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Bydleni. Téma nejvice rezonujici nejen v architekture.
Primarni funkce, Gkryt, zlstava neménna. Nicméné jeho formy a
velikost se transformuji ¢asem spolecné s pozadavky na néj. \/yvoj
spolecnosti se odrazi v rozvoji nasich mést a pfibytk(. Je zajimavé
pozorovat mistni soudobé tendence a strategie, spoletné s
vyvojem v sousednich zemich. Prace se soustfedi na motiv bydleni
méstského. Souctasné okolnosti vstupujici jako zakladni kameny
pro budoucnost Prahy a jejich suburbif.

Cilem je na zakladé teoretické a analytické casti
navrhnout méstské bydleni na jednom z pozemkd ve vlastnictvi
hl. m. Prahy. Projekt je (hypoteticky) navrzen pod Prazskou
developerskou spole¢nostni, ktera tento rok vznikla a zahdjila
svou ¢innost. Hleda formu, ktera bude architektonicky atraktivni,

ekonomicky smysluplng, udrzitelna a uzivatelsky pritazliva.
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A/

Jaky je soucasny stav bydleni v Praze? Jakym zplsobem
ma vedeni hlavniho mésta vliv na jeho vyvoj a jaké kroky podnika
pro zlepSeni situace? Je soucasny zplsob nové vystavby atraktivni
pro budouci najemniky? Jaké tendence a sméry by se mély drzet

pro zlepseni budouciho vystavéného prostfedi?

Teoreticka cast se zabyva tfemi hlavnimi tématy.
\/ kapitole prvni, Bydlet v Praze, je rozebrana financni stranka
bydleni. Jde pfedevdim o kupni ceny bytld a vysSi najemného
v hlavnim mésté. Dulezity je i vyvoj a soucasny stav obecniho
bytového fondu a jakym zplsobem s nim mésto pracuje. Na
toto téma pfimo navazuje kapitola druha - Praha developerem.
V soucasné dobé probiha aktualizace dokument( jako Strategicky
plan ¢i Metropolitni plan, které pfimo fesi €i ovliviuji stav bydleni
ve mésté. \Vznika Prazska developerska spolecnost, skrze kterou
vedeni Prahy planuje podporovat socialni, spolkové a druzstevni
bydleni - jakym zplsobem? Posledni kapitola Méstska forma
pfipomina pozitivni i negativni tendence v soucasné vystavbé.
Predevsim pfizplsobovani se automobildm, ztrata méfitka,
suburbanizace a dalsi.

Nasledujici kapitoly Bydlet v Praze a Praha developerem
jsou sepsany primarné na zakladé (daji a dat zvefejnénych
v publikacich Institutu pro planovani a rozvoj hl. m. Prahy. Hlavnimi
dokumenty, o které se text opira a které ¢astecné parafrazuje, jsou
Analyzy bydleni a realitniho trhu na dzemi hl. m. Prahy z pohledu jeho
dostupnosti a potfebnosti z bfezna 2017 M, Stav a vyvoj obecniho
bytového fondu v méstskych cdstech hl. m. Prahy z ¢ervna 2019 2,
Studie kvality Zivota PraZand z listopadu 2019 B! a Strategie rozvoje
bydleni'v hl. m. Praze z ledna 2021. ¥
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01/ BYDLET V PRAZE

Velkd mésta celi kazdym rokem ¢im dal tim vétsimu
pfisunu novych obyvatel. V soucasné dobé Zije v méstském
prostfedizhruba 55 % celkové populace a dle Organizace spojenych
narodd by to v roce 2050 mélo byt vice nez 66 %. 1! | pfes tento
dlouhodobé pretrvavajici trend jsou mésta ¢asto nedostatecné
pripravena na dalsi vyvoj a mnoha opatfeni konaji az s nastavajicim
problémem. Efektem je pak nedostupnost bydleni, prohlubovani
rozdilu mezi bohatymi a chudymi, kapacitné nedostacujici
infrastruktura, snizovani kvality Zivota obyvatel, zvySujici se pocet

lidi Zijicich na hranici chudoby, a dalsi.

Urbanizaci pocituje i Hlavni mésto Praha, kde bylo k
31.12.2020 evidovano 1 335 084 obyvatel. ! Stéhovani lidi do
hlavniho mésta podporuje predevsim rozvinuty trh prace a pfiznivé
socialni a ekonomické podminky. S sebou to pfinasi tlak na
dostupnost bydleni, kde vysledkem je jiz dobfe znamy termin krize
bydleni, jinak také bytova krize. Jaka je situace v Praze, podnéty k
rdstu cen a predevsim, jaky vliv ma na dostupnost bydleni hlavni

mésto?

12

kupni ceny

Ceny nemovitosti v Praze za posledni roky rekordné
stoupaji. Odborna i neodborna vefejnost se shoduji, ze divodem je
primarné nedostatec¢na vystavba. Lépe by bylo mozné specifikovat
problém jako nedostatecné rychla vystavba. Stavebnictvi je obor,
kde hovofime v casovych Gsecich mésict a rokd. Jisté, projekt
od pocatecni skicy az po vypracovani projektové dokumentace,
zahrnuje velké mnozstvi lidi a prace. Nicméné tuto dobu vyrazné
prodluzuje Ceska legislativa pri schvalovani zamér(. V priméru
trva pét az osm let od pfipravy po dokonceni realizace. Pfi
takové délce neni mozné dostatecné rychle reagovat na ozivéni
poptavky a zabranit rychle se zvySujicim cenam. ,Komplikovanost
a nepredvidatelnost Gzemniho a stavebniho fizeni predstavuje
aktualné nejvyznamnéjsi bariéru branici urychleni a zintenzivnéni

bytové vystavby v Praze. 1]

Na vysokou cenu ma vliv vice faktor(, kde velmi zasadnim
je vySe (rokové sazby hypotecnich GvérG. Mezitim, co v roce
2005 cinil prGmérny Grok na c¢eském trhu necelych 5 %, o deset
let pozdéji to bylo pouze 2,8 % a v roce 2020 jen 2,1 %. ) Uvér
se tedy stava pfistupnym vétSimu mnozstvi lidi. To automaticky
zvysSuje poptavku. Spolu s postupnym nardstem mezd je investice
do nemovitosti v hlavnim méstem ¢&im dal tim zadanéjsim. Neni
divu, diky pfedpokladanému pokracovani zvySovani poctu obyvatel
a cen, je velmi nepravdépodobné, Ze by hodnota nemovitosti
postupem casu klesala. Investovat do koupi bytu je tedy pro
vétsinu lidi jistou vidinou, jak zhodnotit své penize. To plati i pro
velké mnozstvi zahrani¢nich investord, ktefi skupuji desitky byt

a poté je pronajimaji. V mnohych pfipadech z(stavaji i prazdné.

Diky vysoké poptavce po novych i starSich bytech
a nedostatecné rychle odpovidajici nabidce, cena za metr ¢tverecny
strmé roste. V obdobi 2015-2018 se cena vysplhala o vice nez 60 %.
Pokud bychom hovofili v &islech, na prelomu stoleti ¢lovék zaplatil
za 1 m? zhruba 21 tisic K¢, v roce 2019 to bylo uz 77 tisic K. Tyto
hodnoty je ovSem nutné porovnavat ve spojitosti s navySovanim
pridmérného pfijmu domacnosti. | pfes to, ze v Praze obyvatelé
dosahuji nejvyssich pfijmt z celé CR, ceny nemovitosti rostou
rychleji. Primérna mzda se totiz v obdobi 2015-2018 navysila
jen o 16 %, coz je vici vyse zminénych 60 % znacny nepomér.
LZatimco tedy Prazan s primérnym pfijmem vydélava na koupi
jednoho metru ¢tvere¢niho prdmeérného bytu v Praze 42 dni, tak
v ramci celé CR je k tomu zapotfebi pouze 21 dni (véetné vikend(
a svatka).” MVydélavajici osoba musi tedy spofit v prdméru 8 let na

koupi bytu v Praze o vymére necelych 70 m2
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Pocet primérnych rocnich plati potrebnych ke koupi primérného bytu ve vybranych fobr.1]
evropskych méstech (2017) / IPR

najemné

Bydleni je jednou ze zakladnich lidskych potfeb. Mit
stfechu nad hlavou, pocit bezpedi, teplou vodu a dalsi energie,
se ovSem diky rostoucim najmdm stava ¢im dal tim vice finan¢né
narocné. Naklady na bydleni v poslednich letech totiz rostly
mnohem rychleji nez primérné pfijmy. Mezitim, co v roce 2006
davala domacnost na bydleni asi 17,4 %, v roce 2017 to pro 42 %
prazskych domacnosti bylo vice nez 30 %. Tento Gdaj mdze byt i tak
lehce zkreslujici, nebot' pocitda s pradmérnymi (daji, kdy nejvétsi
zastoupeni maji domacnosti se stalym pfijmem. Pokud bychom
vzali v potaz napfiklad pouze seniory, pro tuto skupinu mohou
naklady na najem sahat pres polovinu dichodového pfijmu, ne-li
vice. | pfes to, Zze bydlet v pronajmu s sebou mize pfinaset urcité
vyhody jako flexibilita ¢i nenutnost pocatecni investice, absence
regulace nam0, mentalita obyvatel a dalsi okolnosti podporuji
potfebu lidi investovat tzv. do vlastniho a zhodnocovat tak své

Gspory skrze bydleni.

Jak jiz bylo zminéno v predchozim odstavci, diky
deregulaci najemného jsou nejvice postizeni socialné slabsi jedinci,
napf. seniofi nebo rodi¢ samozivitel. Pro tuto skupinu mohou
naklady na bydleni pfedstavovat vysokou financni zatéz. Ti si pak
nemohou dovolit zaplatit dalsi zakladni zivotni vydaje a ocitaji se
na hranici chudoby. Konkrétné, mezitim co se najmy zvysily zhruba
4x, vysSe dlchodl pouze 1,3x.,V hlavnim mésté odhadem Zije podle
dostupnych odhadd témér 9,8 tisic domacnosti, resp. 12,1 tisic
osob v situaci akutni bytové nouze B! ,Deregulaci najemného
Ize tedy povazovat za hlavni faktor, ktery v uplynulém obdobi
nejvice prispél k vyraznému navyseni vydajd na bydleni ve vztahu

k pfijm@m domacnosti zijicich v najemnich bytech.” ™
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01/ BYDLET V PRAZE

Obecni bydleni v Kodarii / BIG

obecni bytovy fond

Jako kazdé jiné hlavni mésto, i Praha disponuje vlastnim
bytovym fondem. Rozdilem oproti mnohym zemim ovSem byla
az do soucasné doby dlouho probihajici privatizace. Diky prodeji
obecnich bytl soukromym osobam Praha ztratila vétSinu svého
fondu. Velkym podilem na tom méla i absence vystavby bytl
novych. Mezi lety 2001 az 2018 jich hlavni mésto postavilo 4100,
coz z celkového mnozstvi nové bytové vystavby nebylo ani 5 %.
V/ podstaté rezignace na novou vystavbu pfisla po finanénikrizi roku
2007. Mezi lety 2011-2018 bylo postaveno méné nez 500 bytd,
coz neni ani 1 % ze vSech dokoncenych byt v tomto obdobi. Je
zfejmé, ze tento propad mél pfimy vliv na rist cen byt a najma,
nebot' prohluboval deficit nabidky.

