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polyfunkčního domu na náměstí Republiky v  Tachově na místě budovy bývalého domu potravin.  
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Úvod 

Předmět soutěže 

Předmětem otevřené architektonické jednofázové projektové soutěže je zpracování návrhu novostavby 

polyfunkčního městského domu na náměstí Republiky v Tachově, včetně řešení dopravní obsluhy a napojení 

na technickou infrastrukturu.  

Novostavba by se měla zařadit mezi klíčové urbanistické prvky centra a oživit náměstí Republiky i přilehlé ulice 

Rokycanova a K. H. Borovského, jejichž křížení se pracovně nazývá Senný trh. Novostavba nahradí stávající budovu 

domu potravin, jejíž technický stav, dispoziční řešení i architektonická kvalita již nevyhovují současným 

požadavkům. Budova se nachází v památkově chráněném území – městská památková zóna Tachov. 

Návrh jeho bezprostředního okolí a venkovních ploch není předmětem projektové části, od účastníků se očekává 

pouze ideový koncept. 

 

Cíl soutěže  

Cílem soutěže je nalézt kvalitní a současně realistický architektonický návrh, který přinese nové impulzy do centra 

města, posílí jeho atraktivitu a stane se přirozenou součástí historického prostředí městské památkové zóny. Nový 

městský dům by měl nabídnout živou a pestrou náplň a stát se symbolem moderní, otevřené a sebevědomé 

podoby města. 

Navržené řešení by mělo vhodně doplnit městskou strukturu historického jádra, kultivovaně navázat na měřítko 

a charakter náměstí a současně nabídnout novou úroveň kvality městské architektury – tedy řešení, které bude 

funkční, esteticky hodnotné a dlouhodobě udržitelné. Nový městský dům má sloužit jako místo setkávání a 

aktivního života – bude otevřený, živý a ekonomicky udržitelný, zlepší veřejný prostor, přiláká obyvatele i 

podnikání zpět do centra a zároveň se stane reprezentativním symbolem promyšleného přístupu Tachova k 

moderním veřejným investicím. Návrh by svým zpracováním neměl narušovat okolní prostředí, naopak by ho měl 

smysluplně doplňovat a obohacovat.  

 

Funkční využití  

Navrhovaná stavba by měla propojit různé vrstvy městského života a nabídnout následující funkční využití: 

 

- flexibilní možnost ubytování krátkodobého hotelového typu (ve vyšších podlažích); 

- nabídka flexibilního prostoru pro obchody, služby a gastronomii (v nižších podlažích); 

- parkování bude vymezeno pouze pro potřeby navrhovaného provozu budovy (v podzemním podlaží).  

 

Lokalita, řešené území  

Řešené území se nachází v katastrálním území Tachov, v centru obce Tachov, na náměstí Republiky a je vyznačeno 

na samostatném podkladu P03_Vymezení řešeného území. 

Adresa záměru: Náměstí Republiky 1554, 347 01 Tachov 

 

 

 

 

 



 
4 

Dotčené pozemky dle katastru nemovitostí: 

Parc. Č. Výměra (m2) Druh pozemku Vlastník 

315/1 737 Zastavěná plocha a nádvoří 

Součástí je stavba: Budova s č.p.: 1554 – stavba 

občanského vybavení 

Město Tachov 

315/2 215 Ostatní plocha – zeleň Město Tachov 

310 3034 Ostatní plocha – ostatní komunikace 

(Ulice K.H.Borovského) 

Město Tachov 

303/1 2214 Ostatní plocha – ostatní komunikace 

(Ulice Rokycanova) 

Město Tachov 

Sousední soukromé pozemky: 

Parc. Č. Výměra (m2) Druh pozemku Vlastník 

316 607 Zastavěná plocha a nádvoří 

Součástí je stavba: Budova s č.p.: 120 – objekt k 

bydlení 

Sluka Tomáš MUDr., 

Lesní 1583, 34701 

Tachov 
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Urbanistická analýza 

Byla provedena urbanistická analýza historického centra města za účelem zjištění optimální velikosti nové stavby, 

jež by měla nahradit stávající dům potravin. Kompletní výstupy z urbanistické analýzy jsou součástí podkladů 

P22_04_Urbanistická analýza.  

Cílem architektonické soutěže je tedy kromě nalezení optimálního řešení stavby jako takové i ověření urbanistické 

presumpce pro vznik nově vznikajících městských prostor – západního náměstí pracovně nazývaného jako „Senný 

trh“ a uliční fronty ulice K.H. Borovského. Očekáváme zamyšlení se účastníků soutěže nad vhodným půdorysným 

umístěním nové stavby vzhledem k navazujícím veřejným prostorám.  

Zadavatel předpokládá, že se „Senný trh“ může stát atraktivním veřejným prostorem, který vytvoří důstojný 

předvstupní prostor pro zámeckou bránu.  

Nový městský dům, který nahrazuje bývalý dům potravin, se nachází na náměstí Republiky v Tachově, v 

docházkové vzdálenosti 300–500 metrů od tří autobusových zastávek. V okruhu jednoho kilometru se nachází 

restaurace, kavárna, pizzerie, dva apartmány a penzion.  

