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Anotace:

Dostupnost kvalitniho a distojného bydleni je nejdllezitéjsi
otdzkou v budoucnosti rozvoje nasich mést. Jak mame
bydlet? Kolik nas to bude stat? Mdzeme si dovolit Zit
ve mésté? Mame bydlet komunitné, abychom usetrili?
Méstsky byt? Druzstvo?

Komunitni ddm ve Vrdovicich nefesi bytovou otéazku,
ale maze nastolit pfiklad, jak by mésto Praha mohlo Sirsi
analyzou a ivahou o modernim komunitni bydleni fesit sv{j
nedostatek bytového fondu. Jak by mohlo diky spolupraci
se soukromym sektorem usetfit své néklady, a stavét
kvalitni, udrzitelné a velkorysé bydleni pro veskeré socialni
skupiny v atraktivnich lokalitach Sirsiho centra.
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Zadani

Ceskeé vysoke ugeni technické v Praze, Fakulta architektury

ZADANI diplomové prace

Mgr. program navazujici

jméno a pfijmeni: Bc. Tomas VOjtiéek

datum narozeni: 21.5.1997

akademicky rok / semestr: 2021/2022, letni semestr
obor: Architektura a urbanismus

ustav: 15127 — Ustav navrhovanil

vedouci diplomové prace: doc. Ing. arch. Miroslav Cikan

téma diplomové prace: ; Dostupné bydleni
zadani diplomové prace:

1/ popis zadani projektu a ofekavaného cile feseni

Zadani vychazi z diplomniho seminaie, zpracovaného na téma principy komunitniho bydieni v situaci
mésta Vidné. Vysledky budou aplikovany na vybrané lokalité ve viastnictvi hl.m. Prahy ve formatu
spoleéného projektu vefejného a soukromého sektoru - PPP

Ctlem je navrh arealu zohledfujiciho :

. Specificky stavebni program a typologii objektu, polyfunkéniho arealu
s aspektem uUspornosti v roviné limit akceptovaného sdileného prostiedi.
a Specifika konstrukéni, materidlova, technologicka s ohledem na

energetickou a ekologickou promyslenost.
Udrzitelné bydleni a dal3i pfilezitosti sdilené v misté.

o Mistni kontext a pridanou hodnotu mistu, které svou pfitomnosti zhodnocuje
a povysuje.
Déim bude
. Palyfunkéni, univerzalni, flexibilni, Setrny, dostupny, obytny, vyvazeny,

udrZitelny a udrzovatelny.
2/ popis zavéretného vysledku, vystupy a méfitka zpracovani

— Autorska zprava (analyticka &ast, hledani vhodného mista)
-~ Schemata koncepce navrhu

~ Situace $irich vztah

- Situace 1:1000-2000

- Pldorysy 1:100-500

- Charakteristické pohledy 1:100-500

— Charakteristické fezy 1:100-500

— Axonometrie celku

- Axonometrie dil€ich Casti

- Perspektivy

4/ seznam dalSich dohodnutych ¢asti projektu (model)

- Fyzicky model

— Portfolio, forméat A4, 2x (nadmérné vykresy mozno zmen$it)
~-CD

- Plakat

Konkrétni zadani programu a jednotlivych méfftek mize byt v prab&hu semestru upiesnéno.

Datum a podpis studenta 747 20272 &{‘ﬁdéé\

Datum a podpis vedouciho DP 242. 72072 {/

Ing. arch. Miroslav Cikan IR e s s

@\

Datum a podpis dékana FA Svut £ ¥ LG J‘ v v registrovano studijnim oddélenim dne
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NAZEV DIPLOMOVE PRACE:

©) Dostupné bydleni
(A) Affordable housing
JAZYK PRACE: Cesky
doc. Ing. arch. Miroslav Cikan g . 15127

Vedouci prace:

Oponent prace:

Ustav Ustav navrhovani |

Ing. arch. Pavel Hnili¢ka, Dipl. NDS ETHZ in Architektur

Klicova slova

(Ceska):
Dostupnost kvalitniho a distojného bydleni je nejdilezitéjsi otézkou v budoucnosti
rozvoje nasich mést. Jak mame bydlet? Kolik nés to bude stat? Mizeme si dovolit Zit ve
mésté? Mame bydlet komunitné, abychom usetrili? Méstsky byt? Druzstvo?

Anotace Komunitni ddm ve Vrsovicich nefesi bytovou otézku, ale maze nastolit priklad, jak by

(Eeska): mésto Praha mohlo $irsi analyzou a uvahou o modernim komunitnim bydleni Fesit svdj

nedostatek bytového fondu. Jak by mohlo diky spolupraci se soukromym sektorem
usetfit své naklady, a stavét kvalitni, udrzitelné a velkorysé bydleni pro veskeré sociélni
skupiny v atraktivnich lokalitéch Sirsiho centra.

Anotace (anglickd):

Affordable living as a key question in today's urban development. How should we live?
How much will it cost us? Can we afford to live in a city? Should we live in a community
housing to reduce costs? Municipal living? Cooperative living?

Affordable and cooperative housing project in Prague — Visovice is not answering how to
solve housing crisis, but it's showing an example, how should a municipality build and
develop new housing.

Prohlaseni autora

Prohlasuiji, Ze jsem predlozenou diplomovou praci vypracoval samostatné a Ze jsem uved|
veskeré pouzité informacni zdroje v souladu s ,,Metodickym pokynem o etické pripravé
vysokoskolskych zdvérecnych praci.”

V Praze dne

20.5.2022 podpis autora-diplomanta
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_Bydlet ve Vidni

Viden se dlouhodobé objevuje na prednich pfickach
analytikl jako nejlepsi mésto k zivotu na svété. Porazi
Prahu, Stockholm, Mnichov, Pafiz i Londyn. Analyticka
spole¢nost Mercer Viden nékolik let po sobé zaradila
na prvni misto tohoto zebficku. Index kvality Zivota dle
jejich analyzy uréuje nékolik faktor(: politické a socialni
prostiedi, ekonomické prostiedi, socio—kulturni prostredi,
zdravotnictvi, skolstvi a vzdélavani, verejna vybavenost a
doprava, rekreace, pfirodni prostfedi a bydleni.'

Ve Vidni nevznikaji vyclenéné lokality, jako v ostatnich
velkych evropskych méstech. Klicem k tomu je
propracovana bytova politika, kterd pocitd se socialni a
spolecenskou diverzitou v bytovych domech, ulicich a
celych ¢Etvrti. Ve Vidni tak vznka prijemny kosmopolitni mix
lidi vSech narodnosti, véku, apod., aniz by jednotlivé ¢tvrté
ztracely svoji historickou identitu.

Nastrojem aplikace této politiky bydleni jsou predevsim
urbanismus, Gzemni planovani a silna, historicky ukotvena
myslenka najemniho bydleni. Vsak v ndjemnim bydleni
Zije az 75% obyvatel Vidné — oproti 30% v Praze. Viderisky
model bydleni neni fesen jednou jedinou myslenkou, ale
souhrou nékolika zasadnich a navzajem koordinovanych
pilira:

e aktivni bytova politika — Wiener-Wohnen; odbor radnice
pro bydleni, bytovou vystavbu a obnovu mést

e pozemkova politika zaméfena na budoucnost — tzemni
pléanovani

e udrzitelné financovéni — progresivni danéni;
Wohnbausteuer

e podpora spolehlivych partnerd — developefri, neziskové
oraganizace, druzstva

e procesy podporujici inovace — vyzkum; Wiener Wohnbau
Forschung

Bydleni ve Vidni a s tim spojena vysoka kvalita zivota tedy
neni jen o krasnych domech a vefejnych prostranstvich,
propracovanych dispozicich a konceptech. Je predevsim o
dlmysIiném financovani a tim padem Gnosnych nékladech
na bydleni pro obcany. Cilem municipality je, aby
primérny obcan nedaval vice nez 20 - 25% svého pfijmu
za bydleni.? Toho je docileno regulaci a striktnimi pravidly
nastavenymi ze strany mésta pro majitele pozemka,
investory, stavebniky, ale pfedevsim i najemniky. Viden
pravidla nastavuje inkluzivné, pristéhovalec mize byt roven
rodnému viderianovi, avsak za jasné danych podminek,
které se kratkodobé neméni.

Celkové je bytova politika ve Vidni zakotvena pres 100
let a neustéle se vyviji, ale radikadlné neméni. Jeji zaklady
byly polozeny po prvni svétové vélce prvni socialné
demokratickou vlddou ve mésté. Ta s pauzou béhem
druhé svétové valky udrzuje vladu ve mésté dodnes a tak
mohou byt jeji zaméry koncepéni, dlouhodobé planované
a dlouholeté. Celkové je tento systém uprednostriovani
spoleéného pred soukromym po dlouhd |éta zakofenén v
myslich videnan( a nehodlaji na ném nic zasadniho ménit.
Videnané jsou presvédceni o tom, ze s tak dulezitou
komoditou, jako je bydleni — moznost mit domov - by se
nemélo obchodovat, je to lidské pravo véech a nemélo by
byt nikomu upfeno. Zasadni zvrat v jejich mysleni, obzvlast
v souvislosti s nastavajici svétovou bytovou krizi, tak
nemuzeme oclekavat a Viden tak na nékolik let dopfedu
muzZe suverénné zlstat tim nejlepsim mistem k zivotu.
A to zejména diky upfednostriovani spole¢ného pred

soukromym.

.Nase tradice funguje uz sto let, kazdy, kdo ve
Vidni zije, chape, v ¢em je to vyhodné. Oproti
jinym méstim nas tolik nezasahuje globalni
krize bydleni. Jasné, mate tu Ctvrti, které jsou
lidé a funguji dplné normalni obchody. A
o tom to celé je. Nemuizete bojovat proti
gentrifikaci, turismu, negativni proméné mésta
a sluzeb bez mistnich lidi. Jediny zpisob, jak
ve mésté vzdorovat gentrifikaci, je pecovat o
jeho obyvatele. Chranit jejich domovy, jejich
pravo na bydleni, jejich komunity. A to zajisti
pouze dostupné bydleni. Vsechno ostatni je
jen kosmetika.”

Christian Kaufmann, mluv& Wiener-Wohnen v
rozhovoru pro A2larm, 25.9.2020
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Strucnd historie bytové politiky Vidné

® 1919

Zaklad Gemeindewohnung Wien (obecni bydleni) polozen
po vitézstvi socidlnich demokratd v obecnich volbach
po prvni svétové valce ve Vidni. Viden je samostatnou
spolkovou zemi, mize tak mit vlastni zakony - v ptipadé
bydleni jde zejména o zékony darové.

° 1922

Socidlné demokratickd vldda po osamostatnéni Vidné
jako samostatné spolkové zemé od Dolnich Rakous
(Niederdsterreich) upravuje zastaralé rakousko-uherské,
tzv. Breitnerovy, dariové zékony Luxussteuer (dan z luxusu),
kterd vydrzela v platnosti a lehce pozménéné podobé do
roku 1992; a Wohnbausteuer (dan z bytové vystavby).

Dan z bytové vystavby vznikla pfedevsim pro ochranu
ndjemniki pred velmi vysokymi najmy z prevainé
soukromé vystavby, kterd béhem silné povéale¢né inflace
stdle zdrazovala na mez, kdy novéd soukromd vystavby
nebyla téméF mozna. Nedostatek bytd a nastavajici bytova
krize znamenala stéle se rozsifujici rozdily v Zivotni Grovni
obyvatel a stavala se netnosnou.

Tato nepfimd dan byla vyméfovana dle kategorie
za ty nejluxusnéjsi.

Tzv. bytova dan — Wohnbausteuer se stala zasadni pro
financovani novych bytovych projektld vytvafenych
samotnou municipalitou - Vidni, kterd témér 100% v
mezivale¢ném obdobi nahradila projekty soukromé. Tato
dan polozila zaklad bytové politiky Vidné fungujici dodnes.

° 1924
V roce 1924 vznikéd ve Vidni — Meidlingu prvni rozsahly T
bytovy projekt, financovany z tzv. Breitnerovy dané z bytové
vystavby - Wohbausteuer, nazyvany Fuchsenfeldhof.
Rozshaly komplex se 481 byty od architektld Heinricha
Schmida a Hermanna Aichingera se tak stava prvnim
+hofem” typickym pro mezivéle¢né obdobi tzv. Rudé Vidné
— Rotes Wien.

* 1938

Anschluss Rakouska nacistickym Némeckem a predchozi
nastup fasistického Rakouského statu — Stdndestaat -
zastavil novou vystavbu ve Vidni a dochéazi k prvnimu - a _
jedinému - preruseni socidlné demokratické vlady ve s,
spolkové zemi. V mezivaleéném obdobi, nazyvaném Rotes amgg i
Wien, bylo postaveno pres 65 tisic bytd v ramci 350 novych ] . 22 |2 ? .
bytovych komplext — superblokd — ,hof&”. 1‘_“:_5 H’-‘Q,«:.e P

1 — Quality of Living Reports, Mercer; https://mobilityexchange.mercer.com/quality-of-living-reports
2 — RYCHLIKOVA Apolena, Viden: systém bydleni, ktery obdivuje cely svét; rozhovor s Danielem Glaserem; 25.9.2020; https://
a2larm.cz/2020/09/viden-system-bydleni-ktery-obdivuje-cely-svet-berou-mistni-jako-neco-uplne-normalniho/
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® 1955

Po povéleéném sjednoceni Rakouska ve vedeni spolkové
zemé Viden opét stoji socialni demokraté a navazuji na
tradici mezivéle¢nou tradici Gemeindebau, trvajici dodnes.
V povéle¢né dobé se dava prednost rekonstrukcim valkou
poskozenych objektd (kazdy Sesty obecni byt byl znicen)
pred vystavbou novych superblokd. V povéle¢ném obdobi
zacinaji vznikat drobnéjsi bytovad druzstva, kterd stavi s
vyraznou podporou municipality. Jde pfevazné o mensi
projekty bytovych doma.

® 1960's

V druhé poloviné padesatych a v Sedesatych letech
dvacatého stoleti mésto Videri fesilo obdobny problém jako
vétsina povaleéné Evropy - zajisténi co nejvétsich kapacit
bydleni za co nejkratsi ¢as. V rdmci obecniho bydleni tedy
vznikaji i rozsahlé prefabrikované komplexy na periferii
Vidné. Mezi nejznaméjsi patii Grof3feldsiedlung v okrese
Leopoldau, nebo znaméjsi komplex Am Schépfwerk v
okrese Meidling, které navazovalo na myslenky rudé Vidné
s pfistupnymi dvory a vybavenosti. Tento komplex patfi
mezi ty, které je mozné s ¢asovym odstupem Fadit mezi
zdafilé. Kvalitni planovéni zde ¢asteéné zabranilo vzniku
socialnich a spolecenskych problému, které jsou casto
spojovany s rozsahlymi prefabrikovanymi sidlisti a které Ize
pozorovat u projektt ve Vidni z tohoto obdobi.

® 1970's

Do roku 1970 bylo dokonceno od konce vélky dokonéeno
96 tisic bytld. V tomto obdobi a béhem osmdesatych
let dvacatého stoleti dochéazi k tendenci vystavby
experimentalnich typd bydleni. Snaha vyjit ze zjisténych
poznatkl z predchozich let, jak predchéazet negativnim
vlivim masové vystavby.

* 1990's

V osmdesatych a devadesatych letech dvacatého stoleti
dochézi k prfechodu od solitérnich komplexd k doplriovani
méstské struktury. Snaha vice zahustit vnitfek mésta
dostavbou blokd a proluk byla priméarni cinnosti nové
vzniklé spoleénosti Wiener-Wohnen (1997). S tim souvisela
i sanace tzv. nestandartnich bytd, které nesplriovaly zakladni
zivotni podminky, kterych bylo na za¢atku devadesatych let
stéle jesté kolem 35% — v roce 2009 uz pouze 9%.

V devadesatych letech roste silné zajem o nadjemni dostupné
bydleni zejména ze strany pfistéhovalcd zpoza byvalé
zelezné opony, vznikaji tak nové rozsahlé urbanistické celky,
jako napf. Donau City, am Leberberg, am Wienerberg,
znamy projekt revitalizace Gasometer a dalsi.

Od roku 1995 mésto porada nové developerské soutéze,
ve kterych jsou projekty obecniho bydleni posuzovéany
nejen po architektonické strance, ale kritérii ekonomickych,
ekologickych a tzemné planovacich — spole¢enskych.

® 2000's

S prelomem milenia prichazi ddraz na ekologické kriteria
nové vystavby, ale i Uprav stdvajicich objektd. Ve Vidni
vznikd projekt Thewosan, podporuijici rekonstrukce fondu
obecniho bydleni z hlediska normovanych tepelné-
energetickych kritérii. Na konci nultych let jednadvacatého
stoleti vznikéd projekt SMART bydleni pro kategorii téch
nejmensich a nejdostupnéjsich typd bydleni. Sazi na
ekonomiénost, kompaktnost, ale vysoky funkéni standard.