K breznu roku 2019 mésto vlastnilo néco malo pres
31 tisic bytl, coz je oproti roku 1991 jen asi 16 %. Z toho je
necelych 8 % bytl neobydlenych, nebot' nejsou v dostatecné
dobrém technickém stavu a vyzaduji rekonstrukci. Z celkového
poctu bytd na Gzemi mésta tvofi obecni byty jen pouhych 5 %.
Pocet obyvatel na jeden obecni byt pak vychazi kolem ¢isla 42.
Pokud to porovname se zahrani¢im, napriklad v Kodani je to pouze
9 obyvatel, v Berliné 12, v Curychu 7. Rozdilem je pfedevsim
bytova politika mést. Velka némecka mésta si kladou za cil mit vice
nez tisic novych bytl ro¢né. Oproti tomu Kodan vede svou politiku
tak, ze kazdy rok musi byt zachovano minimalné 20 % zastoupeni
bytd ve vlastnictvi mésta ¢i jeho druzstev. Kodan tak mize mimo
jiné konkurovat developerskym spole¢nostem a je vyznamnym
hracem na trhu ovliviiujici mimo jiné ceny. Podobna situace je
i v hlavnim mésté Rakouska. Viden vlastni priblizné 220 tisic
bytl, coz odpovida zhruba 25 % veskerého bytového fondu, plus
dalSich asi 200 tisic bylo vybudovano za finan¢ni podpory mésta.
Diky tomu Viden mize skrze bytovou politiku nepfimo ovlivhovat

cenové podminky na rezidencnim trhu.

Po vySe zminénych faktech je jisté, Ze soucasny stav
bytovéhofondujenaprostoneadekvatni. Diky starnutiobyvatelstva,
zménam v ekonomice zplsobenymi i napfiklad v soucasné chvili
probihajici pandemii, pocet lidi Zijicich na hranici chudoby strmé
roste. Tim se i zvySuje pocet obyvatel, ktefi budou potfebovat
podporu od statu, a to nejen v bydleni. Da se predpokladat, ze
mnozstvi zadatel( na socialni bydleni se bude vysokym tempem
navysovat. To nas navraci k faktu, Ze diky charakteru stavebnictvi
nebude v sile mésta tento problém rychle vyresit. Je tedy nutné co
nejrychleji zvysit Gsili pfi obnové velikosti bytového fondu Prahy

a zajistit tak dostupné bydleni vSem, co se ocitaji v krizi, a pro

A/

které pravé bydleni predstavuje velkou financni zatéz. V\yhodou
pronajimani bytd pfimo socialné slabym je, Ze dotace bude
poskytovana na objekt, nikoliv na subjekt, a penize tedy nebudou
kontit v soukromé kapse. Coz je pro mésto i pres vysoké investicni
naklady ve vysledku efektivnéjsi zplisob pomoci. Praha pronajima
své nemovitosti dvéma zplsoby. Jednim je na zakladé Zadosti,
kterou mohou podavat seniofi, osoby se zdravotnim postizenim,
osoby v socialni tisni ¢i vybrané profese. V takovém pfipadé je
smlouva uzaviena na 2 roky s moznosti opakovaného prodlouzeni.
Druhou variantou je pronajem na zakladé vybérového Ffizeni, kde
hlavnim faktorem je nejvys$si cena a zadatelem mdze byt jakakoliv
fyzicka osoba. Druhy typ smluv je uzaviran na dobu neurcitou.
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01/ BYDLET V PRAZE

S jistotou mdzeme konstatovat, ze vyvoj kupnich
a najemnich cen reziden¢nich nemovitosti na prazském trhu je
opakem idealu. Ovéfili jsme si, Ze pficina nestoji pouze za jednim
aktem, ale je vysledkem vice skute¢nosti dohromady. Privatizace
obecnich bytl, nizké hypotecni Gvéry, proces schvalovani
stavebnich zamér(, deregulace najemného, rlst mezd, starnuti
populace a dalsi, to vSe mélo a ma vliv na soucasnou situace.
Diky stale vysoké poptavce se ani na zakladé dopadd pandemie
nepFedpoklédé razantni snizovani cen. A stejné tak, jako je
pro docileni stagnace cen a zamezeni jejich dalSimu réstu. Co
ovéem mozné je, je provést zmény a strategie v jednotlivych
odvétvich, napfiklad obnovou obecniho bytového fondu ¢i zménou
stavebniho fizeni.

16

Obecni bydleni' v Bordeaux / MVRDV
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02/ PRAHA DEVELOPEREM

Stale se zvysujici ceny rezidenc¢nich nemovitostia nagjma,
mnozstvi lidi, pro které tato zakladni Zivotni potreba predstavuje
velkou financni zatéz, zmensujici se fond obecnich bytd a absence
nové vystavby, suburbanizace a dalsi. Negativnich vlivd ovliviujici
rezidencni trh ¢i reagujici na jeho aktualni stav, je nespocet a nelze
jej dale ignorovat. Nicméné zda se, jako by si Praha v poslednich
letech konecné zacala uvédomovat vaznost soucasného vyvoje.
Postupné ukoncovani dlouhotrvajiciho procesu privatizace
bytového fondu, zvefejnéni Metropolitniho planu v ¢ervnu 2018
a diky Institutu pro planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy také
aktualizace Strategického planu, jehoz naplfiovani pravé probiha.
Jaké jsou dalSi tendence hlavniho mésta? A pfedevsim, jaké kroky
Praha podnika pro feseni (ne)dostupnosti bydleni?

18

bytova politika

Vize strategie budouciho rozvoje bydleni v Praze je
hlavnim méstem charakterizovana nasledujici vétou: ,Praha se
stane méstem s aktivné fizenou bytovou politikou a dostatec¢nou
nabidkou kvalitniho, dlouhodobé udrzitelného a predevsim
finan¢né dostupného bydleni, k némuz budou mit pfistup obyvatelé

vSech socialnich vrstev.” 4]

V nové bytové politice Prahy je ocividné pochopeni pro
vaznost soucasné situace. Nova strategie zvefejnénda v lednu
roku 2021 se soustfedi na nastroje a koncepty, diky kterym je
mozné naplnit vySe zminénou vizi, které by se mélo dosahnout
do roku 2030. Kromé zfejmé snahy o zvysSeni nabidky finanéné
dostupného bydleni v zajmu posileni socialni soudrznosti je
dobré zminit i tendence z hlediska urbanistického. Efektivnim
pfistupem je pfedevsim zahustovani mésta a vyuziti stavajici
infrastruktury a zemnich rezerv. Nezadoucim je naopak podpora
dale probihajiciho trendu stéhovani lidi za hranici metropole
a kazdodenni dojizdéni do mésta za praci. Jako dalsi zasadni
principy obsazené v dokumentu je nutné uvést udrzitelny rozvoj
(ekonomicka, environmentalni, socialni a kulturni slozka), mésto
kratkych vzdalenosti, nediskriminacni reziden¢ni trh, podpora

socialné slabych, architektonicka kvalita vystavby a dalsi.

fond rozvoje dostupného bydleni

\/ roce 2015 byl méstem zfizen fond Rozvoje dostupného
bydleni hl. m. Prahy, ktery ma primarné nakladat s finan¢nimi
prostiedky ziskanymi z privatizace obecnich byt(. Penize maji byt
vyuzity predevsim na rekonstrukce, opravy a Gdrzbu méstskych
bytd, ale také na socialni sluzby s timto odvétvim spojené napf.
domovy pro seniory. Magistrat méze finan¢ni prostfedky vyuzivat
pfimo na byty v jeho vlastnictvi, nebo mohou jednotlivé méstské
¢asti zadat o dotaci ¢i o bezirokovou pdjéku. Prvni dva roky
fungovani fondu z néj nebyly vyuzity témér zadné prostredky,
nicméné v poslednich letech jsou vidét pozitivni vysledky. Diky
penézim se podafilo zrekonstruovat desitky byt a méstské casti
vyuzivaji pajcky na vystavbu stovek byt novych. Dle neoficialnich

zdrojl fond v soucasné chvili disponuje asi 1 miliardou K¢.

A/

méstsky developer

Koncem kvétna roku 2020 bylo oficialné schvaleno
zaloZeni nové prispévkové organizace nesouci nazev Prazska
developerska spolecnost (PDS). Po letech vyjednavani ma Praha
po vzoru jinych velkych Evropskych mést vlastni spolecnost
soustredici se na novou méstskou vystavbu. Primarni cil organizace
je iniciovat, koordinovat a pripadné realizovat novou, prevazné
bytovou vystavbu na pozemcich patficich méstu. Praha nebude
jiz dale prodavat své Gzemi soukromym fyzickym a pravnickym
osobam, ale bude jej vyuzivat nejen pro obnoveni svého bytového

fondu, ale i pro podporu druzstevni vystavby ¢i bydleni spolkového.

JPrazska developerska spolecnost bude vystupovat
predevsim v roli land-developera, ktery pripravi méstsky pozemek pro
vystavbu ve vefejném zdjmu, primdarné pro projekty ndjemniho bydleni.
Spolecnost pfipravi koncept a provede ho schvalovacim procesem aZ k
uzemnimu rozhodnuti a stavebnimu povoleni. Samotnd realizacni faze
se uskutecnive spoluprdci se soukromym sektorem, nebo ve spolupraci

s druZstvy ¢i stavebnimi spolecenstvimi.” 1®]

Vyhodou neni pouze zhodnoceni méstskych pozemki
a navysovani obecniho bytového fondu, ale i umoznéni podpory
soukromé druzstevni a spolkové vystavby bez nutnosti Celit
komplikacim béhem ziskavani stavebniho povoleni. V takovém
pripadé je vystavba pro soukromy sektor finanéné vyhodnéjsi
a mésto midze diky vybérovému fizeni cilit na stfedni a nizsi
tfidu a zprostfedkovat tak dostupné bydleni lidem, ktefi by si
ho normalné nemohli dovolit. Ve varianté druzstevniho bydleni
se pak samo mésto stava soucasti druzstva a vlastnikem urcité
casti bytQ, které navysi obecni bytovy fond a mohou byt nabidnuty
potfebnym v ramci socialniho bydleni. U vétSich Gzemnich celkd
Ize kombinovat modely vystavby a zahrnout do projektl i napriklad

domov pro seniory, sSkolku a dalsi vefejné prospésné stavby.