V blízkosti nalezneme také významné kulturní památky, jako je kostel sv. Václava s přilehlým parkem, Muzeum 

Českého lesa nebo tachovský ́zámek, kde sídlí Základní umělecká škola Tachov.  

V těsném okolí jsou k dispozici také bankomaty, lékárna, supermarket, parkoviště a informační centrum. Přibližně 

650 m od budovy se nachází obchodní centrum Kaskády a o něco dále, asi 700 m, městský ́úřad. 

(ZDROJ: KREIA OVĚŘOVACÍ STUDIE) 
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Zadání 

V řešeném území a navazujících širších vztazích se předpokládá umístění 2 nových staveb, objekt „A“ a objekt „B“.  

 

Předmětem této architektonické soutěže je pouze objekt „A“. Vymezení zastavěné plochy objektu „A“ je na 

zvážení soutěžících. Je v jejich kompetenci zvolit vhodnou půdorysnou plochu vzhledem ke konceptu stavby, 

k nalezení plně fungujícího parteru okolních ulic. Zadavatel předpokládá doplnění přirozené rostlé krajiny 

středověkého města, citlivou návaznost na městskou strukturu a měřítko, zajištění městotvorného charakteru 

budovy, především pak aktivních parterů. Od budovy se očekává společenský a kulturní přínos.  

Novostavba by měla respektovat různorodý charakter prostorů a jednotlivých částí, nemusí být monolitem, ale 

srostlicí více hmot.  

Vzhledem k předpokládaným nově vytvořeným vazbám stavby do svého okolí je účelné neopakovat zastavěnou 

plochu stávajícího domu tak, aby mohly být vytvořeny nové atraktivní parterové prostory a návaznosti 

bezprostředního okolí.  

Významným aspektem návrhu je reflexe zájmu památkové péče. 

Zadavatel předpokládá v rámci řešeného území nové definování zastavitelné plochy v návaznosti na stabilní 

katastr i maximální možné rozšíření podzemního podlaží. V původním členění parcely a celého území, které jsou 

patrné ve stabilním katastru spatřuje zadavatel skutečné hodnoty, stejně jako v historickém charakteru lokality. 

Horizontální a vertikální členění by mělo vycházet z drobného měřítka okolních staveb. U budovy A se 

předpokládá doplnění podzemního podlaží 

 

Objekt „B“ bude řešen samostatně později a není předmětem této architektonické soutěže. U budovy B soutěžící 

pouze navrhnou hmotu objektu – její objem, umístění – vymezí půdorysnou stopu, výšku hřebene, tedy podklady 

pro případnou regulaci. Zároveň ve svých návrzích vyjádří vztah novostavby „A“ k okolí a širším vztahům. 
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Architektonicko-urbanistické požadavky  

Následující požadavky jsou upřesněny v kapitole Stavební program a jsou stanoveny jako doporučující. Jejich 

nedodržení není důvodem k vyřazení návrhu z posuzování a k vyloučení účastníka ze soutěže. Dodržení 

požadavků je žádoucí z hlediska splnění urbanistických cílů města a památkové péče. 

 

Urbanistické požadavky  

Objekt bude zasazen do svého prostředí městotvorně. Bude kladen důraz na doplnění přirozené blokové struktury 

a případné reflektování původní stopy stabilního katastru. Předpokládá se navázání nové stavby na měřítka okolní 

zástavby. Vítané je dělení řešené budovy na 3 a více pohledově samostatných celků. Předpokládá se vytvoření 

charakteru spíše menších objektů staveb středověkého měřítka nežli jeden pohledově fungující celek stavby. Je 

doporučeno, aby výškový charakter stavby odpovídal okolním objektům. Do tohoto nově definovaného veřejného 

prostoru by měl ústit parter nové budovy formou předzahrádek a pobytového veřejného prostranství. 
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Severní fronta do náměstí Republiky: 

Severní strana budovy musí dodržet uliční čáru náměstí Republiky a zachovat frontu stávajících budov. Nová 

stavba by svým členěním měla respektovat měřítko historické zástavby. Vítaná je návaznost na původní historické 

kvality parcelace i 2 štítové průčelí severní fasádní fronty, která je v souladu s cíli památkové péče. Nová římsa by 

měla výškově reagovat na sousední stavby.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Jižní fronta do ulice K. H. Borovského: 

Předpokládá se dotvoření uliční fronty z jižní strany a dotvoření nárožního domu směrem k západní straně ke 

vstupní zámecké bráně. Bude zachován průjezd k domu č.p. 120, který však co nejméně naruší předpokládanou 

uliční frontu. Předpokládá se vjezd do podzemního parkovacího podlaží z jižní strany objektu, tedy z ul. K.H. 

Borovského. Výška říms nového objektu by měla respektovat stávající domy v ul. K.H. Borovského, je umožněno 

využít ustupujícího podlaží tak, aby se pohledově z parteru neuplatňovalo.  
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Západní fronta do ulice Rokycanova: 

Předpokládá se vytvoření nového malého náměstí, dříve označován jako „Heu Markt“, neboli „Senný trh“. 

