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Zadání podkladové studie obnovy Zámecké plovárny, příloha č. 3a 
 
Řešené téma: 
 
Revitalizace prostoru bývalé zámecké plovárny a její zapojení zpět do organismu města, cílové využití 7/365 
dní v roce, návrh konkrétní náplně je součástí řešení v rámci studie, viz dále. 
 
https://mapy.com/cs/turisticka?l=0&x=13.8244968&y=50.6323708&z=17&ovl=1 
 
Řešené území – pozemek Plovárny cca 1,5 ha 
https://mapy.com/cs/zakladni?mereni-
vzdalenosti&rm=9fQMex1BvtLdfkCPXJig6gKkQ16n6qS36qPz2DRUHNOfI1NyNDNlMGN2NG61KXNhN0O8LN
LW&x=13.8228153&y=50.6327199&z=18&ovl=1 
 
Dotčené území – širší navazující okolí cca 3 ha včetně řešeného území 
https://mapy.com/cs/zakladni?mereni-
vzdalenosti&rm=9fQKEx1Bj.MjJXKXJnODJiTx2wUNMLKgO8IXQrVjNdODN281MwN0RoOZgPr4n6WfmnUiE8S
S4nfl2L8KZK9KZS1H3&x=13.8226249&y=50.6328322&z=17&ovl=1 
 
Povaha zadání: 
 
Urbanisticko – krajinářsko – architektonický masterplan postupné obnovy místa a jeho zapojení zpět do 
organismu města, předpokládáme postupnou revitalizaci ve třech etapách, viz dále. Součástí návrhu bude 
kromě urbanistického, architektonického a krajinářského řešení, včetně návrhu předpokládaného 
budoucího využívání areálu, též „technická studie“ s orientačním propočtem investičních a provozních 
nákladů, stanovení základních potřebných průzkumů, podkladů, limitů a nároků na realizaci, infrastrukturu a 
provoz navrženého řešení. Výstupy studie budou sloužit pro další rozhodování města o budoucí podobě 
revitalizace a provozování areálu, a o navazujících projektových a realizačních krocích naplňování 
masterplanu. 
 
Výstupy: 
 
Výstupem studie bude masterplan postupné revitalizace areálu včetně jeho prostorových a funkčních 
návazností v dotčeném území, návrh cílového využití se zohledněním předpokládané etapizace, s obecně 
srozumitelnou prezentací cílové podoby a využití místa (masterplan, příklady budoucí podoby, nikoli návrhy 
konkrétního architektonické řešení). 
 
Vize budoucího využití a udržitelného provozu bude vycházet ze základního prověření a stanovení 
potřebných podkladů, investičních a provozních nákladů, nároků, limitů a rizik v lokalitě. 
 
Součástí návrhu bude technická studie proveditelnosti se specifikací potřebných projektových podkladů, due 
dilligence, limitů a rizik (procesní, infrastrukturní, stavebně konstrukční, ekologické – např. navážka 
v původním bazénu, hygienické, bezpečnostní...), 
náklady realizační a provozní, nároky na vodní hospodářství (je klíčové pro návrh budoucího využití areálu 
plovárny, ale není tak zásadní při postupném zapojování areálu zpět do parku a struktury města a dá se dále 
postupně upřesňovat). 
 
Návrh řešení bude odpovídat cílovému provozování Zámecké plovárny v režimu atraktivního cíle s provozem 
7/365 dní v roce, v dlouhodobě udržitelném rozsahu, včetně vyhodnocení nároků na provozovatele. 
 
Masterplan bude sloužit pro přípravu potřebných podkladů a pro další rozhodování města, jako vodítko pro 
navazující postupnou projektovou přípravu a realizaci revitalizace areálu. Předpokládáme navazující 
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spolupráci města s vybraným týmem (rozpracování, supervize dalšího postupu, dílčí projekty, dle zvoleného 
postupu a možností města jako veřejného zadavatele). 
Zároveň předpokládáme vypsání architektonické soutěže na budoucí řešení areálu nebo jeho jednotlivých 
částí (konkrétní postup vyplyne z návrhu), studie bude sloužit ke konkretizaci zadání architektonické soutěže 
a volbě dalšího postupu. 
 