Mésto si vytipovalo zhruba 40 pozemk(, na kterych
je mozné zamér do budoucna realizovat. Cilem strategického
planu rozvoje bydleni je skrze méstského developera do roku
2030 vystavét minimalné deset projektd. \V soucasné chvili je
v pocatecnim procesu jiz projektd devét. Zaroven Praha pocita
s moznosti odkoupeni dalSich pozemkd. Vize je kazdym rokem

timto zpldsobem postavit dva tisice obecnich bytd.
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Spolkové bydleni v Amsterodamu / Krft

[obr.6]

druzstvo [kolektivni bydleni]

Druzstevni vystavba ma v cesku jiz letitou tradici. Jedna
se o format bydleni, kdy celou nemovitosti (napfiklad bytovy
daim) vlastni druzstvo, tedy skupina fyzickych osob. Jednotlivé
byty nejsou pfimo vazany na konkrétni osoby, ale jsou vyuzivany
najemniky-majiteli skrze prava a povinnosti spojenych s uzivanim
bytu v ramci druzstva. Tento zplsob bydleni s sebou nese urtité
vyhody i nevyhody. Jednou z pozitivnich véci je, Ze hypote¢ni Gvér
vazany na nemovitost je spojen s celym druzstvem, diky tomu
je mozné dosahnout na lepsi ceny a jednotlivé osoby zaplati ve
vysledku méné na Gvérech s hypotékou spojenych. Tento zplsob
financovani je vhodnou alternativou pro obyvatele, ktefi by sami
na hypoteéni Gvér nedosahli. Naopak nevyhodou této formy
bydleni mize byt samotné nakladani s bytem. VV pfipadé pronajmu
je nutné jit skrze schvalovani pres ostatni cleny skupiny. Pokud
hovofime o prodeji, ¢len neprodava konkrétni byt, nybrz clensky
podil v druzstvu. A i v tomto pfipadé je nutné jit pres ostatni
¢leny, stejné tak jako pfi jakémkoliv jiném nakladani s nemovitosti
(tj. i hrubé stavebni Gpravy v ramci rekonstrukce bytu, apod.).
Obecné se da fict, ze z administrativniho a provozniho hlediska
Naopak velmi kladnym aspektem je finantni stranka véci, kdy
pofizeni nemovitosti méze ve vysledku usetfit vice nez tfetinu

nakladl oproti bydleni individualnimu.

Zplsob podpory druzstevniho bydleni hlavnim méstem
zacina v pripravé pozemku vcetné ziskani stavebniho povoleni
(viz. cast méstsky developer). To Praze dava vyhodu zadat projekt,
ktery nejen Ze je v souladu s novou bytovou politikou mésta, ale
respektuje i architektonické kvality, které jsou Prahou pozadovany.
Diky skutetnosti, ze pozemek je v jeho vlastnictvi, druzstvo je
zprosSténo povinnosti ho nejdfive kupovat a pocatecni naklady na
investici se tak vyrazné snizuji. Druzstvo ziskava tzv. pravo stavby
az na 99 let, které kon¢i po splaceni Gvéru, kdy je mozné ziskat
pozemek do vlastnictvi. Za toto pravo jsou jednotlivi najemnici-
majitelé nuceni odvadét prispévek do Fondu dostupného bydleni,

¢imz i tak usetfi na marzi developera.

Podminkou pro pfijeti do druzstva je uhrazeni Ctvrtiny
z ceny bytu, zbytek se po nastéhovani plati jako najem, ktery splaci
hypote¢ni Gvér. V pfipadé rozhodnuti nékterého z druzstevnikd
o vystoupeni ze skupiny, Praha ma predkupni pravo, diky kterému
mize z volného bytu vzniknout dalsi obecni. Jednotlivi ¢lenové
skupiny se voli na zakladé vybérového fizeni a Praha zlstava
jednim z nich. Hlavni mésto pfedpoklada ponechani zhruba tretiny

bytd pro socialni bydleni, tedy pro uzivani seniory, osobami

A/

se zdravotnim postizenim, osobami v socialni tisni ¢i vybranymi
profesemi. Diky tomu Praha zprostfedkuje dostupné bydleni nizsi
a stredni tridé, ktera by si ho normalné nemohla kvili vysokym
cenam dovolit, zaroven navysuje svlj obecni bytovy fond a ma
pfimou kontrolu nad architektonickou formou nové vystavby ve

vefejném zajmu.

baugruppe [spolkové bydleni]

Baugruppe a druzstevni bydleni maji mnoho spole¢ného
a obecné spadaji pod typ bydleni s anglickym nazvem commons,
coz lze prekladat jako spolecenstvi. V obou formach funguje
zplsob financovani na zakladé spojeni investi¢niho kapitalu
skupiny lidi s cilem postavit pro sebe levnégjSi a dostupnéjsi
bydleni. Mezitim co u druzstva se jedna spiSe o individualni byty
se zakladnim spole¢nym vybavenim kdy jednotlivé osoby vlastni
druzstevni podil, u baugruppe je po dokonceni stavby kazdy
vlastnikem svého bytu a ma podil na sdilenych prostorech. Tyto
spolecné casti se vyskytuji zpravidla v mnohem vétsi mite, nebot'
filozofie spolkového bydleni je zalozena na urcitém méritku sdilent
a spoluhospodareni. Soucasti je pak typicky sdileni vybaveni
(pt. kola, auta, pracovni nastroje, atd.), ale i vzajemné hlidani déti
nebo péstovani ovoce a zeleniny pro potfeby komunity. Obecné
Ize Fict, Ze baugruppe je vhodnou formou pro skupinu stejné
smyslejicich lidi, ktefi vyznavaji obdobnou Zivotni filozofii a jsou
otevieni pro vzajemnou demokratickou spolupraci a souziti.
Méfitko sdileni a forma zminéného spoluhospodareni je pak uz na

konkrétnim spolku a jejich nastavenych pravidlech.

Bézné byty na trhu postavené developerskymi
spole¢nostmi jsou navrzeny jako univerzalni Feseni odpovidajici
primérné poptavce na trhu, cena za takovy byt navic zahrnuje
marzi developera. Znaénou vyhodou spolkového stavéni je
moznost individualniho architektonického FesSeni odpovidajici
potfebam budoucich rezidentl. Navic spolu s vlastni volbou
dispozitniho usporadani a vybaveni vychazi cena v bytu typu
baugruppe az o 25 % nizsi nez novostavba od developera. " V
porovnani s aktualni cenovou hladinou za 1 m? novostavby v Praze,
ktera je kolem 110 tisic K¢, bydleni spolkové lIze dle analyz poridit
zhruba za 60 tisic K¢ / m2. U financovani je pfedpoklad rozlozeni na
vice generaci, diky ¢emuz neni prvni, pofizujici generace neimérné
penézné zatizena. Praha bude spolky vybirat na zakladé Gcasti ve
vybérové soutézi. VVitézny spolek &i spolecenstvi ziska pravo stavby
na méstském pozemku az na 99 let a na vlastni naklady na ném
muze postavit bytovy ddim. Mésto z néjak pak ziska urcity pocet
bytd, které bude pronajimat jako socialni bydleni skrze obecni

bytovy fond.
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[obr.7]

Baugruppe bydleni v Berliné / Zanderroth Architekten

A/

Na zakladé letitych zkuSenostia vysledkd, které je mozné
pozorovat v zapadnich zemi Evropy, je novy pfistup hlavniho mésta
v boji pro vytvoreni dostupnéjsiho bydleni spravny. Nejen obnova
obecniho bytového fondu mdze zprostfedkovat nové kapacity pro
socialni bydleni, ale je dobré nezapominat ani na zpfistupnéni
bytd pro stfedni tfidu, ktera si i se stalym pfijmem mnohdy vlastni
bydleni dovolit nem(ze. Podpora druzstevniho i spolkového
bydleni (tj. baugruppe) je tedy pfihodnou formou pro dosazeni vyse
zminéného cile. Praha ted stoji pred vyzvou prenést strategickou
vizi do realnych ¢in( a presvédcit o jejich vyhodach i samotné
obyvatele.
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Predstavy a sny obyvatel o bydleni se ¢asto nepotkavaji
s realitou nové vystavby. Udrzitelnost a forma nové vystavby zase
nebyva v souznéni s vizi mésta o kvalitnim vystavéném prostfedi.
Trend@ a hledisek ovliviujici sou€asny stav nové architektury
je mnoho, kdy vétSina je zalozena na faktech predstavenych
v predchozich dvou kapitolach. V boji o zpfistupnéni kvalitniho
a dostupného bydleni svym obyvateldm neni ale Praha samotna.
Vétsina nejen evropskych mést se potyka s podobnymi problémy,
kdy v zapadnich zemich je mozné nalézt i skvélé pfiklady feseni.
Nelze totiz hovofit pouze o mnoZstvi novych bytl a jejich cenach,
ale neméné dalezitym faktorem je i kvalita architektury, vefejného
prostoru a celkova atraktivita mista. Kapitola Méstska forma
priblizuje nejen tendence a principy pro zajisténi vySe zminéné
kvality vystavéného prostfedi, ale zaroven predstavuje i okolnosti
které ve spojitosti a danou tématikou nelze opomenout, jako

napfiklad suburbanizace ¢i podfizovani automobiltm.
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low rise high density
[nizka vyska vysoka hustota]

Jako nizka vyska - wvysokda hustota by se dal
zjednodusSené prelozit anglicky termin low rise high density, ktery
je znam od druhé poloviny minulého stoleti. Pravé v Sedesatych
a sedmdesatych letech zazival tento typ stavéni v USA velky
boom, nebot' nabizel méstskou alternativu k v té dobé popularnimu
stavéni do vysky. | pres ziejmé vyhody vyskovych rezidencnich
budov, jako vysoka hustota obyvatel na malé plidorysné ploSe,
vyhledy do krajiny a velkd mira soukromi, ze socialniho pohledu
prevladaji spiSe negativa. Byty od urlité Grovné ztraci veskery
kontakt se zemi a s tim prichazi i pocit odlou¢eni od vSednich
déjd ve vefejném prostoru. S vysSkovymi budovami se z pravidla
také poji samota a anonymita, nebot' nejen ze najemnici nemaji
dostatek spole¢nych prostor pro potkavani, ale jejich pfilis velké
mnozstvi zabranuje vytvareni komunity. Je obecné znamé, ze od
100 obyvatel neni mozné vSechny ostatni rezidenty znat jménem,
v mnohych pfipadech ani od pohledu. VV takovém pfipadé povoluje
i mira bezpe€i, protoze rezident nedokaze rozeznat jestli se
v budové nachazi nékdo cizi, ¢i nikoliv.