Dopravní obslužnost Senného trhu se předpokládá formou pěší zóny, s umožněným průjezdem trhu i ulice K. H. 

Borovského pro vozidla integrovaného záchranného systému (IZS), zásobování velkou dodávkou a rezidenty. 

Předpokládá se vytvoření nového reprezentativního vstupního předprostoru k zámecké bráně. Charakter náměstí 

by měl být pobytový, odpočinkový, reprezentativní, vhodný k posezení. Je možné uvážit i propojení a přístup 

k řece Mži. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Nový objekt by měl do směru nového prostoru Senného trhu ústit a komunikovat s ním. Je snahou zde vytvořit 

živý parter s komerční náplní. Výška říms by měla odpovídat okolním objektům, pro docílení drobného měřítka 

zástavby a doplnění jejího charakteru. Samotná výšková hladina říms může být adaptována pro estetický soulad 

nové zástavby vůči původní zástavbě, neměla by však překročit výšku 3 nadzemních podlaží. 

 

Architektonické požadavky 

Architektonické řešení nového městského domu by mělo usilovat o harmonické propojení současné architektury 

s historickým charakterem města Tachova. Cílem je vytvořit současnou, kultivovanou a kvalitní stavbu, která 

bude přirozenou součástí urbanistické struktury náměstí Republiky a jeho okolí, aniž by usilovala o doslovnou 

historizaci nebo formální napodobování minulých slohů. Celkový výraz domu by měl být soudobý, sebevědomý 

a zároveň pokorný – dům, který svým jazykem vyjadřuje současnost, ale respektuje město, do něhož vstupuje. 

Architektura by měla být jednoduchá, čitelná, přívětivá a dlouhodobě kvalitní, s ambicí stát se přirozenou 

součástí kulturní paměťové vrstvy Tachova. Nový objekt má respektovat měřítko a rytmus okolní zástavby, 

zejména v členění fasád, proporcích okenních otvorů, hmotovém ztvárnění a výškovém uspořádání. Návrh by měl 

vycházet z principů, které utvářely historické jádro města – jasné měřítko domů, rytmus a členění fasád, přehledné 

členění parteru, výrazné nároží a střídmou eleganci detailu. Důraz je kladen na městotvornou kvalitu stavby: 

objekt musí dotvářet uliční fronty, aktivovat parter a vytvářet příjemné přechody mezi interiérem a veřejným 

prostorem.  

 

Materiálové řešení má být soudobé, ušlechtilé a trvanlivé – doporučuje se kombinace přírodních materiálů 

(kámen, dřevo, omítka, kov, sklo) s důrazem na kvalitu detailu a řemeslné zpracování. Barevnost by měla vycházet 

z přirozené palety městského centra a podtrhovat důstojnost místa. 

 

Soubor budov i jejich střešní krajina bude přizpůsobena kontextu historického jádra a jeho drobnějšímu měřítku 

staveb i ulic. Je možné pracovat s moderně interpretovaným podkrovím, ustoupenými podlažími nebo zelenými 

střechami, pokud jejich řešení přispěje k měřítku a estetické rovnováze náměstí. 
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V souladu s požadavkem hospodárnosti je preferované takové uspořádání budovy, které by v dlouhodobém 

časovém horizontu užívání stavby umožnilo variabilní dělení prostor na různě veliké jednotky dle aktuálních 

potřeb. Více viz kapitola „Variabilita“. 

 

Terasy - v současné době se ve stávající budově domu potravin nachází terasa, která umožňuje atraktivní výhledy 

a průhledy směrem k náměstí i zámecké bráně – tento námět by se mohl propsat do nové budovy. 

 

Stavební program budovy + tabulka prostorových požadavků  

Stavební program budovy je navržen pro zastavěnou plochu stavby 1000 m2, a představuje doporučené 

prostorové a funkční uspořádání nového objektu. 

V případě větší či menší zastavěné plochy je na zvážení účastníka soutěže, jaké provozy budou posíleny či 

oslabeny, musí však být zachovány definované základní funkce dle tabulky přibližných kapacit a kapacitní poměry.  

 

USPOŘÁDÁNÍ A FUNKČNÍ VYUŽITÍ NÍŽE UVEDENÉ JE ORIENTAČNÍ, PROVOZY LZE S OHLEDEM NA INVENCI 

SOUTĚŽÍCÍCH PŘEMISŤOVAT A UPRAVOVAT S CÍLEM ZÍSKÁNÍ CO NEJVHODNĚJŠÍHO ŘEŠENÍ. 

 

Podzemní podlaží  

Doporučené funkce:  

- parkování, cca 30 parkovacích míst – počet bude odpovídat navrženému funkčnímu využití; 

- v případě existence historických sklepů přizpůsobit pro pivnici, fitness a podobně. 

