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ABSTRAKT 

Diplomová práce se zaměřuje na revitalizace objektu textilní společnosti Modeta. 
Cílem je vypracovat architektonicko – urbanistickou studii, která zhodnotí možnosti 
začlenění objektu do areálu Zoo a jeho využití v rámci nových expozic a 
multikulturního vyžití. Z hlediska požadavků Zoo zde mají vzniknout expozice 
nosorožců, orangutanů, noktunárium a vodní svět. V rámci multikulturního vyžití zde 
vznikne nová restaurace, výstavní prostory, IQ park, fitness, kongresové centrum a 
apartmány pro přechodné ubytování. V rámci projektu vzniknou dvě přístavby k 
objektu Modety, aby bylo možné splnit všechny kapacitní požadavky daných 
provozů. Také jsou v areálu navrženy nové cesty a parkoviště pro zaměstnance. 
 
 
 

KLÍČOVÁ SLOVA 

Brownfield, revitalizace, začlenění, Zoo, expozice 

 
 
 

ABSTRACT 

The diploma thesis focuses on the revitalization of the building of the Modeta textile 

company. The goal is to develop an architectural and urban planning study that will 

evaluate the possibilities of incorporating the building into the Zoo area and its use 

as part of new exhibitions and multicultural enjoyment. From the point of view of 

the Zoo's requirements, there are to be exhibitions of rhinoceroses, orangutans, a 

nocturnary and a water world. As part of the multicultural development, a new 

restaurant, exhibition spaces, IQ park, fitness, congress center and apartments for 

temporary accommodation will be created here. As part of the project, two 

extensions to the Modety building will be created in order to meet all the capacity 

requirements of the given operations. Also, new roads and a parking lot for 

employees are designed in the area. 
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1. ÚVOD 

Diplomová práce se zaměřuje na revitalizace objektu textilní společnosti Modeta. Cílem 
je vypracovat architektonicko – urbanistickou studii, která zhodnotí možnosti začlenění 
objektu do areálu Zoo a jeho využití v rámci nových expozic a multikulturního vyžití. 
Z hlediska požadavků Zoo zde mají vzniknout expozice nosorožců, orangutanů, 
noktunárium a vodní svět. V rámci multikulturního vyžití zde vznikne nová restaurace, 
výstavní prostory, IQ park, fitness, kongresové centrum a apartmány pro přechodné 
ubytování.  

 

2. IDENTIFIKAČNÍ ÚDAJE  
Název obce:    Jihlava 

Status:     město  

Kraj (NUTS3):    Vysočina (CZ063) 

Okres (NUTS4):   Jihlava (CZ0632) 

Katastrální území:   Jihlava (659673) 

Katastrální výměra:   6910 m2
 

Stavební objekt:    č.p. 441 

Adresní místo:    Březinovy sady 441/2 

 

3. VYMEZENÍ A ÚČEL STAVBY  
Předdiplomový projekt se zaměřoval na problematická místa v Zoo Jihlava a přednášel 
jejich řešení. V rámci diplomového projektu je řešena architektonicko – urbanistická 
studie, zabývající se začleněním výrobního objetu bývalé textilní společnosti Modeta do 
areálu Zoo a jeho nové využití v rámci nových expozic a multikulturního vyžití.  

 

4. ÚZEMNÍ KONTEXT 

Zoo Jihlava se nachází v centru města Jihlava v údolí řeky Jihlávka. V rámci prostoru je 
Zoo značně omezena a není tu umožněna téměř žádná expanze. Pozemek Modety je ze 
tří stran obklopen areálem Zoo a ze čtvrté je vymezen řekou Jihlávkou. Rozloha Zoo je 9 
ha. Areál Modety má rozlohu 6910 m2 a příjezd do něj je z jižní strany a je totožný 
s příjezdem do areálu Zoo. 

