan pro bydleni a v €asti jsou drobné stavby kolny a gardZe. Na mirné
svazitém pozemku je umistén bytovy dim se &tyfmi bytovymi jednotkami.
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Pohled z horni ¢asti ulice Ondfejova

A6. Resené kapacity, statistické udaje

A6.1. Zastavéné plochy a obestavény prostor

Celkova plocha feSeného Uzemi (stavby a zahrady) 905 m?
Zastavéna plocha stavajici budovy cca 200 m?
Zastavéna plocha novostavby (véetné teras a pavlaci) 417,7 m?2
Plochy fesenych komunikaci a zpevnénych ploch 454,1 m?2
Obestavény prostor (vCetné teras, balkonu a pavlaci) 3374,7 m2

A6.2. Odhadovany harmonogram vystavby

Pfedpokladana délka vystavby je s ohledem na rozsah akce a technické podminky znamé v dobé zpracovani
studie je stanovena na 12 mésicl od zahdjeni stavby. Prubéh vystavby bude zaviset na €erpani finan¢nich
prostfedkl z rozpoctu obce v kombinaci s dotaénimi tituly. Pfedpoklada se vystavba bez etapizace.

A7. Uzemné technické podminky

Projekt Novostavba bytového domu Baronka v obci Predklastefi si vyzada uzemni rozhodnuti DUR a stavebni
povoleni DSP. Predpoklada se, ze bude mozné provést v rezimu slou¢eného fizeni nebo vefejnopravni
smlouvy (nutno potvrdit na SU Tignov).

V ramci projednavani s DOSS byly provedeny nasledujici konzultace:
- schiizka na OUPR Ti$nov — vedouci odboru Ing. Alena DoleZalova

- schlizka na SU Tignov — referent Ing. Dana Kratochvilova

- emailova korespondence - Svazek vodovodl a kanalizaci tiSnovsko — Ing. Jan Moronga

Pfedbézné pozadavky k PD v Urovni studie jednotlivych DOSS byly zapracovany do dokumentace.

A7.1. Napojeni na dopravni infrastrukturu

Dopravni obsluznost je zajisténa z mistni ucelové komunikace. VSechny Upravy jsou feSeny na pozemcich
v majetku investora — tzn. obce Predklasteri.

Na pozemku se po¢ita s vytvofenim 10 parkovacich mist, 7 parkovacich mist je pfistupnych ze severni &asti
pozemku, z toho 3 podéiné a 4 kolmé parkovaci stani. DalSi 3 parkovaci stani jsou pfistupné z jihovychodni
Casti pozemku. Parkovaci mista slouzi primarné pro najemniky bytovych jednotek. Sou¢asné doporucujeme
provéfit moznost umisténi dalSich odstavnych parkovacich stani v ulici Ondfejova — namisto kontejnera.

302413

A7.2. Napojeni na verejnou technickou infrastrukturu — inzenyrské sité

Kapacity inzenyrskych siti nebyly v pribéhu zpracovani stude provéfovany. Vzhledem k charakteru budouciho
vyuziti objektu se predpokladaji dostacujici kapacity inzenyrskych siti v blizkosti stavby. Vyhodnoceni
technického stavu, zpusobu provedeni pfipojek, pfelozek apod. bude feSeno v dal§im stupni PD.

Koncepce napojeni je uvedena v grafické ¢asti — Koordinaéni situace.

—
—~~

Troubnd

RETENCE
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A8. Koncepce architektonického a dispozi¢niho reseni

Cilem projektu bylo vytvoreni bytového najemniho domu v majetku obce Predklastefi o optimalnim poctu
bytovych jednotek, ktery svym charakterem zapada od okolni zastavby a respektuje strukturu okolnich objekt(.

Hlavni myslenkou feSeni bytového domu Baronka bylo rozdéleni souboru na 3 mensi samostatné stojici
objekty - oznaceny A, B a C. Nato¢enim objektl vznika volny otevieny prostor v centralni ¢asti, ktery slouzi
jako spole¢ny vefejny prostor pro obyvatele bytového domu. Z této ¢asti jsou pristupné pavlace, které vytvareji
propojeni jednotlivych hmot. Kvili svazitosti terénu byly objekty osazeny do rGznych vySek a propojeny
spoleénym schodistém v misté mezi budovami B a C. Uskocené patro budovy C na vychodni strané umoznuje
vznik dalsiho venkovniho prostoru, kterym se cely komplex stava prachozi a je tak pfistupny ze severni i jizni
strany. Toto misto mGze také slouzit k umisténi détského hristé.

t !