Určeno pro parkování osobních vozidel. Prioritně slouží pro potřeby nájemců obchodních jednotek, hotelového 

provozu a případně pro krátkodobé stání hostů restaurace. Není ambicí vytvářet parkovací kapacity, které nejsou 

spojeny s fungováním. Je cílem, aby budova byla primárně navštěvována z prostoru ulice a náměstí. Vjezd do 

objektu bude zajištěn z přilehlé komunikace z ul. K. H. Borovského. Předpokládaná kapacita podzemního 

parkoviště v souladu s technickými možnostmi a požárními předpisy na ploše 820 m2 odpovídá počtu cca 30 

parkovacích míst. 

 

Historické gotické sklepy 

Na místě stávajícího objektu stál v minulosti dům č.p. 121, jehož součástí byly v severní části pozemku gotické 

sklepy sahající do úrovně 1. podzemního podlaží. Rozsah původního sklepení se předpokládá dle výkresu 

uvedeného v podkladu P21_Historický vývoj stávající budovy COOP a lokality. Během výstavby stávajícího Domu 

potravin bylo z neurčitého důvodu přistoupeno k nepodsklepení severní části budovy a je velmi pravděpodobné, 

že právě z důvodu přítomnosti původního sklepení. Dle dochovaných informací se dá předpokládat, že původní 

sklepení nebylo vytěženo, ale bylo pouze zasypáno a obestavěno novou stavbou. Sondy potvrzující přítomnost 

sklepů nebyly provedeny, předpokládá se jejich provedení během přípravných projekčních prací. Je na zvážení 

účastníků, jak k možnosti dochovaného původního sklepení přistoupí. 

 

Aktivní parter 

- Aktivní parter bude orientovaný směrem do náměstí i do Senného trhu; 

- Celková užitná plocha parteru: cca 900 m2 

- Je nutné navrhovat jako funkčně variabilní uspořádání; 

• Možné funkce: restaurace (uvažuje se mimo jiné také o obsluze hotelových ubytovacích kapacit pro 

podávání snídaní); bistro/kavárna ve formě jednoho otevřeného prostoru, doplňkové komerční 

jednotky; služby; možnost členění na menší či větší jednotky. Je však třeba počítat s tím, že podobné 

služby bez posílení funkce ubytování budou obtížně hledat zájemce. Konkrétní funkce proto budou 

zpřesňovány až ve fázi dopracování studie.  

• Možné rozvržení funkcí 

• restaurace, bistro, kavárna, pivnice…. (400 m2 vč. Zázemí max. pro 50 až 100 míst k sezení) 

• cca 6-8 modulových obchodních jednotek o průměrné ploše 50 m2 (cca 300 až 400 m2 

• ostatní a komunikační prostory, galerie, …. 
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Cílem je maximální propojení interiéru s náměstím – prosklené fasády, otevřené vstupy, v případě přívětivého 

počasí možnost venkovního posezení (nad rámce základní kapacity).  

 

Dispozice umožní oddělit části sloužící pro restauraci a části pro bistro/kavárnu, avšak bez ztráty vzdušnosti a 

otevřenosti prostoru. Rozdělení by mělo být možné taky flexibilně měnit dle aktuálních potřeb (např. navýšení 

kapacity restaurační části v případě akce o vyšším počtu hostů - např. svatba, oslavy, slavnostní večeře, firemní 

večírky apod.). Tento prostor by měl být vyhledávaným místem pro setkávání. Bude sloužit místním obyvatelům 

i návštěvníkům města, lákat kolemjdoucí k návštěvě a podporovat život na náměstí. Je žádoucí, aby restaurace 

obsahovala pronajímatelný salonek pro drobné konferenční setkání či oslavy.  

 

Bistro/kavárna slouží pro rychlejší občerstvení hostů nebo příjemné posezení u nápoje a nabídky menších jídel a 

dezertů.  

Komerční jednotky jsou uvažovány jako doplňkové prostory ke gastronomickému provozu. Musí umožňovat 

samostatné fungování bez závislosti na chod ostatních prostor. Je žádoucí přímé propojení s parterem. 

V základním rozsahu je uvažováno 6 až 8 variabilních pronajímatelných jednotek o velikosti 50 m2 (včetně zázemí).  

Ostatní plocha je využita pro provozní část a zázemí (kuchyně, personál, sklady, toalety, chodby, schodiště, výtah, 

technické zázemí atd.).  

 

Další nadzemní podlaží (2. až 4. NP) 

Nadzemní podlaží provozně navazuje na přízemí s cílem a požadavkem na maximální pohodlné propojení s 

veřejným prostorem náměstí a možným rozšířením nabídky obchodů a služeb primárně pro místní obyvatele. 

Možné je doplnění o společný sdílený prostor (cca 70–80 m²) využitelný jako coworking, ateliér nebo komunitní 

sál, nepřímo navázaný na prostor kavárny / bistra. 

 

• Funkce: městský hotel s modelem self check-in 

 

Primárním využitím vyšších nadzemních podlaží by mělo být bydlení hotelového typu. Tento druh bydlení ve 

městě není k dispozici a je po něm poptávka. Hotelovým hostem budou primárně turisté, sportovci (ve městě je 

sportovní areál), podnikatelé, manageři firem (často se ubytovávají např. v Mariánských Lázních); ubytování pro 

rodiny je možné v penzionech ve městě a v hotelu se nepředpokládá ve větší míře. Návrh by měl umožňovat 

předělání krátkodobého bydlení / hotelových pokojů na městské nájemní byty. 

