Soutézni dialog - Ramcové zadani

Milé kolegyné, mili kolegové,

zveme vas k ucasti v soutéznim dialogu.
Hledame autorsky tym pro kvalitni reSeni revita-
lizace Obchodniho domu Bredy v Opavé. Cilem je
najit odpovéd na otazku, jak se v 21. stoleti posta-
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vit k provozu a architektonickému reseni historic-

kého, pamatkové chranéného objektu, a zaroven
budové dodat novou napln, ktera bude prinosem
pro nejen spolecensky a kulturni zivot obyvatel
meésta.

Termin prihlasek: 27. 11. 2023

[OBD]



Mésto Opava lezi v Opavské pahorkatiné na rece
Opavé a je historické hlavni mésto Slezska.
Prvni pisemna zprava o osadé, lezici na kfrizo-
vatce obchodnich cest a pojmenované podle
feky Opavy, pochazi z 12. stoleti. Od poloviny
18. stoleti, po prohrané valce, kdy byla vétsi ¢ast
Slezska postoupena Prusku, byla Opava hlavnim
méstem rakouského Slezska. V roce 1820 se zde
konal druhy kongres vitéznych mocnosti, tzv.
Opavsky kongres. Sesli se zastupci tzv. Svaté
aliance - rusky car, prusky kral, rakousky cisar a
zastupci Anglie a Francie, k jednani o spoleéném
postupu proti revolu¢nimu hnuti v Italii.

V 19. stoleti Opava zaznamenala pramyslovy roz-
mach. Vzniklo nékolik textilnich podnikd, pivovar a
cukrovary. Vyznamnym impulsem pro rozvoj pru-
myslu bylo otevieni zelezni¢niho spojeni v ramci
Severni drahy Ferdinandovy v roce 1855. Jako
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Mapa Opavy (Troppau) - lll. vojenské mapovani (1872-1953)

hlavni mésto Rakouského Slezska byla Opava i
vyznamnym spravnim a samospravnim centrem.
Politicka a narodnostni situace se vyhrotila po
skonceni 1. svétové valky, kdy se Opava v zavéru
roku 1918 stala hlavnim meéstem provincie Su-
detenland. Az do vzniku zemé Moravskoslezské
v roce 1928 byla Opava sidlem zemskych uradd.
Po Mnichovské konferenci a pripojeni k nacistic-
kému Némecku byli opavsti zidé zbaveni obéan-
skych prav a majetku. VétSina Zidovské populace
mésta skondcila v koncentrac¢nich taborech. Po
druhé svétové valce doslo k odsunu némeckého
obyvatelstva, byly postaveny celé nové obytné
¢tvrti a primyslové zavody, predevsim strojiren-
ského, potravinarského a papirenského pramyslu
a pramyslu léCiv.

Dnes je Opava statutarnim méstem v Moravsko-
slezském kraji s priblizné 56 tisici obyvateli.
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Architekt Leopold Bauer (1872 — 1938) pochazel
z Krnova, studoval stavebni technickou Skolu v
Brné a Akademii vytvarnych uméni ve Vidni - nej-
prve u Karl von Hasenauera a pak u Otty Wag-
nera, spoluzakladatele manifestu Videriské se-
cese. Mezi Bauerovy spoluzaky patril napriklad
Jan Kotéra, Joze Ple¢nik nebo Josef Hoffmann.
Bauer absolvoval nékolik studijnich cest po Italii,
Francii a Némecku a roku 1900 se stal sam cle-
nem kruhu umélcl kolem zminéného secesniho
manifestu, kam patfril mimo jiné i Gustav Klimt a
Bauerlv spoluzak a krajan Joseph Maria Olbrich.
Tou dobou zacinal tvorit: O Reissigoveé vile v Brné
v Pisarkach z let 1901-1903 se mluvi jako o prv-
nim modernim domeé v habsburské monarchii, v
podobném duchu navrhl na Sumavé v Rejstejné
vilu pro Maxe von Spauna, majitele sklarny v
Klasterském Mlyné, ve Zdanicich projektoval Sei-

Fasada obchodniho a obyt-
ného domu ve Vidni

Kostel svaté

Hedviky v Opaveé
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dlovu vilu. V letech 1908 az 1910 se stavéla nej-
vétsi Bauerova budova, Priessnitzovo sanatorium
v laznich Jesenik. V roce 1913 byl jmenovéan pro-
fesorem architektury na videnské akademii, kde
pusobil do roku 1919. Ve 20. letech se pak Bauer
zhlédl v dile L. H. Sullivena. V té dobé zacal pra-
covat na navrhu obchodniho domu Breda, ktery
se rozhodl zpracovat pravé v duchu chicagské
Skoly, ¢imz do slezského mésta prinesl étos ame-
rickych velkomést.