Chti¢ rodinného domu se zahradou vice popisuje cast
fesk¢ sen, ale i zde je nutné jej okrajové zminit. Pravé predstava
vlastni zahrady, pfirody, klidu a individualniho bydleni je opakem
vyskovych staveb pinych bytl. Ani jedna varianta neni udrzitelng,
pfesto se v hojné mife stavi dal. Koncept low rise high density
spojuje oba pilife do jedné formy, tedy méstsky zplsob bydleni
s pfiméstskym. Vznika tak balanc mezi dvémi architektonickymi
hmotami Gstici v nizkopodlazni hustou zastavbu, caste¢né spliujici
predstavy rodinného domu se zahradou, ovSem v prostfedi mésta.
Hustota obyvatel na m? by méla byt dostatecna pro naplnéni
smyslu obsluhy méstskou hromadnou dopravou spolu s obcanskou
a obchodni vybavenosti. ZjednoduSené, sluzby by nemély byt
prodélecné. Zaroven pocet obyvatel ma byt pfiméfeny pro
moznost vzniku komunity, spoleenstvi a prijemného sousedstuvi.
Zpravidla maji takové stavby zhruba 3-4 nadzemnich podlazi a
architekti ¢asto pracuji s terasami a malymi soukromimi dvorky,
pravé pro nahrazeni oné Zadané zahrady. Jednim z prvnich pfikladd
je Marcus Garvey Park Village od Kennetha Framptona z roku
1973, nachazejici se v new yorském Brooklynu. 'V evropském
prostredi je tento typ stavéni mozné hojné vidét predevSim v
Nizozemi, Dansku a Anglii. V Cesku Ize low rise high density prifadit
k vicegenerac¢nim fadovym dom@m.

A/

méritko clovéka

\/ soucasné dobé stale probihaji dlouhotrvajici tendence
pfizplisobovat novou vystavbu automobildm. Pfitom zakladnim
prvkem a bezesporu tim spravnym je clovék a lidské méfitko.
Uzplsobeni architektury a pfedevsim vefejného prostoru pésim
se ukazalo jako nejlepSi FeSeni pro dosazeni nejen zZivého, ale
i bezpe¢ného mésta, coz je mozné hojné vidét v zemich jako Dansko
¢i Nizozemsko. Doprava pésky totiz otevira moznosti. Diky absenci
bariéry se lidé ocitaji v pfimém kontaktu s vystavénym prostredim
a dalsSimi lidmi. V takovém pfipadé je pak velmi jednoduché se
pozastavit u vylohy, na chvili si sednout na lavicku, dat se do Feci
s kolemjdoucim, a podobné. Proto, aby mohly tyto nejen socialni
intrakce vznikat, je dileZité spravné navriené okoli. Zivot se
odehrava primarné v Grovni o€i, proto pro valnou vétsinu lidi, ktefi
elementem. Podstatné pfi navrhovani je zabyvat se jeho vyuzitim,
méfFitkem, atraktivnosti a predevsim jakym zplsobem je pojata
hranice mezi vefejnym a soukromym. V kontextu meésta se da
obecné fidit pravidlem, ze aktivni priceli s Gzkymi jednotkami
s mnoha dvefmi je zakladem pro Zivé prostredi. Lidé totiz pfitahuji
dalsi lidi. Stejné tak jako jsou tedy ddlezité dispozice budov, stejné
dalezita je i obytnost jejich bezprostfedniho okoli, nebot' to ve
vysledku zvySuje na oblibenosti daného Gzemi a navysuje tak jeho
hodnotu.

Perifernim vidénim vnimame proporce a vysku budov.
Pokud jsou budovy pfilis vysoké, mohou navozovat pocit stisnéni.
Zaroven od urcité vysky neni mozny pfimy kontakt s ulici. Nizké
zase neodpovidaji charakteru mésta a nevyuzivaji potencial
drahych pozemkd. Jan Gehl ve své knize Mésta pro lidi '" uvadi,
ze idealnich je 4-5 nadzemnich podlazi, nebot' do vysky 13,5 m
je mozné uchovat kontakt s chodnikem a lidmi, ktefi se na ném
pohybuji. Upozornuje také, ze vystavéné prostredi neni vhodné
navrhovat od velkého méfitka k detailu, ale v poradi Zivot — prostor
— budovy, nebot' spokojeny zivot obyvatel mésta je ve vysledku
nejvyznamnéjsi atributem a ovérenim, Ze je architektura navrzena

spravné.
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Jednopodlazni rodinny dim / atelier SAD
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[obr.8]

Low rise high density bydleni / Fabienne Gérin-Jean
Architectes

[obr.9]

Vyskovd rezidencni budova / Baumschlager Eberle
Architekten

[obr.10]

cesky sen

Rodinny dim se zahradou. Idealné v pfirodé, idealné co
nejblize méstu. Forma bydleni, v které v Ceské republice dnes ziji
statisice obyvatel, a ktera je vSeobecné vnimana jako ta nejlepsi.
V minulém stoleti se lidé stéhovali dal od center mést predevsim
kvali znecisténi z prlmyslovych areald a tovaren. Diky tomu
vznikaly koncepty jako zahradni mésta, méstské vily, a podobné.
| pfes to, ze v dnesni dobé je hygienicky stav mést na dobré
Grovni, suburbanizace pokracuje dal a snad jesté ve vétsi mire.
Lidé pro sebe chtéji to nejlepsi. Své stéhovani asto argumentuji
tim, Ze v Praze je smog a hluk. Ale jsou to pravé oni, kdo kazdé
rano sednou do automobilu a dojizdi do centra mésta za praci,
a tim znedcist'uji onen vzduch a vytvari onen hluk. Je to zac¢arovany
kruh. ,Cim vic mésto Fidne, tim vic nartista osobni doprava. Cim vic
narlsta osobni doprava, tim vic narlista znecisténi, a tim vic mésto

fidne "2

Koupit pozemek, postavit dim, zasadit tGje. Scénar, ktery
ma mnoho lidi v hlavé zakofenéno jako svij zivotni sen. Pfedstava
rodiny, vikendové prace na zahradé, urcité nezavislosti, svobody,
a predevsim jistoty plsobi jako zakladni prvky pro zarucené
spokojeny a Stastny zivot. Lidé jsou kvdli tomu schopni mnoho
obétovat. | pfes to, Ze samotny ddim se zahradou znf idylicky, ve
vétsiné pripadd se ocita v Cisté rezidencni Cturti plnych obdobnych
nemovitosti s nulovym charakterem a identitou. Verejny prostor
je kromé silnic tvofen spiSe zbytkovymi plochami, o které se
nikdo nestara, a absenci jakykoliv sluzeb a ob¢anského vybaveni.
Vysledkem je bezprostfedni zavislost na osobnim automobilu.
Tlak na obganskou vybavenost historickych obci, ktefi zpravidla
nezvladaji navySovat kapacity Skol a Skolek, tlak na dopravni
infrastrukturu a vysledna devastace krajiny. Je otazkou, zda-li
nutnost vozit sebe a své déti kazdy den autem do Skoly, na krouzky,
za kamarady, ¢i cokoliv jiného, je opravdu tou svobodou, kterou
chceme mit. Jak moc si lidé vlastné vazi ¢asu, ktery kazdy den musi
stravit za volantem? Nehledé na to, Ze zastavba rodinnych doma
je extrémné energeticky narocna a draha. ,Ten, kdo bydli v oblasti
s nizkou hustotou osidleni, nepfimo dostava od obce (respektive
statu) vice penéz nez ten, kdo bydli v hustéji zastavéné oblasti, kde
se nutné naklady déli mezi vice uzivateld." 1'%

Aby sluzby a ob¢anska vybavenost jako napfiklad obsluha
hromadnou dopravou mély smysl, musi je vyuZivat dostatecné
mnozstvi lidi. Pokud je v dané lokalité jen velmi nizka hustota
osidleni, nelze oc¢ekavat jejich vznik. Minimalni hustota osidleni pro

neprodéle¢nou obsluhu MHD je 50 obyvatel na hektar.

A/

Cislo, pod kterym se jiz neda vyhnout zavislosti na automobilu, je
kolem 40 obyvatel na hektar. Typicka zastavba rodinnych domd
byva zhruba 25 ob/ha. Naopak minimalni méstska hustota se
uvadiasi 100 ob/ha.!"™®! Diky nedostatecné hustoté a nepfitomnosti
diverzity funkci ztraci lokalita na méstskosti, ktera ma pozitivni
vliv na kvalitu bydleni. Dnes mdZzeme uz s jistotou Fict, Zze princip
zonovani zastavby na bydleni, prace, rekreace, a to dohromady
spojené dopravou, neni stastnym fesenim. Je to pravé ona diverzita
a polyfunkénost, které vytvareni zivé prostfedi s nezaménitelnym

charakterem, v kterém lidé chtéji travit svdj cas.

Suburbanizace ma velky vliv na mésto. Valna vétsina
lidi, ktefi bydli za Prahou, se do ni kazdé rano dopravuji za praci.
V/ysledkem je znacny nardst individualni dopravy, zacpy a vysoké
naroky na pocet parkovacich mist. Pro hlavni mésto je ddlezité
nejen zprostfedkovat zachytna parkovisté, ale predevsim predejit
dalSimu stéhovani obyvatel za jeho hranici. V sou¢asné dobé to uz
neni jen Cesky sen, kvali kterému lidé odchazeji na pfedmésti, ale
také ceny. Diky vysokym cenam nemovitosti (viz. kapitola Bydlet
v Praze) je rodinny d@im za Prahou finanéné méné narocny nez maly
byt v Praze. TéZko pak Ize pfesvédtovat obyvatele o nevyhodach
suburbanizace, kdyz ddim v satelitnim méstecku je to jediné, co si
mohou dovolit. A vidina zhodnoceni penéz a bydleni ve vlastnim
jsou asto na zebritku mnohem vySe nez zavislost na auté a dalsi
nevyhody s koloniemi rodinnych domd spojenymi.

Praha musi pro své obyvatele vytvofit takové podminky,
které zprostredkovavaji dostupné bydleni nejen socialné slabym,
ale i stfedni tridé. Z finan¢niho hlediska lze hovofit o0 jiz zminénych
formach druzstevniho bydleni ¢i baugruppe, které mohou fungovat
skrze Prazskou developerskou spolec¢nost (viz. kapitola Praha
developerem). Co se tyce architektonické formy, jsou to pfedevsim
soukromé zahrady, kterych se lidé nechtéji vzdat. Vhodnou
variantou, u které lze zahrnout malé soukromé zahrady, ale také
dostatecnou hustotu zastavéni pro smysl sluzeb a obcanské
vybavenosti, je forma low rise high density. Primérna hustota
obyvatel na hektar se u této kompaktivni formy zastavby pohybuje
okolo ¢isla 100, coz je, jak uz je znamo, minimalni hodnota
pro smysluplné méstské Gzemi. V takovém pfipadé neni nutné
k dopravé vyuzivat jen automobil, ale také méstskou hromadnou
dopravu nebo chodit pésky. Mimo jiné je tako méstska forma
zastavby i ekonomicky a ekologicky vyhodnéjsi, a ukazuje se jako
nejlepsi alternativa mezi rodinnym domem a vysSkovym bytovym
domem.
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Atraktivni verejny prostor bez aut / BIG
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fobr.11]

Namisto silnice s parkovdnim skate plaza /
Constructo - Skatepark Architecture

[obr.12]

Z ptvodni automobilové kriZovatky obytny verejny
prostor / Leku studio

[obr.13]

hlavné auto

\/lynalez automobilu je bezpochyby jednim z pfelomovych
moment( historie. Moznost svobodné sednout do auta a béhem
nékolika hodin byt napfiklad v jiné zemi je luxus, ktery je v dnedni
dobé standartem. Vlastnit auto se stalo naprostou samozrejmosti
a jen malo lidi si dokaze predstavit Zit bez néj. Nelze zpochybnit
mnoho vyhod tohoto stroje, nicméné s velkym mnozstvim vozidel
prichazi i velké naroky na komunikace a na plochy k zaparkovani,

coz se stava problémem predevsSim ve méstech.