• Preferovány jsou spíše menší pokoje, počet cca 50, většinou 1-2 dvoulůžkové o ploše cca 20 m2 

s koupelnou, WC a kuchyňským minikoutem (lednička, plotýnka, mikrovlnka, konvice), možnosti 

přistýlky. 

• Několik (cca 8) apartmánů v nejvyšším patře o velikosti cca 50 m² se základní obývací částí, ložnicí, 

kuchyňkou a vlastním sociálním zařízením (WC a koupelna). 

 

Hotel by měl mít max. 100 lůžek (uvedeno v územním plánu); minimálně však 60 - musí mít schopnost ubytovat 

autobus. Plocha hotelu: cca 1 800–1 900 m². 

Hotel bude fungovat jako samostatná provozní jednotka se separovaným vstupem a výtahovou šachtou. 

Restaurace v přízemí by měla být nadále synergicky propojena s hotelem (např. snídaně, polopenze, catering pro 

akce). 

 

Žádoucí je možnost propojení a rozšíření pokojů – variabilita. Pokud by bylo třeba, návrh musí umožňovat 

snadnou změnu funkce pro krátkodobé bydlení v hotelových pokojích na menší městské nájemní byty, které 

mohou sloužit jako startovací bydlení pro mladé páry nebo naopak pro starší seniory (i s doplněním základních 

pečovatelských služeb). Případně je možné uvažovat o kombinaci obou funkcí – hotelové ubytování i nájemní 

bydlení. 
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Souhrnná tabulka přibližných kapacit (při zastavěné ploše 1 000 m2) 

Podlaží Orientační užitná plocha (m²) Hlavní funkce Možné doplňkové 

funkce 

1PP 850 Parkování, cca 30 stání Technické zázemí 

1NP 900 Restaurace, bistro, malé komerční 

jednotky 

galerie, coworking 

2NP 900  Služby, hotel fitness, coworking 

3NP 900 Hotel   

4NP 800 Hotel – apartmány  

Celkem ≈ 4 300 – 4 500 m² užitné plochy, 

při zastavěné ploše 1 000 m2, tj. 

celkem obestavěný prostor 

18500 m3 

  

 

TABULKA JE POUZE ORIENTAČNÍ, USPOŘÁDÁNÍ BUDOVY JE PONECHÁNO NA INVENCI SOUTĚŽÍCÍCH. 

 

 

Předpokládané investiční náklady  

Předpokládané investiční náklady na stavební realizaci jsou 230 až 270 mil. Kč bez DPH. Pro účely modelu je 

uvažována středová hodnota rozpětí na úrovni cca 250,0 mil. Kč bez DPH, při předpokladu výše stavebních 

nákladů na úrovni 60 000 Kč/m² v případě podzemního parkoviště a 50 000 Kč/m² v případě nadzemních podlaží, 

a celkové zastavěné ploše 1 000 m² (1 podzemní podlaží, 3 nadzemní podlaží a 1 podkrovní /ustoupené podlaží), 

tedy celkové podlahové ploše 4‘500 m2. Obestavěný prostor se předpokládá cca 18 000 m3 – průměrný cenový 

ukazatel RTS 12 500 Kč/m3. 

Termín realizace je uvažován r. 2028, počítá se tedy s inflačním zvýšením realizačních nákladů 2,5 % ročně * 3 = 

7,5 %. Předpokládané investiční náklady jsou uvedeny podrobněji v podkladech soutěže P22_02_Propočet 

stavby. 

Soutěž zároveň slouží k ověření takto stanovených stavebních nákladů a její výsledky mohou vést k jejich 

aktualizaci, zejména s ohledem na otevřené urbanistické možnosti, variabilní míru zastavění a kvalitu 

architektonického řešení ve vztahu k urbánnímu kontextu centra města. 

 

Variabilita  

Stavba bude navržena flexibilně s důrazem na variabilitu dispozic a provozu, aby se snadno přizpůsobila měnícím 

se potřebám. Objekt umožní nezávislý nebo propojený pronájem komerčních jednotek díky modulovým 

dispozicím a racionálnímu konstrukčnímu řešení. Technické provedení má minimalizovat budoucí zásahy a zajistit 

dlouhodobou udržitelnost a přizpůsobivost. Modulový systém by se měl propsat jak do komerčních jednotek, tak 

do bytových kapacit, které by mělo být možno přestavět na byty trvalého bydlení velikosti 1+KK až 3+KK. 

 

Technické aspekty variability 

 

Doporučuje se, aby byly uplatněny následující principy: 

1. Samostatné vstupy a orientace jednotek 

o Samostatný provoz každé jednotky v parteru a 1. patře, včetně vlastního vstupu z veřejného 

prostoru nebo z vnitřní komunikační chodby. 
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o Vstupy budou umístěny tak, aby umožňovaly případné logické propojení dvou či více 

sousedních jednotek. 

