Revitalizace prostoru zdmecké plovarny naméty POPIS UZEMI mk 20.5.2026

Popis Uzemi byvalé Zamecké plovarny, priloha €. 3b

Poloha:

Uzemi byvalé zamecké plovarny je sou&asti aredlu zahrad teplického zamku v nejstarsi lazeriské
lokalité mésta. Areal zahrad je v této souvislosti vyuzivan predevsim jako klidovy, promendadni a
rekreacni lazensky park. Verejné vyuzZiti prostoru byvalé plovarny ma zhruba stoletou historii, pred
tim zde bylo péstebni a hospodarské zazemi zamku.

Sprdva:

Meésto Teplice ziskalo pozemky byvalé plovarny zpét do svého majetku. Vétsina uzemi, s vyjimkou
byvalych tenisovych kurtd, je nyni v majetku mésta, coz otevird cestu k celkové revitalizaci lokality.
O pozemku kurt(i jedna mésto s majitelem, rozhovory zatim nejsou dokonceny.

Cilem projektu je navratit Uzemi byvalé zamecké plovarny zpét do organismu mésta, s vysokou
kvalitou stavebni kultury, odpovidajici mistu i vyznamu lokality. Revitalizace se tyka jak reSeného
uzemi plovarny, tak navazujiciho okoli definovaného jako dotcené Uzemi.

Zamér je delsi dobu diskutovan v rdmci politické reprezentace mésta stejné jako s verejnosti a
aktéry vzdélavaci, kulturni a podnikatelské sféry ve mésté. V loriském a letoSnim roce probéhly dvé
participacni setkani s verejnosti a s aktéry, vystupy participace jsou soucasti zadani.

V soucasnosti stojime v Uvodni fazi zaméru, fakticky ve fazi pripravy projektu a Gvodni studie. Z
téchto dlivodu je zadani formulovano jako masterplan pro transformaci a revitalizaci mista, véetné
uvodniho provéreni a navrhu realizovatelného a udrzitelného vyuziti aredlu. Po zvazeni moznosti je
projekt zadavan jako verejna zakazka malého rozsahu vybérem z oslovenych tymu na zakladé
vazeni kvalitativnich a kvantitativnich kritérii. Mésto predpoklada, Zze na zakladé vystupl
masterplanu, pfipadné dalsich potfebnych krokd, bude mozné vypsat architektonickou soutéz na
budouci podobu aredlu. Mésto Teplice zatim v porevolucni historii Zadnou architektonickou soutéz
nevypsalo.

Vzhledem ke komplexni povaze zaméru, zahrnujici urbanistické, architektonické, architektonicko
krajinarské pristupy stejné jako technologické, dopravni a infrastrukturni feseni, doporuceni
vhodného vyuziti v celorocnim provozu, za realistickych investi¢nich a provoznich ndkladd, bude
soucasti hodnoceni i kvalita a rozsah zkusenosti zpracovatelského tymu.

Funkénost:

Budouci funkéni vyuZiti neni ur¢eno a doporuceni vhodného mixu vyuziti je Ukolem studie.
Nicméné budouci ,,Plovarna“ by méla umozriovat verejné vyuZiti 7/365 dni v roce, s vefejné volné
pristupnou plochou po celou dobu provozu i s moznosti poradani akci se vstupnym, pfipadné
prondjmem prostoru na jednordzové aktivity.

Vzhledem k poloze v lazeriské ¢asti mésta a historické zamecké zahradé se jako hlavni naplni nabizi
kulturni, vzdélavaci a volnocasové aktivity, véetné hygienického zazemi a obcerstveni. Misto by
mélo mit silny ,,magnet”, byt cilem pro obyvatele mésta i lazernské hosty, idedlné pro rodice

s détmi, pres Skolni a stfedoskolské déti po vSechny dalsi vékové kategorie.
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Pro misto je zasadni vyrazné zvySeni obytné kvality a pocitu bezpecnosti, s vyuZitim veskerého
potencialu ktery prostor zamecké zahrady nabizi. Vyraznou proménu kvality budou vyZzadovat i
vSechny pristupy a navaznosti, véetné MHD, parkovani a pfistupu pro ostatni mody dopravy.
Zameckou zahradou je sice vedena cyklotrasa, ale celd zahrada a bezprostiedni okoli Plovarny by
mély vyznamné preferovat pési pohyb.