* 2009

Vznikd prvni etapa nejvétsiho urbanistického projektu
v Evropé Aspern Seestadt na zdpadni periferii Vidné.
Nova ctvrt navazujici na nové postavenou trat metra U2
je financovana developerskou spoleénosti, ktera je ze 3/4
vlastnéna municipalitou mésta Vidné. Projekt kancelafi
Tovatt Architects & Planners ve spolupraci s Gehl Architects
vytvari jednotlivé bloky, které jsou v rdmci developerskych
soutézi predavany s prispénim mésta Vidné jednotlivym
stavebnikdm. Celé Gzemi je dusledné naplanovéno a podita
s rozvojem béhem dalsich nékolika desitek let.

¢ 2019

V listopadu 2019 byl otevien posledni ze superblokd
odkazujicich na Rotes Wien, Barbara—Prammer-Hof ve
&tvrti Favoriten, pojmenovany po vyznamné socidlné
demokratické politi¢ce, prvni Zenou prezidentkou Narodni
rady Rakouska. V souéasné dobé ¢&itd bytovy fond mésta
Vidné 220 tisic byta.

_Bydlet ve Vidni

| 019
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Priklady superblokt — hofi — z obdobi Rudé Vidné

e Karl - Marx - Hof (1930)
autofri: Karl Ehn (zdk Otto Wagnera)
19. obvod, Débling, Videri

PovaZovan za ikonu obdobi rudé Vidné, zapsan jako kulturni
pamatka. Postaven jako vykladni skiin obecniho bydleni,
dominuje reprezentativni, téméf 1 km dlouhym pricelim
(nejdelsi souvisla bytova stavba na svété). Plvodné objekt
obsahoval 2 matefské skolky, materskou poradnu, domov
mlédezZe, knihovnu, ambulanci, zubni ambulanci, 1ékérnu,
postu, vlastni spole¢né pradelna a nékolik obchodu. Dalsim
dllezitym prvkem je rozsahly park ve vnitfnim dvore.
Komplex nabizel dohromady 1043 bytd ve trech
velikostnich kategoriich. Ve vSech bytech bylo standardem
denni osvétleni, elektfina, a spole¢né hygienické zafizeni
pro kazdé patro.

¢ Engelsplatzhof (1933)
autori: Rudolf Perco (zdk Otto Wagnera)
20. obvod, Brigittenau, Vider

Jde o druhy nejvétsi obytny komplex obdobi rudé Vidné.
Pdvodné objekt obsahoval matefskou skolu, postu,
|ékarnu, koupalisté, pradelnu, restauraci, kino, spole¢ensky
sal a nékolik obchodl. Dulezitym prvkem komplexu
je zna¢né mnozstvi uméleckych dél instalovanych na
vefejné pristupnych mistech (mozaiky, plastiky, sochy) a
monumentalni vstupni portél do arealu.

Komplex nabizel 1467 bytd. Veskeré s vlastni kuchyni,
balkonem a parketami. Zajimavosti je absence severné
orientovanych byta.

¢ Engelsplatzhof (1929)
autofi: Emil Hoppe, Otto Schénthal (zaci Otto Wagnera)
16. obvod, Ottakring, Videri

Nejvétsi bytovy komplex z obdobi rudé Vidné. Vitézny
koncept z architektonické soutéze porddané socialné
demokratickou vladou. Komplex pdvodné obsahoval 1587
bytd, 75 obchodd, restauraci, 3 ateliéry, 58 dilen, 3 velké
koupalisté, pradelnu, knihovnu, divadelni sél a Montessori
Skolku. Pozdéji v letech 1935-6 byl komplex doplnén o
farni kostel Sv. Jakuba. Zajimavosti jsou vnitfni prostranstvi
inspirované texty Camilla Sitteho - Stavba mést podle
uméleckych zasad.
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Soucasné obecni vystavba ve Vidni

® 4 im Viertel
autori: Studio Vlay Streeruwitz
21. obvod, Neu Leopoldau, Videri

Bytovy komplex sestava ze 112 bytl, z nichz je 38
vyhotoveno ve standardu SMART, ke kterym je architekty
vypracovan manual pro flexibilni zmény dispozic a vyuziti
bytl. Zajimavosti jsou dva rozsahlé startovaci sdilené byty,
které dohromady nabizeji 14 luzek v oddélenych pokojich
na 2 socialni zézemi a kuchyné. Souéasti je rozsahly dvar,
ktery je vefejné pfistupny. Polosoukromé prostranstvi tvori
rozsahla terasa propojujici véechny ¢tyfi jednotlivé domy.

e Barbara - Prammer - Hof
autofi: NMPB Architekten
10. obvod, Oberlaa, Videri

Projekt obsahuje 120 bytl, vSechny s balkonem nebo lodzii.
Dispozi¢né jsou usporadany jako 1-5 pokojové o vymérach
40-100m?2. Durraz je tedy kladen na vSechny socialni skupiny,
od startovacich SMART bytl, byty pro samozivitelky a celé
rodiny. Objekt obsahuje pradelnu, gardz pro automobily
i bicykly, opravnu kol, sklepni prostory, kocarkarny a
spoleéné komunitni prostory.

* Gleis 21
autofi: einszueins architektur
10. obvod, Sonnwendviertel, Viden

Projekt je soucasti nové budované é&tvrti Sonnwendviertel
v prostoru byvalého brownfieldu hlavniho nadrazi. Sestava
ze 34 bytl, komunitnich a komerénich prostord. Vsechny
prostory jsou velmi flexibilni a umoznuji snadné zmény
dispozice a vyuziti. Projekt je financovan druzstevnim
zpusobem a dcast bytd je nasledné pronajimana
pristéhovalcdm za solidarnich podminek.

_Bydlet ve Vidni
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Bytova politika mésta Vidné

Obecni bydleni ve Vidni ma oslovovat Siroké skupiny
lidi. Dostupné bydleni neni jen tim socialnim. Zakladnim
principem je, ze rodina by neméla davat za bydleni vice nez
20-25% svého prijmu. Stavi se 1-5 pokojové byty, ale i dalsi
specialni formy — viz zmifiovany standard SMART a dalsi.
Dulezita je ve fazi planovani integrace riznych socialnich
skupin, vysoké kvalita vefejného prostoru a identifikace
obyvatel se svym okolim. Obecni bydleni je realizovano ve
vSech Bezircich = méstskych obvodech, aby se predeslo
vytvareni socialné vyclenénych lokalit a zabranovalo se
vzniku socialnich problémid. A to v obou smérech, aby
nevznikaly prilis bohaté, ani pfili§ chudé oblasti. Pamatuje
se nejen na rodilé videnany, ale i na pfistéhovalce - ve
Vidni jich tvofi pres 25 % obyvatelstva. Vysoky standard
bydleni pro vsechny tak zabranuje stigmatizaci urcité
Casti obyvatelstva. Sociélni soudruznost —> kvalitni zivotni
Uroven pro vsechny —> socidlné demokratickd politika s
dlouhou kontinuitou. Socialni demokracie ,vladne” ve
Vidni s pauzou druhé svétové valky od roku 1919, starosta
Vidné Michael Haupl je ve funkci poslednich 22 let. To
vyrazné zesnadnuje dlouhodobé planovani.

¢ Typy bydleni ve Vidni

Privatni

Dotované ¢ baugruppe drobna druzstva jednotlivych rodin, mésto jim poskytuje za vyhodnych podminek pozemky s
podminkami do budoucna (napf. nasledné predani uréitého poctu ndjemnich bytd zpét méstu do jeho

bytového fondu)

e druzstva profesionalni druzstva specializujici se na rozsahlejsi bytovou vystavbu, ktera hledaji

druzstevniky az nasledné

e asociace s limitovanym ziskem developeri fungujici na neziskové bazi, diky tomu maji rozsahlé vyhody ze

strany mésta

Obecni

spravované nejvétsi méstskou asociaci s limitovanym ziskem Wiener-Wohnen, byty patfi fondu mésta a
maji regulované ndjemné. Wiener—-Wohnen je nejvétsim pronajimatelem obecnich bytl na svété, staraji se

o verejny prostor, maji vlastni socialni pracovniky, apod.

Zakladni Ausstattungskategorie:

Speciélni typy:

° A

*B

e C

D

(kategorie dle standardu bytu)

— vyméra bytu minimalné 30m?

— loznice, kuchyn (nebo kuchynsky kout), chodba, toaleta,
koupelna na moderni Grovni

— Ustfedni topeni/podlahové topeni/lokalni topeni

— minimalni vyméra neni stanovena

— loznice, kuchyn (nebo kuchynsky kout), chodba, toaleta,
koupelna na moderni Grovni

— naroky na vytapéni nejsou stanoveny

— minimalni vyméra neni stanovena

— dispozi¢ni naroky nejsou stanoveny
— naroky na vytapéni nejsou stanoveny
— zavedeny vodovod a kanalizace

— byty bez zékladniho hygienického zazemi
— jako byty nepronajmutelné, pouze jako nebytové prostory

® Nouzové samozivitelky (Mutter-Kind-Heime), lidé v socialni nouzi

¢ Projekt RenoBooster projekt podporujici soukromé renovace obecnich bytd

jejich budoucimi obyvateli



Pravidla

e Chci bydlet

Systém investic obecniho bydleni je financovan pfimo z
doplnkovych dani vypldcenych méstu. Wohnbausteuer
— dan z bytové vystavby je stanovena na 1% platu/1
obyvatele. Ro¢né tak mésto Viden prijde k 250 miliondm
eur. Systém financovani s kontinuitou od prvni svétové
valky tak disponuje rozsédhlymi fondy, které neustale
investuje do vystavby novych obecnich bytl. V soucasné
dobé& ma mésto Viden v bytovém fondu 220 tisic obecnich
bytd k dlouhodobému prondjmu (krdtkodobé pronajmy se
snazi mésto eliminovat).

Videni svoji agresivni politikou regulovanych najmad tlaéi
na soukromé pronajimatele bytl, aby nedochazelo ke
strmému umélému nérustu cen na trhu. Zkratka drahy byt
ve Vidni nikdo nechce.

Systém podminek pro ziskani obecniho bydleni je ¢astokrat
kritizovan pro svoji striktnost. Mésto Viden si tak vSak chrani
svUj bytovy fond, aby bydleni vyslo na potfebné. Nicméné
pro rizikové socialni skupiny jsou nékteré z podminek
nesplnitelné (napf. dvoulety pobyt na jedné adrese) a jsou
tak odkazani na jiné statni socialni programy, které byvaji
Casto preplnéné.

® Chci stavét

Systém regulaci pro stavebniky/developery tla¢i na co
nejdostupnéjsi bydleni. Podporuje drobné druzstevniky,
developery luxusnich nemovitosti naopak silné dani.
Zasadni pro cely systém je regulace cen stavebnich
pozemkd, pravo na jejich vykupovéni a jejich pozici v
arovni Uzemniho planovani. Jejich regulace je dilezita pro
podporu drobnych druzstevnik(, baugruppe a asociaci s
limitovanym ziskem. Zabrariuje umélému navySovani cen
na trhu spekulanty.

Ceny pozemki v centru mésta jsou vsak stale vysoké i pres
prisnou regulaci. Nedochézi zde totiz ke zménam funkéniho
vyuziti jednotlivych parcel. Vétsina novych developmentd
tedy probiha na okrajich mést, ¢i na byvalych brownfieldech,
kde k takové zméné dochazi — napf. Seestadt Aspern nebo
Sonnwendviertel.

Pro vystavbu novych obecnich bytd (netyka se druzstev,
drobnych stavebniki a asociaci s limitovanym ziskem)
je povinnad developerskd soutéz. V téchto soutézich
jsou jednotlivé tymy slozeny z projektantd, architektd,
zahradnich architekt(, sociologd, stavebnikd a dalsich.
Tymy prichazeji s celkovym ekonomickym, urbanistickym,
funkénim a architektonickym konceptem. Tyto koncepty
jsou podle danych podminek posuzovany a je pro danou
parcelu vybiran projekt, ktery se ve vSech ohledech méstu
nejvice vyplati.

Pro drobné stavebniky, baugruppen, malé developery a
asociace s limitovanym ziskem nabizi mésto finanéni dotace.
Ty stavebnik mize obdrzet po predlozeni a schvéleni
projektu (i zde se mlze soutézit podle podminek jako u
obecniho bydleni, pokud je zajemct o jednu parcelu vice) v
podobé pozemku vyménou za uréity pocet najemnich byt
v domé, které nasledné pfeda méstu, v podobé dotaci na
technologie (environmentélni), nebo v podobé poskytnuti
prostfedkl na Feseni vefejného prostoru.

_Bydlet ve Vidni | 023

Regulace ndjemného:

® byty v domech vystavénych pred rokem 1945
néklady za prondjem nesmi prekrocit 5,91 €/m?/mésic

® byty v domech vystavénych mezi lety 1945 - 2019
néklady za pronajem nesmi prekrocit 5,42 €/m?/mésic

® byty v domech vystavénych po roce 2019
néklady za pronajem nesmi prekrocit 4,97 €/m?/mésic

Podminky ziskani obecniho bytu:

e zadatel je starsi 17ti let

e musi zit ve Vidni minimalné 2 roky na stejné adrese

e mésicni prijem jednotlivce nesmi presahnout 3200 €

e zadatel musi byt rakousky obcan, obcan ¢lenského
statu EU, legélni registrovany pfistéhovalec, nebo obcan
neclenského statu EU s povolenim k pobytu

® manzelé nebo registrovani partnefi smi zadat pouze
spoleéné

Pozemkova regulace:
pfi zméné funkce pozemku na stavebni

e cena za 2/3 pozemku
regulovand, nesmi ve Vidni prekrodit 188 €/m?

e cena za zbylou 1/3 pozemku
trzni, v souc¢asné dobé primérné ve Vidni 750 €/m?

Soutézni kritéria:®

¢ ekonomicka dostupnost

cena pozemku, cena stavby, vyse najmu, podminky
najemnich smluv, pomér ceny a kvality, naklady na Gdrzbu
e socialni diverzita

e socialni udrzitelnost

kazdodenni udrzitelnost, dostupnost efektivnim
planovanim, komunitni zZivot, bydleni pfizplsobené
ménicim se potrebam

e architektura

urbanisticka a architektonicka kvalita, kvalita dispozic

e verejny prostor

¢ ekologickéa udrzitelnost

klimaticky Setrna vystavba, Uspora zdrojl, kvalita zelené a
verejného prostoru

® inovace pouzité technologie, chytré domy, chytré —
smart — flexibilni dispozice

3 - RYCHLIKOVA Apolena, NAKLADAL Jakub; Bydleni je nad zlato; publikace A2larm, Praha, 2020
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Dostupné bydleni ve Vidni — atmostféry

Aspern Seestadt, fijen 2021

e blok D12 — Berger+Parkkinen Architekten
¢ Slim City — PPAG
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Vychodiska

e Bydleni v Praze

¢ Dostupnost bydleni v Praze

e Obecni bydleni v Praze

® Spoluprace soukromého a vefejného sektoru
e Komunitni bydleni
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_Bydleni v Praze

Zakladni statistika (2021)

Pocet obyvatel HI. m. Prahy: ; 1324 000
Pocet bytovych jednotek: | 700 000
Pocet byt pronajimany soukromniky: 15 400
Pocet bytl v obecnim vlastnictvi: § 23080
Primérna vyse najmu za m% 340, - K¢
Primérna prodejni cena za m% 126 078, K&
Pramérna velikost najemniho bytu: 66 m?
Pramérna velikost vlastnického bytu: | 76 m?
Primérny mésicni najem: 18 384,- K&

Primérna pofizovaci cena bytu: 7 389 000,- K¢

Prdmérna mzda: 37 839, K¢&

Poéet lidi bez domova: 3000 - 5000

Bytova krize v Praze

Praha se stejné jako ostatni evropské metropole potyka s
globalni bytovou krizi. Krizi, kterad je hlubokym politicko—
ekonomickym problémem. Bydleni se stava realitni/
obchodni komoditou — prostiedkem profitu a jeji vyznam
jako zZivotni potieba a pravo upada.

Cena bydleni v Praze roste v poslednich letech daleko
rychleji nez inflace a vySe mezd. Gentrifikace byvalych
délnickych ¢&tvrti a periferii vytlaéuje pavodni skupiny
obyvatel na vzdélenéjsi periferie a do Stredoceského kraje.
Takova situace zvysuje naklady na dopravni infrastrukturu,
které by jinak mohly byt vyuZity nap¥. na podporu bydleni
pfimo ve mésté a pomoci méstu od environmentalni zatéze
zpUsobené dalsi a dalsi dopravou.

Ceny bydleni v Praze, které jsou zplsobeny nefizenou
spekulaci, jsou v soucasné situaci vysoké i pro stfedni
tidu, jejiz odliv je uz nyni viditelny. Reseni bytové krize je
multifaktorovym problémem, ktery vyzaduje komplexni
feseni.