2. Dělicí konstrukce a modulace prostoru 

o Vnitřní příčky mezi jednotkami budou navrženy jako nenosné, demontovatelné nebo snadno 

upravitelné, s ohledem na požadavky akustické izolace a požární odolnosti. 

o Konstrukční systém objektu by měl minimalizovat počet nosných stěn uvnitř jednotek 

3. Provozní zázemí a hygienické vybavení 

o Každá jednotka musí být provozuschopná samostatně, tj. s vlastním zázemím pro personál, 

sociálním zařízením a možností zřízení jednoduchého přípravného provozu (např. kavárna, 

studio, drobná služba). 

o Zázemí může být v některých případech sdílené, avšak pouze při zachování provozní autonomie 

jednotek. 

o Pro všechny komerční jednotky budou připraveny kvalitní světelné podmínky a jednotný 

technický standard umožňující variabilní využití bez zásadních stavebních úprav. 

4. Vertikální a horizontální komunikace 

o Vnitřní komunikační prostory musí umožnit logické napojení jednotlivých jednotek, včetně 

napojení parteru a 1. patra 

o Schodiště a výtahy budou dimenzovány pro variabilní využití a umožní bezbariérový přístup do 

všech veřejně přístupných částí objektu. 

5. Technologická infrastruktura a příprava na změnu užívání 

o Každá jednotka bude mít připravené instalační rozvody (voda, odpady, elektro, 

vzduchotechnika) pro široké spektrum možných provozů. 

o Vzduchotechnické trasy budou vedeny modulárně, s možností dodatečného napojení 

jednotlivých zařízení bez zásahu do hlavních rozvodů. 

o Připojovací body (elektro, voda, kanalizace) budou situovány tak, aby byly dostupné při změně 

dispozice. 

o Každá jednotka bude vybavena samostatnými rozvody elektřiny, vody a kanalizace, s možností 

individuálního měření spotřeby. 

o Hlavní rozvody médií povedou v instalačních šachtách přístupných z chodeb nebo ze stropních 

podhledů tak, aby byla zajištěna snadná údržba a úpravy. 

6. Architektonická neutralita a jednotný standard 

o Interiérové řešení jednotek by mělo zůstat vizuálně neutrální, aby mohlo sloužit různým typům 

nájemců. 

o Fasády parteru by měly umožnit individuální označení provozů (např. vývěsní štíty, loga, 

výkladce) v jednotném vizuálním rámci v souladu s dokumentem „Manuál dobré praxe reklamy 

v Tachově“ města Tachova. 

 

Obecné požadavky 
Provoz a údržba  

Provozovatelem celého objektu bude město Tachov, který bude pronajímat jednotlivé sekce samostatným 

provozovatelům. Předpokládá se uzavření provozní smlouvy na hotelovou sekci a na gastronomickou sekci zvlášť. 

Město bude napřímo pronajímat jednotlivé komerční jednotky, pro zachování přímé kontroly nad komerční náplní 

objektu. 

 

Je žádoucí, aby nový objekt sestával z kvalitních a robustních konstrukcí, které zajistí dlouhou životnost a 

minimální požadavky na údržbu. Řešení musí respektovat vzájemnou provázanost nákladů na realizaci stavby s 

následnými provozními výdaji. Předpokládá se, že údržba objektu bude zajišťována městskou organizací Správa 

Majetku a Údržby Tachov, údržba jednotlivých pronajímaných sekcí budou v gesci nájemců. 
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Systém práce s  reklamou  

Návrh bude v souladu s dokumentem „Manuál dobré praxe reklamy v Tachově“, jež je součástí podkladů k zadání 

soutěže. Návrh bude počítat se způsobem systému práce s reklamou, tedy jakým způsobem se bude reklama 

vyměňovat, kde má být umístění a v jaké formě a míře tak, aby byla v souladu se zmíněným dokumentem.   

 

Požadavky na okolí budovy  

Bylo by vhodné zvážit živý parter s více vstupy namísto jednoho hlavního vchodu. Venkovní prostory lze upravit 

podle konkrétní funkce území, například jako budoucí lokální zklidněná oblast pro obyvatele obce. 

Doporučujeme zahrnout dostatek venkovních míst k posezení a vhodné povrchové úpravy s ohledem na prašnost 

i schopnost vsakování dešťové vody. Je vhodné počítat s prostorem pro jízdní kola a elektrické koloběžky. 

 

Nově vytvořený veřejný prostor „Senný trh“ by měl nabídnout reprezentativní zklidněný vstupní předprostor 

k zámecké bráně. Charakter tohoto náměstí by měl být odpočinkový, vhodný k posezení. Je možno využít vzrostlé 

zeleně, nikoliv však travnatých ploch. Prostor by měl umožňovat multifunkční drobné využití typu trhy apod. 