 



5. SOUČASNÝ STAV ŘEŠENÉHO ÚZEMÍ  
Areál Modety je v současné době oddělen od areálu Zoo. Na pozemku se nachází více 
menších objektů, kde se jedná převážně o přístřešky a podobné méně hodnotné a jsou 
v horším stavu. V areálu se nacházejí zpevněné cesty, které ale nejsou udržovaný a poté 
je zde mnoho ploch nezpevněných a zatravněných. V západní části pozemku se nachází 
objekt který je již v současné době využíván pro potřeby Zoo a nacházejí se v něm 
přípravny krmiv a sklady. 

 

6. CHARAKTERISTIKA ÚZEMÍ 

6.1. HISTORIE 

Založení továrny na punčochy v údolí řeky Jihlávky se datuje do roku 1897, kdy podílník 
vídeňské firmy S. Heit & Co., Emil Seidner, inicioval výstavbu. Projekt vypracoval stavitel J. 
Heit, který navrhl třípodlažní budovu pletárny s kotelnou a správní budovu u vjezdu. 
Továrna sloužila jako centrum pro výrobu punčoch a dalších textilních výrobků. 
 

Seidnerovi zřídili jídelnu a poskytovali zaměstanancům další bonusy. Kromě toho 
vybudovali malou písečnou pláž u řeky Jihlávky, kde zaměstnanci mohli relaxovat. 
Přestože továrna tehdy neprodukovala plavkové zboží, sloužily koňské povozy k rozvozu 
práce dělnicím až do jejich domovů. 
 

Seidner se také podílel na modernizaci továrny a zavedení vlastního zdroje energie. 
Spolumajitelem se stal F. Ehrlich. Nicméně, politické změny a nepřátelské klima vůči 
židovským podnikatelům v té době přinesly obtíže. 
 

Během druhé světové války sloužila továrna k výrobě vojenského materiálu. Po válce 
byla podnik spadl pod národní správu a v roce 1948 byl znárodněn, přičemž vznikl 
národní podnik Modeta, pleťárenské závody. Od 60. let se firma specializovala na 
zpracování umělých vláken a elastických materiálů, rozšířila svůj sortiment i o plavkové 
zboží. 

 

6.2. MORFOLOGIE ÚZEMÍ 
Pozemek se nachází v údolí řeky Jihlávky. Terén je mírně svažitý a pozemek se nachází v těsné 
blízkosti řeky. Nadmořská výška je 387,5 m.n.m.. 

 

 



6.3. DOPRAVA 

Do areálu Modety i do areálu Zoo Jihlava vede jedna cesta, která se napojuje na silnici druhé 
třídy s číslem 602. Tato silnice následně vede skrz centrum města Jihlavy. Jihlava je v těsné 
blízkosti sjezdu z dálnice D1. Údolím kde se nachází pozemek prochází cyklostezka. V rámci 
dopravy MHD v samotné blízkosti Zoo se nenachází žádná zastávka, nejbližší je v ulici Hradební. 

 

6.4. INŽENÝRSKÉ SÍTĚ 

Stávající objekt je v současné době kompletně napojen na inženýrské sítě, toto napojení bude 
využito v rámci návrhu. 

 

6.5. VZTAH K OBYTNÉ ZÓNĚ 

Areál se nachází v údolí které rozděluje dvě obytné zóny – centrum města Jihlava a sídliště 
Březinova. Areál Zoo vytváří mezi těmito dvěma zónami bariéru, která zhoršuje prostupnost 
území. Toto se částečně tento projekt snaží řešit. 

 

6.6. PRACOVNÍ PŘÍLEŽITOSTI  
Rozšířením nových expozic Zoo vznikne mnoho nových pracovních míst. Tomuto je uzpůsoben i 
návrh nového parkoviště pro zaměstnance, aby bylo schopně pojmou stávající i nové pracovníky  

 

6.7. ZELEŇ 

Pozemek se nachází v těsné blízkosti parků Velký a Malý Heulos. Dále i v rámci areálu Zoo je 
realizováno mnoho zeleně. Na samotném pozemku Modety se nacházejí převážně náletové 
rostliny. V rámci návrhu dojde k jejich odstranění a nahrazení kvalitnější zelení.  