Mezi hlavni pficiny bytové krize v Praze je mozné zafadit:

* Nedostateény objem nové bytové vystavby

Prestoze je Praha nejvyznamnéjsi oblasti bytové vystavby
(v Praze bylo od roku 2015 postaveno cca 5-6 tisic bytd
ro¢né), nepokryva tak nabidka ani zdaleka poptéavku po
bytech. Objem vystavby je srovnatelny napf. s Berlinem,
Mnichovem nebo (mésta se znatelné vyssim
poc¢tem obyvatel), nicméné problém je kromé objemu i
ve struktufe stavéného bytového fondu, kdy jsou stavény
zejména tzv. investiéni byty, které jsou pro vétsinu
obyvatelstva nedostupné, a obecni byty nevznikaji témér
vibec.

Vyssi poptéavka tak logicky zvysuje nabidkové ceny bytd a
ani vétsi pocet postavenych bytl nutné neznamena snizeni
téchto cen, protoze jsou velkymi soukromymi developery
stavény zejména nadprimérné velké byty vhodné spise ke
spekulaci. Mésto by mélo vice regulovat zplsob, kterym
stavebnici stavi na zakladé socio—ekonomické progndzy
stanovené pro tu danou lokalitu.

Najemni bydleni Vlastnické bydleni

5% 95 %
Byty RD
88 % 12 %

data statistik a grafu — CSU, CUZK, Deloitte

2006 2009 2012 2015 2018

graf poétu dokonéenych bytu v Evropskych méstech (v tisicich) — data JLL



* Redukce poctu obecnich bytl a absence jejich vystavby

Boom obecniho bydleni Praha zaznamenala v povéleénych
letech, zejména Sedesatych az osmdesatych, kdy republiku
zaplavila vlna panelovych sidlist. Dédictvi potfebného
bydleni pro Husdkovy déti a jejich rodice tu po Samotové
revoluci zanechalo obecni bytovy fond ¢itajici témér 200
tisic bytt. Cislo, které se pfi téméF poloviénim poctu
obyvatel rovna poctu obecnich bytd ve Vidni dnes.

Mésto Praha vyuzilo porevoluéni privatizaéni viny (kterd
doznivd do dnesnich dnid) a zbavilo se vétSiny svych
obecnich bytd. Mésto nemélo a neméa prostiedky na
jejich Udrzbu ani provozovani. V soudasnosti méstu patfi
kolem 32 tisic obecnich bytd, z nichz je celd fada zejména
z nedostatku prostfedkd, nevyuzita. Mésto na bytech
nevydélava, nemize je tedy bez sofistikovaného dariového
systému spravovat, udrzovat a novou vystavbu tak muize
jen velmi obtizné financovat.

Vystavba novych obecnich bytl je do budoucna planovana
ve rozvojové strategii mésta. Mésto pro tyto Gcely zalozilo
Prazskou developerskou spole¢nost (PDS), které v pribéhu
roku 2022 zaéne vyhlasovat architektonické soutéze na
méstské bydleni na nékolik prazskych pozemcich stéle
patficich méstu. Ddraz je kladen pfedevsim na lokality Nové
Dvory a Smichov City. Jednim z pozemk{ vybrany PDS k
vystavbé je v lokalité fesené v navrhové casti diplomové
prace v oblasti Vrsovické—Bohemians.

* Praha jako vyrazny migraéni region

Praha je nejvyznamnéjsi region CR v oblasti migrace. Tasilné
ovliviiuje vékovou a socialni strukturu obyvatel. Co se tyce
poc¢tu migrujicich obyvatel prevysuje v Praze, jako hlavnim
mésté CR, pocet pfistéhovalych ty vystéhovalé — zejména
diky Sirokym pracovnim pfilezitostem a vSeobecnému
dlouhodobému trendu odlivu obyvatel z venkova do mést.
Tuto migraci mGzeme délit na vnitfni (z Gzemi CR), a vnéjsi
(ze zahranidi), ktera tvoti 40%.

Celkové vsak Praze velké mnozstvi obyvatel migraci
nepfibyva, vyvazuje imrtnost a odchod obyvatel. Celkové
se da pribytek obyvatel vy¢islit v jednotkach procent.

* Nedostateéna diverzita sou¢asného bytového fondu

Vétsina prazského bytového fondu pochdzi z vyraznych
obdobi dvacatého stoleti, jimiz jsou: blokova zéstavba
¢tvrti jako Vinohrady, Karlin, Zizkov, Vr$ovice, Smichov a
¢asti Nového mésta pochazejici z predvéleéného obdobi; a
panelova zastavba v okrajovych ¢astech mésta (Jihozapadni
a Jihovychodni mésto, Cerny most, Bohnice, Dablice), ve
které v soucasné dobé bydli tfetina obyvatelstva Prahy.
Hlavnimi stavebnimi typy v Praze tak jsou zejména
hodnotnéjsi predvale¢né byty s vysokymi stropy v
centru a SirSim centru mésta, a tzv. Husékova 3+1. Nova
developerska vystavba vznikajici po roce 1990 vétsinové
spoléhd na luxusni rozsahlé bytové jednotky, které
pochopitelné pro soukromého investora prinaseji vyssi zisk.
Tento fenomén sice zpusobuje zvySujici se pramérny plosny
standard bydleni (v soucasnosti 33,1 m?), ale nepoméaha
zvysujicim se narokdm poctu osob na jeden byt (viz déle
sociodemograficky vyvoj).

_Bydleni v Praze | 029
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graf poc¢tu obecnich bytd HI. m. Prahy (v desetitisicich) — data IPR

zdroj dat grafd: Analyticka ¢ast Strategického planu udrzitelného rozvoje MC P10 pro obdobi 2020-2030; CSSZ,
BRABEC Tomas; Stav a vyvoj obecniho bytového fondu v méstskych ¢astech hl. m. Prahy, publikace IPR Praha, 2021
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¢ Sociodemograficky vyvoj

Praha se v soucasné dobé potykéd s vyraznym starnutim
populace. To je sice vyvazovano migraci skupin v
produktivnim véku, ale dochéazi zde k vyraznému narlstu
poptavky po bytech zplsobené snizovanim poctu ¢Elend
domécnosti. To jsou pravé seniofi, singles, dvouclenné
domécnosti (odkladani zalozZeni rodiny do pozdéjsiho
véku), apod.

Od roku 1990 se zvysil prdimérny vék prazana ze 38,8 let na
soucasnych 42,1 let. Pocet obyvatel starsich 65 let stoupl
za 185 tis. na 247 tis., coz tvoii kolem 20% obyvatelstva.
Nejstarsi obyvatelé obyvaji zejména Sirsi centrum Prahy,
naopak v okrajovych ¢tvrtich sousedicich se Stredoceskym
krajem, kam se stéhuji zejména rodiny s malymi détmi.

e Délka a komplikovanost stavebniho a tzemniho fizeni

Tento problém ma dvé zasadni roviny. Stavebni Gfady na
jednu stranu silné vytézuji stavebniky v rdmci stavebniho
fizeni, ale zejména na byrokratickych problémech, které
od stavéni odrazuji. Na druhou stranu nevyzaduji po
stavebnicich to, co by vyzadovat mohli a co by mohlo
pomoci méstu jako takovému. Treti spekulativni rovinou je
ta, jak rozdilné stavebni Urad zachazi s malymi investory
vici developerim.

Dulezitou roli zde hraje také ponékud nepraktické
administrativné-spravni ¢lenéni HI. m. Prahy a to zejména v
majetkovych pomérech, kdy ¢ast Gzemi patii méstu a druha
&ast méstskym &astem. To, zejména z hlediska financovani,
vytvari jeden ze zasadnich problém(, hlavné co se tyce
financovani infrastruktury apod.

V soudasné dobé mizeme také sledovat ziejmy
protistavebni a protirozvojovy proud ve vefejnosti, ale
i v politickém zastoupeni a boj proti nové vystavbé se
Castokrat stava politickym programem.

V administrativé dochazi k nedodrzovani Ihat, prehazovani
povinnosti z Ufadu na Urad, komplikovanému odvolacimu
fizeni, zatajovani zamérd pred vefejnosti, posuzovani nové
vystavby zejména jen z pravniho hlediska, velmi zastaraly
zpusob Uzemniho pléanovani (ktery je navic velmi snadno
upravitelny pro nekalé stavebni podnikatele), a dalsi.

Tyto problémy silné zdrzuji nutné rychlé tempo nové
vystavby, odrazuji malé stavebniky (druzstva, ale i
soukromniky) od stavéni, a naopak nahrévaji velkym
developerdm.

Resenim problému vsak rozhodné nemize byt centralizace
stavebnich Gfadu, ale nastaveni funkénich spravedlivych
kontrolnich mechanizmi téch stavajicich.

¢ Dalsi soucasné spolecenské problémy

Praha se mimo zminénych problémd potykd s dalsimi
zpusobenymi spolecenskym vyvojem. Tim mohou byt
problémy s kratkodobymi prondjmy a Airbnb, které
vylidfiuji centrum, nepfindseji méstu nic nazpét (ve formé
dani, ale i lepsiho Zivota pro obyvatele). Déle v soudasné
dobé sili spekulace s tzv. investicnimi byty, které slouzi
jako investi¢ni artikl zejména pro konzervativni investory.
Castokrét slouzi jako nastroje na rychlé vydélavani penéz,
ale casto i jako nahrada socidlniho systému statu, vadi
némuz kleséd divéra, a investofi se koupi téchto bytd
zajistuji na ddchod. Dale mizeme zacit sledovat problémy
zpUsobené epidemii koronaviru, ktery zpUsobil stagnaci ve

vystavbé, zvyseni cen materiald a zvySeni Grokovych sazeb.
Tyto problémy dale prohlubuji frustraci zejména skupin
obyvatel s prdmérnymi, ale i mirné nadprmérnymi pfijmy,
ktefi nyni téméf nemohou dosédhnout na vlastni bydleni
v Praze a jejich situace tak vytvafi dalsi problémy, véetné
téch jiz zminénych.

¢ (Ne)dostupnost bydleni

Problém tak vyrazny, ze je mu vénovana cela dalsi kapitola..



Bytova krize — jak z ni ven?

Redeni bytové krize v Praze musi vyplynout z jasné
stanovené komplexni strategie. Takovou strategii v lednu
2021 IPR Praha vydal a planuje se ji do budoucna fidit.
Strategie vSak zatim nenabyva jasného pravniho ukotveni
a neni tedy nijak vymahatelna. O jeji implementaci se v
budoucnu povedou diskuze. Aktudlné je tato strategie
pouze doporudujici.

Co ale konkrétné ma Prahu vymanit z krize? Zakladni tezi,
od které by se méla odvijet veskera dalsi feseni je ukotveni
bydleni jako zakladni Zivotni potreby (jako je tak ukotvena
napf. ve Vidni). Bydleni by mélo byt Zivotnim pravem,
ne nastrojem k vynosnému byznysu. A to by nemélo byt
chapano jako extrémné levicové smysleni. Vzdyt i ve velmi
regulované a dlouhodobé levicové, neo-liberalni Vidni
stavebni byznys a volny trh funguje.

Cena bydleni v jeho vlastnickych i najemnich formach
neustale rapidné stoupa. Poptavka prevysuje nabidku, ceny
stavebnich praci i materiald stoupaji. Resenim je zvy$eni
nabidky - zvyseni vystavby. A to forem bydleni, které
jsou opravdu zadané obyvateli a ne investory/spekulanty.
Je nutna regulace ze strany mésta v draze propracované
budouci strategie. Nesmime stavét nekoncepéné,
podporovat suburbanizaci a s ni nardstajici naklady na
infrastrukturu. Je tedy nutné zaéit od Gzemniho planovani,
které ma co nejefektivnéji vyuzivat jadro mésta a jeho
prazdna mista a prostfedky vyhazované za suburbanizaci
vyuzit k méstskému bydleni. Stavéni v suburbiich je sice
nejjednodussim a nejlevnéjsim zplsobem jak stavét pro
developera, ale tim nejdrazsim pro mésto. Mésto by mélo
zadit silné regulovat své Uzemi a nerozhazovat své finanéni
prostfedky. Mésto by mélo dbat na udrzitelny rozvoj a to jak
na strané vyvoje mésta jako celku, tak i v environmentalni
roviné. Od technické infrastruktury mésta po jednotlivé
stavebni objekty v dal$im stupni regulace.

Dal$im stupném regulace bytové vystavby by mélo byt
jasné zadani ze strany mésta, jaké bydleni je v dané lokalité
potieba. A to jak pro bydleni méstské, tak to stavéné
soukromymi stavebniky. Praha by rovnéz pro maximalni
efektivitu tyto dvé sféry spojovat. Jediné tak si mohou
mésto, stavebnici a budouci, ale i stavajici obyvatelé
skutecné vyjit vstfic a neklast si navzdjem prekazky,
které Gsti v neefektivité. Praha by se méla soustfedit na
sociodemograficky vyvoj svych jednotlivych méstskych
Casti a stavét podle toho — do budoucna. Podle toho by
méla volit vhodné typologie a vhodné pocty jednotlivych
bytovych jednotek v zavislosti na ristu obyvatelstva a
standardu bydleni.

Praha by zejména méla posilit svilj program obecniho
bydleni. Nastartovat tolik potfebny boom obecni vystavby.
Prestat se zbavovat svého nemovitého majetku jak ve
formé bytového fondu, tak volnych stavebnich pozemka.
Tento boom by mél stat na pevnych finanénich nakladech,
které by mély mit vysokou prioritu v rdmci méstského
rozpoctu. Napf. mésto Viden investuje do své bytové
politiky kazdoro¢né pres 5% méstského rozpoétu - to
je vice ve finalnich castkach, nez celd CR. Aby bydleni
ziskalo zasadni podporu v méstském rozpodtu, musi se stat
bytova politika Ustfednim tématem méstského rozvoje.
Pokud mésto neni schopné déat dohromady dostatecné
prostfedky, musi svoji bytovou politiku financovat externé
— napf. ve spolupréaci se soukromym sektorem, tj. druzstvy,
nebo developery. Mésto by mélo drobné stavebniky,
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druzstva, ale i velké developery, ktefi dodrzi bytovou
strategii mésta silné podporovat. Napt. poskytnutim
pozemkd vyménou za bytové jednotky, podporovat vznik
sdileného bydleni, apod. Soucasny bytovy fond mésta by
mél byt rekonstruovan, ale zejména vyuzivan. Vice nez
polovina méstskych bytl je v soucasnosti neobydlenych.
Mésto by mélo podporovat specifické skupiny obyvatel,
které jsou na hrané bytové nouze. V soucasnosti je v Praze
ohrozeno ztratou bydleni 18,5 tis. doméacnosti, z toho je
12 tis. obyvatel v akutni bytové nouzi.* V této oblasti by
mélo spolupracovat se statem a neziskovymi organizacemi
ne jen na Grovni méstskych éasti.

.Praha se stane méstem s aktivné fizenou bytovou
politikou a dostate¢nou nabidkou kvalitniho, dlouhodobé
udrzitelného a predevsim finanéné dostupného bydlent,
k némuz budou mit pfistup obyvatelé vsech socialnich
vrstev.” — Globalni cil Strategie bydleni HI. m. Prahy®

Desatero bytové politiky HI. m. Prahy

e spravedlivost vici véem skupinam obyvatel

e akutni vystavba obecniho bydleni a podpora stavebnikd
e bytova politika jako Ustfedni agenda mésta

e (¢elna egulace ve viech stupnich vystavby

e omezeni byrokracie, zrychleni a kontrola fizeni

® podpora zastavby v jadru mésta

¢ podpora obyvatel v nouzi

e participace obyvatel na vystavbé

e efektivni nakladani s prostredky

e udrzitelny rozvoj (mésta jako celku, ale i v rdmci klimatu)

4 — IPR Praha; Strategie rozvoje bydleni v HI. m. Praze, leden 2021 — Uvod



032 | B_ Vychodiska

_Dostupnost bydleni v Praze

Dostupnost bydleni je jednim z nejddlezitéjsich témat
soucasné doby, proto ji je vénovana samostatna kapitola.
Dostupnost pro vsechny sociélni skupiny je zasadnim
atributem tvorby nového bydleni a méstského planovani
jako celku. Dostupnost by se méla stat hlavni prioritou
agendy mésta.

e Strmy rust cen za bydleni

Strmy rust cen za bydleni v Praze je jednim z nejvyssich v
Evropé. Dostupnost bydleni v Praze se tak stava jednou
z nejhorsich v konkurenci nasich zapadnich i vychodnich
sousedl. Ddavody rdstu cen jsou popsany v predchozi
kapitole o bytové krizi. Ta s rdstem souvisi ruku v ruce.
Nedostupnost bydleni podryvéd celkovou socidlni a
spolecenskou stabilitu celého mésta a je nutné s ni bojovat.
Ceny za najemni a vlastnické bydleni se dostaly na Groven,
kdy jsou pro velkou ¢ast obyvatel Prahy nedosazitelné.

Z analyza najmeniho bydleni® vyplyva, ze prdmérné ceny
bytl se od roku 2010 do roku 2019 v obdobi konjunktury
zvysily v Praze o 74% (v porovnani s celkovym prdmérem
CR, kde doslo k navyseni o 29%). Zatimco inflace se v
tomto obdobi pohybovala mezi 0,3-2,5% a primérné mzdy
se zvysily o 16%.