Sam architekt za své nejvétSi a nejprestiznéjsi
dilo pokladal budovu Narodni banky ve Vidni z
roku 1918. Na ¢eském uzemi je to pravé stavba
obchodniho domu Breda & Weinstein z roku
1928, ktera je vnimana jako nejvyznamnéjsi. Ve-
dle zajimavych budov ma na konté priblizné dva
tisice interiérud, navrhoval také nabytek, vazy, ko-
berce a dalsi umélecké predmaéty.

“Reissigova vila v Brné
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[3] Obchodni dum Breda
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Obchodni dim Breda byl postaven v letech 1927-

1928 firmou Breda & Weinstein. Budova vznikla
namisto puvodniho obchodniho domu Breda &
Weinstein se stfiznim zbozim, kterou vlastnil zi-
dovsky obchodnik David Weinstein spole¢né s
Maxem Bredou. Spolecénici tenkrat oslovili viden-
ského Architekta Leopolda Bauera, aby jim na
stejném misté postavil zcela novy, moderni ob-
chodni dum.

Monumentalni narozni dim na namésti Repub-
liky Bauer vyprojektoval jako sedmipodlazni ze-
lezobetonovou budovu se dvéma suterénnimi
patry. Prizemi budovy ¢lenily pilite a vykladni
skfiné, srdcem stavby byla sklenéna hala s ko-
puli. Z ptizemi do haly v prvnim poschodi vedlo
dvouramenné drevéné schodisté.

Objevila se tam fada prukopnickych novinek, jako
nakladni a osobni vytahy, které spojovaly jednot-
liva podlazi, moderni vzduchotechnika, ustredni

vytapéni, automatickda telefonni Ustfredna, au-
tomatické hlasice pozaru ¢i nouzové osvétleni.
Vzhledem k tomu byly i stavebni naklady na teh-
dejsSi dobu mimoradné vysoké.

V dobé svého vzniku byl obchodni dum firmy
Breda & Weinstein v Opavé prvnim modernim
obchodnim domem v republice. Rozlehly cent-
ralni prostor s dvouramennym dievénym scho-
distém ma typicky bauerovsky styl, ve kterém se
architekt nechal inspirovat chicagskou Skolou.
Obchodni dim nékolikrat ve své historii zménil
nazev. Poprvé byl prejmenovan v roce 1945 na
Prikopnik, pozdéji na Prior. Tento nazev mu vy-
drzel az do roku 1989, kdy se vratil k pdvodnimu
nazvu.

V roce 1994 jej v ramci privatizace ziskal sou-
kromy podnikatel. V roce 2012 byl obchodni diim
uzavien a ponechan mimo provoz, coz vedlo k
tomu, Ze budova zacala chatrat.
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Pokusu o zachranu budovy se ujala skupina nad-
Sencl okolo Lindy Bittové a vytvarnika a sochare
Kurta Gebauera. V roce 2021 uspotradala finanéni
sbirku na nejnutnéjsi opravy kulturni pamatky
obchodniho domu Breda a po 17 letech doslo k
rozsviceni fasady obchodniho domu pro pripo-
menuti Opavské dominanty. Dlouhodoby cilem
kolektivu bylo navratit Bredé jeji zivotni obsah.

6. prosince 2021 schvalilo zastupitelstvo mésta
Opavy koupi obchodniho domu Breda. Cena za
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transakci ¢inila 40 miliond korun. Zdmérem mésta
je budovu zrekonstruovat a najit pro ni nové vyu-
ziti. Prvni etapa rekonstrukce, zahajena v kvétnu
2023, zahrnuje vyménu 170 zchatralych oken,
které nahradi vérné repliky, dale opravu faséady,
vymeénu vodovodni pripojky a postaveni naklad-
niho vytahu. Finanéni naklady rekonstrukce ve
vysi 28,5 milionu korun jsou poskytnuty z roz-
poctu statutdrniho mésta Opavy.

hitps://bredadile:
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Primarnim cilem soutézniho dialogu je budovu
byvalého Obchodniho domu Breda ozivit, naplnit
ji novym zivotem, umistit ji do soucasnosti a za-
jistit dlouhodoby a kvalitni provoz do budoucna.
Neni cilem, aby revitalizace Bredy vytvorila na
pozemku o rozloze cca. 10 000 m2 novy mono-
funkéni celek, ale naopak aby poskytla prostor
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pro razné formy vyuziti, které se navzajem bu-
dou doplnovat, ovliviiovat a rozvijet. Revitalizaci
ma vzniknout misto, které se stane oblibenym
jak mezi mistnimi, tak i navstévniky. Cely proces
je veden s cilem nejen rekonstruovat dum, ale i
nové definovat jeho roli v kontextu mésta tak,
aby se stal opét jeho zivou soucasti.
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Funkéni vyuziti