1 = (’ J

Kazdy z téchto tfi objektl je dvoupodlazni a obsahuje nékolik bytovych jednotek. Objekty B a C jsou
podsklepeny a jsou zde umistény sklepni kéje a technické zazemi budovy. Kazdy byt ma lodzii, balkon nebo
terasu. Jednotlivé byty jsou navrzeny tak, aby vhodné kombinovaly soukromi a orientaci ke svétovym stranam
pro nezbytné oslunéni v souladu s platnou legislativou.

Objekt A je navrzen s plochou stfechou a obsahuje 4 byty o velikosti 1+kk orientované na vychod. Byty v 1.np
maji navrZzenou terasu, byty ve 2.np balkony.

Objekt B je navrzen s plochou stfechou a obsahuje 2 byty o velikosti 2+kk orientované na zapad. Byt v 1.np
ma navrzenou terasu a byt v 2.np lodzii.

Objekt C je navrzen se sedlovou stfechou a obsahuje 2 byty o velikosti 2+kk orientované na vychod a 2 byty
o velikosti 1+kk orientované na zapad. Byty v 1.np i 2.np maji navrzené balkony. U bytd v hornim podlazi je
variantni moznost vyuziti prostoru podkrovi a roz8ifeni vyuZzitelné plochy o galerii.

Vyhoda predlozeného feSeni spociva ve variabilité dispozi¢niho feseni, které je mozno zna¢né upravit
dle podoby pozadavk investora, pfipadné dle podminek konkrétniho dotac¢niho titulu.

A9. Standard technického vybaveni

VSechny stavebni prace budou realizovany béznym zpUsobem s ddrazem na ekonomiku stavby pfi zachovani
solidniho standardu feseni. Budou splnény vSechny platné normy a pfedpisy platné v dobé realizace stavby.
Bude dodrzen evropsky standard realizace staveb.

A9.1. Stavebné technické reseni

Stavebné se jedna o stavbu technologicky jednoduchou, konkrétni technicka feSeni budou popsana v dalSim
stupni PD.

Dojde k provedeni nezbytnych terénnich uprav, které zalezi na zpisobu a rozsahu vykopl po demolici stavajici
stavby — je nutno odstranit kompletné v8echny zaklady a vykopy zasypat a idealné zhutnit kvalitni zeminou,
tak aby se ochranila budouci zakladova spara. Pfedpoklada se plo$né zalozeni nové budovy. Vzhledem
Pfedpoklada se tradi¢ni systém vystavby z pfesnych tvarnic se zateplovacim systémem, stropy skladané nebo
Zelezobetonové, krov dle pozadavku na vyuZiti pro mezonetové byty — ocelovy nebo dfevény (pfipadné
kombinace). Rovné stfechy jsou navrzeny s vegetaénim souvrstvim pro zvySeni retenéni schopnosti
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destovych vod. Sedlova stfecha ma navrzenu tradi¢ni skladanou krytinu a vyuziva svaiji jizni orientaci a
pfirozeny sklon k osazeni fotovoltaickych panel(.

Pro vypIné otvor( doporucujeme pouzit kvalitni dfevéné nebo hlinikové vyrobky s izolacnimi trojskly, pro
snizeni energetické narocnosti stavby. Ve vybranych mistech je mozno okna osadit vnéjSimi prvky pasivniho
stinéni.

Vyznamnym prvkem stavby je hlavni schodisté v polovefejném prostoru atria — mezi budovami B a C.
Schodisté je navrzeno jako ocelova nebo prefabrikovana kce. Jedna se o vnéjSi nevytapény prostor, ze
kterého jsou vstupy do bytu dostupné pomoci pavlaci. Schodisté i pavia¢ budou zastfeny proti povétrnostnim
vlivim a oplastény drevénymi prvky napf. modFin, akat — plnicimi zaroven funkci zabradli.

Cast byt je navrzena bezbariérové. V pfipadé poZzadavku na vétsi pocet bezbariérovych bytl je mozno
instalovat v navaznosti na pavla€e ploSinu, které zpfistupni vSechny urovné bytového domu.