Bydleni tak ¢im dal vice zatézuje rozpoéty doméacnosti, z
nichz se nékteré dostaly do bytové nouze a nékteré byly
stoupanim cen donuceni odejit za hranice HI. m. Prahy.

¢ Jak dlouho vydélavame na vlastni byt?

Praha se ve statistice umistila nejhdr co se tyce dostupnosti T4
vlastniho bydleni v konkurenci stfedni a zapadni Evropy.
Zatimco v Praze musel primérné vydélavajici obcan 12 e

nasetfit 12ti nasobek roéni mzdy, v Berliné na to stadil 6ti

nasobek. Rozdil je znaény:
7 —

Vysoké ceny za vlastnické bydleni vedou k frustraci stredni

tfidy obyvatel, ktefi na vlastni bydleni bud’ nedosédhnou, s

nebo jsou vystaveni riziku velkého zadluzeni a naslednému

paddu do exekuéni pasti. Jsou nuceni do téchto rizik

vstoupit, protoze jiné alternativni formy bydleni nejsou v =
prazskych podminkéch k dispozici.
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graf poétu primérnych roénich plati potfebnych ke koupi pramérného bytu
- data IPR, KPMG
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¢ Vysoké trzni ndjemné

V souvislosti s rdstem cen vlastnického bydleni pfirozené
stoupa vyse trznich najmd (podnajmu). Jde o typ bydleni,
v némz bydli tém&F tretina obyvatel Prahy — nejvice v réamci
CR.

Polovina z téchto domacnosti vydava na bydleni vice
nez 40% svych celkovych pfijm0, coz je vyrazné vice, nez
je evropsky primér. 14% téchto domacnosti vydava za
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bydleni dokonce vice nez polovinu svych pfijmd.¢ Coz
zejména v neulplnych rodinach s détmi vytvafi silny risk
padu do Zivotni nouze, ktery rozhodné neni neobyvkly.
Vétsina z takovych domacnosti je na hrané chudoby.

Touto hrozbou jsou ohrozeni i dalsi specifické skupiny
obyvatel, jako jsou zdravotné postizeni, nebo seniofi. A
naklady na bydleni mohou dosahovat vysokych desitek
procent z jejich dichodu.

e Faktory ristu cen

Jak jiz bylo zminéno, jednim z faktord ristu cen bydleni 105
je inflace. Jeji hodnota je vsak mezi lety 2015-2020
zanedbatelnd, s maximem ve 2,5% za rok 2017.

Dalezitym faktorem je velmi limitovana nabidka nového
bydleni (v Praze je dokonéeno cca 5-6 tis. bytovych
jednotek roéné, poptéavka je vsak az po dvojnasobku).
Vysoké je rovnéz atraktivita bydleni v Praze pro nové
pfichozi, éemuz ale neodpovidé odliv obyvatel ven z Prahy,
poptavka po bytech se tak nevyrovnava, ale narista. Tento
faktor souvisi i s nesouladem typologickych kategoriii bytd
s demografickym vyvojem (jak jiz bylo zmifiovéno). Zména
zivotniho stylu spole¢nosti a starnuti populace pozaduje
¢im dal vétsi pocet bytovych jednotek a to zejména téch

mensich, pficemz se vétSinou v soucasnosti stavi byty 15
vétsich kategorii, které jsou pro stavebniky ekonomicky
vyhodnéjsi.
0
2006 2009 2012 2015 2018

graf nabidkovych cen starych a novych byt (v tisicich K&/m?) — data JLL,
IPR, 2019

5 — Analyza najemniho bydleni; Deloitte; 2019
6 — Analyza Zivotnich podminek domacnosti v HI. m. Praze — ohroZeni chudobou a naklady na bydleni; IPR Praha; 2016
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_Obecni bydleni v Praze

Praha (napf. narozdil od Vidné, jejiz systém obecniho
bydleni se d& povazovat za ideélni vzor) prosla od prvni
svétové valky fadou turbulentnich zmén ve vedeni mésta.
Prvorepublikové myslenky avantgardy o kolektivnim
bydleni, které mohlo byt i bydlenim obecnim se rozplynuly,
maximéalné byly vyuzity na nékolika budovatelskych
utopickych projektech v padesatych letech. Boom obecniho
bydleni Praha zaznamenala v povéle¢nych letech, zejména
Sedesatych az osmdesatych, kdy republiku zaplavila
vlna panelovych sidlist. Dédictvi potfebného bydleni pro
Husékovy déti a jejich rodice tu po Samotové revoluci
zanechalo obecni bytovy fond ¢&itajici témér 200 tisic bytd.
Cislo, které se pfi témét poloviénim poétu obyvatel rovna
poctu obecnich bytd ve Vidni dnes.

Mésto Praha vyuzilo porevoluéni privatizacni viny (kterd
doznivd do dnesnich dnl) a zbavilo se vétSiny svych
obecnich bytld. Mésto nemélo a nemé prostfedky na
jejich adrzbu ani provozovani. V soudasnosti méstu patfi
kolem 23 tisic obecnich bytd, z nichZ je cela fada zejména
z nedostatku prostfedkd, nevyuzita. Mésto na bytech
nevydélava, nemlze je tedy bez sofistikované bytové
politky a podpory z méstského rozpoétu spravovat,
udrzovat a uz vibec nemUze nové obecni byty stavét.

¢ Vznika nové obecni bydleni?

Mésto mohutné privatizuje, avsak vystavba novych
obecnich bytd silné pokulhava. Od roku 1991 (od obdobi
doznivajicich vystaveb panelovych sidlist za¢atku 90. let) je
v souasné dobé dokoncovéano nejméné méstskych byta.
V z&jmu mésta by vsak mélo byt dokonéeni co nejvétsiho
poctu novych bytd, aby byla schopna vyhovét poptéavce a
zatraktivnit tak bydleni v Praze, které mudze pfinést vyssi
prijmy do méstské kasy. S vystavbou kvalitniho méstského
bydleni se zaroven zvysuje celkova kvalitativni droveri
bydleni v celém mésté a znaéné tak ovliviiuje volny trh s
bydlenim v prospéch svych obyvatel.

¢ Dostupnost obecniho bydleni

V dostupnosti obecniho bydleni Praha zna¢né zaostava
za dal$imi evropskymi metropolemi. A to se tyée poctu
obyvatel na 1 obecni byt, tak i struktury zastoupeni vsech
socialnich skupin bydlicich v obecnich bytech.

Vzhledem k nedostupnosti bydleni na volném trhu v
Praze, se méstské dostupné bydleni tykd nejen téch
nejohrozenéjsich skupin, ale i stfedni tfidy — doméacnosti s
pramérnymi pfijmy. To jsou skupiny, které v sou¢asné dobé
nemaji zadnou Sanci ziskat méstsky byt, ktery by pro né byl
vyhodny.

V Praze je akutni bytovou nouzi zastizeno téméf 20 tisic
obyvatel, z nichz téméf 5 tisic je naprosto bez domova
a prespava venku nebo v nocleharnach neziskovych
organizaci. Pfi poctu 32 tisic méstskych bytd, z nichz
polovina je neobyvatelnd je logicky zfejmy naprosty
nedostatek dostupného a socialniho bydleni. To samé pak
plati pro dalsi doméacnosti, pro néz tvofi najemni bydleni
znaénou finanéni zatéz. Mésto tak musi posilit v renovaci
stavajiciho fondu a stavbu bytl novych. V soucasné situaci
riskuje zna¢ny a nahly propad Zivotni Grovné, ktery se nutné
podepise na dalSich atributech spravy mésta.
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graf poc&tu obecnich bytd HI. m. Prahy (v desetitisicich) — data IPR
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graf poctu dokoncenych méstskych byt — data Magistrat Hl. m. Prahy,
CsU, IPR, 2019



e Struktura fondu obecnich bytu

V bytovém fondu Hlavniho mésta je v souasné dobé
31 456 obecnich bytl, z nichz 3/4 spadaji pod spravu
méstskych ¢asti.

Fond méstskych bytd je tak v soucasné dobé v krizové
situaci. Vice nez polovina bytd je neobydlenych, v
havarijnim stavu a necekd je v nejblizsi dobé renovace.
Mésto nedisponuje téméf zadnym startovacim bydlenim,
coz je zpusobeno predevsim stafim bytového fondu a zcela
chybéjici typologii. Praha dale nabizi velmi malé mnozstvi
socialnich bytl, zejména na kratkodobé pronajmy pro ty
nejohrozenéjsi skupiny obyvatel. Byt ur¢enych pro seniory
je téZ minimum a nevyhovuje poptavce. Nizkopfijmovi
seniofi jsou tak odkazéani na drahou soukromou socialni
pédi.

® Obrat bytové politiky HI. m. Prahy

Praha se dosud vénovala zejména privatizaci svého
bytového fondu, jako snadnému zdroji prostiedkd do
méstského rozpoctu a navic usetfila na rezijnich nakladech
téchto bytd. Byty, které mésto zatim neodprodalo, ale jsou
v soucasné dobé v havarijnim stavu mésto déle neopravuje
a nechéava je lezet ladem. Zaroven mésto buduje minimum
novych obecnich bytl a mésto tak naprosto ztraci jakykoliv
vliv na bytovou politiku mésta.

Jak vyplyvd z nové Strategie bydleni HI. m. Prahy pro
rok 2021, mésto nebude dale rozprodavat svij bytovy
fond a pozemky a naopak bude byty fadné spravovat,
rekonstruovat a pomoci nové vzniklé Prazské developerské
spole¢nosti (PDS) na svych pozemcich stavét. Mésto tak
chce ziskat vyznamny vliv na trhu s byty. Mésto tak bude
moci realizovat svoji politiku i pomoci nastroji volného trhu
a tlacit tak na soukromé stavebniky, aby stavély tak, jak se
to bude hodit méstu.

Nova strategie znac¢né zatizi méstsky rozpocet, nicméné
v dalSich oblastech mu muaze ulevit (napf. usetfeni
na technické a dopravni infrastruktufe, spolupraci se
soukromym sektorem ve vystavbé, apod.).

* Principy Strategie bydleni HI. m. Prahy 2021

- pfijeti bytové politiky za hlavni agendu mésta

- bydleni jako kli¢ova ¢ast méstského rozpodctu

- rychla reakce na bytovou krizi

— zastaveni Upadku stévajiciho fondu

— pomoc obyvateldm v nouzi

— eliminace frustrace obyvatel z nedostatku bydleni

— zastaveni nezaddouciho vyvoje v centru, ale i v suburbiich
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Nevyuzité/neobydlené byty

56 %
Byty pronajaté podporovanym profesim
——— ... 19 %
Sociélni byty
Byty uréené pro seniory
W, 8%
Byty uréené pro zdravotné postizené
W 6%
TrZni pronajmy
2%
Startovaci bydleni

0%

graf struktury fondu obecnich byti — data Magistrat HI. m. Prahy, IPR, 2019
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_Spoluprace soukromého a verejného sektoru

V soucdasné dobé probihd v Praze znaéné mnozstvi
soukromych developerskych projektd, jejichz management
neni ve vétsiné pfipadd propojen s méstem, coz je pro
oba subjekty zna¢né nevyhodné. Mésto by mohlo vice
spolupracovat s developery, davat si vice podminek (napf.
na zhotoveni vefejnych prostord, které by nasledné prejalo
do spravy), nebo naopak drobné developery a druzstva vice
podporovat. V Praze neexistuji programy podpory malych
druzstev, které jsou v zapadni Evropé velmi populérni a jsou
pro véechny strany vyhodna. Mésto by tak mohlo ziskat za
jejich podporu i nékolik dalsich bytd do svého obecniho
fondu, které by mohly poslouzit potfebnym.

¢ Realizace projektu s uéasti mésta

Praha by méla kromé svych vlastnich developerskych
projektd vznikajicich pres Prazskou developerskou
spole¢nost (PDS) podporovat i dalsi stavebniky. A to
zejména v lokalitdch, které pro novou vystavbu mésto
reguluje (velké rozvojové Gzemi jako jsou Nové dvory,
Palmovka, a dalsi).

Mésto by mélo podporovat prednostné druzstevni a
spolkové formy bydleni. Mésto muize spoluzakladat
stavebni druzstva, poskytovat jim méstské pozemky
(vétSinou na dobu uréitou, dle Videriského vzoru napf. na 99
let) a zpétné ziskat tretinu vystavénych bytd. Druzstevnici
usetfi a mésto ziska obecni byty. Mésto muze jednotlivé
lokality mezi druzstvy a mensimi spolky (baugruppen)
soutézit, obdobné jako ve Vidni s kritérii o ekonomicky
nejefektivnéjsi a pro mésto nepfinosnéjsi projekt. Mésto
rovnéz muze dotovat dalsi spolkové formy sdileného
bydleni i na soukromych pozemcich, pokud pljde o projekt
s vy$sim pfinosem pro mésto.

Mésto by mélo podporovat i stavajici bytova druzstva
(aktivni zejména na panelovych sidlistich), které mohou
svoji ¢innosti pfispivat vefejnému prostoru a zvysSovat tak
atraktivitu uréitych okrajovych ¢asti Prahy.

¢ Spoluprace mésta s kli¢ovymi aktéry vystavby

Hlavni mésto by mélo nastavovat vyhodné podminky
stavebnikdm pro rychlejsi stavebnifizeni a celkové vystavbu.
Nemélo by jim tzv. ,héazet klacky pod nohy”, jak tomu v
nékterych pfipadech byvé dnes. Vyhodnéjsi podminky by
vSak nemély znamenat konec kontroly, naopak by mésto
mélo regulaci zesilit a cely proces zefektivnit. Mésto by
tak mélo posilit ¢innost stavebnich Gfadd a jejich agendu
zefektivnit. Neznamena to nutné jeho centralizaci, ta by
naopak mohla véci skodit.

Mésto by mélo pfipravovat strategie pro zastavbu
rozvojovych lokalit stanovenych Metropolitnim planem
(ktery je téméF nutny pro zefektivnéni procesu vystavby)
a nasledné soutézit jejich jednotlivé Easti mezi stavebniky/
developery s jasnym zadanim - proces vyhodny pro obé
strany.

Kromé soukromych investord by mélo blizce spolupracovat
s neziskovymi organizacemi pfedevsim ve sméru méstského
bydleni pro specifické skupiny obyvatel, kdy mésto své
uréité bytové jednotky mize predat ke spravé témto
organizacim (pfedevsim rizné formy komunitniho bydleni
pravé pro tyto skupiny).

Mésto by mélo veskeré tyto aktéry koordinovat pro zvyseni
transparentnosti nové vystavby, aby byla pro vefejnost
lépe &itelna.

* Participace s obyvateli

Dalsi formou spoluprace mésta s dalsimi klicovymi aktéry je
predevsim participace pfi planovani se stavajicimi obyvateli
danych lokalit uréenych k dal$i vystavbé. Praha je znava
konzervativnosti svych obyvatel a jejich odporu ke kazdé
nové vystavbé. Stavebnik jak soukromy, tak méstsky musi
témto obyvatelim nabidnout moznost participace béhem
stavebniho Fizeni a zejména pak musi poskytnout dalsi
vyhody, které muize nové zastavba do soucasné situace
prinést.



Public — Private — Partnership — PPP

Forma spoluprace soukromého a vefejného sektoru PPP je
dlouhodoba forma verejné zakazky, v ramci které soukromy
sektor prebird ¢ast funkci sektoru vefejného, nebo se
dlouhodobé zavazuje poskytovat vefejnosti sluzby, které
by mél zajistovat sektor vefejny.’

V rédmci vystavby mohou projekty PPP typicky nabizet
zrychleni infrastrukturniho rozvoje, rychlejsi implementaci
rozsahlych rozvojovych projektd na velkd Gzemi a zejména
snizeni provoznich nakladl jak pro soukromou tak vefejnou
sféru a s tim souvisejici zvySeni kvality vefejnych sluzeb.

¢ Metodika

Ve spolupraci MC Praha 10 a FA CVUT vznikla v lofiském
roce metodika Spolutéasti privatniho sektoru na verfejnych
vydajich Sitd na miru prazskému prostfedi inspirovana
zapadnimi metropolemi, kde je PPP princip hojné vyuZivan
v nové bytové vystavbé.

Metodika specifikuje Géastniky spoluprace, predmét
spolulcasti  (zejména  vznik vefejné infrastruktury,
obcasnkého vybaveni, dopravnich staveb, vefejnych
prostranstvi, ale i bydleni).

Dale stanovuje vypocty ekonomické efektivity takovych
projektd a jejich vstupy. Mezi né fadi Gzemni plany, rozpocty
obci na stfednédobé obdobi, analyzy té dané situace z
hlediska nutnych typologii a dalsi statistické indikatory
(poéty obyvatel, sociodemograficky vyvoj, a dalsi.).

Na zékladé vstupnich hodnot je pak vypoctena vyse
spolutéasti pomoci dalSich koeficientd, které jsou konkrétni
pro ty dané typy staveb.

e Principy?®

- oboustranna vyhodnost (win-win)

— transparentnost

- dlouhodobé stabilita a predvidatelnost podminek
- jednoduchost z hlediska uzemniho Fizeni

— adaptibilita na zmény trzniho prostredi

¢ Cile

Cil spolupréace PPP je zejména dosazeni pozadovaného
Gzemniho rozvoje mésta za minimalizovanych néakladd
a zodpovédnosti ze strany vefejného sektoru béhem
co nejkratsi doby a néslednd dlouhodobéa spoluprace
vychézejici z téchto projektd.