Zvykli jsme si, Ze auta jsou soucasti nasich Zivotl
a akceptovali jsme fakt, Ze zabiraji nemalou ¢ast vefejného
prostoru. Pfitom pokud se ddkladné podivame kolik osob se
v jednotlivych vozidlech nachazi, vysledny primér se pohybuje
mezi hodnotami 1 a 1,5. ,Jestlize se po mésté dopravuje napfiklad
100 osob, pak pfi jizdé tramvaji zaujimaji 90 m?2 plochy ulic, jedou-
li dvéma autobusy, potfebuji 115 m? a na 50 motocyklech asi
930 m2. V autech (1,5 osob/auto) vsak zaberou pfes 5 000 m? —
tedy vice neZ padesatkrat tolik, co v tramvaji” ') Takovou plochu
by Slo vyuzit napriklad pro méstské trhy, venkovni sezeni, hristé,
nebo jako park. ,Cim vice plochy se poskytne automobiltim ve
méstech, tim vétsi je potfeba pouzivat automobily, a tim vétsi jsou
proto i naroky na plochu pro né." ["*! Podle Jane Jacobs by mésta pro
feSeni prevahy vozidel ve vefejném prostoru méla provadét kroky
vedouci k podstatnému snizeni jeho absolutniho poctu, napriklad
omezenim vjezdu do centra, a podobné. Je dllezité nevytvaret
nejlepsi podminky pro jizdu automobilem a tak nepfimo podnécovat
obyvatele k jeho koupi, ale naopak primarné pfizplsobovat mésto
pro jiné druhy dopravy jako kolo a MHD. Zdafnym prfikladem ze
zahranici jsou mésta Amsterdam nebo Kodan, kde cyklisticka
doprava tvofi valnou vétsinu i pfes to, Zze tomu tak dfive vibec

nebylo.

aktivni, je doprava v klidu. Tisice aut, ktera kazdy den projizdégji
po ulicich Prahy, je nutné nékde zaparkovat, kdyZz pravé nejsou
vyuzivana, coz je ve vysledku smutnych 95 % €asu. V lepsich
pfipadech se parkovaci stani nachazeji v ramci budov, napriklad
jako podzemni hromadné garaze, v horSich pfipadech jsou auta
zaparkovana podél ulice vytvarejici bariéru mezisilnicia chodnikem.

Jednoznacné tak fikaji, kdo je panem vefejného prostoru v daném

A/

prostiedi, a p&si to urcité nejsou. Jezdéni autem podporuje i na
hlavni mésto nizka cena za stani. Pokud by se castka znacné
navysila, velky pocet lidi by radéji vyuzilo méstskou hromadnou
dopravu. VV Praze je registrovano 5,1 milionu vozidel, ke kterym
je jeSté nutné pripocitat dalsi statisice z pfiméstskych suburbii.
Ve vysledku 30 % méstské dopravy jsou auta hledajici parkovani. ['¢!

Hromadné podzemni garaze v ramci bytovych domd
jsou zajisté pFijemnéjsi variantou nez parkovani na ulici, ale za
jakou cenu? Kvdli normam je nutné pfi navrhu budovy zahrnout
i urcity pocet parkovacich stani, prdmérné asi jedno stani na byt.
Aby bytovy dim splioval ony pfedpisy, navrhovani paradoxné
zalina od garazi, ve vétsiné pfipadl podzemnich. Zakladni modul
zpravidla odpovidajici dvou nebo tfem stani se poté propisuje do
jednotlivych byt a dispozice se mu musi podrfidit. ,NemoZnost
postavit byty bez parkovani je jednou z hlavnich pficin krize
bydleni. Cim men&i (a levn&jsi) byt je, tim vétéim dilem se na
ném podili podzemni parkovani — u typického bytu parkovani
cca 10-30 procent z ceny. Navic toto misto k bytu automaticky
nepatfi a vétsinou se musi koupit separatné — za parkovani tak
platime dvakrat” U"® Pfi soufasnych cenach za m? se nabizi
otazka, zda-li jsou garaze opravdu tim nejlepsSim vyuzitim. VV ramci
obecniho bydleni by podzemni podlazi mohlo slouzit tfeba jako
prostor pro komeréni supermarket, ktery by privadél penize pro
dotované byty. Spravnou cestou se zda byt tedy deregulace poctu
parkovacich staniu novostaveb. Bylo by pak na kazdém investorovi,

zda preferuje ony garaze ¢i dava pfednost jiné funkci.

%0
]
S

Dispozice se odviji od parkovaciho stdni [obr.14]
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Pri nové vystavbé méstskych rezidencnich objektl je
primarné kladen dlraz na finanéni stranku véci. Ceny a maximalni
zhodnoceni zastavéné plochy je velmi dllezitym aspektem
a bezesporu je nutné vénovat mu velkou pozornost. Financovani
ovsem casto zastinuje hlavni funkci architektury a to ne pouze
zprostfedkovat co nejvice bytl co nejvétSimu mnozstvi lidi, ale
vysledna kvalita, atraktivnost a obytnost vystavéného prostredi.
Nelze se zabyvat pouze byty samotnymi, ale je nutné brat v potaz
pozadavky budoucich rezident( a dlouhodobé udrzitelné strategie
mésta. Pokud lidé touZi po domé se zahradou a stéhuji se kvdli
tomu za hranice mésta, je zadouci prehodnotit aktualni formy
nové méstské zastavby. Obdobnym zplsobem je vhodné nahlizet
i na situaci kolem automobilG. Stale nardstajici automobilova
doprava vybizi k diskuzi, zda-li by v ramci novych objektd na misto
klasického parkovaciho stani nemél byt vytvaren tlak na podporu
alternativni formy individualni dopravy, jako napfiklad cyklistické ci
tzv. car sharingu.

Velkou vyhodou soucasné globalizace je moZnost Cerpat
jiz ovérené tendence a formy méstské architektury z celého svéta.
VVétsSina zemi se potyka s obdobnymi problémy a lze nalézat
uz Casem provérena kvalitni feSeni. | pres to, Ze se pozadavky
na bydleni ¢asem lehce méni v souvislosti s aktualnim dénim
(pf. soucasna pandemie), spravné a kvalitni koncepty zlstavaji
popularni po desitky let. Ve vysledku je realitné snadné posoudit
v jakém prostfedi lidé radi bydli a travi svij ¢as a jaka méstska
forma je popularni a jaka nikoliv.

30

[obr.15]

Pési zéna ve Cturti Latinerkvarteret, Kodari




Vzhledem k mnoZstvi publikaci, stale feSenych témat a
predevsim moznostividét vyvoj méstvzahranici, jeaz obdovihodné,
ze Praha vede kroky k obnové obecniho méstského fondu a podpory
vystavby stfedni tfidy az ted. Jak je podrobné uvedeno v kapitole
Bydlet v Praze, ceny jsou uz davno za hranici udrzitelnosti pro dalsi
generace. Nicméné jeden ze zakladnich krok( pro alespon ¢astecné
zlepSeni situace se zda byt na dobré cesté (viz. Praha developerem).
Z pohledu architektl jako osob, které maji pfimy vliv na vzhled
naseho vystavéného prostredi, je nutné zajistit jeho kvalitni vyvoj
a ukazat skrze nové, alternativni, atraktivni a predevsim funkéni
projekty novy smér. Je stézejni zaméreni na polyfunkci, spravné
meéfitko a adekvatni hustotu spolu s podpofenim alternativnich
druh@ dopravy a celkové zahust'ovani metropole.
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ANALYTICKA CAST
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Kolik Praha vlastni pozemk( na svém Gzemi? Jaké
mnozstvi z nich je mozné zastavét? Kolika pozemky mésto
disponuje pro naplnéni strategie v oblasti bydleni, tzn. vystavba
obecniho bydleni, podpora baugruppe a bydleni spolkového?
Cim je charakteristicka vybrana lokalita pro navrh, jaké jsou jeji

potencialy, limity, historie a dalsi zasadni skutecnosti?

Analyticka ¢ast diplomové prace se, jak nazev napovida,
zaobira analyzou Prahy a jejich pozemk( spole¢né s vybranou
lokalitou pro projekt. Kapitola je rozdélena do dvou casti. Prazské
pozemky mapuji Gzemive vlastnictvimésta Prahy a filtruji pozemky
vhodné pro zastavéni. Slouzi jako podklad pro vybér konkrétni
parcely, na kterou je v ramci prace vytvoren architektonicky
navrh. Tento pozemek a jeho okoli jsou pak dale rozebrany v
casti lokalita a parcela. Jde pfedevéim o analyzu oblasti. Jaka je
jeji charakteristika, historicky a soucasny vyvoj, zaméry v Gzemi,
vyznamné stavby a dalSi. Soucasti rozboru je fotodokumentace a

popis lokality.
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hl. mésto Praha

rozloha
pocet obyvatel
hustota zalidnéni

méstskych obvodl
méstskych spravnich obvodd
méstskych ¢asti

katastralnich Gzemi

496 km?
1335084
2 691,7 ob./km?

10
22
57
112

[18]
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pozemky ve vlastnictvi hl. m. Prahy

B/
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pozemky ve vlastnictvi hl. m. Prahy charakterizované v platném
Gzemnim planu jako ¢isté obytné (OB), vSeobecné obytné (OV),

vSeobecné smisené (SV), smisené méstského jadra (SMJ)
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vybér Sesti potencionalnich Gzemi pro projekt
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04/ PRAZSKE POZEMKY

01

Liben A, P8

9 600 m?

blokova zastavba, rodinné domy,
Zeleznicni trat'

46

02
Liben B, P8
15 000 m?

hybridni zastavba, feka, park, zahradky

03
Liben C, P8
9 300 m?

hybridni zastavba, dopravni uzel, hrbitov

04
Liber D, P8
18 200 m?

hybridni a blokova zastavba

05
Smichov, P5
4 200 m?

blokova zastavba, autobusové nadrazi

06
V/rSovice, P10
11 800 m?

blokova zastavba, ficka, stadion

47
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02

Liben B, P8

15 000 m?

hybridni zastavba, feka, park, zahradky

vybrany pozemek

charakteristika

Vitava

rozvojové Gzemi

budovy na pozemku
hybridni okolni zastavba

Dock in
tenisové kurty
tramvaj
park Maniny
Rohan city
cyklostezka
zahradky
Libensky zamek
lodéjnice
Libensky most
zidovsky hrbitov
metro

gated community
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B/

Liben je vyznamnou prazskou lokalitou. Svou polohou
vici méstu jako subcentrum se stava atraktivnim Gzemim nejen
pro bydleni, ale i pro kancelarské a dalsi funkce. | pres své vyznacné
geografické umisténi scita velké stavebni rezervy. Davod(,
pro¢ pravé zde je tolik nevyuzivanych parcel, mdze byt vice. Od
zplsobl vnimani ¢tvrti obyvateli Prahy aZz po historicky vyvoj.
Pravé bohata a pestra minulost zformovala dnesni stav. Jedna
se o lokalitu, ktera je komplikovana, s rozmanitou Skalou typd
zastavby, nejasnymi vefejnymi prostranstvimi a slozitou dopravni
strukturou. Vyznamnou roli hraje predevsim feka (viz. historicky
vyvoj). Nachazi se zde mnoho kulturnich pamatek a ddlezitych
staveb, spolu s chatrajicimi budovami a tzv. zbytkovymi plochami.
Uzemi s¢ita mnoho bariér a sloZitjch vazeb, stejné jako potenciald
a silnych momentd.