 

6.8. GEOLOGICKÉ POMĚRY  
Půda je zde tvořena převážně pseudoglejemi, toto je ovlivněno umístěním pozemku 
v záplavovém území řeky Jihlávky. 

 

6.9. HYDROLOGIE 

Údolím, ve kterém se pozemek nachází protéká řeka Jihlávka. Pozemek se nachází v jejím 
záplavovém území. 

 

 



6.10. PROBLÉMY ŘEŠENÉHO ÚZEMÍ 
Hlavním problémem je stav objektů nacházejících se na pozemku. Kromě samotného objektu 
Modety se zde nacházejí další dvě velké budovy tzv. „zelená vila“, tento objekt je v dobrém stavu 
a objekt na západní straně Modety, který v současné době slouží jako přípravna krmiv a 
skladovací prostory. Tento objekt je v horším stavu a vyžaduje rekonstrukci. Kromě těchto 
objektů se zde nachází více menších objektů, kde se jedná hlavně o přístřešky. Tyto objekty 
budou odstraněny.  

 

6.11. HODNOTY ŘEŠENÉHO ÚZEMÍ 
Pozemek se nachází na poměrně atraktivním území a vzhledem ke svému umístění v těsné 
blízkosti Zoo představuje ideální prostor pro expanzi Zoo. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



7. PRŮVODNÍ ZPRÁVA  

7.1. ZÁKLADNÍ INFORMACE O STAVBĚ 
Plocha řešeného území:    6910 m2 

Zastavěná plocha:     3429 m2 

Obestavění prostor:     30 380 m3 

 

7.2. DOPRAVNÍ ŘEŠENÍ 
Příjezdová cesta do areálu, který je sdílena s areálem Zoo se napojuje ze silnice druhé třídy číslo 
602. V rámci areálu je zachována stávající cesta sloužící pro zásobování. Zbylí pohyb je zde 
zaměřen hlavně na pohyb chodců – návštěvníků Zoo. Na pozemku je také navrženo nové 
parkoviště pro zaměstnance, které se nachází na místě současné nezpevněné plochy sloužící už 
v současné době k parkování zaměstnanců. 

Kapacita parkoviště: 

40 standartních parkovacích míst  

2 místa pro osoby s omezenou schopností pohybu nebo orientace 

 

Rozšíření parkovacím míst pro návštěvníky je řešeno vznikem nového parkovacího domu na 
místě stávajícího parkoviště. 

 

7.3. URBANISTICKÉ ŘEŠENÍ ÚZEMÍ  
V rámci urbanistického řešení se jedná o stávající objekt, který se z historického hlediska 
distancoval od areálu Zoo i přes to že je ze tří stran ohraničen areálem Zoo a ze čtvrté strany ho 
vymezuje řeka Jihlávka. Proto v rámci tohoto návrhu bylo dbáno na začlenění tohoto objektu a 
přilehlého pozemku do areálu Zoo.  

V rámci pozemku se zde nachází ještě objekt stávající „zelené vily“ což je vila, která v současné 
době slouží jako ubytovna, ale v rámci nového začlenění se zde budou nacházet nové kanceláře 
a ředitelna, vrátnice a vstup. Toto vymezí vnější a vnitřní prostor pro novou část Zoo.  

Přístavba nových částí Modety umožnila vytvořit vstupy s přímou návazností na stávající areál. 
Dále zde je navržena vyvýšená lávka na severní straně objektu, která prochází nad nově vzniklými 
výběhy pro nosorožce a krokodýli a spojující východní a západní část Zoo. Toto výrazně zvyšuje 
prostupnost územím a umožnuje větší variabilitu pro tvorbu různých okruhů dle požadavků Zoo.  

Stávající zásobovací cesty, které byli využívány pro potřeby textilky byli zachovány a budou 
sloužit pro zásobování objektu. Slouží k plnění zásobovacích potřeb restaurace, nově vzniklých 
výstavních prostor, nových expozic a dalších potřeb v rámci Zoo.  