A9.2. Pozarné bezpeénostni Freseni

V navrhu se pocita s vytvorenim samostatnych pozarnich useku pro jednotlivé byty. Shodné budou oddéleny
dle vypocta v dalSim stupni PD i suterénni podlazi. Na rozhrani pozarnich usek(l budou navrzeny délici kce
s odpovidajici pozarni odolnosti. Pozarni vySka objektu h = 6,4m umozni evakuaci po nechranéné unikové
cesté na volny terén. Mezni délky i kapacity navrZzenych unikovych cest jsou vyhovuijici. V trase uniku bude
realizovano nouzové osvétleni.

V objektu bude osazen systém hydrantl pro zasah hadicovymi systémy. V dalSim stupni bude provérena
dostupnost a technické parametry vnéjSiho odbérného mista.

A9.3. Technika prostredi

Vytapéni a ohfev TUV - pfedpoklada se osazeni technologii dle vysledkd Prilkazu energetické naro¢nosti
budovy (PENB), ktery bude soucasti dalSiho stupné PD. V ramci optimalizace spotfeby budovy bude v dal§im
stupni PD vyhodnocena nutnost vyuziti centralniho zdroje tepla (plynovy kotel). V odhadu IN se pocita
s investici do obnovitelnych zdroju energii — fotovoltaické panely, tepelna ¢erpadla apod.

Silnoproudé elektroinstalace — pfedpoklada se napojeni budovy novou pfipojkou z nejblizSiho sloupu NN,
podminky pfipojeni budou feSeny v dalSim stupni PD. V ramci novostavby bytového domu se pocita se
standartnim odbérem odpovidajicim charakteru stavby. Soucasti technického FeSeni bude umisténi
fotovoltaickych panelll na sedlové stfeSe budovy a navrh bateriového systému popF. v kombinaci se zpétnym
odbérem do sité. V misté parkovacich stani je mozno osadit misto pro dobijeni elektromobil{.

Slaboproudé elektroinstalace — konkrétni struktura slaboproudych rozvodiu bude feSena dle pozadavki
investora. Pfedpoklada se napojeni stavby novou pfipojkou pro zajisténi datovych sluzeb, dale napf. dle
pozadavku PBR. Detailni fe$eni bude popsano v dal$im stupni PD.

Zdravotné technické instalace — pocita se s vybudovanim noveé pfipojky vody a splaskové kanalizace. Des$tova
voda bude v co mozna nejvétSi mife zasakovana na pozemku stavby. Do stfedové Casti bude umisténa
centralni retenéni nadrz s fizenym odtokem do jednotné kanalizace. Pro minimalizaci nutnosti odvadéni
destovych vod bude v dalSim stupni provéfena efektivita zpétného vyuziti deStovych, pfipadné i Sedych a
bilych vod.

Dispozice bytu jsou optimalné feSeny tak, aby koupelny a kuchyné byly v blizkosti jedno stoupaciho jadra a
vzdy v podlazich nad sebou. VSechny rozvody kanalizace se pfedpokladaji gravitacni.

Vzduchotechnika — pfedpoklada se pfirozené vétrani okny a nucené vétrani u vnitfnich dispozic. Pro
novostavbu bude VZT feSena v souladu s platnou legislativou a s ohledem na zplisob hospodareni
s energiemi (stanovi PENB).

A10. Zelen v okoli stavby

V ramci pozemku investora neni zadna stavajici vzrostla zeleri. Navrh novostavby bytového domu pracuje
s umisténim nékolika urovni zelené:

- vzrostlé stromy podél hranice pozemku pro odstinéni od sousednich rodinnych domd

- stromy popf. kefe ve stfedové €asti a v atriu pro zkvalitnéni pobytovych ploch a udrzeni mikroklimatu

- popinava zelen a kvétinové zahony ve vybranych ¢astech stavby

- soukroma zelen na terasach a balkonech najemnych bytl (umoznéni jejich osazeni a udrzba najemniky)

- zelefi na zpevnénych plochach a stfechach umozniujici zvysSeni retenéni schopnosti stavby a zasakovani
destovych vod

Konkrétni druhova skladba bude fesena v dalSim stupni PD. Cilem je vytvofit kvalitni vnéjsi prostfedi, které
bude soucasné snadné na udrzbu (dllezity aspekt u obecniho najemniho domu) a to idealné za pouziti
endemickych rostlin.