Spoleénym zajemem je ekonomicka efektivita a vytvareni
co nejkvalitnéjsiho prostredi.
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IPR Praha; Strategie rozvoje bydleni v HI. m. Praze, leden 2021

7 — PAVEL Jan; PPVP F’rojvekty v Ceské republice — Sance nebo riziko?; Transparency international CR: Praha 2007 5
8 — MAIER Karel, REZAC Vit; Spolutcast privatniho sektoru na vetejnych vydajich; /stav prostorového planovani FA CVUT; Praha 2019
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_Komunitni bydleni

Komunitni bydleni neni pro kazdého. Ne kazdy je ochoten
sdilet spole¢né prostory, potkéavat se s ostatnimi obyvateli
domu, ktefi se mohou i velmi ¢asto ménit (v ndjemnich
a napf. socidlnich bytech, které mohou byt soudasti
daného bydleni). Pro ty, pro které je sdileni Zivotnim
stylem, mysli na udrzitelnost, maji zdjem o déni ve svém
okoli, nebo jen shanéji vyhodné bydleni, mdze byt volba
jednoho ze systém0 komunitniho bydleni velmi vyhodnou
volbou — protoze dostupnost = cena/vyhodnost bydleni
je nejddlezitéjsSim soucasnym tématem spoleénosti ve
méstech.

Nové formy komunitniho bydleni zcela transformuji
stavajici zazity model bydleni ob&an-mésto—developer a
nabizi vyhodnéjsi podminky pro vSechny 3 strany. Zména
klasickych vlastnickych vztahd na mnohem spravedlivéjsi a
efektivnéjsi demokratické procesy od ziskani bydleni, az po
jeho provoz a spravu.

Nabizeji obyvateldim velké finanéni Uspory diky spoleénému
vybaveni (pradelny, détské herny, kocarkarny, dilny,
posilovny, komunitni zahrady, sdilené automobily, apod.),
snizeni nakladd na sprévu domu, ale zejména vliv na
podobu svého nejblizsiho okoli — model aktivnich obéana,
ktery je velmi vyhodny i pro municipality.

¢ Druzstevni bydleni

Druzstevni bydleni méa na nasem Gzemi dlouhou a bohatou
historii. Na pfelomu 19. a 20. stoleti vznikaly prvni druzstva,
jejichz hlavnim Ukolem byl vznik levného bydleni pro ty
nékolik zadkond pfimo podporujicich bytové druzstevnictvi
na Grovni dariového a Gvérového zvyhodnovani (podobnost
Videnskému systému). Zalezitost, kterd znaéné pomohla
povélecné bytové krizi a zvyseni kvality bydleni. Vznikaly
kolonie rodinnych dom( (zharadni mésta) a <¢inzovni
domy s modernim hygienickym pfislusenstvim. V centrech
téchto projektd vznikaly spole¢né a spolecenské prostory,
knihovny, hfisté apod.

V obdobi tzv. dvouletky 1947-48 po druhé svétové valce
byla stavebni bytova druzstva nejvétsimi stavebniky v
obnovené republice. V obdobi normalizace se znacné
promitly v bytovém druzstevnictvi nevyhody centralné
planované ekonomiky a to se projevilo zejména v
problematice udrzby a oprav starnouciho bytového fondu
druzstevnich bytd a doml. Nicméné bytova druzstva
vznikala stéle nova a zdjem o né byl obrovsky — na konci
80. let obhospodarovala druzstva az ctvrtinu bytového
fondu tehdejsi CSSR. V obdobi po roce 1989 byla vétsinou
druZstva privatizovana rGznymi formami a jejich tradice
témér zanikla na Gkor vlastnického bydleni.

V soucasné dobé by HI. m. dle nové metodiky mélo zadit
podporovat nové vznikajici bytova druzstva, v nichz by
mélo mit mésto svdj podil = urcity pocet predanych bytd
do obecniho fondu. A to vyménou za poskytnuti méstského
stavebniho pozemku (po Videriském vzoru na 99 let).’
Tato nové vznikla druzstva budou stat na demokratictéjsich
principech, kdy obyvatelé budou mit mnohem vétsi vliv na
podobu svého bydleni. To by mél byt zédsadni rozdil oproti
stavajicim druzstvim vedenych vybory.

Ddm pro seniory De Drie Hoven,
Herman Hertzberger,
1970’s

Princip nové formy druzstevniho bydleni:

— mésto méa 30% podil ve stavebnim bytovém druzstvu

— mésto poskytne pravo na méstsky stavebni pozemek na
dobu 99 let

— mésto vyménou ziska cca 1/3 vystavénych bytd do svého
obecniho bytového fondu

— druzstvo velmi vyhodné ziska lukrativni pozemek

— pro ¢leny druzstva bude porizovaci cena bydleni o cca
30% vyhodnéjsi nez bézna trzni cena srovnatelného bytu

— ¢lenové druzstva si pfedem stanovi podobu domu a bytd

— druzstvo bude disponovat spole¢nymi prostory
pristupnymi pro veskeré obyvatele domu

— druZstvu se vyrazné zkrati a zjednodussi stavebni fizeni
diky podpore mésta




¢ Spolkové formy bydleni - baugruppen

Baugruppe maji velkou tradici v zemich zapadni Evropy,
nicméné i u nas uz par takovych projektd vzniklo:™

- Bytovy diim Na Dilcich, Praha 8 — pocet byti 5
— Stresni nastavba, Cechova, Praha 7 — pocet bytud 3
— Bytové domy Labyrint, Hostivice — pocet byti 63

U téchto tfi projektd baugruppe se néklady na 1 m2 obytné
plochy pohybovaly mezi 18 500, — az 62 500, — Ké/m?. To
je v porovnani s celoprazskym prdmérem 126 078, — K&/m?
vyznamna Uspora. Viechny tyto projekty vznikly zejména
se zdjmem o kvalitnéjsi bytovou vystavbu, nez nabizi
developersky pramér. Zajem o kvalitni uzitné dispozice a
finanéni vyhodnost. V3echny tfi projekty byly financovany
Gvérem za podpory municipality ve formé c&astééného
poskytnuti prostoru pro vystavbu.

V idedlnim prostfedi mésto soutézi pro své vybrané
pozemky vhodné k zastavéni spolky — baugruppe, které
maji zdjem o vystavbu. Mésto by mélo soutézit projekt cely,
od ekonomického projektu, po ten architektonicky.
Baugruppe jsou spolky lidi, ktefi dali dohromady své zdroje
za cilem vystavby pro né cenové dostupného bydleni
(standard muze byt nizky, ale i velmi vysoky). Spolky, které
se domluvi na svych pranich v podobé dispozic bytd,
lokality, idealni ceny a vstupuji na soutézni trh pozemkd
s jasnym projektem vedeny svym projekt manazerem.
pocatku projektu) se stavaji za dodrzovani demokratickych
principl svym vlastnim developerem.

Inicidtorem vsak kromé spolku budoucich obyvatel mdze
byt i aktivni architekti, ktefi zacnou vyhledavat vhodné
skupiny lidi, ale i sama municipalita, kterd mlze vybirat
jednotlivé obyvatele pro svdj vlastni projekt na svém
pozemku."

Dulezitd je vsak vzdy transparentnost projektu, jasné
smluvni vedeni a jasné dané podily jednotlivych subjekti
(obyvatel, mésta, banky).

e Sdilené bydleni - co-living, co-housing

Mésto muze vlastni iniciaci vytvaret rdzné formy sdileného
bydleni (zejména napf. pro rGzné specifické skupiny
obyvatel — potfebné profese, seniofi, singles, samozivitelé,
zdravotné postizeni) a vclefovat tyto projekty do jinych
forem bydleni pro vytvéafeni zdravého socialniho mixu.

Pro sdilené bydleni jsou typické spole¢né prostory,
spoleéné obhospodarované, ale napt. doplnéné i o rizné
socialni sluzby pro potfebné. Mohou napt. vznikat formy
klasického najemniho bydleni kombinované se socialni
pédi pro seniory (spolecenské mistnosti, jidelny, socialni
péce, spolecenské akce); formy ndjemnich minimélnich
bytd s uréitym spole¢nym zézemim (pradelny, susarny,
coworkingové mistnosti, a dalsi), které vyrazné mohou
snizovat naklady na zafizeni domacnosti.

Tyto formy jsou vhodné zejména pro domaécnosti s jednim,
maximalné dvéma/tiemi ¢leny domaécnosti na obdobi
sttednédobych prondjmu, spis nez pro rodinny zivot.
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Princip baugruppe:

— budouci obyvatelé si stanovuji projekt na miru svych
potieb

— velké finanéni uspory pro budouci obyvatele eliminaci
developera

- vyhodné podminky ziskani pozemiu ze strany mésta
(mésto pozemky nabizi za vyhodné ceny a za vyhodnych
podminek — napf. odklad plateb v navaznosti na
financovani baugruppe

— demokratické vedeni projektu —> hlavni slovo o podobé
projektu maji sami budouci obyvatelé

— mésto mize vyménou za vyhodné podminky k ziskani
pozemku ziskat ¢ast vystavénych bytl — zélezitost, ktera
muze napomoci vyssi socialni diverzité v rdmci projektu

Sdilené prostory:

— komunitni zahrady

—dilny (pro re-use, ale i hobby)

- spolecenské mistnosti — klubovny
— jidelny

— coworkingova centra

— fitness

— prédelny

— susarny

— détské skupiny

— parkovani pro sdilené automobily
— détska hriste

- rodicovska centra

- spolecné kuchyné

- socialni péce

9 — IPR Praha; Strategie rozvoje bydleni v HI. m. Praze, leden 2021

10 — DREI GRUPPEN: Tti ¢eské analogie k Baugruppe; katalog k vystavé, Praha 2015; IPR Praha

11 — BAUGRUPPE manual, Praha 2015, IPR Praha
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Komunitni bydleni — priklady z historie

o Zenské domovy (1933)
autori: Josef Hlavéacek
Smichov, Praha

Objekt vznikl pod zastitou Alice Masarykové jako
Kuratorium pro zlepseni bytovych pomérd mladych Zen.
900 obytnych pokoji doplriovalo divadlo, télocviéna,
pormitaci sal a restaurace. Byty byly plvodné poskytovany
maximalné na dva roky. V soucasnosti je méstskou &asti
privatizovan.

e Koldum Litvinov (1950)
autofi: Vaclav Hilsky, Evzen Linhart
Horni Litvinov, Litvinov

Kolektivni diim obsahuje 352 bytl pro 1400 zaméstnanct
chemického podniku. Obsahuje mezonety, 3+1, 2+1 a
garsoniéry. Jeho soucasti je i kratkodobé ubytovani, kino,
jidelna, pradelny, skolky, obchody a dalsi obcdanské a
volnocasové zatizeni.




e Maly Berlin (1939)
autofi: Adolf Foehr, Franz Hruschka
Holesovice — Bubny, Praha

Obytny komplex se 177 byty s vysokym standardem -
vytah + lodzie do vnitrobloku i na ulici — vznikl z myslenek
kolektivniho bydleni Stavebnim druzstvem Grednikd bank
a spofitelen. Do osmi bytovych sekci se vstupuje pres
vnitroblok, ktery je pfistupny ze dvou hlavnich vchodd
z ulice (oba vchody s vratnici). Disponuje zahradou,
brouzdalistém, détskym hiistém, obchody, moderni
pradelnou, kocarkary a dimysIné samoobsluzné distirny
koberct.

Dim byl zkolaudovan 15.3.1939, kdy do Prahy vtrhla
némeckd vojska a byl okamzité zabrany némeckymi
distojniky (odtud nese nazev Maly Berlin, popf. Hnédy
ddm). Po valce byl naopak zabran vysokymi pfislusniky
komunistického rezimu. Z kolektivniho bydleni se tak stalo
bydleni elitni, jak tomu v prazskych pomérech casto byva.
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foto: IPR Praha, zenskedomovy.cz
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° \/ybér mista

* Vrdovice — Dolicek

* Historie VrSovic

e Demografie

e Socialni jevy a komunita
e Bydleni

e Sluzby
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_Vybér mista

Vybér mista pro projekt dostupného komunitniho bydleni
na Gzemi HI. m. Prahy probihal vyhledanim pozemki
patficich méstu, popt. jednotlivym méstskym ¢astem, které
jsou vhodné pro stavbu bytového domu. Pfedem byly
vylouéeny lokality s rozsédhlymi rozvojovymi plany (napr.
Rohansky ostrov, Nové Dvory, apod.).

Z analyzy jednotlivych mist vyplynuly 4 mozné lokality:

1 — Palmovka

Uzemi soucasného autobusového néadrazi patfici do
majetku Hlavniho mésta, v ramci Metropolitniho planu
vedené jako rozvojova plocha.

® Praha 8 — Liberi

e 26 000 m?

e blokové zastavba, kontakt se synagogou, navaznost na
rozsahlé transformadni Gzemi Rohanského a Liberiského
ostrova

2 — Ohrada

Uzemi stavajici rozsahlé mimourovriové kfizovatky s primym
kontaktem s rozvojovou plochou Na Prazac¢ce. Dokonéeni
stavajici blokové struktury, vytvofeni brany smérem ke
Karlinu.

e Praha 3 - Zizkov

® 24 000 m?

e blokova zéstavba, silnd urbanistickd vazba osy ul. Jana
Zelivského, kontakt s Vitkovem, napojeni na Karlin

3 — Orionka

Plocha stavajicich vodojemd v réamci blokové struktury
Vinohrad. Nahrazeni jednoho z vodojemd polyfunkénim
blokem, feseni k¥izovatky Ji¢inska — Srobarova — Korunni.

e Praha 2 — Vinohrady

e 18 000 m?

e blokova zéstavba, signifikantni prvek ve formé vodojemu
urcujici charakter tzemi, budouci kulturni centrum Vinohrad
- Vozovna, doreseni napojeni vilové ctvrti na bloky

4 - Doli¢ek

Plocha byvalé Vr3ovické tvrzi, sousedstvi legendarniho
stadionu Bohemians, doreseni urbanistické situace krizeni
Botice a Vrsovické tiidy.

e Praha 10 - Vrsovice

® 20 000 m?

e blokova zéstavba, fotbalovy stadion, zakladni skola,
budouci rozvoj, nova sportovni hala, silnéd poloha Vrsovické
tridy, silny charakter mista, Boti¢

pozemky patfici Hl.m. Praze/
Méstskym &astem
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_Vrsovice - Dolicek

Plocha byvalé Vr3ovické tvrzi, sousedstvi legendarniho
stadionu Bohemians, doreseni urbanistické situace krizeni
Botice a Vrsovické tFidy.

e Praha 10 - Vrsovice

® 20 000 m?

e blokova zéstavba, fotbalovy stadion, zakladni skola,
budouci rozvoj, nova sportovni hala, silnéd poloha Vrsovické
tridy, silny charakter mista, Botic¢
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_Vrsovice - Dolicek

Vztahové Gzemi tzv. Dolicku je soudasti nejstarsi asti
Vrsovic oznacované jako Dolni Vr$ovice, nebo oficialné jako
Staré Vrsovice.

Uzemi se rozklada kolem koryta Boti¢e smérem ze severu
od Kostela Sv. Mikulase (nejstarsi osidleni vrSovic) smérem
jizné kolem byvalé historické VrSovické tvrze (znacena
zluté) a na jihu je ohrani¢ena drahou.

Uzemi je definovano né&kolika aspekty:

¢ Dréha

Od obdobi druhé poloviny 18. stoleti prochazi jizni ¢asti
Vrsovic draha Frantiska Josefa I., plvodné hlavni spojeni
mezi Prahou — Budéjovicemi — Vidni. Od roku 1901 vlaky
ve VrSovicich zastavuji a zasadné, s pozdéjsim vznikem
nakladniho a sefazovaciho nadrazi, urychlily vyvoj celého
Uzemi. Nicméné zde prekvapivé k vysoké priorité drahy
nevznikla zasadni prdmyslovéd oblast. Snad jen aredl
Waldesky v okoli Edenu. Draha zde tvofi silnou bariéru a
i hranici Ctvrti.

* Boti¢

Vrsovice se zalaly rozvijet pravé kolem meandrujiciho
Boti¢e. A to zejména v okoli kostela Sv. Mikulase a
nasledné smérem na jih k byvalé VrSovické tvrzi. Kolem
ni se odehraval veskery dalsi vyvoj obce, pozdéji mésta a
nasledné ¢asti Prahy. Boti¢ vytvafi modrou strunu v Gzemi,
na né&jz navazuji dalsi zelené a parkové plochy a pasy.

e Zeleny severojizni pas

Od Vinohrad se jiznim smérem k Zelezni¢nimu viaduktu
Botice U Sefadisté vede zeleny pés vazajici na sebe dulezité
parkové a rekreacni plochy. Heroldovy sady, VrSovicky
zamecdek, rekonstruované Gzemi ul. Ruské na VrSovickém
namésti, sportovisté Sokola — VrSovice, hristé Bohemians,
Dannerdv park, plochy Gymnézia Pfipotocni a park v okoli
sportovniho klubu Lokomotiva VrSovice.