Na pozemku dále vznikají nová parkoviště, kde největší z nich bude sloužit pro zaměstnance zoo, 
kteří v současné době nemají žádné parkoviště primárně vyhrazené pro ně a zároveň je v rámci 
tohoto parkoviště počítáno s navýšením zaměstnaneckých kapacit vzhledem k rozšíření Zoo. 



Modeta je tvořena třemi křídly, která obepínají částečně uzavřený dvůr. Zde je navržen veřejný 
prostor sloužící k rekreaci a je zde možné v letním období umístit i vnější posezení pro restauraci. 
Dále je zde navržen amfiteátr sloužící k promítání. 

 

7.4. ARCHITEKTONICKÉ ŘEŠENÍ   
Objektu je z velké části zachováván jeho stávající vzhled. Hlavními změnami ovlivňující vzhled 
objektu v rámci návrhu jsou dvě přístavby navazující na východní křídlo objektu. 

V rámci potřeb Zoo v objektu vzniknou primárně čtyři nové expozice. Expozice nosorožců, 
která bude mít vnitřní výběh v rámci Modety a vnější výběh navazující na objekt Modety. Dále zde 
vznikne expozice orangutanů a drobných primátů. Třetí expozicí je noktunárium. Expozice 
zaměřená na noční tvory s částečně převráceným nočním cyklem. Jedná se o zatemnělou 
expozici, kde je otočený denní a noční režim aby návštěvníci v rámci prohlídky mohly sledovat 
noční živočichy ve dne. Poslední expozicí je vodní svět. Jedná se o expozici zaměřenou no vodní 
živočichy převážně exotického původu. Důležitým prvkem jsou nové prostory pro krokodýli. 

 

Dále jsou zde vytvořeny nové prostory pro zaměstnance, kteří budou přesunuti ze 
současného starého objektu ředitelství. K přesunu dochází z důvodu přestvaby objektu 
ředitelství na pavilon opiček. Budou se zde nacházet kanceláře šatny denní místnost / jídelna a 
dílna. 

 

V rámci multikulturního využití zde vznikne nová restaurace, sloužící jednak pro účely 
návštěvníků Zoo, zaměstnanců Zoo i vnější návštěvníky. V rámci tohoto je zde navržena 
velkokapacitní kuchyně. V návaznosti na toto je přechodné ubytování, které může sloužit při 
vzdělávacích zájezdech, pro školy a dovolené nebo pro návštěvníky kongresového centra 
nacházejícího se v objektu rámci návrhu. Dále jsou v objektu umístěny výstavní prostory pro 
využití v rámci výstav se zaměřením na floru nebo faunu. Také je zde navržen prostor obsahující 
IQ park se zaměřením na témata týkající se samotné Zoo. Dalším prvkem multikulturního využití 
je fitness centrum. 

Mezi další části návrhu patří vznik již zmíněného kongresového centra. Které bude sloužit pro 
účely konferencí, porady, prezentace nebo také výstavy. V návaznosti na toto je zde také navržen 
ateliér. 

 

7.5. DISPOZIČNÍ ŘEŠENÍ 
Objekt Modety se skládá ze tří křídel – severního východního a západního.  

Východní křídlo je v současnosti jednopodlažní s podkrovím sloužícím ke skladování. V rámci 
návrhu je zde navržena jídelna pro restauraci o kapacitě 103 míst. K této části je z boku částečně 
zasazená do svahu přístavba sloužící jako vodní svět. Současná okna jsou zde využita jako 
průhledy do akvárek a proto je možné vodní živočichy pozorovat jednak v rámci vodního světa ale 
také při posezení v restauraci. Dále je pro toto křídlo navržena nástavba druhého patra, ve 
kterém se nacházejí apartmány pro přechodné ubytování. Je zde navrženo čtrnáct 



dvoulůžkových apartmánů. Toto je s hlavní částí propojeno spojovacím mostkem nacházejícím 
se nad jednopatrovou částí severního křídla.  