 

Požadavky na stavebně technické a technologické řešení  

Volba stavební technologie je ponechána na účastnících, avšak zadavatel očekává návrh sestávající z kvalitních a 

robustních konstrukcí, které zajistí dlouhou životnost a zároveň minimalizují požadavky na údržbu. Řešení musí 

respektovat vzájemnou provázanost nákladů na realizaci stavby s následnými provozními výdaji i náklady na 

údržbu.  

Z hlediska energetických požadavků je nutné navrhnout stavbu s téměř nulovou spotřebou energie, která bude i 

v dalších ohledech šetrná k životnímu prostředí.  

Prioritou je jednoduchost stavebního a technologického řešení, což zahrnuje efektivní využití solárních zisků, 

ochrana před přehříváním, využití dešťové vody, denního světla a dalších faktorů. Úkolem soutěžících je najít 

optimální řešení, které zajistí co nejvyšší pokrytí energetických potřeb objektu z vlastních zdrojů. 

 

Požadavky na dopravní řešení  

Parkovací stání pro komerční jednotky a ubytovací kapacity budou navržena v souladu s velikostí objektu a počtem 

výsledných funkčních jednotek. Parkování bude zajištěno jak pro zaměstnance, tak pro návštěvníky v minimálním 

počtu, se zvláštním důrazem na efektivitu a minimalizaci plochy; cílem není realizace rozsáhlých parkovacích 

podlaží. Součástí řešeného území je rovněž doporučeno navrhnout odpovídající parkovací kapacity pro jízdní kola 

a elektrické koloběžky.  

Příjezd k objektu bude zajištěn z ulice K. H. Borovského prostřednictvím stávající městské komunikace. Lze 

vybudovat nové připojení za předpokladu splnění všech požadavků stanovených platnými právními předpisy a 

příslušnými správními orgány. Příjezdová cesta musí vždy umožnit vjezd větší dodávky pro zásobování, vozidel IZS 

a rezidentů. Řešení dopravy v klidu musí odpovídat normě ČSN 73 6110. 

Je nutné zachovat stávající průjezd k sousednímu objektu na parc. č. 316, dům s č.p.: 120. 

 

Další doporučené aspekty nového objektu  

I přes svůj technický stav skýtá stávající stavba domu potravin netradiční a atraktivní řešení, které je možno 

propsat do nového návrhu stavby. Jedná se především o velkorysou terasovitou část na západní straně objektu 

směrem do ulice Rokycanova, která nabízí nevšední pohled od náměstí Republiky až k přemostění řeky Mže v ulici 

Rokycanova. Je žádoucí, aby nová stavba nabízela překvapivé průhledy do okolí, a poskytovala návštěvníkům nové 

pohledy do nejbližšího okolí z různých výškových perspektiv. Je možné využít pobytové terasy a zelené střechy, 

pokud se nebudou z pozice chodce pohledově uplatňovat. 
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Limity 

Územní plán  

Návrh musí splňovat podmínky územního plánu. 

Dle aktuálně platného územního plánu (Územního plánu města Tachov, úplné znění po vydání změn č. 1,2,3,4 a 

6 březen 2024, Ing. arch. A. Kasková), se pozemek se nachází ve vymezeném území ve způsobu využití „SC – 

Smíšené obytné v centrech měst“. Prostorové využití ploch uvádí tento výčet: 

 

* Smíšené obytné v centrech měst - SC  

A. Hlavní využití  

1. - bydlení v polyfunkčních bytových domech a nevýrobní služby a maloobchodní síť místního a nadmístního 

významu  

B. Přípustné využití  

1. - polyfunkční bytové domy s vestavěným vybavením služeb v parteru se zázemím obytné zeleně  

2. - polyfunkční řadové rodinné domy s vybavením v parteru bez předzahrádek  

3. - zařízení kulturní, školské, služby zdravotnické  

4. - vestavěná sportovní zařízení, obchodní síť  

5. - nerušící řemeslné a nevýrobní provozy, nerušící provozovny služeb  

6. - veřejné stravování a ostatní centrální služby zajišťující obsluhu celého území města  

7. – ubytování  

8. - pozemky související dopravní infrastruktury  

9. - pozemky související technické infrastruktury  

10. - veřejná prostranství  

C. Podmínečně přípustné využití  

1. - ubytování pouze do kapacity 100 lůžek v 1 objektu, a to výhradně v penzionech, hotelech nebo motelech  

2. - parkoviště pouze sloužící obsluze daného území  

3. - bytové domy se zázemím obytné zeleně pouze pokud vytvářejí kompaktní souvislou ulicovou zástavbu  

4. - nezastavěné samostatné zahrady v záplavovém území  

D. Nepřípustné využití  

1. - jakékoliv provozy s negativním účinkem na své okolí zhoršující životní prostředí nad míru přípustnou právními 

předpisy  

2. - výrobní areály všeho druhu, sklady, areály FVE  

3. - stavby pro rodinnou rekreaci, izolované rodinné domy v zahradách  

4. - čerpací stanice pohonných hmot  

5. - ostatní ubytovací zařízení, zejména ubytovny  

 

E. Podmínky prostorového uspořádání  

1. - koeficient míry využití území KZP = 80  

2. - maximální podlažnost 6 NP + podkroví 

 

Maloobchod:  

Maloobchodem se rozumí obchodní zařízení, objekt, který slouží k obchodu s max. zastavěnou plochou 300 m2 

a nezbytnými parkovacími plochami do 10 míst. 