® Tvrz
Veskery vyvoj Vrsovic probihal kolem byvalé VrSovické
tvrze. Jeji soudasti byl rozsahly areél Vrsovického pivovaru.
Tvrz a veskeré k ni pfiléhajici objekty byly na konci 80. let
20. stol. srovnany se zemi, prestoze jeji

jiz byla pamatkové chréanéna a v soucasnosti se pouze
v této Casti nachazeji chranéné archeologické nalezy.

® Vrsovicka trida

Pavodné Trida kréle Jitiho, pozdéji Trida SNB, vznikla
pozdéji jako uméla spojnice Nusli, VrSovic a Strasnic az
na konci 19. stoleti a poprvé je pevné zavedena az ve
vykresech Statniregulacni komise z roku 1935, ktera vychazi
z rozsahlé urbanistické koncepce Ladislava Machoné.

e Zastavba

Pfed vznikem Machornovy koncepce, kterd vyustila v
rozsahlou blokovou zastavbu tdhnouci se od tizemi Doli¢ku
po Kubanské namésti vznikala zastavba Vrsovic organickou
formou spise v severni ¢asti kolem Vrsovického zadmecku
a kostela Sv. Mikulase s navaznosti na Boti¢. Vznikaly zde
drobnd vesnickéd staveni, predevsim femeslnické dilny,
pradelny apod.
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_Vrsovice - Doli¢ek - ortofoto
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_Historie

* 1842

Vrsovice vznikly jako jedna z prvnich vesnic v linii za
Prazskymi hradbami, na cesté vedouci ke Koriské brané
(u Nérodniho muzea). Staveni rostly organicky v meandru
Boti¢e bez jasné definované navsi, v Uzemi zemédélsky
vyhodném zejména diky dobrému pfistupu k vodé. V misté
déleni Boti¢e do dvou ramen vznikla v bezpe¢ném Gzemi
Vrsovicka tvrz a k ni pfiléhajici pivovar.

Na mapé Stabilniho katastru mdzeme zfetelné pozorovat
zeleny pas tdhnouci se kolem koryta Botic¢e — modré struny
prinasejici zivot do tohoto Uzemi.

* 1889

V Plénu polohy a vysek kralovského hlavniho mésta Prahy z
konce 19. stol. mGzeme pozorovat prvni zminku o prabéhu
stavajici Vrsovické tfidy a prvni naznak blokové vystavby,
které vznika radidlné kolem Vrsovické tvrzi, kterd se tak
stava pomysinym stfedem Vrsovic.

* 1938

Na predvéaleéném orientaé¢nim planu HI. m. Prahy mizeme
pozorovat zasypani zdpadniho ramena Botice, v jehoz
ose vznikd BrozZikova (dnes Petrohradska) ulice, blokovou
zastavbu stanovenou Statni regulacni komisi v prabéhu 30.
let a vznik rekreacné-pfirodniho pasu zaéinajiciho Sokolem
na Vrsovickém namésti a pokracujici k Gzemi ul. Pfipotocni.,
ktery je v Gzemi patrny dodnes.

* 1945

Na prvnim povéle¢ném ortofoto snimku je patrny vznik
Dannerova stadionu (Bohemians) s hlavni tribunou na
severni strané hristé a doplikovymi tribunami na zapadu
a jihu. Déle je zde patrné stromofadi a upraveny charakter
pristupného koryta Botice.

da Locrres,
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* 1966

Vznik Gymnazia Pfipotocni na jizni strané VrSovické tf.,
jako typové skolni stavby s velkym bézeckym okruhem,
dostavba tenisovych kurtd mezi Sokolovnou a hfistém
Bohemians.

* 1988

V pribéhu 70. let vznikla nova rozséhla hlavni tribuna na
zépadni casti hfisté Bohemians, ¢imz doslo k odfiznuti
stadionu od kontaktu s korytem Botic¢e. Na konci 80. let
doslo k demolici pamatkové chranéné Vrsovické tvrzi a
priléhajiciho pivovaru.

* 1999
V pribéhu 90. let vznikaji rozsdhlad parkovisté v mistech
byvalé VrSovické tvrzi a v misté sportovist Gymnazia
PFipotoéni na obou stranach Vrsovické tfidy. Misto se tak
stava nezajimavou casti této tfidy bez sluzeb, parteru &i
jinych moznosti.

° 2021

Od roku 2000 se u Gymnazia Pfipoto¢ni rozsifilo parkovisté
a v Petrohradské ulici nad byvalou VrSovickou tvrzi vznikl
novy obytny objekt navazujici na stavajici ubouranou
zéstavbu drobnych blokovych &inzovnich domd. Uzemi
je zcela uzaviené, neprichozi, oplocené, nevabné,
nezajimavé.

zdroj mapovych podkladt - CUZK
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® Vrsovicka tvrz a pivovar

Renesanéni vodni tvrz z 16. stoleti, kterd vznikla na misté
predchozi stredovéké tvrze. Patrovéa budova tvaru pismene
L v severovychodnim cipu pozemku slouzila v pfizemi
jako hospodarské staveni popluzniho dvora a v patie se
nachézely reprezentaéni prostory a soukromé pokoje
Granovskych z Granova, jimz v té dobé patfily Vrsovice.

V jihozédpadnim cipu pozemku se nachazel méstansky
pivovar mezi dvéma rameny Boti¢e. Slo dlouhou dobu o
nejvétsi objekt v celych Vrsovicich. Spolu s hospodarskym
dvorem a panskou tvrzi Slo o centrum Vrsovic, kolem
kterého probihal veskery dalsi rozvo;j.

V roce 1930 byl davno nefunguijici pivovar prestavén a
slouzil jako sodovkarna, pozdéji jako soucast primyslového
zestatnéného dvora.

V 70. letech 20. stoleti doslo k transformaci objektd pro
spravni Gcely Strojinvestavu. Objekty slouzily jako sklady
stavebniho materiélu, postupné chéatraly, az se staly témér
bezcennymi.

V roce 1986 byla tvrz véetné ostatnich okolnich objektd
definitivné zbourana v souvislosti s planovanou vystavbou
tréninkového hfisté Bohemians na tomto misté. Pozemek
byl vyrovnan do nivelity VrSovické a Petrohradské ulice.
Pod timto cca 1-2m vysokym nasypem se v severo—
vychodnim cipu objektu nachéazeji pamatkové chranéné
archeologické nélezy (viz vyznaceno v situaci pozemku
vySe). Mezi tyto nélezy patfi Casti zasypanych sklepd,
valené klenuté pfizemi objektu, valounové dlazby, zbytky
mlynskych ndhoni a pozlstatky pivovaru.

foto: NPU,Prazdné domy.cz




¢ Danneruv stadion — Bohemians

Legendarni stadion Bohemians A.FK. VrSovice (pGvodni
nazev klubu z 30. let 20. stoleti) vtnikl na popud feditele
Vrsovické zalozny Zderika Dannera.

V roce 1932 doslo k otevieni stadionu pro 18 tisic divakd
od architekta Aloise Vejvody. Stadion pivodné obklopeny
nizkymi dfevénymi tribunami ze vSech ¢tyf stran disponoval
dvéma vstupnimi branami z jihozdpadu a jihovychodu - z
Vrsovické tfidy, typickym zeleno bilym natérem a skvarovou
plochou. Pravé vstup smérem od Boti¢e se stal hlavnim
mistem potkavani fanouskl z celého okoli a zacalo se mu
nasledné rikat lidové namésticko.

Stadion slouzil nejen k fotbalovym zapasim, ale téZz pro
Gcely ve stejné dobé vzniklého Sokola, na dohled severné
od stadionu. Stadion a sportovisté Sokola vytvarely zeleny
ostrov uvniti blokovych VrSovic a byly velmi silné provozné
i myslenkové propojeny.

Na konci 60. let 20. stoleti doslo k zdkazu pouzivani
plvodni zapadni dievéné zastfesené tribuny a v pribéhu
70. let vznikla nova Zelezobetonova tribuna, kterd slouzi
klubu dodnes (a opét je v havarijnim stavu a fesi se, co s ni
daéle). V prabéhu 90. let prosel stadion fadou turbuletnich
majetkopravnich skandald, v soucasnosti patfi Méstské
¢asti Praha 10.

Legendarni stadion zazil za téméf 100 let své existence
fadu klicovych okamzikd pro velké mnozstvi obyvatel
Vrdovic a celé Prahy 10. V soucasné dobé patii Doli¢ku
témér legendarni status, s velmi rozsédhlou, po generace
budovanou fanouskovskou zakladnou. Veskeré zésahy
do stadionu se tési velkému zajmu a jsou velmi citlivym
tématem v ramci obyvatel celé Prahy 10, ktefi veskeré
pfipadné zmény odmitaji a zcela pochopitelné trvaji na
zachovani kultovni komorni atmosféry mista a stadionu.

Méstska ¢ast planuje mezinarodni architektonickou soutéz
na podobu rekonstrukce (novostavby) stadionu, na kterém
v soucasnosti neni mozné hrat prvoligové zapasy a ktery
neplnii pfes velky zéjem fanouskd rozsahlejsi méstotvornou
funkci a neslouzi potfebam Vrsovické ul.

foto: bohemkafandres.cz

_Charakter — minulost | 055
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e Vrsovické namésti

Mé¥itko a topografie Vrsovického namésti, v ¢ele s byvalou
Rangherkou (nazyvdna Vrsovicky zamecek, nasledné
vyuzivana jako radnice a dnes domov diichodcu), je klicové
pro celkovy obraz Starych Vrsovic.

Mimo Rangherku namésti lemuje Jandkiv Huslv sbor,
Vrsovické obcasnka zélozna od Antonina Bal$anka a Kostel
Sv. Mikuldse. Centrum Starych VrSovic, které je soucasti
dlouhé vinouci se Moskevské ti., je tak jasné definovano
a v soucasnosti probihd znaéné pfiznivym vyvojem (napf.
nedéavna rekonstrukce povrchd Moskevské tf. od atelieru
Cigler architekti).

foto: NPU

¢ Vriovické domky

Posledni pozistatky plvodni vesnické struktury Starych
Vrsovic. Domky v ulici Pod stupni, tésné sousedici s
budovou Sokola, pochézeji z pocatku 19. stoleti, jejich
pldorysna stopa je zanesena uz ve stabilnim katastru.

V souvisejicim okoli pfinaseji pohled na tehdejsi méfitko
oblasti, které je ve srovnani s okolni blokovou zastavbou
velmi drobné.

foto: Frantisek Dostal, Antonin Krakes st.




e Botic

Potok Boti¢ (spisovnd vyslovnost :boti¢:, lidové mistni
vyslovnost:botyé:) prameniu Cenétic, protéka Prihonicemi,
Petrovicemi, Hostivafrem, Zabéhlicemi, Michli, VrSovicemi
Nuslemi a pod Vysehradem usti do Vltavy. Vytvaii v okoli
svého koryta vnitini periferii s velmi silnym charakterem.
Potok na sebe historicky vézal vesnice a hospodarska
staveni, které jsou Castokrat do dnesnich dob zachovéana,
nebo alespori preziva jejich periferni duch, drobné méfitko
a zna¢néa neformalnost jejich okolniho prostredi.

Boti¢ castokrat svym charakterem betonového koryta
a nevadbné protékajici vody pfipomind spise otevienou
kanalizaci, nez vodni tok dfive velmi vyznamny pro formaci
sidelnich Gzemi. Na rlznych mistech Boti¢ mizi zcela v
uzavieném potrubi, ¢asto na jeho meandrujicich ramenech
vyrostly celé ulice, slepd ramena byla zasypana. Ale i
tyto jeho dnes neviditelné stopy dodnes formuji mésto a
zpUsob, jakym ho pouzivame.

Stavajici zbytky divokého (avsak c¢lovékem znacné
upraveného) potoka nevyzyvaji k vychazce, stévaji
odpadnim mistem mésta a jeho charakter postupné mizi.
Nicméné i pres to ma Boti¢ zasadni kulturni vyznam u
dlouholetych obyvatel Prahy 10, ktefi u néj stravili détstvi,
a pusobi dodnes az romantickym dojmem. Charakter, ktery
by mél zistat zachovan a déal udrzovan pro dalsi generace.

foto: Jonas Zbof¥il — Radio Wave

_Charakter — minulost
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Vréovickad — Ruskd — Bohemians
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_Demografie

Praha 10 ma v sou¢tu 110 571 obyv. (2019), které mizeme
rozdélit do 6 ¢tvrti. Mezi lety 2005 az 2019 stoupl pocet
obyvatel o 2%, tj. 2 582 osob.” Jde o osoby s trvalym
pobytem, nebo cizince s povolenim dlouhodobého pobytu
— tj. osoby, ktefi na Gzemi Prahy 10 trvale vyuzivaji urcitou
formu bydleni.

Obyvatelstvo Prahy 10 je v porovnani s HI. m. Prahou, ale
i celorepublikovym primérem vyrazné starsi, jak ostatné
ukazuje graf. Nejsiln&jsi skupinou jsou obyvatelé stfedniho
véku, nasledovani seniory. | to vypovida o vyhledavané, té
mozné nejcastéjsi, formé bydleni — typu bytu — na Gzemi
Prahy 10. Primérny vék obyvatel Prahy 10 ¢ini 43,9 let, coz
je o 2 roky vice nez pramér Hl. m. Prahy.

Z velkého poctu seniorti je mozné odhadovat, Ze v pristich
letech dojde ke generaéni obméné a tim padem i zméné
poptavky po bydleni.”

Vékova struktura znaéné preduréuje budouci vyvoj
méstské Casti a zejména pozadavky po bytové vystavbé.
Muzeme ocekéavat prechod silnych roénikd 70. a 60.
let do dichodového véku, avsak jejich nahrazeni slabsi
generaci, kterd bude vstupovat do produktivniho véku,
bude kompenzovano vétsi mirou migrace (vnitroprazska,
vnitrostatni, ale i mezindrodni), kterou muizeme do
budoucna predpoklédat. Predpokladany primérny vék
bude mirné klesat a to zejména diky silici détské slozce

Vrsovice 35814
Strasnice 35015
Zabéhlice 21139
Malesice  jummmmmmmmmmn 10212
Vinohrady  jummmmn 4184
Michle i 2972

graf zastoupeni poctu obyvatel mezi jednotlivymi ctvrtémi — CSU
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graf zastoupeni poctu obyvatel P10 jednotlivych vékovych kategorii a
porovnéni s celorepublikovym primérem — CSU



v demografickém mixu (narlst az o 46%) a to zejména v
predskolnim véku vlivem migrace skupin v produktivnim
véku, kterd vyrazné zvysi porodnost.™

Tzn. starnuti se na Gzemi MC zastavi a stabilizuje. P¥i
vytvafeni programu nové vystavby je treba poditat s
nejblizsim, ale i vzdalenéj§im budoucim vyvojem. Tzn.
dlraz na ubytovani rozsifujicich se mladsich skupin (zde je
i nejvétsi podil migrace), ale i diraz na ubytovani skupin
seniorl, které zde budou nadéle silné, nicméné vyrazné
neporostou.

Progndza vyvoje poctu obyvatel v horizontu pro rok 2035
indikuje navyseni na zhruba 131 000 obyv.

Dulezitéjsi nez pocet je vSak olekavana vékova struktura
obyvatelstva, kterd je stanovena studii perspektivy vyvoje
obyvatelstva P10 nasledovné:

Resumé:

— vétsi mnozstvi bydleni pro mladsi generace (byty pro
primérné rodiny, pro samozivitelky, pro produktivnisingles)
— stabilizovany rust bydleni pro seniory (bydleni s asistenci,
sdilené prostory,...)

— flexibilni vicegeneraéni typologie

— rostouci poptavka po skolskych zafizenich a socialni pédi
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graf predpokladaného zastoupeni poctu obyvatel P10 jednotlivych véko-
vych kategorii v roce 2035 v porovnani se stavajicim mixem
- Perspektivy vyvoje obyvatelstva P10

12 — SOUKUP Tomas; Demograficka studie MC P10; Vyzkumy Soukup, Fijen 2020, str. 6
13 — SOUKUP Tomas; Demograficka studie MC P10; Vyzkumy Soukup, Fijen 2020, str. 10
14 - BURCIN B., CERMAK Z., KUCERA T.; Perspektivy vyvoje obyvatelstva MC P10 na obdobi 2009-2035, str. 22

zdroj dat graft: Demograficka studie MC P10 - CSU
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_Socialni jevy a komunita

Praha 10 je jednou z néjvétsich méstskych casti HI. m.
Prahy, nedisponuje vak vyloucenou lokalitou, tak jak je
definovana. Nicméné zejmana diky velkému poctu obyvatel
disponuje znaénym mnozstvim socidlné potfebnych
domécnosti, které jsou rdznym zpdsobem znevyhodnény
na trhu bydleni a prace.

