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Popis území bývalé Zámecké plovárny, příloha č. 3b 
 
Poloha: 
Území bývalé zámecké plovárny je součástí areálu zahrad teplického zámku v nejstarší lázeňské 
lokalitě města. Areál zahrad je v této souvislosti využíván především jako klidový, promenádní a 
rekreační lázeňský park. Veřejné využití prostoru bývalé plovárny má zhruba stoletou historii, před 
tím zde bylo pěstební a hospodářské zázemí zámku. 
 
Správa: 
Město Teplice získalo pozemky bývalé plovárny zpět do svého majetku. Většina území, s výjimkou 
bývalých tenisových kurtů, je nyní v majetku města, což otevírá cestu k celkové revitalizaci lokality. 
O pozemku kurtů jedná město s majitelem, rozhovory zatím nejsou dokončeny. 
 
Cílem projektu je navrátit území bývalé zámecké plovárny zpět do organismu města, s vysokou 
kvalitou stavební kultury, odpovídající místu i významu lokality. Revitalizace se týká jak řešeného 
území plovárny, tak navazujícího okolí definovaného jako dotčené území. 
 
Záměr je delší dobu diskutován v rámci politické reprezentace města stejně jako s veřejností a 
aktéry vzdělávací, kulturní a podnikatelské sféry ve městě. V loňském a letošním roce proběhly dvě 
participační setkání s veřejnosti a s aktéry, výstupy participace jsou součástí zadání. 
 
V současnosti stojíme v úvodní fázi záměru, fakticky ve fázi přípravy projektu a úvodní studie. Z 
těchto důvodů je zadání formulováno jako masterplan pro transformaci a revitalizaci místa, včetně 
úvodního prověření a návrhu realizovatelného a udržitelného využití areálu. Po zvážení možností je 
projekt zadáván jako veřejná zakázka malého rozsahu výběrem z oslovených týmů na základě 
vážení kvalitativních a kvantitativních kritérií. Město předpokládá, že na základě výstupů 
masterplanu, případně dalších potřebných kroků, bude možné vypsat architektonickou soutěž na 
budoucí podobu areálu. Město Teplice zatím v porevoluční historii žádnou architektonickou soutěž 
nevypsalo. 
 
Vzhledem ke komplexní povaze záměru, zahrnující urbanistické, architektonické, architektonicko 
krajinářské přístupy stejně jako technologické, dopravní a infrastrukturní řešení, doporučení 
vhodného využití v celoročním provozu, za realistických investičních a provozních nákladů, bude 
součástí hodnocení i kvalita a rozsah zkušeností zpracovatelského týmu. 
 
Funkčnost: 
Budoucí funkční využití není určeno a doporučení vhodného mixu využití je úkolem studie. 
Nicméně budoucí „Plovárna“ by měla umožňovat veřejné využití 7/365 dní v roce, s veřejně volně 
přístupnou plochou po celou dobu provozu i s možností pořádání akcí se vstupným, případně 
pronájmem prostoru na jednorázové aktivity. 
 
Vzhledem k poloze v lázeňské části města a historické zámecké zahradě se jako hlavní náplň nabízí 
kulturní, vzdělávací a volnočasové aktivity, včetně hygienického zázemí a občerstvení. Místo by 
mělo mít silný „magnet“, být cílem pro obyvatele města i lázeňské hosty, ideálně pro rodiče 
s dětmi, přes školní a středoškolské děti po všechny další věkové kategorie. 
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Pro místo je zásadní výrazné zvýšení obytné kvality a pocitu bezpečnosti, s využitím veškerého 
potenciálu který prostor zámecké zahrady nabízí. Výraznou proměnu kvality budou vyžadovat i 
všechny přístupy a návaznosti, včetně MHD, parkování a přístupu pro ostatní módy dopravy. 
Zámeckou zahradou je sice vedena cyklotrasa, ale celá zahrada a bezprostřední okolí Plovárny by 
měly významně preferovat pěší pohyb. 
 