Jako centralni bod Libné by se dal uvazovat dopravni uzel
Palmovka. Kfizovatka, kde se potkava tramvajova a autobusova
doprava s linkou metra. Denni obrat cestujicich se zde pohybuje
kolem 50 tisic. Spolu s planovanymi zaméry se tento fakt da
povazovat za hrozbu. V poslednich letech je stavebni aktivita na
vzestupu. Mnoho projektd je bud ve vystavbé (pf. Dock), nebo
minimalné v pripravé (pf. Rohan City, park Maniny, Palmovka One).
Jednotlivé urbanistické projekty byly doposud feSeny samostatné
bez SirsSi koncepce. Nicméné v soucasné chvili se vypracovava
Gzemni studie na celé Gzemi Palmovky. V Libni ma Praha, na rozdil
od jinych méstskych ¢astech v SirSim centru, stale vétSi mnozstvi
parcel ve svém vlastnictvi, diky kterym ma moznost pfispét svymi

projekty ke stavajicim developerskym zamérim.
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pozemek

rozloha

souradnice

katastralni Gzemi
kod kat. Gzemi
méstska cast
prvni zminka
pripojeni k praze
pocet obyvatel
hustota zalidnéni
pocet doml
zastavéneé Gzemi

hustota zastévéni

52

14943 m?
50.104494, 14.464747

Liben
730891
Praha 8

1363

1901
55 942

42 ob./ha
2 453
59,6%

32,7 m?/ob.

[19]

[obr.16]

500m
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1842

Do 12. stoleti bylo dzemi
vyuzivano jako vojenské shromazdisté
a taboristé, od 13. stoleti se zacinaji
formovat stfedovéka osidleni, hlavné
podél vodniho toku Rokytka. VV 16. stoleti
Gzemi zaziva rozkvét v podobé pocatkl
zidovského osidleni a stavbé Libenského
zamku. Od 17. stoleti nese tato oblast
nazev Palmovka. Nasledovalo rozsifovani
obce, pfedevsim v souvislosti s vyhnanim

zid@ z vnitfni Prahy.

54

74

1889

S pramyslovou revoluci se
zacinaji stavét nové podniky (strojirenské,
textilni, pivovary, apod.). Rok 1858 je
ve znameni nové synagogy. 19. stoleti
je také dobou rozSifovani zeleznice
a budovani novych drah. Velky stavebni
rozvoj je primarné mezi lety 1880-1914.
Z té doby pochazi nejen mnoho ¢inzovnich
dom@ v pravidelné blokové strukture, ale
i vefejnych staveb jako kostel sv. Vojtécha,
sokolovna, skoly, a dalsi.

1909

Na prelomu stoleti se Gzemi
oficialné stava soucasti mésta, kdy
spada pod Prahu 8. V té dobé se stavi
libensky pfistav, ktery utvari novou formu
vltavského meandru. Vznika také dalezity
spoj, drevény most HoleSovice - Liben.
Do lokality se obyvatelé mohli dostat

i tramvaji.

historicky vyvoj

1920

Zasadni udalosti 1. poloviny
20. stoletije vystavba Libefiského mostu od
architektl Janaka a Mencla, ktera probihala
v letech 1924-28. Zhruba z té doby
pochazi i budova Palac Svét. Roku 1927
se dokoncuje rozsahla prestavba meandru
feky. Diky novému pfistavu v HoleSovicich
se postupné rusi ten Libensky a zlstava
jen lodénice. Z téze doby pochazi i nouzova
kolonie Kotlaska, které se podarilo svij
genius loci udrzet az do soucasnosti.

1938

V' 2.poloviné stoleti dochazi
k bourani nékterych domd v ghettu,
zaroven zanika karlinsky praplav. Rohansky
a Libensky ostrov se stavaji soucasti brehu.
Z plvodniho Zidovského hfbitova nezbyvaji
uz zadné stopy. Roku 1989 se stavi
tramvajova trat' smérem na Zizkov. O rok
pozdéji vznika stanice metra Palmovka a

autobusové nadrazi.

1944

Palmovka svou parcelaci jasné
odkazuje na prdmyslovou minulost, ktera
je patrna predevsim v blizkosti vodnich
tokd a zeleznice. Spolu s €inZovnimi domy
tvofici blokovou zastavbu, pfestavovanymi
usedlostmi a soucasnou vystavbou,
je Gzemi roztrouSené, heterogenni a s
charakterem neusporadanosti. Soucasné
scita velké rezervy a znacny potencial pro

dalsi vyvoj.

[20]
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1:10 000

topografie

500m
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doprava

tramvaj
autobus
vlak

metro
cyklostezka
pfivoz

zastavka
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obcanska vybavenost

kultura
statni sprava a ochrana
zdravotnictvi

vzdélavani
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sport, rekreace

park ]
lesopark (A AT
zahradky

ostatni zelen s

sportovisté, détské hristé (AT nApddy |

cyklostezka
pfivoz
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podlaznost
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viyznamné body, stavby, sméry

SWOT analyjza

_ silné stranky
dopravni dostupnost
poloha vaci méstu
feka, pfiroda
transformacni Gzemi

verejna a obcanska vybavenost

_ slabé stranky
zaplavové Gzemi
dopravni bariéry
nejasna forma zastavby
zpUlsob vyuzivani okolnich pozemki
(parkovisté, autobazar, sbérny dvdr, ...)

_ prilezitosti
transformacni Gzemi
developement Rohan city, Dock in, ...
kolonie Kotlaska

velké mnozstvi potencionalnich pozemk

pro novou vystavbu

feka

_ hrozby
dopravni uzel Palmovka
feka
monofunkce a kvalita nové vystavby

dopravni pretizeni lokality
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05/ LOKALITA

1:10 000

zaméry do 1km od pozemku
projekt / kancelar / investor / rok, stav
Karlinské vyhledy / Orange machine, CAIS architekti / Sport Investments / Gzemni fizeni

Dock office park / Schindler Seko / Crestyl / 2015, stavba

Rohan City / vice ateliérd / Konsorcium Rohan / 2012, stavebni fizeni

nameésti.

park Maniny / Sweco Hydroprojekt / hl. m. Praha / stavebni fizeni

Elsnicovo namésti / Atelier Promika / hl. m. Praha / zamér
Polyfunkéni dim Zenklova / Aulik Fiser architekti / Real-Treuhand Reality / 2019, stavba
Obytny soubor Zenklova / — / Central Group / stavba

rekonstrukce kfiz. Palmovka / UNIT architekti / MC Praha 8 / Gzemni fizeni D
Palmovka One / Obermeyer Helika / Akvo Praha / stavebni fizeni ﬁ

g
7
°

el mage
v LIRS w22
|

[:3 /
| ( T zenkjova =1 - o
Bytovy dim Kotlaska / — / Central Group / - i // /,‘ ::;::,;hl/:;ye N — h K - =
Rohansky ostrov / — / hl. m. Praha / studie % A@jﬂ = 71 4%\\\ ol Pal’:;":;/ka
Prague Marina Nova / Loxia Architectes Ingenierie / Daramis Management / 2014, Gzemni fizeni o L?ig / AN {;[\/7;,;3> - ~ "‘a
2 / / N

Nova Palmovka / AP Ateliér / Centrum Palmovka / 2010, stavba (pozastaveno) = 2 M8 >f»w 2 \‘

- I~ iy "~ pentagon
Rustonka Court / CMC architects / J&T real estate / 2020, Gzemni fizeni — 3 vi NV (studie)
Rustonka Il / CMC architects / J&T real estate / 2018, stavba o © >

Polyfunkéni objekt Batt / DOMI / soukroma osoba / 2020, Gzemni Fizeni noyé

palmovka

Fragment / Black n" Arch, Qarta architektura / Trigema Developement / Gzemni Fizeni ’ b ' rustonka o ) X
court
G i studie / UNIT architekti / MC Praha 8 / 2021, zadano k ani % 2 g
emni studie archite aha , zadano acovan G e
Gz i studi rchitekti r z vypracovani S ﬁﬁ%ﬂ@ D
— .
o ﬁ batt S
|
3
[}
5 ° %g g
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05/ LOKALITA

Léwitiv mlyn / 14. stoleti’

70

Liberisky zamek / Jan Josef Prachner / 1769-70 (piv. gotickd
tvrz, prvni zminka 1363)

Nova Liberiska synagoga / 1846

vyznamné stavby

i
§
E
8

“ \\H“WW

Ly

Komin tkalcovny a pradelny Bratfi Perutzii / 1875

Grabova vila / Josef Blecha / mezi lety 1890-1900

Zdamecky pivovar / pocdtek 19.stoleti

71

B/




05/ LOKALITA B/

N S : ] o

kostel sv. Vojtécha / Emil Krdlicek / 1904-5 Sokolovna / Matéj Blecha / 1909 Liberisky most / Pavel Jandk, Frantisek Mencl / 1924-28 socharsky ateliér Jana Laudy / Otakar Novotny / 1930 Liberisky plynojem / Tomds Keclik / 1932 Paldc Svét / Frantisek Havlena / 1932-34

72 vyznamné stavby 73



05/ LOKALITA B/

Dock / Marina boulevard Dock / In four Palmovka / ulice Zenklova, Na Zertvdch, Liberisky most Liberisky ostrov / zabér na Thomayerovy sady Liberisky ostrov / zahradkdrska kolonie rozestavénd radnice pro Prahu 8 / arch. Josef Pleskot

74 charakter okoli 75



06/ PARCELA

Podélna parcela o vymére necelych 15 tisic m?se nachazi
uprostfed nesourodé hybridni zastavby. Zasadnim elementem je
Libensky most, ktery lze chapat jako spojnici i bariéru. Navazuji na
néjsilnicell. alll. tfidy a cely dopravniuzel brani prostupnosti Gzemi.
Tato skutecnost je zasadni pfedevsim pro budouci rozvoj, kdy ma
jizné od feSeného pozemku vyrlist nova Ctvrt' v podobé zaméru
Rohan City a park Maniny. Na vychodni ¢ast pozemku navazuje
developersky projekt s nazvem Dock od spolecnosti Crestyl.
Jeho soucasti jsou samostatné stojici bytové domy (River Watch,
Marina Boulevard, River View) a administrativni budovy (Dock in).
\/ soucasné chvili se dostavuje posledni kancelafska budova Dock
in Five. Stavba ma k Libefiskému mostu sedm nadzemnich podlazi
a smérem k zatoce se terasovité stupnuje. Sousedici bytové domy
River Watch maji pét nadzemnich podlazi plus jedno uskocené
a jsou feSeny jako gated community (tzn. vSech devét budov
je ohraniceno spole¢nym plotem, za ktery maji pfistup pouze
rezidenti). Redeny pozemek je polohou na hranici se zaplavovym
Gzemim Vltavy. Severni a zapadni ¢ast jsou diky tomu vyuzivany
rozdilngm zplsobem. Najdeme zde zahradkafskou kolonii,
parkovisté, autobazar a stavby pro skladovani ¢i malou vyrobu.
\/ tomto sméru parcelu ohranic¢uje zed' jakozto protipovodnova
ochrana, pred kterym vede cyklostezka smérem od Thomayerovych
sadd k Rohanskému ostrovu.