Severní křídlo se skládá ze dvou částí – jednopodlažní a dvoupodlažní. V jednopodlažní části se 
nachází velkokapacitní kuchyně s kompletním zázemím navazující na jídelnu restaurace. Tato 
kuchyně s kompletním zázemím je propojena se zásobovací rampou v severní části objektu. 
V dvoupodlažní části se nacházejí dvě expozice zvířat. V prvním nadzemním podlaží se nachází 
expozice nosorožců s vnitřním výběhem koupacím bazénkem, kotci a zázemím. Expozice 
nosorožců navazuje na expozici v druhém nadzemním podlaží pomocí schodiště. Expozice ve 
druhém nadzemním podlaží je navržena jako noktunárium. Jedná se o zatemněnou expozici 
s otočeným denním a nočním cyklem umožňující pozorování nočních tvorů ve dne. 

Západní křídlo je rozděleno na hlavní centrální část a přístavbu sloužící potřebám zaměstnanců 
Zoo. V hlavní části se nachází hlavní vstup do objektu a na jedné straně obchůdek, výstavní 
prostory a IQ park a na druhé vrátnice, kanceláře a hlavní technické zázemí objektu. V druhém 
nadzemním podlaží se nachází fitness centrum a expozice orangutanů navazující na 
noktunárium. V rámci třetího nadzemního podlaží je navrženo kongresové centrum a ateliér. 
V přístavbě jsou navrženy oddělené šatny pro zaměstnance, denní místnost / jídelna a dílna  

 

7.6. KONSTRUKČNÍ A MATERIÁLOVÉ ŘEŠENÍ  
Jedná se o stávající objekt. V rámci interiéru objektu dochází pouze k malým zásahům do 
nosných konstrukcí a převážná část bouracích prací je zaměřena na příčky. V rámci nových 
konstrukcí jsou zde navrženy nové dělicí konstrukce, které budou vytvořeny z tvárnic Porotherm.  

V exteriéru objektu je třeba provést dodatečné zateplení a zhotovit nové výplně otvorů. Přístavby 
budou provedeny ze zdícího systému Porotherm.  

V rámci návrhu vznikají nové prostupy konstrukcemi pro vznik nových koridorů. Je třeba zohlednit 
dle statického výpočtu. 

 

7.7. Hygienické požadavky  
Objekt je dělen do jednotlivých bloků, které převážně odpovídají využití dané části / 
expozici. Každý z bloků odpovídá jiným technologickým potřebám a proto je tomu i 
uzpůsobena technologie v daném bloku 

 

 

 

 

 

 

 



7.8. Technologické požadavky  
Stávající objekt je kompletně napojen na inženýrské sítě v rámci návrhu toto bude zachováno a 
využito. Dešťová voda bude odváděna do retenčních nádrží a v rámci střechy objektu jsou 
navrženy fotovoltaické panely. Teplo poskytuje stávající kotelna a je možné využít i tepelné 
čerpadlo.  

 

7.8.1 ZÁSOBOVÁNÍ VODOU 
Objekt je napojen na městský vodovod 

Činnost Denní spotřeba litrů na jednoho  

Splachování  20 

Osobní hygiena  50 

Vaření 15 

Umývání rukou  5 

Pití  3 

Celkem zaměstnanci 103 l/os 

Celkem návštěvníci 43 l/os 

 

Počet zaměstnanců: 20  

Denní spotřeba vody: 20 * 103 = 2060 l 

Denní spotřeba teplé vody (30%z denní spotřeby vody): 2060 * 0,3 = 618 l 

 

Počet návštěvníku: 150 

Denní spotřeba vody: 150 * 43 = 6450 l 

Denní spotřeba teplé vody (30%z denní spotřeby vody): 2060 * 0,3 = 19350 l 

 

 

 

 

 

 



Denní spotřeba tepla na ohřev vody: 

Qd=(ρ*c*V*(t2-t1))/3600  

Qd= (1000 * 4182 * 19,96 * (55-10))/ 3600 = 104,340 kWh 

 

t1 teplota studené vody 

t2 teplota ohřáté vody 

p měrná hmotnost vody (1000 kg/m3) 

c měrná tepelná kapacita vody (2,182 kJ/kg K = 4182 J/kg) 

 

V rámci spotřeby vody zvířaty je třeba vyhodnotit posudek specializovaným pracovníkem Zoo 

 

7.8.2 ODVÁDĚNÍ VOD, ČIŠTĚNÍ VOD 
Splašková voda bude odváděna do čističky odpadních vod, dešťová voda bude zachytávána 
v retenčních nádržích. 