Zpracování vize postupné revitalizace místa ve třech etapách: 
 
Preference budoucího využití vyplývá z dosavadní společenské debaty v Teplicích a participačních setkání, 
jejichž výstupy jsou podkladem tohoto zadání. Navržené využití areálu by mělo kombinovat provozy: 
plovárna (v prostorovém a provozním rozsahu podle návrhu) + kultura + gastro + scéna pro středoškolské, 
obecně školní, vzdělávací a veřejné aktivity (vzhledem k povaze významného městského projektu se nabízí 
též „informační centrum architektury Teplic“ jako jedna z možných aktivit) 
 
1. etapa – kontrolované zpřístupnění místa pro krátkodobé low-cost iniciační události (např. včetně besed s 
veřejností na architektonická témata), kultivace „vstupní brány“ do zámecké zahrady od jihu, koncepce 
prostorového řešení, rešerše, analýza a vyhodnocení potenciálů, limitů a rizik včetně specifikace nezbytných 
podkladů, průzkumů, návrh opatření pro zajištění bezpečnosti, demolic atp., orientační program, náklady, 
prostorové zobrazení srozumitelné veřejnosti (od léta 2026, první otevření veřejnosti proběhne 28.8.2026 v 
režii města) 
 
2. etapa – přechodné období (cca 4 – 5 let), dočasné úpravy pro celoroční otevření a využívání místa, 
zapojení Plovárny zpět do organismu města jednoduchým dočasným řešením po dobu projektové přípravy 
finálního řešení, návrat Plovárny jako vyhledávaného cíle zpět na mapu města, hlavní cílové skupiny, 
koncepce pro pilotní způsoby využití, prostorové uspořádání, nezbytné zázemí, doplnění drobné 
architektury, mobiliáře, krajinářských úprav v návaznosti na předchozí a navazující etapu, rešerše, analýza a 
vyhodnocení potenciálů, limitů a rizik včetně specifikace nezbytného infrastrukturního zázemí a opatření v 
dotčeném území,  orientační program, stavební objekty, náklady, prostorové zobrazení srozumitelné 
veřejnosti 
 
3. etapa – finální řešení – revitalizace areálu Plovárny v trvalém řešení s celoročním provozem 7/365, 
Plovárna jako vyhledávaný cíl na mapě města s vysokou pobytovou a uživatelskou kvalitou, hlavní cílové 
skupiny, způsoby využití v režimu 7/365, koncepce pro trvalé urbanistické, architektonické, krajinářské a 
technické řešení v návaznosti na předchozí etapy, rešerše, analýza a vyhodnocení potenciálů, limitů a rizik 
včetně specifikace  infrastrukturního zázemí v řešeném a dotčeném území, orientační program, stavební 
objekty, náklady, prostorové zobrazení srozumitelné veřejnosti 
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Témata technické studie podrobně: 
 
Preference budoucího využití – plovárna + kultura + gastro + scéna pro středoškolské, obecně školní a 
vzdělávací aktivity, možnost využití areálu a procesu transformace jako „informační centrum architektury 
Teplic“ – především v 1. a 2. etapě s možností pokračování i za finálního využívání (3. etapa). 
 
Prověření a vyhodnocení záměrů, definovaných ve výstupech participace: 
koupaliště / plovárna / retro plovárna (prověření a doporučení variant využití bazénu plaveckého,  
koupelového, termálního koupaliště, jejich kombinace, v rozsahu od rekonstrukce blízké původnímu 
rozsahu, nebo s menšími provozními nároky, nebo odpočinková / víceúčelová zóna a prostor s osvěžujícími 
vodními prvky či minimalistickou koupací variantou, příp. dětská zóna s vodními herními prvky. Doporučení 
navržené varianty zejména s ohledem na parametry zásobování vodou, technologickou a provozní 
náročnost, nezbytné zázemí, využitelnost v průběhu roku, dostupnost, včetně parkování. 
 