Zhruba dvé tretiny parcely jsou v platném Gzemnim
planu urcené pro funkci vSeobecné smisenou, zbyla ¢ast jako zelen
méstska a krajinna. Na pozemku se nachazi, kromé prazdnych
drobnych staveb, kulturni pamatka (ateliér Jana Laudy) a budova
s restauraci a tane¢nim studiem. Soucasti nevyuzivané plochy jsou
vzrostlé stromy. Pozemek je cely ve vlastnictvi hl. m. Prahy véetné
jim ovladanych subjekt(i bez MC a cena za m? se odhaduje kolem
11 tisic KE.

76

B/
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06/ PARCELA

1:1 500

ortofoto

50m

78




06/ PARCELA

georeport, limity
zaplav. Gzemi pritocna
zaplav. Gzemi nepritocna

zaplav. Gzemi urcena k ochrané

nevyuzivané plochy

parkové upravené plochy

protipovodriova ochrana
USES

kulturni pamatka

80

1:5 000

700m
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06/ PARCELA
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07/ KONCEPT
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c/

urbanistické Feseni

Urbanisticky navrh pocita s budoucim
rozvojem UGzemi a v tuto chvili jiz schvalenou
vystavbou Rohan city. Navazuje na kfivku mezi jim a
planovanym parkem Maniny. Kopiruje urbanistické
feseni sousedniho Dock in a prodluzuje jeho okolni osy.
Charakter a velikost navrhovanych hmot se odviji od
prilehlych forem. Ze severu respektuje zahradkarskou
kolonii a ateliér Jana Laudy skrze drobnéjsi samostatné
objekty. Hlavni ¢ast odpovida velikosti sousedni
administrativni budovy. Z jihu je cely pozemek oddélen
bariérou v podobé Liberiského mostu. Cely navrhovany
blok uzavira Gzka podélna hmota vychazejici z pldorysu
stavajici budovy na pozemku.

91



07/ KONCEPT

92

Vitava

01

02

c/

hmotové Feseni

01/ stavajici stav

Na pozemku se v soucasnosti nachazi
nékolik objektl. Vyznamnym je sochafsky ateliér Jana
Laudy, ktery je vyhlasen kulturni pamatkou. Druhou
historicky zajimavou stavbou je hrazdény ddm blize k
vodé. V ném je tanecni studio a restaurace. Obklopuje
ho nékolik drobnych dostaveb, které ovSem nemaji
zadnou architektonickou hodnotu. Takovych budov je
na pozemku vice a pro tento projekt se uvazuje jejich

demolice. VV\yznaceny jsou oranzovou barvou.

02/ osy, plochy

Na zakladé os blize popsanych na predchozi
strané, se pozemek cleni na nékolik mensich Gsekd.
Dominujici plocha (A) se formuje do tvaru pismena U,
kdy uvnitf vznika centralni prostor. Stavajici budovu na
pozemku doplnuje podélny Gsek B, ktery je od hlavni
plochy oddélen linii pési komunikace. Dohromady
tvori castecné otevieny blok, narozdil od druhé casti
pozemku, blize ke kolonii. Vzhledem k jeji drobné
zastavbé na ni ¢ast C navazuje obdobnym zpdsobem.
Posledni Gsek (D) je parkem se sochami zminéného

umélce.

hlavni blok — rGizné formy bydleni

baugruppe

obcanska vybavenost — Skolka

park
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94

03

04

c/

hmotové Feseni

03/ hmota

VySkova Groven bloku navazuje nejen na
okolni zastavbu, ale sleduje také principy zminéné v
teoretické ¢asti prace. Blok vychazi z pldorysného
je bezpochyby vyskova budova. Jejim dlvodem je
navaznost na vyskové stavby pfimo za mostem
(Rohan city, Karlinské vyhledy). Dohromady tvofi trojici
vézi. Stfesni krajina bloku je rozehrana pro snadnéjsi
vizualni pochopeni jednotlivych budov. Centralni
vnitroblok, ktery je nahrazen vertikalni platformou
prolinajici se jako organismus skrze cely blok. Navrh
navazuje na stavajici promenadu v administrativni
Cturti Dock in, ktera je ukonéena vyhlidkou nad Vitavou
(G). Cast vedle ateliéru je ponechana jako hfisté z

ddvodu navazujici Skolky.
04/ navrh

Stfechy dom( jsou pochozi a da se na
né dostat vice zplsoby. VétSina pfimo navazuje na
komunikacni jadro v budové, nicméné jsou pfistupné
i schodisti z Groviiové platformy. Cely poloverejny
prostor je vzajemné provazan a umoznuje obyvateldm
pestrou skalu jeho uzivani.

V' ramci prace je blize rozpracovana cast

zabyvajici se tématem bydleni, tedy hlavni blok a
baugruppe.

piazzetta

promenada

vyhlidka

hristé

95



08/ PROGRAM c/

provozni FeSeni

Regeny celek je horizontalné rozdélen na
nékolik provoznich €asti. Od 2NP vyse, maji jednotlivé
domy prevazujici funkci bydleni. Vyjimkou je vysSkova
budova, v které se nachazi pronajimatelné kancelarské
prostory. Byty jsou umistény nad nimi. Kazdy z doma
sleduje jinou cilovou skupinu a financovani (obecni byty,
druzstevni byty, baugruppe). Tomu jsou uzplsobeny

dispozice a architektonicka forma.

Parter je ponechan komerénim Gceltm.
Vlastnikem obchodnich jednotek je Praha a skrze
vybérova fizeni je pronajima. Vstupy do obchodl
jsou jak z piazzety, tak z ulice ¢ promenady. Blok
je vefejné prlchozi z vice stran. Funguje jako Zivy
je umisténé dvoupodlazni podzemni parkovani.
Vzhledem k vyborné obsluznosti vefejnou dopravou se
predpoklada, ze obyvatelé budou automobily vyuzivat

spise piilezitostné. Cast garazi je rezervovana pro tzv.

7=\
Za\
)
4
/

car-sharing. Soucasti jsou mista pro kola, motorky a

=7
=z
=/
=/

jiné zplsoby dopravy.

Z=—7=
=7=7=2

I
i
0
i
i

\ iz
Vo
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Stfechy jsou feSeny jako pochozi a

7
/.

/=
7:

7
=
=

/=
£,

/£

obyvateldm je umoZnéno prechazet z jedné na druhou.

==
=7

7L

=

v

Cela stresni krajina je propojena a jednotliva mista

nabizi rzné varianty vyuziti. Na vice mistech je na né
mozné vystoupat pfimo z platformy. Tyto vicelroviové

obyvatelné ¢asti nahrazuji vnitroblok.

. bydlenf

. komerce

. kancelare

. poloverejny prostor
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09/ NAVRH

budova /7 01

téma: obecni byty pro hendikepované

6NP + pochozi stfecha

61 m?2

(5)
(10)
(1)

(4)

Tkk

66 m?

k
k

2k
3k
venkovni terasa

100 m?

30 m?

120 m?

terasa

stresni

¢ni jadro

komunika

36 m?

typické

71 m?

zemi

.

85 m?

(2)
(1)
(1)

dnotka

cnije

komer

59 m?

152 m?

Pochozi stfecha slouzi jako odpocinkové misto.

ani.

tov

hony a plochy pro pés

ijsou za

Soucast

7 N\

7k

/
.NV"V/’V‘ N
\
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09/ NAVRH

budova /7 02

téma: druzstevni byty

5NP + pochozi stfecha

46 + 15 m?

(4)
(8)

Tkk

70 + 15 m?

2kk

279 m?

terasa

stresni

¢ni jadro

komunika

50 m?

typické

73 m?

59 m?
104 m?

tup z garazi

verejny vs

(1)
(1)

dnotka

cni je

komer

177 m?

Pochozi stfecha slouzi jako odpocinkové misto.

tromy.

tovanias

hony, plochy pro pés

ijsou za

Soucast

AR TN
/7 - =

1 TN,

7k

PR
N/ e NN\
27X

N ’
NN

N

/
\
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budova / 03

fe

byty, kancela

trzni

téma: obecni najemni

16NP

260 m?

(5)

(36)

kancelare

66 m?

2kk

196 m?

fecha (panely)

st

¢ni jadro

komunika

31 m?

typické

64 m?

mi

pfize

85 m?

(2)
(1)

dnotka

ije

komercn

227 m?

ly jako zdroj

i pane

ény solarn

ist

feSe jsou um

Na st

elektrické energie ze slunce.

RS

fasset

AEETETETZZSNNNNNNN

27 N\
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budova / 04, 05

téma: obecni byty startovaci
5NP a 6NP + pochozi stiecha

48 m?
32 m?
44 + 20 m?
44 + 10 m?
59 m?
82 m?

n 1 N N M «— N N
- — — — — — —= —
- - -
X X X
— ~N m

22 m?

(4)
(&)
(1)

¢na mistnost

spole

24 m?

a lodzie

¢n

spole

46 m2

sklad

260, 440 m?

terasa

stiesni

¢ni jadro

komunika

66 (103) m?

typické

71 m?

pfizem

106 m?

vjezd do garaz

48 m?
118 m?