Dešťové vody 

Odváděná plocha: 14 747 m2 = 1,474 ha 

Periodicita deště: 1 

Průměrná doba trvání deště: 1200 s 

Intenzita deště: 0,165 m3/s*ha pro Jihlavu 

Množství vody: 1200 * 0,165 * 1,474 = 291,9m3 

 

7.8.3 ZÁSOBOVÁNÍ EL. ENERGIÍ 
Spotřeba elektrické energie bude odvozena od stávající spotřeba doplněný o spotřebu nových 
provozů, která bude odvozena z dat spotřeby el. Energie v Česku. 

V potaz je třeba brát návrh fotovoltaických panelů, které sníží zátěž spotřeby elektrické energie. 

 



7.8.4 ZÁSOBOVÁNÍ TEPLEM 

 

 

Přibližná hodnota tepelné ztráty: 50 W/m3 

Celková podlahová plocha vytápěného objektu: 3429 m2 

 

Přibližná tepelná ztráta objektu: 3429 * 50 = 171,45 kW 

 

Denní spotřeba tepla na vytápění: 

Qd= Q*24 = 171,45 * 24 = 4114,8 kWh 

 

Roční spotřeba tepla na vytápění: 

Qd2 = Qd * 365 = 4114,8 *365 = 1501,9 MWh / rok  

 

Teplo objektu poskytuje stávající kotelna a je možné využít i tepelné čerpadlo  

 

7.8.5 VZDUCHOTECHNIKA 
Jednotlivé provozy jsou napojeny na vlastní vzduchotechnickou jednotku odpovídající potřebám 
daného provozu. Velký důraz je na oddělení vzduchotechniky sloužící pro návštěvníky a 
zaměstnance od vzduchotechniky sloužící zvířatům 

 

 

 

 

 

 

 



7.8.6 ENERGETICKÝ ŠTÍTEK BUDOVY 

 Objem budovy:   30 380 m3
 

Celková plocha:  6910 m2 

Objemový faktor:  0,43 m2 / m3 

Teplota v topném období 20 °C 

Teplota v zimním období - 15 °C 

 

Měrná ztráta prostupem 743,25 W/k 

Tepelná ztráta prostupem 26112,1 kW 

Průměrný součinitel prostupu tepla  0,20 W/(m2·K) 
Doporučený součinitel prostupu tepla 0,45 W/(m2·K) 
Požadovaný součinitel prostupu tepla 0,60 W/(m2·K) 

 

 

 

 

Klasifikace B – úsporná 

Datum vystavění 17/8/2024 

Zpracovatel Tomáš Klement 



7.8.7 VÝTAHY 
V objektu se nacházejí tři výtahy. Jeden stávající, který využívá stávající výtahovou šachtu. Dva 
výtahy jsou nové a jejich prostupy skrz strop je třeba posoudit statickým výpočtem. 

7.8.8 POŽÁRNÍ OCHRANA 
V rámci úniku osob se objekt řídí normativními podklady. V případě potřeby úniku zvířat se bude 
únik řídit vnitřním předpisem zoo který je třeba zhotovit specificky pro objekt Modety  

8. ZÁVĚR 
Cílem projektu bylo navrhnou urbanisticko – architektonickou studii zaměřující se na začlenění 
objektu Modety do Zoo. V rámci návrhu bylo vytvořeno mnoho propojujících koridorů, které 
propojí Zoo s Modetou. Požadavky na jednotlivé funkce, stanovené Zoo, a došlo i k rozšíření 
objektu dvěma přístavbami.  
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