A11. Odhad investi¢cnich nakladu

Propocet nakladll je proveden jako odborny odhad zpracovatele studie. Vzhledem k rozsahu novostavby lze
pro dany ucel povazovat propocet za dostateéné presny.

V propoctu je provedena i pfedbézna kalkulace nakladu na zabezpeceni projektové a inzenyrské ¢innosti.

| pfes maximalni snahu stanovit co nejpfesnéjsi odborny odhad investi¢ni nakladd, je nutné pocitat s tim, ze
vysledna cena muize byt vy$si, a to vzhledem k nasledujicim skute¢nostem:

- v tomto stupni nebyly zpracovany inzenyrsko-geologické prazkumy
- podrobnéjsi tvar terénu bude zndm az po odstranéni stavajici budovy
- neustale se ménici ceny material a stavebnich praci

- legislativni zmény v pribéhu zpracovani projektové dokumentace

V TiSnové dne 16. 11. 2023 Ing. arch. Pavel Hude, Ing. arch. Boris Hladky
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BHA Boris Hladky Architekt

Novostavba bytového domu Baronka v obci Predklasteri

Novostavba bytového domu Baronka - odhad investi¢nich nakladti pro Variantu 2

Jednotkové ceny za m3, m2 nebo bm jsou stanoveny dle Cenovych ukazatel( ve stavebnictvi pro rok 2022, které jsou dostupné na http://www.cenovasoustava.cz/dok/ceny/thu_2022.html

Demolice m? [ k.v.| m® | K&/m3/m2 2 500 000 K¢
Kompletni odstranéni budovy véetné zakladll (feSeno v ramci samostatné akce), neni soucasti celkové kalkulace IN 2 500 000
Novostavba Objekt A (4x byty 1+kk) m? | k.| m3 | K&/m3/m2 7 568 000 K¢
Zaklady - predpoklad plosného zaloZeni 110(0,8 | 88 5500 484 000
Pldorys 1.NP 1101 3,2 | 352 9500 3 344 000
Pldorys 2.NP 110(3,2 | 352 9500 3344 000
Strecha 110(0,6 | 66 6000 396 000
Novostavba Objekt B (2x byty 2+kk) m? | k.| m3 | K&/m3/m2 7 144 000 K¢
Zaklady - predpoklad plosného zalozZeni 80 |0,8| 64 5500 352 000
Technické podlazi (centralni vytapéni, ohfev TUV, baterie, rozvodna....) 80 | 2,7 216 9000 1944 000
Pldorys 1.NP 80 | 3 | 240 9500 2 280 000
Pldorys 2.NP 80 | 3 | 240 9500 2 280 000
Strecha 80 |0,6| 48 6000 288 000
Novostavba Objekt C (2x byty 1+kk, 2x byty 2+kk, sedlova stiecha) m? | k.| m3 |K&/m3/m2 11 192 000 K¢
Zaklady - predpoklad plosného zalozeni 90 |0,8| 72 5500 396 000
Technické podlazi 80 | 2,7 216 6000 1296 000
Pldorys 1.NP 125| 3 | 375 9500 3562 500
Pldorys 2.NP 125| 3 | 375 9500 3562 500
Obytné podkrovi + stfecha 125| 2 | 250 9500 2 375000
Pavlace a centralni schodisté, terasy m? | k.| m3 |K&/m3/m2 3 256 000 K¢
Zaklady - predpoklad plosného zaloZeni 47 |0,5|23,5 4000 94 000
Pavlace a centralni schodisté 47 | 6 | 282 6000 1692 000
Terasy a balkony 84 17500 1470000
Ostatni Ké/jedn. 9 900 000 K¢
Ptipojky inzenyrskych siti, retence destovych vod soubor 2 500 000
Komunikace, parkovani, terénni a sadové Upravy soubor 2 900 000
Technologie UT, TUV, VZT soubor 1 500 000
Fotovoltaika a beterie, tepelnd ¢erpadla, apod. soubor 3 000 000
Cekem stavba bez DPH, bez Demolice 39 060 000
Vedlejsi a ostatni ndklady 3% z IN soubor 1171800
DPH 12% (snizené DPH od 01/2024) 4 687 200
44 919 000 K¢
Cena je bez mobilidfe a interiérového vybaveni
Projekéni a inzenyrska ¢innost 4,5% z IN 1757 700
DPH 21% 369 117

2126 817 K¢
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