(2)
(1)

dnotka

cni je

komer

Pochozi stfecha budovy 04 slouzi jako volny prostor

inéni na

t

budové 03 Ize pIné propojit interiér s exteriérem.

fenis

vhodny napfiklad pro letni kino. Pfi otev

/Awﬁ/%»

, ’
NN

NS

Pochozi stfecha budovy 05 slouzi jako sklenik.

t tento prostor

Ziva

tvyu

i moznos

Obyvatelé bloku maj

lastni Gcely. V

ev

leniny pro sv

tovani ovoce a ze

pro pés

ky.

iajiné pomdc

5NP je umistén sklad pro narad

m
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budova /7 06, 07, 08

téma: obecni byty profesni

5NP a 6NP + pochozi stiecha

50 m?
62 m?
46 + 18 m?
75 m?
94 m?
112 m?
156 m?
116 + 18 m?

E E E
~ ~ ~x x
i~ i~ X X
~N m < un

NN N N
E E E E E
m N NN -
o Mm & I N
=

istnost
i Gklidova m.
am.

cnam
pradelna

d

spole
Ina

centraln
technick

74 m?

274,227,202 m?

stfecha (panely)

st

fesni terasa

¢ni jadro

komunika

80 m?

typické

78 m?

pfizem

NN
E E E
m «— O
- n N
m —
o =
[¢]
x
+J
o
=
h=]
Q
—
c
u]
=
<]
E
o
=

Pochozi stfecha budovy 06 slouzi jako z6na pro

grilovani. Soucasti je venkovni kuchyn. Mezi

NN

) ey ey ey ] AN SN

A\

jednotlivymi grilovacimi misty je umisténa zelen a

strom.

Pochozi stfecha budovy 07 je vicepodlazni. V 6NP

slouzi jako spoj mezi budovou 06 a 08. V 7NP je

umisténo venkovni sezeni. V 8NP jsou umistény

solarni panely jako zdroj elektrické energie ze slunce.

énim

Pochozi strecha budovy 08 je napojena premost

a pIné navazuje na budovu 089.

mezonetovy byt

m
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budova / 09

téma: druzstevni byty

5NP + pochozi stfecha

58 + 29 m?
73 +31m?
89 + 35 m?
103 + 35 m?

(2)
(2)
(2)
(2)

k
k
k
k

k
k
k
k

2
3
4
5

170 m?

terasa

stresni

¢ni jadro

komunika

24 m?

typické

68 m?

zemi

.

249 m?

(1

dnotka

cnije

komer

Pochozi stfecha slouzi jako odpocinkové misto s prvky

.). Soucasti jsou

pro hrani (ping pong, petanque, ..

zahony, plochy pro péstovani a stromy.
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c/
budova / 10
téma: baugruppe
3NP + pochozi stfecha
3+1 m (6) 102 m?
stfesni terasa 285 m?
komunikacni jadro, galerie 95 m?
pavlac 126 m?
komeréni jednotka (6) 51 m?

Pochozi stfecha slouzi jako odpocinkové misto s prvky
pro hrani (ping pong, ...). Soucasti jsou zahony, plochy

pro péstovani a stromy.

Komercni jednotky v pfizemi jsou majetkem spolku a
funguji jako jejich profesni zazemi. Napriklad, pokud v
baugruppe bydli Iékaf, mlze pouzit svou jednotku jako

ordinaci. Kadefnice jako salén, apod.

Schodist'ové jadro je zaroven galerii. Primarni
Gcel komunikace je obohacen o sekundarni funkci
umélecké galerie. Prostor je osvétlen stfeSnim

svétlikem skrze vSechna podlazi.

m = mezonetovy byt
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Platforma spolu s pochozi stfesni krajinou nahrazuje
vnitroblok. Pfistup maji pouze obyvatelé jednotlivych domd skrze
komunika¢nijadra. Mezi témito dvémi Grovnémi je vice spojl a cely
poloverejny prostor funguje jako spojity organismus. Zaroven se
napojuje na nékolik interiérovych spoleénych mistnosti. Jimi nejsou
pouze herny ¢i knihovna, ale také pradelna, dilna, a jiné. Spolu s
pestrou Skalou vyuziti stfech maji najemnici mnoho moznosti kde

a jak travit ¢as. Uvnitf i venku.
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Stfechy s platformou jsou zelenym kontrastem vdci
zpevnénému parteru s obchody a komerci. Materialové mékdi,
jemnéjsi, barevngjsi. Soucasti zelené jsou stromové kefe
(Muchovnik) ve velkych kvétinacich. Budova ¢. 5, s oranzovymi
schody probihajici skrze fasadu, ma na streSe umistény sklenik.
Slouzi predevsim obyvatelim pro péstovani ovoce a zeleniny pro

vlastni Gcely.
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axonometrie

fezopohled A

ze strany

budova, narozni

Nejvyssi

Liberiského mostu, ma vysku 51m. Jak je uvedeno

v konceptu, jeji vyznam je doplnéni vézi spolecné s

projekty Rohan City a Karlinské vyhledy. Tvofi trojici

dominant a spoletné se tyci nad komunikaci mostu.

Ostatni budovy dosahuji vysky maximalné 24m, a to

pouze v pripadé druhé narozni budovy s uskocenou

hmotou vaci ulici. Cely blok se postupné snizuje

smérem k toku Vitavy.
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axonometrie
fezopohled B

je

stavby

systémem

cnim

Konstruk

Ddvodem je jeho univerzalnost. Vzhledem k tomu, Ze
se z valné vétsiny jedna o obecni byty, je ddlezité mit

ocelobetonovy skelet tvofeny sloupy a deskami.

mozZnos

t jejich transformace v budoucnu. Pokud by

Fni

la, Ize dispozice a vnit

yrazné méni
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obchody. Modul je zvolen 6x6m, na zakladé bytu 2kk
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7 loverejny prostor

vefejny a po

Casti

déji do vnitFni

téziste

Otocenim

bloku zanika klasicky vnitroblok jak ho zname. Domy

tupné vsechny fasady a neni zde typické

pFis

maji

y zadni dvdr.

lice a soukrom

fejna u

leni na vef

rozdé

h s nim také
tikaln
2NP, ty

yznam a navr

ho v

é je zrejmy je

éné

Nicm

é
d

krze dv
tor piazzetty. Z platformy vede nékolik

és

an ver

pracuje. V/nitroblok je koncipov

Cici se na

Grovni

latforma v @

jep

é. Prvni

urovne.

verejny pros

druhou, pochozi stfechy.

¢nich cest na Groven

komunika

kze

azejici s

ty organismus proch

fT spoji

Dohromady tvo

tupny pouze obyvatelim

fis

viep

hny budovy, ktery

vsec
bloku.
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154

sklenik

soldrni panely

solarni panely

vrty pro tepelnd cerpadlia

@ slunecni energie
" o srdZkovd voda

c/

udrzitelnost

Projekt vyuZiva obnovitelné zdroje energie.
Elektricka energie je ziskavana ze slunce skrze solarni
panely umisténé na stfechach budov. V zemi se nachazi
vrty pro tepelna Cerpadla. Srazkova voda se zadrzuje a
je mozné s ni zalévat zelené pochozi stfechy (vcetné
skleniku) a polovefejnou platformu. Pfebytecna voda,
kterd se nevejde do nadrze umisténé v podzemnim
podlazi, je odvedena skrze vsakovaci prdleh do
pfilehlého toku Vitavy. Dest'ova voda se také vsakuje
na pozemku pod pochozi vrstvou ve vSech mistech
mimo podzemni parkovani (oranZova Srafa). Vodu je

také mozné zadrzovat na stfechach.

Vzhledem k mérfitku je projekt vybaven i
standartni technickou infrastrukturou napojenou na
pfipojky. V podzemnich garazich se nachazi centralni
zdroj vytapeni, ktery je dale rozveden do jednotlivych
budov. Pro kancelafe a obchodni jednotky je rozvedena
vzduchotechnika. Z ddvodu pozarni bezpecnosti jsou
soucastinavrhu sprinklery. Veskeré technické mistnosti
jsou umistény v prvnim podzemnim podlazi - garazich.
Podrobngjsi reSeni udrzitelnosti by bylo vypracovano

expertem v ramci projektové dokumentace.
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Budovy jsou urceny pro odliSné cilové skupiny, coz
se promita v jejich vizualnim feseni. Sleduji podobné principy
provedeni fasad pro zceleni celého projektu do jednotného
architektonického vyrazu. Pomaha tomu i stejny material - |
pohledovy beton. Obdénuje se jeho barevnost, ¢imz dodava urcitou g ’

| i

pestrost a snadnéjsi pochopitelnost jednotlivych domd. Narozni L ‘
budovy maji vyraznou tmavé zelenou barvu, kdezto odstatni jsou . N
v odstinech Sedé. Platforma, jakoZto zasadni element projektu, je ‘ HiE
probarvena oranzové a zamérné vytvari znacny kontrast. UL h
Il |
I | |
I
g
1
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Centralni prostor, piazzetta, je GmysIné fesena jako
volnéjsi plocha s nékolika vyraznymi prvky. Volny prostor umoznuje
univerzalni docasna feseni. V zimé Ize umistit vanocni trhy, v 1été
poradat markety, performence, umélecké instalace a dalsi. Jednim
z prvki je vodni plocha, pod kterou se nachazi nadrz na destovou
vodu. Okolo ni jsou rozmisténé mobilni zidle a stoly. Kazdy si tak
mize pobyt uzpdsobit vlastnim potfebam a umistit zidli kam
chce. Dalsim prvkem je nékolik kvétinacd se stromy. Jejich okraj je
zamérné uzplsoben pro rdzné koleckové sporty. Ménici se radius
je zajimavym elementem jak pro skateboarding, tak i pro malé
déti na odrazedlech. Radiusy se s obvodem kvétinace proménuji, v

nékterych mistech je na nich mozné sedét.
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\/yskova budova je dominantou celého projektu. Na rozdil
od ostatnich domd obsahuje jesté dalsi funkéni napln — kancelare.
Jejich rozdilny provoz a dispozi¢ni feSeni se odrazi na feSeni fasad.
Konceptem je co nejvice €ista, jednotna, plynouci obalka, ktera
vytvafii jakoby patu pro vystupujici vySkovou hmotu. Efektu je
dosazeno pomoci stinéni. To se da dle potfeb shrnovat a rozehrava

jinak pfisnou formu.
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detail fasady

01/ pohledovy beton probarveny

02/ stinici panely z perforovaného plechu

03/ podlaha byty: dubové dfevéné lamely, lepidlo,
betonova roznaseci vrstva, separacni folie, akusticka
izolace podlahy

04/ podlaha kancelafe: cementova stérka, betonova
roznaseci vrstva, separacni folie, akusticka izolace
podlahy

05/ nosny kotvici prvek pro stinici panely
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bilance

parkovani

standartni parkovaci stani
invalida

kolo (motorka)

vypocet

HPP
bydleni
obchody
kancelare

z6na 2

vazana stani

navstévnicka stani
pozadovano dle vypoctu

pocet navrzenych stani

Vjezd do podzemnich garazi je
feSen jednosmérny se svételnou

signalizaci.
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15
240 (120)

9779 m?
2 006 m?
1300 m?

min. 80%

min. 15%

135
183

bydlent

Tkk
2kk
3kk
4kk
5kk

celkovy pocet byt

35
75
18
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