Prostredi:

Zamér revitalizace ma charakter transformace nevyuzivaného ,brownfieldu”, nebo také uzemi
méstské divociny. Navrh by mél proto identifikovat a podpofit stavajici hodnoty prostredi tak, aby
synergicky podporovaly budouci vyuZiti. Misto i zamér maji velky potencial pro jednoduché,
flexibilni a v ¢ase odolné feseni, vyrazné zvysujici kvalitu prostredi a zaroven pfistupné Siroké
verejnosti.

Proces transformace nevyuzivaného arealu, pfirodé blizké prostredi, historické a urbanistické vazby
ve mésté nabizeji pfirozeny edukacni potencidl pro chytré a komplexni architektonické pfistupy
soucasnosti.

Ekonomika:

Samotny areal plovarny byl realizovan jako utilitarni vefejna plovarna s vyraznym charakterem a
architektonickou kvalitou, v rekordné kratkém, v dnesni dobé nepredstavitelném case. Je mozné
fici, ze Slo o low-cost zamér s velmi vyznamnym spoleCenskym dopadem. Plovarna patrné vyrazné
prekonala dobu své planované Zivotnosti a jeji vyuzivani do 90. let, v prostoru pod dalni¢ni
estakadou, potvrdilo vyznam a vyuzitelnost mista v ramci mésta.

Misto ma byt atraktivni a zaroven ma zvysSovat atraktivitu lokality i celého mésta, podobné jako
tomu bylo za provozu verejné plovarny v minulém stoleti. Vzhledem k povaze okoli by mélo byt,
podobné jako byvala plovarna, provedeno jednoduchym zplsobem, z prirodé blizkych materiald,
ale v ¢ase dostatecné odolnych pro intenzivni dlouhodobé vyuzivani. Dllezitym kritériem je
flexibilita vyuZiti v pribéhu roku i v dlouhém ¢asovém obdobi.

Misto ma podporovat rdznorodé aktivity, vyznamné misto by mély zaujimat aktivity kulturni,
spolecenské a volnocasové, pripadné vzdélavaci pro rlizné vékové kategorie. Zajem o vyuZzivani
prostoru Plovarny projevuji kulturni i vzdélavaci instituce stejné jako aktéfi z podnikatelské sféry.
Zajem o vlastni spolecenské zazemi maiji téz stfredoskolsti studenti. Pfinosy zaméru by mély byt
multiplikacni, s podporou rozvoje novych nebo téZ novou lokalizaci stavajicich aktivit ve mésté.
Soucasti mixu vyuziti bude i vyuziti komercni, tak aby provoz mohl byt efektivni a dlouhodobé
udrzitelny.

Rozmanitost:

Jak uzZ je uvedeno vyse, misto Plovarny ma byt pfistupné Siroké verejnosti a cilem pro rizné vékové
i socidlni skupiny. Vzhledem k specifické socialni struktufe mésta i regionu by mél navrh omezovat
tendence k exkluzivité na strané jedné i k ovladnuti mista jedinou socialni skupinou na strané
druhé. Tomu by mélo pfispét rliznorodé vyuzivani i atraktivita mista pro rlizné skupiny navstévnika.
Lokalita Plovarny pfirozené tézi z atraktivity zamecké zahrady, ale jeji sou€asny stav i bezprostredni
podoba okoli od vyuZivani odrazuji a vytvareji z celého Uzemi vnitrni periferii. Tento trend je nutné
rychle obratit.
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Kontext:

Prostor plovarny je na mirné vyvysené terase, vydélené z parkovych ploch historicky kamennou
opérnou zdi, od jihu je ohranicen zdi zdmecké zahrady. Propojeni prostoru plovarny do zameckych
zahrad zUstalo z toho diivodu omezené a stdvajici promenadni cesty jej spiSe mijeji. Charakter
mista pozdéji vyrazné ovlivnila estakdda dalni¢niho pritahu méstem a k sou¢asnému stavu Uzemi
vyrazné pfispél planovany mimourovinovy sjezd z pratahu, navrZeny jako verejné prospésna stavba
pravé v misté plovarny. Zdmér mimouroviového napojeni byl pozdéji revidovan a v projednavaném
Uzemnim planu Teplic uz nebude zanesen, coZ otevira pfilezitost pro navraceni opusténého a
nevyuzivaného mista zpét do organismu mésta.

Na Urovni terénu misto ohranicuji jesté ulice Bystfanska a jednokolejna Zeleznicni trat s Groviiovymi
prechody a prejezdy.