Jde o pfijimce statni socialni podpory, davek pomoci v
hmotné nouzi, pfijmce prispévkd na péci (s ohledem na
zdravotni stav jsou zavisli na péci druhych), a jiné socialni
péce:*

Socialni problematika se Fesi v procesu komunitniho
planovani socialnich a ndvaznych sluzeb, ktery je na Praze
10 realizovan od roku 2004.* Komunitni planovani rozdéluje
potfeby obyvatel do 4 skupin:

V ramci komunitniho planovani je vedeno nékolik slabych
stranek v socidlni oblasti na Praze 10, napf.:

Jednou z priorit komunitniho pléanovéani je podpora
rodicovskych/matefskych center ve smyslu podproy
sladéni prace a rodinného Zivota. Jde o komunitni aktivity
podporujici nejen rodiny v nepfiznivé socialni situaci, ale i
o takové, které premostuji socialni rozdily a vytvareji Sirsi
socialni mix.

Tyto centra poskytuji aktivity pro rodi¢e na rodicovské
dovolené, které jim pomohou néavrat do pracovniho zivota.
Slouzi ke spolec¢nému tréaveni volného casu a vzdélavani.
Poméahaji rodicdm na rodicovské dovolené neztracet
kontakt s vefejnym Zivotem a poméhaji k vzniku zdravych
komunit v Gzemi. Poskytuji komplexni podporu a patfi
mezi nejvice zadané socialni sluzby, ackoliv nepodléhaji
zaddnému zékonu o skolskych zafizenich. Jsou uréeny pro
rodiny s détmi od 1 do 6 let, kde jsou podle véku rozdéleni
do skupin, nabizeji celodenni program pro rodice i déti,
pééi kvalifikovanych pracovnikd a celodenni stravovani.
V soucasné dobé nabizeji spolky, obcanskad sdruzeni a
neziskové organizace s podporou Méstské ¢asti pouze 55
mist pro vySe uvedené skupiny.'

Prijemci statni socialni podpory:

(pfidavek na dité, rodicovsky 110 571
prispévek, prispévek na bydleni,

porodng) s 65,5 % 72 431
Prijemci pomoci v hmotné

nouzi: 110 571
(pfispévek na Zivobyti, doplatek

na bydleni, mimot4dna pomoc) 15,7 % 17 386
Prijemci pfispévki na péci:

(pro osoby zavislé z divodu 110 571
zdravotniho stavu na péci

druhyd)) wmmnn 35,4 % 39136

graf zastoupeni socidlné potfebnych obyvatel na P10
v poméru k poctu obyvatel P10 — CSSZ

A — seniofi

B - osoby se zdravotnim postizenim

C - rodina, déti a mladez

D - osoby ohrozené socialnim vylouc¢enim

— nizka kapacita podpory rodin s détmi s hendikepem a
seniory

— Spatny stav vétsiny obecniho bytového fondu

- nedostupné bydleni pro seniory a rodiny s détmi

— nedostatecné a nestabilni financovani socialnich sluzeb
ze strany statu

- nedostatek prostredki na udrzbu a regeneraci bytového
fondu

— nekoncepcni, neudrzitelna a nepredvidatelna politika

— naplnéna kapacita jesli, materskych skolek a rodinnych
center

— poptavka po aktivitich pro rodi¢e s détmi prevysuje
nabidku

Resumé:

— dostupné bydleni pro seniory a rodiny s détmi

- rodi¢ovska/matefska centra

— komunitni traveni volného ¢asu

— dostupnost sluzeb pro Siroky mix socialnich skupin
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Komunitni centra a mista setkdvani obyvatel VrSovic:

e Centrum socialni a oSetfovatelské pomoci
Samova 7, Vrsovice

Siroké spektrum socialnich sluzeb a aktivit. Zejména jsou
zde provozovany tzv. détské skupiny pro déti véku 1-4 let.

¢ Klub vzdjemné a vSestranné pomoci, o. p. s. Seniorbox
Kodariska 11, Vrsovice

Disponuje ¢itarnou, obdcerstvenim, kurzy préace na PC,
hudebni a jiné kulturni vecery, fitness, poradenstvi (finanéni,
socialni, pravni, apod.).

¢ Svaz duchodcu na Praze 10
Na Louzi 19, Vrsovice

Volnocasové aktivity seniorl, prednasky, koncerty,
hromadné vychazky, vylety, oslavy, lazerska lécba.

e YWCA
Klubovna Husova sboru, Vrsovice

Centrum pro aktivni seniory, setkavéni, spoleéné vylety,
oslavy svatka.

¢ Svaz télesné postizenych, organizace Praha 10
Murmanska 13, Vrsovice

e Skoli¢ka Grébovka
Rybalkova 33, Vrsovice

Détské skupiny, rozvoj individuality a védomosti déti,
kazdodenni pobyt v pfirodé, vzdélavaci programy.

¢ Vr3ovické divadlo MANA

¢ Galerie Deset

e Méstska knihovna v Praze — Dum é&teni
e Café v lese

¢ Kino Pilotu

e Strasnické divadlo

15 — Analyticka ¢ast Strategického planu udrzitelného rozvoje MC P10 pro obdobi 2020-2030
zdroj dat graft: Analyticka ¢ast Strategického planu udrzitelného rozvoje MC P10 pro obdobi 2020-2030; CSSZ
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Zakladni statistika P10 (2021) \\ ;& T

\ON
//
Pocet obyvatel Prahy 10: § 109 336
Pocet bytovych jednotek P10: § 55 860 Q
Pocet byt pronajimany soukromniky: -
Pocet bytl v obecnim vlastnictvi: § 3315
Primérna vyée najmu za m% 293, - Ké&
Primérna prodejni cena za m% 122 459, - K¢ Z7
Pramérna velikost najemniho bytu: 54 m?
Pramérna velikost vlastnického bytu: | 69 m?

Primérny mésicni najem: 15 822,- K¢ D
Primérna pofizovaci cena bytu: | 8449 671,- Ké

Prdmérna mzda: 37 839, K¢&

Poéet lidi bez domova: -

Praha 10 disponuje nadprdmérné velkym obecnim bytovym
fondem. Vétsina obyvatel Zije v bytech, jejichz velikosti
jsou podprimérné oproti prazskému priméru. Prdmérny
obyvatel Prahy 10 tim paddem vydava mési¢né za bydleni
méné nez je celoprazsky primér. Vlastnické bydleni je na
Praze 10 lehce drazsi, nez je celoprazsky primér — jde
zejména o zvySovani vlivem lukrativnich lokalit jako jsou
Vinohrady.

Vétsina obytnych domi v oblasti VrSovic jsou bytové domy
a velmi malé procento domu rodinnych a polyfunkénich.
Struktura zéstavby je vétsinové blokovd s nékolika
solitérnimi objekty bud’z doby pred zac¢atkem 20. stoleti,
nebo naopak novostaveb ze soucasnosti.

Pramérné stafi bytového fondu ve Vrdovicich je kolem 70ti
let s nejvétsi skupinou vystavénou mezi lety 1920-1960.

bytové domy

e

polyfunkéni objekty s pfevahou funkce
bydleni
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_Vybavenost

Staré Vrsovice patfi k dobfe vybavenym oblastem Méstské
&asti Praha 10. Uzemi Dolicku se nechézi ve sportovné-
rekreaéni oblasti, kterd disponuje velkym mnozZstvim
vefejné pristupnych sportovist. V oblasti se nevyskytuji
zadna rozsahlejsi kulturni zafizeni, kterd by byla vedena v
patrnosti, kultura se zde odehravé predevsim v mensich
soukromych zafizenich —kluby, hospody. Uzemije bohaté na
socialni sluzby a skolstvi — domov ddchdcd, zékladni skola,
zakladni umélecké skoly. Uroven vybaveni zdravotnickymi
sluzbami je primérna, odpovidajici hustoté obydleni.

sport

%////% kultura
%//% socilni sluzby

skolstvi
komunalni sluzby

zdravotnictvi

%//% stétni sprava
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_Vybaveno
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_Modro-zelena infrastruktura

Uzemi Starych Vrdovic je bohaté na vefejné pfistupnou a
zejména kvalitni zeleri. Rozsahlé parky jako jsou Havlickovy
sady (Grébovka) a Heroldovy sady pfitahuji obyvatele z
sirokého okoli a vytvéreji pfijemné zivotni prostfedi v rdmci
Ctvrti. VEtsi ulice disponuji stromotadimi a vétsina vnitfnich
dvorli a zahrad je rovnéz zelend, to pfispiva k dobrym
podminkam vsaku destové vody v Gzemi.

Uzemim protéka vyznamny krajinny prvek potoku Botig,
ktery slouzi jako hlavni sbérny kanal srazkovych vod,
nicméné nevytvaii velké riziko ani z hlediska padesatileté
vody, kdy zUstédva pozice jeho zvysené hladiny v rémci
koryta potoka.

Boti¢ a jeho zaplavova linie
vefejna zeleri (spravovana méstem)

zahrady / dvorky
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_Doprava

Uzemi Starych VrSovic je napojeno na kvalitni Méstskou
hromadnou dopravu. Uzemim prochéazeji dvé zasadni
tramvajové linky z centra mésta (Repy, Kobylisy, Smichoy,
Nusle, Nové mésto) smérem do Strasnic a Hostivare. Par
stanic tramvaje déli Uzemi od stanic metra (Strasnick3,
Namésti miru, Karlovo namésti, |.P. Pavlova). V budoucnu
potencial nové vznikajici linky metra D se stanici na Namésti
bratfi Synkd (vzdaleno 3 stanice tramvaje).

Mistem prochazi vysokorychlostni Zelezni¢ni koridor Praha
—> Benesov —> Brno. Nadrazi Vr$ovice prochéazi v soucasné
dobé rozsdhlou renovaci a méa potencial vzniku dadlezitého
dopravniho hubu v Gzemi. Z Nadrazi Vrsovice kazdych 30
minut (ve Spicce 15 minut) vyjizdéji vlaky linek S smérem na
Hlavni nddrazi (5 minut jizdy do centra mésta), ale i smérem
z centra (UhFinéves, ﬁféany, Benesov).

Ulice Vrsovickd je kapacitni tepnou pro automobilovou
dopravu, ktera se na Gzemi Edenu — Bohdalce napojuje na
Méstsky okruh (Jizni spojku). V Gzemi nevznikaji rozsahlé
dopravni komplikace a fada ulic jiz probéhla procesem
zklidnovani (ul. Moskevska), nebo je pro zklidnéni dopravy
vhodna.

Uzemim rovnéz projizdi nizkokapacitni autobusova
doprava linek 124 a 139 propojujici Uzemi se stanici metra
Zelivského a jihovychodnim méstem (Komotany, Zeleny
pruh).

Zelezniéni stanice / nadrazi
povrchova stanice tramvaje / autobusu

kolejovéa doprava — tramvaj, vlak, linky S

[ e0

Nadrazi Vr$ovice
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_Topografie a vystavéné prostiedi

Topograficky obraz Straych Vréovic je pfedevsim definovan
mista celého Gzemi v kontrastu s vyraznym prevySenim
Havli¢kovych sadli s vinohradem Grébovka.

Smérem od Vrsovické tfidy severné Gzemi vyrazné stoupa
smérem k Vinohradim, kde Vr3ovické ndmésti na pulce
cesty vytvari uréitou rovinnou platformu, ktera se historicky
stala epicentrem vyvoje VrSovic.

Resené Uzemi, jak jiz jméno napovidd, je skutecnym
Dolickem celého Gzemi pod budovou Sokola, od kterého
je mozné prehlidnout celou lokalitu a mit ji ,jako na dlani”.
Topografie mista — doliku — preduréuje formu mozné
nové vystavby a je nutné v ramci okoli tuto topografii
respektovat.

S tim souvisi i horizont vystavéného prostredi, ktery
se vyznacuje podlaznosti od nejstarsich 2 podlaznich
drobnych domkd po vyssi klasické cinzdky o 6 - 8
nadzemnich podlazich. S jejich vyskami souvisi i celkové
méfitko vystavéného prostiedi — viz dalsi kapitola.

Podlaznost objektu:

< 2 nadzemni podlazi
< 4 nadzemni podlazi
< 6 nadzemni podlazi
< 8 nadzemni podlazi

< 10 nadzemni podlazi

< 12 nadzemni podlazi

e

Grébovka

Sportovni hala u ‘

Domov pro seniory

— .
ZUs

Zakladni skola

\\ q
L Nadrazi Vr§ovic-

4
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Obchodni akademie
I ' Zakladni skola
Rangherka — Vrsovicky zédme :
r :

ké obéanska zalozna
Stadion Bohemians

(

A

Kostel Sv. Mikulése

Kostel Sv. Vaclava

Stredni hotelova gkola

Gymnézium Pripotocni B E

X :

l ' Sportovni hala

Stadion Lokomotiva Vr$ovice

Poliklinika VrSovice

1

Finanéni ufad

Om

m 1:4000
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_Meéf¥itko vystavéného prostredi

¢ Vrsovické domky
19. stoleti
rostla struktura — vesnicka

@ pldorysny rozmér objekt: (3x) 15x7 m
\‘ vyska objekt(: 7m
zastavéna plocha: 340 m?

® Husuv sbor
1930
solitér, autofi Pavel Truksa, Pavel Janak

puadorysny rozmér: 32x34m
vyska: 38m
zastavéna plocha: 870 m?

e Sokol - Vrsovice
1933
solitér, autori: Alois Dryék, Jaroslav Polivka

pldorysny rozmér: 50 x40 m
vyska: 29 m
zastavéna plocha: 1880 m?

solitér, typova skola

‘ ® Gymnazium Pfipotocni
/ 1961
>

pldorysny rozmér: 65x48 m
vyska: 23 m
zastavéna plocha: 1850 m?

* Blok Vrsovicka x Petrohradska
zacatek 20. stoleti
blokova struktura

puadorysny rozmér: 90 x 40 m
vyska: 24 m
zastavéna plocha: 2300 m2
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¢ Koh-I-Noor Waldes
1920
industrialni architektura

puadorysny rozmér: 90 x 18 m
vyska: 30m
zastavéna plocha: 1900 m?

¢ Blok Vrsovicka x Orelska
zacatek 20. stoleti
blokova struktura

pldorysny rozmér: 80x 130 m
vyska: 28 m
zastavéna plocha: 4800 m?

e Kostel Sv. Vaclava
1927
solitér, autor: Josef Gocar

pldorysny rozmér: 30x 60 m
vyska: 53m
zastavéna plocha: 1600 m?

@
¢ Blok polyfunkéniho objektu Vlasta
A 70. léta 20. stoleti
¢> modernisticky polyfunkéni blok
puadorysny rozmér: 115x 85 m
7 vyska: 61m
zastavéna plocha: 210 m?
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_SWOT g YQ% \@
e Silné stranky KZ H

— charakter mista

— dopravni dostupnost

— obdanska vybavenost Q
— technicka infrastruktura

— pfirodni prostfedi (parky, vefejna zelen, Botic)

— stabilni majetkopréavni vztahy (velké Gzemi patiici MC)

e Slabé stranky

- nekultivovanost prostiedi

- bez pfistupu k Botici e e

- nepristupné a neprostupné Gzemi okoli Bohemians, o 2 o
Sokolovny a meandru Botice

e Prilezitosti

— posileni vyznamu oblibené méstské lokality

— vznik propojeného pfirodné-rekreaéniho pasu podél
Botice

1 - nova méstska vystavba v oblasti byvalé tvrzi

2 — nova méstska vystavba v oblasti gymnazia
3 - nova méstska vystavba v oblasti Vrsovického nadrazi

® Hrozby
— Uzemi soucasti paméatkové rezervace
1 — zachytna nadrz Pfipotoéni mize zabranit dalsimu rozvoji

2 — hluk od vysokorychlostni trati
3 - zéplavové Uzemi Botice
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_Urbanistické feseni tzemi — koncept

e Struny

Cervend struna Vr$ovické ul. je méstskou tfidou vazajici na
sebe nejvétsi mnozstvi dopravy, sluzeb a Zivota. Zistava
zésadni méstskou tepnou ve své stavajici podobé a
kapacité.
Modra struna Botice propojuje rozséhlou ¢ast Prahy a vaze
na sebe zajimava a silné charakteristickd mista pfirodniho
charakteru a velkym potenciadlem rekreace.
Zelené struny, probihajici Gzemim od Bohdalce podél
Botic¢e sméfujici pres Grébovku do Nusli a dal na nabrezi, se
v Gizemi Doli¢ku kiizi a propojuji ddlezité méstské parky od
Hostivare az do Vinohrad (Hostivaisky lesopark, Jezerka,
Dannerav park, Heroldovy sady, Bezrucovy sady, Jifiho z
Podébrad, Riegerovy sady, a dale).

predstavuji historicky dané cesty ulic
Sportovni a Petrohradskd, které v minulosti definovaly
Staré Vrsovice a maji silny potencidl jako dilezité kulturni
propojky ulic Moskevska a Vrsovicka.

¢ Okoli Boti¢e

Boti¢ na sebe vaze pfevazné nedotéené pfirodni prostfedi
a stavby malého méfitka a vesnického charakteru.