Ze strany zadavatele ma jit o kombinaci komerc¢-
niho a nekomeréniho vyuziti. Komeréni ¢ast ob-
jektu by meéla byt vyuzivana napriklad pro kan-
celare, sdilené prostory, vzdélavaci ¢i jiné dnes
ve méstech oblibené funkce, prevazné ve vyssich
patrech. Soucasti konceptu maji byt i obchodni
prostory, které ov§em maiji cilit na jiné potencialni
najemce a mit jinou napln, nez je napln soused-
niho obchodniho centra, které bude s objektem
propojeno. Dale zvazujeme vénovat ¢ast prostor
celoroc¢ni trznici ¢i soudobym gastro konceptim,
které ve mésté chybi. Mezi nekomercéni vyuziti
by mohlo patfit naptiklad umisténi galerie nebo
komunitniho centra. OvSem tyto plochy je také
nutné zaclenit do celkové ekonomiky domu, aby
objekt fungoval jako celek a nevytvarel zdporna
isla ve svém provozu.
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Stavebni upravy

K stavebnim upravam, které je v ramci soutéz-
niho zadani potreba reSit, patfi obnova strechy,
rekonstrukce interiéru a feSeni propojeni s OC
Breda&Weinstein. V souasné dobé mésto ve
spolupraci s NPU zajistuje dil&i opravu fasady a
vymeénu oken za dievéné repliky. Vyména oken
bude dokoncéena v lété 2024.

Verejny prostor

DulezZitou soucasti zadani bude najit urbanistické
feseni pro predprostor budovy. Cast vefrejného
prostoru je v rukou soukromého majitele, ktery
je prizvan jako expert komise. Cilem je vytvorit
distojny predprostor Bauerovy stavby.
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Hlavnim ukolem soutézniho dialogu je mul-
tioborovou diskuzi predstavit nejvyznamnéjsi
stavbu heretika architektury Leopolda Bauera
a

Oslovujeme tedy architekty, aby se spojili s dal-
Simi kreativnimi obory, aby zadani pojali nejen
jako navrh rekonstrukce domu, ale aby se také
vénovali konceptu budouciho provozu, fazovani
rekonstrukce a transformace Bredy

Fazovani rekonstrukce

Budouci program objektu je otevien a bude pro-
jednan v ramci soutézniho dialogu. Zajem mésta
je predevsim to, aby se Breda stala ekonomicky
sobéstacnym objektem, ktery v dlouhodobé
perspektivé kromé investicnich nakladd nebude
zatézovat rozpocet mésta a bude v kladnych ¢is-
lech. S ohledem na velkou nezndmou, kterou je
zplUsob budouciho provozovani objektu tj. pokud
meésto bude pronajimat objekt jako celek jednomu
subjektu nebo mésto bude pronajimat jednotlivé
prostory, je nutné pri zpracovani navrhu pocitat i
s eventualnim fazovani samostatné rekonstrukce.
Fazovani rekonstrukce mlze nastat jak ve vztahu
k budoucim provozovatelim, tak i ve vztahu
k finan¢ni naro¢nosti rekonstrukce a rozpoctu
meésta. Zaroven nelze na objekt pohlizet jako na
stavbu, kterd muaze cekat nékolik dalsich let na
zachranu se zamcéenou branou. Je nutné hledat
spole¢nou cestu s méstem a lokalnimi partnery
hledat feSeni a postupy, které umozni ,,okamzi-
té“zapojeni Bredy do zivota a tkané meésta, a to
s prihlédnutim ke Spatnému stavu objektu i na-
Semu rigidnimu stavebnimu radu.
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V tomto duchu oéekdvame kreativni reSeni, na
kterém se budou podilet rizné kreativni profese,
které ve spolupraci s architektonickym tymem
prinesou novy pohled na rekonstrukci vzacného
objektu. Pokud se architekti rozhodnou v rdmci
soutézniho dialogu jit cestou klasické pripravy
rekonstrukce, doporucujeme se zamyslet nad ko-
munikaci smérem ven a s obyvateli mésta, aby
nedosSlo k odcizeni objektu a zklamani velkych
ocekavani, ktera jsou spojena s nakupem a revi-
talizaci Bredy. At pljdou uvahy architektl a zpra-
covatelskych tymu jednou nebo druhou cestou,
doporucéujeme také v ramci soutézniho dialogu
podrobit se kritice eventualniho fazovani vy-
stavby, at uz ddvodu samotného konceptu nebo
z divodu financni zatéze rozpocétu mésta.