Prostředí: 
Záměr revitalizace má charakter transformace nevyužívaného „brownfieldu“, nebo také území 
městské divočiny. Návrh by měl proto identifikovat a podpořit stávající hodnoty prostředí tak, aby 
synergicky podporovaly budoucí využití. Místo i záměr mají velký potenciál pro jednoduché, 
flexibilní a v čase odolné řešení, výrazně zvyšující kvalitu prostředí a zároveň přístupné široké 
veřejnosti. 
 
Proces transformace nevyužívaného areálu, přírodě blízké prostředí, historické a urbanistické vazby 
ve městě nabízejí přirozený edukační potenciál pro chytré a komplexní architektonické přístupy 
současnosti. 
 
Ekonomika: 
Samotný areál plovárny byl realizován jako utilitární veřejná plovárna s výrazným charakterem a 
architektonickou kvalitou, v rekordně krátkém, v dnešní době nepředstavitelném čase. Je možné 
říci, že šlo o low-cost záměr s velmi významným společenským dopadem. Plovárna patrně výrazně 
překonala dobu své plánované životnosti a její využívání do 90. let, v prostoru pod dálniční 
estakádou, potvrdilo význam a využitelnost místa v rámci města. 
 
Místo má být atraktivní a zároveň má zvyšovat atraktivitu lokality i celého města, podobně jako 
tomu bylo za provozu veřejné plovárny v minulém století. Vzhledem k povaze okolí by mělo být, 
podobně jako bývalá plovárna, provedeno jednoduchým způsobem, z přírodě blízkých materiálů, 
ale v čase dostatečně odolných pro intenzivní dlouhodobé využívání. Důležitým kritériem je 
flexibilita využití v průběhu roku i v dlouhém časovém období. 
 
Místo má podporovat různorodé aktivity, významné místo by měly zaujímat aktivity kulturní, 
společenské a volnočasové, případně vzdělávací pro různé věkové kategorie. Zájem o využívání 
prostoru Plovárny projevují kulturní i vzdělávací instituce stejně jako aktéři z podnikatelské sféry. 
Zájem o vlastní společenské zázemí mají též středoškolští studenti. Přínosy záměru by měly být 
multiplikační, s podporou rozvoje nových nebo též novou lokalizací stávajících aktivit ve městě. 
Součástí mixu využití bude i využití komerční, tak aby provoz mohl být efektivní a dlouhodobě 
udržitelný. 
 
Rozmanitost: 
Jak už je uvedeno výše, místo Plovárny má být přístupné široké veřejnosti a cílem pro různé věkové 
i sociální skupiny. Vzhledem k specifické sociální struktuře města i regionu by měl návrh omezovat 
tendence k exkluzivitě na straně jedné i k ovládnutí místa jedinou sociální skupinou na straně 
druhé. Tomu by mělo přispět různorodé využívání i atraktivita místa pro různé skupiny návštěvníků. 
Lokalita Plovárny přirozeně těží z atraktivity zámecké zahrady, ale její současný stav i bezprostřední 
podoba okolí od využívání odrazují a vytvářejí z celého území vnitřní periferii. Tento trend je nutné 
rychle obrátit. 
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Kontext: 
Prostor plovárny je na mírně vyvýšené terase, vydělené z parkových ploch historicky kamennou 
opěrnou zdí, od jihu je ohraničen zdí zámecké zahrady. Propojení prostoru plovárny do zámeckých 
zahrad zůstalo z toho důvodu omezené a stávající promenádní cesty jej spíše míjejí. Charakter 
místa později výrazně ovlivnila estakáda dálničního průtahu městem a k současnému stavu území 
výrazně přispěl plánovaný mimoúrovňový sjezd z průtahu, navržený jako veřejně prospěšná stavba 
právě v místě plovárny. Záměr mimoúrovňového napojení byl později revidován a v projednávaném 
územním plánu Teplic už nebude zanesen, což otevírá příležitost pro navrácení opuštěného a 
nevyužívaného místa zpět do organismu města. 
 
Na úrovni terénu místo ohraničují ještě ulice Bystřanská a jednokolejná železniční trať s úrovňovými 
přechody a přejezdy. 
 