 

Provozy nerušících služeb, výrob a chovů:  

Nerušící provozy se rozumí takové činnosti, které neobtěžují hlukem či zápachem a dalšími negativními účinky 

nad přípustnou míru danou hygienickými předpisy stanovené pro vymezenou lokalitu.  

 

Regulativy prostorového využití:  

1. koeficient míry využití území – udává maximální procentní podíl zastavěné plochy pozemku nebo pozemků k 

celkové ploše pozemku nebo pozemků v území.  
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2. výšková regulace zástavby: udává maximální počet nadzemních podlaží objektu včetně podkroví. Podlažnost 

objektu tedy může být v rozmezí 0 až maximální počet nadzemních podlaží. Posuzovaná konstrukční výška podlaží 

je stanovena max. 4 m. Stavby s vyšší konstrukční výškou nesmí svým součtem konstrukčních výšek překročit 

násobek maximální posuzované konstrukční výšky a počtu nadzemních podlaží. Pouze pro zahrádkářské chaty na 

plochách RZ – rekreace – zahrádkářské osady je stanovena max. výška stavby 5 m.  

3. minimální procento ozelenění pozemku – udává minimální procentní podíl nezpevněných ploch zeleně k 

celkové ploše pozemku nebo pozemků areálu.  

 

Při posuzování procenta ozelenění pozemku je možné realizovat max. 1/3 ozeleněných ploch jako součást 

objektu (např. střešní zahrada atd.).  

 

Pro účely stanovení maximálního procenta zastavění a minimálního procenta ozelenění pozemku určeného pro 

výstavbu se rozlišuje:  

a) zastavěná část pozemku  

b) ozeleněná část pozemku  

c) ostatní nezastavěná část pozemku (např. zpevněná plocha, odstavné stání, vodní plocha, manipulační plocha 

atd.) 

 

Služby:  

Službami se rozumí stavby a zařízení nevýrobního charakteru, jejichž zastavěná plocha nepřesahuje 500 m2, s 

výjimkou rušících zařízení. 

 

 
Výřez z územního plánu. Zdroj: Územní plán města Tachov, úplné znění po vydání změn č. 1, 2, 3, 4 a 6 z března 

2024, Ing. arch. A. Kasková 
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Doporučené podmínky památkové péče  

 
Zdroj: A. Santner st. (1), NPU, Pohlednice, kolem r. 1900 

 

Nový objekt se nachází v památkově chráněném území – městská památková zóna Tachov. 

Architektonické řešení musí respektovat urbanistickou strukturu historického jádra, jeho měřítko, proporce a 

charakter uličních front. Zvláštní pozornost je nutné věnovat výškovým a hmotovým vztahům, členění fasád, 

rytmu okenních otvorů a ztvárnění střech. Materiálové a barevné řešení by mělo být střízlivé, kvalitní a 

dlouhodobě trvanlivé, s využitím přírodních nebo tradičně působících materiálů. Celková výška stavby bude 

reflektovat okolní výškovou hladinu. Doporučený sklon střech je v rozmezí 45 – 60°. 

Z pohledu památkové péče je vítáno obnovení severního dvouštítového průčelí, s odkazem na vyhořelý dům 

„Británka“.  

Severní průčelí by mělo výškově navazovat na sousední okapovou římsu.  

Západní průčelí by mělo být členěné k docílení drobného měřítka bloku. Pokud stavba bude definovat nový 

prostor Senného trhu, mělo by zde být vytvořeno nové pohledově oddělené fasádní průčelí odlišné od zbytku 

západní hmoty objektu v ul. Rokycanova. V rámci západního průčelí se doporučuje členění ideálně na 2 

samostatné fasádní celky, dle historicky dochovaných fotografií.  

Jižní průčelí by mělo výškově navazovat na okapové římsy v ul. K.H. Borovského.  

 

Samostatné stanovisko památkové péče viz Příloha P.12. 

 

O historii domu i projektu stávající budovy viz Příloha P.21. 
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Pracovní skupina pro definování stavebního programu za 

vyhlašovatele: 

 
Mgr. Petr Vrána – starosta města  

(Řádný závislý člen poroty) 

 

Mgr. et Mgr. Jan Straka – místostarosta  

(Řádný závislý člen poroty) 

 

Ing. Helena Červinková – vedoucí odboru rozvoje a investic  

(Řádný závislý člen poroty) 

 

Mgr. Vendula Machová – místostarostka  

(není členem poroty) 

 

Ing. Vít Rožmberský, M.A. – radní pro rozvoj  

(Náhradní závislý člen poroty) 

 

Pavel Bluma – odbor rozvoje a investic  

(Náhradní závislý člen poroty) 

 

Ing. arch. Štěpán Janů – externí městský architekt 

(Přizvaný expert poroty) 

 

 

 

 

Autor fotografií z dronu: Matouš Horáček 
 

 