Ekonomicka udrzitelnost

Jednou z hlavnich premis projektu a celkové in-
vestice je, Ze mésto investuje verejné prostredky
do nakupu a rekonstrukce objektu a budouci uzi-
vatelé budou méstu platit najem, z kterého mésto
vytvori udrzitelny projekt. Pocita se s nizs§im zis-
kem, ale s dlouhodobé udrzitelnym provozem.
Aby se docililo udrzitelného provozu, je nutné
sledovat hlavni dva cile. Prvnim cilem jsou dlou-
hodobé prijmy mésta z najmu a provozu Bredy.
Tim druhym je vytvoreni fondu na opravy a také
na provoz naro¢ného luxusniho objektu, kterym
Breda bezesporu je.

Najemné - dlouhodoby pfijem

| presto, ze zisk neni hlavnim motivem pti nakupu
a rekonstrukci Bredy, ale predevsim zaceleni ji-
zvy v centru mésta a zajiSténi verejné funkce v
objektu, ktery je pychou Opavy, je nutné budouci
provoz a prijmy z najmu drzet v kladnych cislech.
Je nutné pracovat s Cisly a prijmy tak, aby byly
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realné ve vztahu k lokalnim najmidm a hlavné za-
jistit prijmy v dlouhodobém c¢asovém horizontu.
Primarnim zajmem neni maximalizace zisku, ale
vytvoreni chytrého ekonomického modelu, ktery
bude maximalné sobéstac¢ny a nezavisly na roz-
poctu meésta. Navratnost investice do Bredy, do
jejiho nakupu, projektu a rekonstrukce je z po-
hledu odpovédného hospodare mozné rozlozit v
delsim ¢asovém useku, nez by to byl pripad se
soukromymi prostiedky.

Na druhé strané, Breda se nemusi stat diky vlast-
nictvi mésta objektem financovanym vyhradné
ze soukromych zdrojl, ale jeji provoz se ma pfi-
blizit realiim realitniho trhu. Ve mésté, kde je
hladina najemného v centralni ¢asti mésta pro
bytové jednotky 185,- Ké/m2/mésic, pro neby-
tové prostory v prizemi 145,- K&/m2/mésic a pro
kancelarské prostory 125,- KE/m2/mésic, je nutné
opatrnym zpusobem zachazet s Cisly tak, aby se
meésto nedostalo do situace, kdy bude mit krasny
rekonstruovany objekt, ktery ovSem nebude mit
komu pronajmout, z ddvodu vysokému najem-
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ného. Na druhé strané je treba davat pozor na
to, aby mésto nesjednavalo vyhodu budoucim
najemcum s prehnané nizkym najemnym.

Fond oprav

Krom najemného je nutné nastavit ¢astku uhrad
do fondu oprav. VesSkeré budouci opravy budou
hrazeny z pfijmu samotné Bredy. Pocitame se za-
lozenim nadbyteé¢ného fondu oprav objektu, do
kterého bude stfradana c¢astka z pronajaté plochy.
Z usetrenych prostredkl budou kryta udrzba
a opravy luxusniho objektu po desitky, snad i
stovky let.

Uvedené najemné a fond oprav jsou dUlezitym té-
matem soutézniho dialogu a jsou klicem pro vy-
tvoreni navrhu, ktery bude schopen reagovat na
tyto klicové pozadavky mésta. Ve stejnou dobu je
soutézni dialog vyuzivan také jako platforma pro
osloveni budoucich zajemcu o provoz objektu
a deklarovani pozice mésta ve vztahu k budou-
cim provozovateliim Bredy. Jak jiz bylo zminéno,
jestlize objekt bude pronajat jako celek jednomu
subjektu nebo se budou pronajimat jednotlivé
provozy, neni v tuto chvili rozhodnuto. Je nutné,
aby se provozni a architektonické reSeni otevi-
ralo obéma moznostem. Neni ovsem vyloucéeno,
Zze nékteré z multioborovych tymu mohou prinést
silné nazory na tuto klicovou otazku ohledné bu-
douciho provozu, ke kterym je vyhlasovatel sou-
tézniho dialogu otevreny.
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Nezavisla ¢ast poroty

Gabu Heindl je profesorkou a vedouci katedry Architektura Mésta Ekonomika |
Stavebni ekonomika a rozvoj projektd na univerzité v Kasselu. Gabu je autorkou
knihy Stadtkonflikte (Mandelbaum 2020) o radikalni demokracii v architekture a
urbanismu a Gerechte Stadt Muss Sein (AK Viden 2022) o sou¢asném stavu a
budouci orientaci spravedlivého urbanismu. Se svou videnskou kancelari GABU
Heindl Architektur se jako nezavisla architektka a urbanistka zabyva verejnym
prostorem, rekonstrukci verejnych budov, projekty kolektivniho bydleni a mést-
skou spravedlnosti.