V priibéhu rozvoje mésta se misto byvalé plovarny dostalo z periferni polohy okraje parkové
upravené zamecké zahrady do polohy rozhrani mezi historickym jadrem mésta a zahradnim
méstem, budovanym na svahu pod Novou vsi od pfelomu 19. a 20. stoleti. Sidlistni panelova
vystavba na Bilé cesté a v Nové vsi dale zvysila densitu Uzemi, takZe se prostor plovarny véetné
dalSich vrstev prevainé dopravnich staveb stal fakticky vstupni branou do lazeriského mésta od
jihu. Utilitarni zasahy prfevazné dopravni infrastruktury spolu se samovyvojem Uzemi bez
cilevédomé spravy privodil soucasny stav, ktery neodpovida vyznamu mista a nevyuziva jeho
potencial. Zanedbany stav vyznamné omezuje obytnost celé lokality a sniZzuje pocit bezpecnosti. |
pres to si misto zachovalo vysoky potencidl a atraktivitu pro vefejné vyuZziti, pravé diky silnému
kontextu a vazbam v bezprostfednim okoli.

Vyznam mista:
Prostor byvalé plovarny ma silny vyznam. Neni a nikdy nebyl integrdlni soucasti zahrady, ale

zaroven je se zameckou zahradou velmi silné propojeny. Vyznamna je téz pozice jizni brany do
zamecké zahrady a lazenského mésta, rozhrani mezi historickou zahradou a novodobou obytnou
zastavbou.

Vyznamné jsou prirodni a historické kvality mista, stejné jako nostalgie verejné plovarny ze starych
Casl s atmosférou Rozmarného léta. Vsechny uvedené aspekty vytvareji silnou identitu mista a
zaroven vysoka ocekavani verejnosti ohledné budouciho vyuziti. Na konkrétni podobé vyuziti neni
shoda, mozna pravé vzhledem k silné identité, ocekavani i rlizné mire nostalgie napri¢ generacemi.
Obecna shoda je vtom, Ze misto patfi pevné k lazeriské ¢asti mésta, coz je predurcuje ke
kulturnimu, spole¢enskému, rekreacnimu a volnoc¢asovému vyuziti. Zaroven jeho poloha na okraji
nebo rozhrani umoznuje aktivity, pro které neni v lazenském centru prostor a zazemi nebo jsou v
konfliktu s jinymi aktivitami nebo vyuzivanim a charakterem v mistech, kde se nyni provozuji
(naptiklad festivalové aktivity). Silny kontext mizZe nabizet i vyznamy a aktivity Uplné nové.

Soucdsti vyznamu mista je byvalé vyuziti vefejné plovarny. Nostalgie po znovuotevreni plovarny je
silnd hlavné u starsich generaci. Pfitomnost vody a osvézZeni, podle moznosti koupani nebo jinych
rekreacnich aktivit spojenych s vodou a lazenstvim by proto méla byt soucasti navrhu, pfi zvazeni
soucasnych narokl a limitl a doporuceni optimalniho rozsahu. Pfipadny provoz , klasické” plovarny
by vsak nemél blokovat ostatni aktivity v misté a zaroven by mél umoznovat jiné plnohodnotné
vyuZziti mimo letni sezénu. Proto je dllezité toto téma peclivé zvazit.
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Krasa:

Teplice jsou mésto s bohatou historii a vysokou kvalitou vystavéného prostiedi. Predevsim od
poloviny minulého stoleti prosly Teplice obdobim Upadku a vyznamnych ztrat urbanni a
architektonické kvality, ptes to si udrzely vysoky standard kvality. Revitalizace Uzemi byvalé
plovarny je projekt, ktery maze vratit Teplice zpét na architektonickou mapu ¢eskych mést a
vyznamneé prispét k dobré povésti a zvyseni povédomi o historicky nejstarSich laznich na uzemi nasi
zemé a stredni Evropy.

PrestoZe masterplan nema za cil navrhnout konkrétni podobu architektonického reseni, miiZze a ma
prfedznamenat vysokou budouci kvalitu a estetiku architektury mista a jeho okoli. Vzhledem k
etapizaci revitalizace celého Uzemi zadani navic nabizi prostor pro dil¢i postupné kroky, které by
mély za relativné nizkych ndklad( a v omezeném docasném horizontu vyznamné proménit estetiku
a obyvatelnost mista.

Popis Uzemi je zpracovan podle manualu Osm kritérii pro kvalitni stavebni kulturu
https://www.fa.cvut.cz/fakulta/ustavy/15119-ustav-urbanismu/konference-politiky-
architektury/_fa_uu_politika-arch-vol5_25_davos-dbgs_online-1.pdf

V Teplicich 20.5.2026
Martin Kloda
architekt statutarniho mésta Teplice