V průběhu rozvoje města se místo bývalé plovárny dostalo z periferní polohy okraje parkově 
upravené zámecké zahrady do polohy rozhraní mezi historickým jádrem města a zahradním 
městem, budovaným na svahu pod Novou vsí od přelomu 19. a 20. století. Sídlištní panelová 
výstavba na Bílé cestě a v Nové vsi dále zvýšila densitu území, takže se prostor plovárny včetně 
dalších vrstev převážně dopravních staveb stal fakticky vstupní bránou do lázeňského města od 
jihu. Utilitární zásahy převážně dopravní infrastruktury spolu se samovývojem území bez 
cílevědomé správy přivodil současný stav, který neodpovídá významu místa a nevyužívá jeho 
potenciál. Zanedbaný stav významně omezuje obytnost celé lokality a snižuje pocit bezpečnosti. I 
přes to si místo zachovalo vysoký potenciál a atraktivitu pro veřejné využití, právě díky silnému 
kontextu a vazbám v bezprostředním okolí. 
 
Význam místa: 
Prostor bývalé plovárny má silný význam. Není a nikdy nebyl integrální součásti zahrady, ale 
zároveň je se zámeckou zahradou velmi silně propojený. Významná je též pozice jižní brány do 
zámecké zahrady a lázeňského města, rozhraní mezi historickou zahradou a novodobou obytnou 
zástavbou. 
 
Významné jsou přírodní a historické kvality místa, stejně jako nostalgie veřejné plovárny ze starých 
časů s atmosférou Rozmarného léta. Všechny uvedené aspekty vytvářejí silnou identitu místa a 
zároveň vysoká očekávání veřejnosti ohledně budoucího využití. Na konkrétní podobě využití není 
shoda, možná právě vzhledem k silné identitě, očekávání i různé míře nostalgie napříč generacemi. 
Obecná shoda je v tom, že místo patří pevně k lázeňské části města, což je předurčuje ke 
kulturnímu, společenskému, rekreačnímu a volnočasovému využití. Zároveň jeho poloha na okraji 
nebo rozhraní umožňuje aktivity, pro které není v lázeňském centru prostor a zázemí nebo jsou v 
konfliktu s jinými aktivitami nebo využíváním a charakterem v místech, kde se nyní provozují 
(například festivalové aktivity). Silný kontext může nabízet i významy a aktivity úplně nové. 
 
Součástí významu místa je bývalé využití veřejné plovárny. Nostalgie po znovuotevření plovárny je 
silná hlavně u starších generací. Přítomnost vody a osvěžení, podle možností koupání nebo jiných 
rekreačních aktivit spojených s vodou a lázeňstvím by proto měla být součástí návrhu, při zvážení 
současných nároků a limitů a doporučení optimálního rozsahu. Případný provoz „klasické“ plovárny 
by však neměl blokovat ostatní aktivity v místě a zároveň by měl umožňovat jiné plnohodnotné 
využití mimo letní sezónu. Proto je důležité toto téma pečlivě zvážit. 
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Krása: 
Teplice jsou město s bohatou historií a vysokou kvalitou vystavěného prostředí. Především od 
poloviny minulého století prošly Teplice obdobím úpadku a významných ztrát urbánní a 
architektonické kvality, přes to si udržely vysoký standard kvality. Revitalizace území bývalé 
plovárny je projekt, který může vrátit Teplice zpět na architektonickou mapu českých měst a 
významně přispět k dobré pověsti a zvýšení povědomí o historicky nejstarších lázních na území naší 
země a střední Evropy. 
 
Přestože masterplan nemá za cíl navrhnout konkrétní podobu architektonického řešení, může a má 
předznamenat vysokou budoucí kvalitu a estetiku architektury místa a jeho okolí. Vzhledem k 
etapizaci revitalizace celého území zadání navíc nabízí prostor pro dílčí postupné kroky, které by 
měly za relativně nízkých nákladů a v omezeném dočasném horizontu významně proměnit estetiku 
a obyvatelnost místa. 
 
Popis území je zpracován podle manuálu Osm kritérií pro kvalitní stavební kulturu 
https://www.fa.cvut.cz/fakulta/ustavy/15119-ustav-urbanismu/konference-politiky-
architektury/_fa_uu_politika-arch-vol5_25_davos-dbqs_online-1.pdf 
 
V Teplicích 20.5.2026 
Martin Kloda 
architekt statutárního města Teplice 