Vlamsky architekt plUsobici v Gentu a Bruselu. Realizoval fadu dél v Belgii i v
zahranic¢i a vystavoval v mnoha galeriich. Je profesorem na ETH v Curychu, pod
heslem Re-Practice and Prac-Teach spojuje dohromady praxi s vyukou. Na Bie-
nale architektury byl ocenén Stribrnym Ivem za projekt pavilonu Psychiatrické
kliniky Caritas v Melle (2017). Architekti revitalizovali kliniku podle experimentalni
myslenky vyvinuté ve spolupraci s rznymi skupinami uzivatelu. Vysledkem je
surrealistické propojeni starého a nového.

Vystudovala architekturu na Fakulté architektury CVUT v Praze, kde nyni vyuéuje
urbanismus. Mezi jeji zajmy patfi vztah mezi charakteristikami prostredi a zpUso-
bem, jakym se lidé pohybuji a vyuzivaji prostor. Ve své védecké praci se vénuje
mimo jiné péci o urbanistickou hodnotu.

Opavsky rodéak, historik uméni a rektor Vysoké skoly uméleckopriimyslové v
Praze. Jindrich Vybiral se ve své védecké praci vénuje predevsim déjinam archi-
tektury a architektim 18. az 20. stoleti. Zabyva se zdmeckou, méstanskou, indust-
rialni i funeralni architekturou. Monograficky zpracoval mimo jiné dilo slezského
architekta Leopolda Bauera a zmapoval stavby moravskych architektt ze skoly
Otty Wagnera na Moravé a ve Slezsku.
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Absolvent Fakulty architektury CVUT v Praze. Spolu s Prokopem Tomaskem za-
lozili vlastni kancelar Atelier 69 — architekti, jejiz tym pozdéji doplnil Jaroslav
Wertig. Mezi realizace A69 patri Sanatorium dr. Petaka ve FrantiSkovych Laznich,
rekonstrukce pési zény v Chebu nebo obytny komplex Central Park v Praze. Vyu-
c¢ujena Architectural Institute in Prague (ARCHIP) a vede ateliér na Fakulté archi-
tektury CVUT v Praze.

Architekt a propagator architektury, absolvoval studium na Fakulté uméni a archi-
tektury TU v Liberci, studoval také v Los Angeles a pracoval v Londyné ¢i Parizi.
V roce 2015 ziskal ocenéni Architekt roku. Vénuje se zejména teoretické, kritické a
medialni aktivité. Podilel se na vzniku Centra architektury a méstského planovani
(CAMP). VSeobecné povédomi o architekture Sifi skrz vlastni porady na Radiu
Wave a na internetové televizi MALL.tv.

Historik architektury a pamatkar. Je odbornym pracovnikem Narodniho pamat-
kového ustavu, uzemniho odborného pracovisté v Ostravé, kde se zabyva archi-
tekturou 19. a 20. stoleti a otazkami novostaveb v historickém prostiedi. Je au-
torem autor eseji s nazvem Ostravsky chodec a pordda komentované prochazky
Ostravou.
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Zavisla cast poroty

Tomas Navratil

primator statutarniho mésta Opava

Michal Stépanek
radni statutarniho mésta Opava

Vladimir Schreier
nameéstek primatora statutarniho mésta Opava

Petr Stanjura
vedouci oddéleni hlavniho architekta Magistratu
mésta Opavy
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Kurt Gebauer - nahradnik
vytvarnik
Spolek na zachranu obchodniho domu Breda

Jana Foltysova - nahradnice
vedouci odboru kancelare primatora statutarniho mésta Opava

Pf¥izvani odbornici

Lucie Castulikova
vedouci oddéleni paméatkové péce Magistratu mésta Opavy

Marek Zygula
spravce objektu Breda + OC Breda & Weinstein

Pavel Koch
ekonomicky expert, developer

Zlata Holusova
Reditelka festivalu Colours of Ostrava

Alois Hadamczik
spole¢nost OV Rezidence s.r.o., majitel pozemku 182/13
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