Voda, osvěžení a vhodná forma koupání by měla zůstat součástí identity místa. V návrhu je potřeba počítat s 
cílovými skupinami i se sociální a demografickou strukturou ve městě, využití místa by mělo být primárně 
veřejné a otevřené, s možností placeného vstupu do části areálu a/nebo na vybrané pořádané akce, při tom 
je potřeba se vyhnout ovládnutí prostoru jedinou sociální skupinou. 
 
Zásobování vodou s ohledem na kapacitu, dostupnost vody z vodovodního řadu, dostupnost vody termální, 
hydrogeologická rešerše dalších vyvěrajících zdrojů vody (např. prameny na sídlišti Bílá cesta, U tří dubů, 
(ještě jinde?), potřebné kapacity v návaznosti na navržený rozsah vodních prvků, velikosti bazénů atp. i 
kdyby termální voda měla sloužit jen pro dílčí část nebo pro dohřívání odpadní vodou, jako má plavecká hala 
(zde z LD Beethoven či z Císařských lázní). 
 
Kultivované parkování s ohledem na kapacitu (městské pozemky pod viaduktem průtahu) a zároveň vstupní 
brána do zámecké zahrady od jihu. 
 
Vliv dostupnosti MHD na požadované kapacity – zastávka MHD Bystřanská u přejezdu, kultivace místa, 
vyhodnocení možností dalšího parkování v ulici Bystřanské. 
 
Využívání areálu plovárny mimo sezónu (např. kluziště v zimním období…) 
 
Vyhodnocení urbanistických a hygienických limitů a omezení z pohledu legislativních předpisů (především 
viadukt průtahu – hluk, prach atd.)  
 
Vyhodnocení kapacitních nároků na související hygienické zázemí a zázemí gastro služeb a dalších aktivit v 
areálu dle návrhu. 
Zhodnocení stavu a procesu transformace: změna využití území, stavební úpravy v rámci stávajícího využití, 
rekonstrukce, přestavba, dostavba, procesní nároky z pohledu legislativy, předpisů a norem, ověření dalších 
limitů (památková zóna, efekt vnitřního lázeňského území, ochrana pramenů, biologie...) 
 
Rozsah odevzdání: 
 
situace, analýzy, schémata, výkresová dokumentace, hmotový návrh urbanistického, krajinářského a 
architektonického řešení, vizualizace, průvodní a technická zpráva s popisem navrhovaného využití, návrh 
etapizace postupné revitalizace areálu včetně postupu a podmiňujících kroků, rešerše technického řešení, 
specifikace podkladů, nároků, limitů, rizik, předpokladů udržitelného provozu, odhad investičních a 
provozních nákladů, vyhodnocení analýz a odůvodnění navrhovaného řešení, inspirace a příklady řešení 
 
Výstupy: brožura v pdf, 2x tištěné paré, grafický tiskový podklad pro panely pro venkovní veřejnou 
prezentaci (bannery s oky na zavěšení, tisk a instalaci zajistí objednatel) 
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Dostupné podklady: 
 
Zadávací dokumentace 
 
Fotodokumentace 
 
Archivní projektová dokumentace: 
PASPORT koupaliště Zámecká zahrada – dokumentace pro odstranění stavby, 02/1998 
Výstavba RD Zámecká zahrada Teplice, 10/2000 
 
Úvodní projednání záměru s objednatelem 
 
Participace s veřejností (léto 2025) a s kulturní a podnikatelskou scénou (leden 2026) 
 
Statické posouzení stávajících objektů 
 
Územní plán, návrh nového územního plánu (vypořádání připomínek z veřejného projednání) – 
v současnosti je v ploše plovárny VPS – sjezd z průtahu, který se v novém ÚP ruší 
 
https://www.teplice.cz/uzemni-plan-mesta-teplice 
 
 
v Teplicích 20.5.2026 
Martin Kloda 
architekt statutárního města Teplice 