V okoli Boti¢e vznikd pfirodni linearni park, ktery mize
na priléhajici Uzemi reagovat riznou intenzitou rozhrani —
muze byt striktné technicky utazen, ale muze se prelévat
i dovnitf jednotlivych okolnich blokd (navrzené bloky =
oteviené bloky).

e Déleni na feSené bloky

Uzemi Doli¢ku je prevéazné ve vlastnictvi MC Prahy 10. Jeho
feSeni do budoucna je uvazovéano jako jeden celek.

Uzemi je véak mozné rozdélit do tii samostatné fesenych
bloka, které maji své dané parametry a danou funkci.

B_01 - Obytny polyfunkéni blok
B_02 - Fotbalovy stadion Bohemians
B_03 - Aredl gymnazia Pfipotocni

B_02



e Rytmus uli¢ni ¢ary Vrsovické tf.

Dodrzeni rytmu proménlivych charakterd méstské tridy
Vrsovické:

Dlouhy - kratky — dlouhy — kratky.

Uzavreny — otevrieny — uzavieny — otevreny.

Polyfunkce — monofunkce — polyfunkce — monofunkce.

a dalsi.

e Oziveni uzemi

Oziveni Gzemi ,mrtvych” mist Gzemi riznymi typy uli¢niho
parteru.

velkoméstsky - kavéarny, hospody,
obchody, pekarny, sluzby).

Zklidnény uliéni parter — sport, komunita, nadvaznost na
pfirodni prostfedi

e Zpruchodnéni tzemi

Zprachodnéni predtim nedostustupnych a nepfistupnych
mist.

_Urbanistické feseni Gzemi

| 083
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_Urbanistické feSeni tzemi - situace / déleni na bloky

¢ Bloky

B_01 — Obytny polyfunkéni blok

rozloha: 4572 m?
koeficient zastavénosti: 57%
max. podlaznost: 5+1

doporuéené vyuziti:

komunitni bydleni, méstské byty, druZstevni byty, byty pro
seniory, komunitni/rodinné centrum, aktivni parter

- dorfeseni tohoto bloku je dalsim pfedmétem diplomové
prace

B_02 - Fotbalovy stadion Bohemians

rozloha: 14913 m?
koeficient zastavénosti: 20%
max. podlaznost: 4

doporuéené vyuziti:
ligovy fotbalovy stadion s otevienou tribunou, budova s
ubytovanim a zdzemim pro hrace a tym, hospoda, prodejna,

aktivni parter

— tento blok neni dale Fesen

B_03 - Aredl gymnazia P¥ipotoéni

rozloha: 11 808 m?
koeficient zastavénosti: 30%
max. podlaznost: 4

doporucéené vyuziti:
dostavba skolni budovy (aula, télocvi¢ny, posilovna,
plavecky bazén) a skolniho hfisté (hristé na micové hry,

bézecky okruh, bézecky pruh délky 100 m)

— tento blok neni déale fesen

e Hlavni prvky:

pési/cyklo trasa podél Botice
smér Folimanka
pési/cyklo trasa za hristém

oziveny Dannerdv park aktivnim
parterem a sezenim

novy mustek pres Botic¢

~namésticko” s parterem
kavarny komunitniho centra

pobytové schody s pristupem k
Botici

pési/cyklo trasa podél Botice s
rozsifenym prostranstvim

otevreny vnitroblok

zastreseny verejny prostor
(Cekani pred zapasem,..)

spojity liniovy park podél koryta
Botice
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smér jih

=

Vrsovické domky
Blok B_01
ul. Vrsovicka
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Urbanistické Feseni Gzemi — axonometrie
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_Urbanistické feseni Gze
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_Blok_01 - koncept

e Otevieny blok

Forma otevieného bloku odpovidd okolni zastavbé.
Smérem k uliénim cardm hlavnich os v GUzemi je blok
formalni a pevny. Smérem k Botici, liniovému parku se
rozvolfiuje, je méné formalni.

Blok otevira svij vnitroblok navstévam (v daném rezimu —na
noc se uzavird). Slouzi obyvatelim bloku, ale i navstévnikim
komunitniho centra, navstévam seniorl, détem z celého
okoli, kterym nabizi détské hfisté a véem dalsim.

Forma otevieného bloku odlehéuje celkovou kompozici
a zachovava prihledy, které je v soucasné dobé na misté
prazdného pozemku zazivat. At uz jde o prihled na
Vinohrady, Hustv sbor, a dalsi.

e Komunita

Blok vytvafi vlastni komunitu sloZzenou z druzstevnikd,
najemnikd a navstévnikd. Nabizi socialni mix vech skupin,
od téch, ktefi si mohou dovolit rozsahly stfesni byt, az po
ty, co bydli ve startovacich bytech. Nejde vsak o “gated
community”, blok se otevira stavajici Vrsovické komunité a

svoji formou, parterem a pfilezitostmi laka dalsi navstévniky. {O
£e

¢ Dva dvorky

Vnitroblok je funkéné oddélen na dva dvorky, které
méfitkové a atmosférou odpovidaji okolnim vrSovickym
dvorkdm.

nabizi obyvateldm komunitni zahradu, grilovisté,
posezeni a predevsim klidnéjsi zdkouti a ndvaznost na
spoleéné prostory v domé.

je Zivéjsi ¢asti nabizejici détské hristé a prostor,
ktery je mozny vyuZzivat komunitnim centrem.
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_Blok_01 - program / provozni schema

Dim B Dim C
2 jednotek | 8jednotek |
45 m? 124 m?
Byty G Byty B
1jednotek | djednotek |
60 m? 120 m?
Byty A
8jednotek |
124 m?
Byty B
4 jednotek |
120 m?
vstup z ulice l vstup z ulice l
Entré S Entré

vstup z ulice

——+—>| Dvorek 1 — kom. zahrada

Pradelna + susarna

Détska mistnost

Posilovna

Klubovna

Co-work

Pradelna + susarna

Détska mistnost

Posilovna

Dilna

Dim A

Byty C

16 jednotek
44 m?

Byty D

4 jednotek
91 m?

Byty F

2 jednotek
45 m?

Byty G

1 jednotek
60 m?

vstup z ulice l

Entré

Odpadové hospodafstvi

vstup z ulice l

Komeréni parter A

2 jednotek
44 m?

vstup z ulice i

Komer¢ni parter B

3 jednotek
92 m?

Podzemni garaze




Dum D

Byty C

12 jednotek
44 m?

Byty D

4 jednotek
91 m?

Byty F

1 jednotek
45 m?

Byty G

1 jednotek
60 m?

vstup z ulice l

Entré

Odpadové hospodafstvi

vstup z ulice l

Komer¢ni parter A

2 jednotek
44 m?

vstup z ulice i

Komer¢ni parter B

3 jednotek
92 m?

_Blok_01
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Ddm E+F

vstup z ulice
—

vstup z ulice

Byty E - senior

12 jednotek
44 m?

Zazemi/sklad
Osetrovna
Uklid
wcC

Spolecensky sal

Kuchyné

Jidelna

—

Entré

vstup z ulice
—— Dvorek 2 - détské hristé

Uéebna1 |~

Uéebna2 =
Kavarna/bar |
wec

Skoliegka

Zazemi

115 parkovacich stani + 56 sklepnich kéji
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_Blok_01 - program / ekonomicky model

¢ Naklady na vystavbu jednotlivych stavebnich celku

Byt A:

Byt B:

Byt C:

Byt D:

Byt F:

Byt G:

Komeréni parter A:

Komeréni parter B:

Pradelna:

Détsky koutek:

Pocet bytl 16 bytd
Velikost bytu 124 m?

Cena za m? obytné plochy 22450 K&/m?
Celkova cena bytu 44 540 800 K¢
Pocet bytl 8 bytd
Velikost bytu 120 m?

Cena za m? obytné plochy 22450 K&/m?
Celkova cena bytu 21552000 Ké
Pocet bytl 28 bytl
Velikost bytu 44 m?

Cena za m? obytné plochy 22450 K&/m?
Celkova cena bytu 27 658 400 Ké
Pocet bytl 8 bytd
Velikost bytu 91 m?

Cena za m? obytné plochy 22 450 Kg&/m?
Celkova cena bytu 16 343 600 K¢
Pocet bytl 5 bytd
Velikost bytu 45 m?

Cena za m? obytné plochy 22 450 Kg&/m?
Celkova cena bytu 5051 250 K¢
Pocet bytl 3 bytd
Velikost bytu 60 m?

Cena za m? obytné plochy 22450 Ké&/m?
Celkova cena byt 4041000 K¢
Pocet jednotek 2 jednotky
Velikost jednotky 44 m?

Cena za m? obytné plochy 21400 Ké&/m?
Celkova cena jednotek 1883200 K¢
Pocet jednotek 3 jednotky
Velikost jednotky 92 m?

Cena za m? obytné plochy 21400 Ké&/m?
Celkova cena jednotek 5906 400 K¢
Pocet jednotek 2 jednotky
Velikost jednotky 60 m?

Cena za m? obytné plochy 18 800 K¢&/m?
Celkova cena jednotek 2256 000 K¢
Pocet jednotek 2 jednotky
Velikost jednotky 51 m?

Cena za m? obytné plochy 18 800 K¢&/m?
Celkova cena jednotek 1917 600 Ké




Co-work:

Klubovna:

Posilovna:

Spolecné prostory:

Pozemek:

Byt E - senior:

Dvorek:

Némésticko:

Podzemni garaz:

Komunitni centrum:

Spoleéné prostory:

_Blok_01 1 097
Pocet jednotek 1 jednotky
Velikost jednotky 21 m?
Cena za m? obytné plochy 18800 K¢&/m?
Celkova cena jednotek 394 800 K¢
Pocet jednotek 4 jednotky
Velikost jednotky 17 m?
Cena za m? obytné plochy 18800 K¢&/m?
Celkova cena jednotek 1278 400 K¢
Pocet jednotek 2 jednotky
Velikost jednotky 60 m?
Cena za m? obytné plochy 18 800 Ké&/m?
Celkova cena jednotek 2256 000 K¢
Velikost 1578 m’
Cena za m? plochy 10000 Ké&/m?
Celkova cena spolecnych prostor 15780000 Ké
Trzni cena pozemku za m? (dle cenové mapy) 10500 K&/m?
Plocha pozemku 8200 m?
Dan z nabyti nemovitosti (4%) 3444000 K¢
Vysledné cena pozemku 89544 000 Ké&
Pocet bytl 12 bytl
Velikost bytu 44 m?
Cena za m? obytné plochy 22 450 Ke&/m?
Celkova cena bytt 11 853 600 Ké
Velikost 1940 m’
Cena za m? plochy 5000 Ké&/m?
Celkova cena dvorku 9 700 000 K¢
Velikost 514 m?
Cena za m? plochy 5000 Ké&/m?
Celkova cena namésticka 2570000 K¢
Velikost 514 m?
Cena za m? plochy 18 000 Ké&/m?
Celkova cena garazi 9 252000 Ké
Velikost 570 m?
Cena za m? plochy 24 600 K&/m?
Celkova cena komunitniho centra 14 022 000 K&
Velikost 204 m?
Cena za m? plochy 10000 Ké&/m?
Celkova cena spoleénych prostor 2040000 Ké
Projekéni naklady (12%) — projekt, vedeni stavby,.. 34780926 K¢
Vedlejsi naklady (8%) 23187 284 K¢
Celkova cena stavby Bloku_01 347 809 260 K¢
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¢ Bilance druzstva

Byty A 44540 800 K&
Byty B 21552000 K¢
Byty C 27658 400 K&
Byty D 16 343 600 K¢
Byty F 5051250 K&
Byty G 4041000 K¢
Komeréni parter A 1883200 K¢
Komer¢ni parter B 5906 400 K¢
Pradelna 2256 000 K¢
Détsky koutek 1917 600 K¢
Co-work 394800 K¢
Klubovna 1278400 K¢
Posilovna 2256000 K¢
Spoleé¢né prostory 1 15780000 K¢
Podil 50% z projekénich a vedlejsich nakladd 28984 105 K&
Celkova tvodni ndklady druzstva 179 843 555 K¢
Pronajem obchodniho parteru — soukromnik(im — 180 K&/m? 65520 K¢
Pronajem bytd — méstu — 250 K&/m? 490 000 K¢
Mésiéni splatky druzstevnik(i — 150 K&/m? 441 600 K¢
Mésiéni pFijmy druzstva 997 120 K¢
Uvér — mésiéni splatka 568 950 K&
Prondjem pozemku od mésta (smlouva na 99+let) — 25 K&/m? 205000 K¢
Provozni naklady druzstva 70000 K¢
Provozni naklady domg, udrzba,... 130 000 K¢
Mésiéni vydaje druzstva 973 950 K¢

Névratnost: Splatnost 27 let
Pocet splatek 324 meésicl
Puajeka 179 843 555 K¢
Urokové mira 25 %
Urok (mésiéni) 13877 K¢
Mésiéni splatka 568 950 K&
Navratnost pro druzstvo 27 let

Spoluprace soukromého a verejného sektoru zde umozriuje
vyrazné nizsi meésicni ,najemné” pro druZstevniky i
najemniky, nez je primérna hodnota pro dané tdzemi (viz.
str. 066 — kapitola Bydleni).

V dobé po uplynuti 27 let odpadaji druZzstevnikim splatky
uvéru a jejich mésicni naklady se pak snizuji pouze na
provoz domu a energie.

Mésto diky spolupraci s druzstvem usetfi znacné naklady.
Pokud by ziskany obecni bytovy fond mésto cely financovalo
ze svého, navratnost této investice by nastala aZ za 84 let
oproti spolupraci s druzstvem. Projekt je tedy vyhodny pro
obé strany.



¢ Bilance mésta
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VWyhodnost pro mésto:

Pozemek — Gvodni investice (trzni cena) 89 544 000 K¢
Byty E — pro seniory 11853 600 K¢
Komunitni centrum 14022 000 K¢
Podzemni garaz 9252000 K¢
Dvorek 9700000 K¢
Némésticko 2570000 K¢&
Spolecné prostory 2 2040000 K¢
Podil 50% z projekénich a vedlejsich nakladd 28 074 880 K¢
Celkova uvodni néklady mésta 167 056 480 K¢
Mé&siéni ndjem seniorskych bytd (seniofi plati 8 000 K&/més/byt) 96 000 K¢
Prondjem pozemku druzstvu 205000 K¢
Mésiéni ndjem bytd C a D — 150K&/m? 294000 K&
Mésiéni pFijmy mésta 595000 K¢
Platba pronajmu bytd C a D drustvu — 250 K&/m? 490 000 K¢
Provozni naklady vef. prostoru 150000 K¢
Provozni ndklady komunitniho centra (nepoditaji se platy) 50 000 K¢
Mésicni vydaje mésta 690 000 K¢
Pozemek — Gvodni investice (trzni cena) 89 544 000 K&
Byty E — pro seniory 11853 600 K¢
Komunitni centrum 14 022 000 K¢
Podzemni garaz 9252000 K¢
Dvorek 9700000 K¢
Néamésticko 2570000 K¢
Spolecné prostory 2 2040000 K¢
Byty C 27 658400 K¢
Byty D 16343 600 K¢
Spole¢né prostory 1 15780000 K¢
Komeréni parter 7789 600 K¢
Podil 100% z projek¢nich a vedlejsich nakladd 56 149 760 K¢
Celkova uvodni ndklady mésta — bez spolupréce 262702 960 Ké
Usetiené naklady mésta diky spolupraci 95 646 480 Ke
Mésiéni bilance mésta (pfijmy - ndklady) 95000 K¢
Pocet mésicl vyrovnani 1007 meésicl
Pocet let vyrovnani 84 let

Castky za m? uréené pomoci Cenovych ukazatell ve stavebnictvi pro rok 2021, dle tfidéni JKSO — www.stavebnistandardy.cz

pozn. Jde o orientaéni vypocet nezapocitavajici inflaci, & vyvoj trokovych sazeb, moznosti refinancovani, nebo rist cen stavbnich material a ndjemného. Pocita

se s prumérnymi hodnotami pro rok 2021.
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_Blok 01 - situace

* Dvorek

Dvorek jako centrélni prostor bloku, navazany na okolni
urbanismus. Bohaté zeleny, otevieny k pfirodnimu prostredi
Boti¢e. Vzrostlé stromy s dostate¢nym prokofenitelnym
prostorem, dobré vsakové schopnosti.

e Hlavni prvky Dvorku:

navstévnické parkovani na
hranici pozemku

,namésticko” se zahradkou
kavarny

vjezd do podzemnich garazi

odpadové hospodarstvi

piskovisté
houpacky
dalsi hraci prvky

vodni prvek

vzrostlé stromy

grilovisté

zdhony komunitni zahrady

odpadové hospodarstvi
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_Blok_01 - doprava v klidu

® Podzemni garaz

pocet stani: 115 (minimum dle PSP 95 mist)
pocet invalidnich stani: 8

pocet sklepnich kéji: 56
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_BI
ok_01 - katalog pidorysi
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_Blok_01 - fezopohled A
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_Blok_01 - Fezopohled B

_ ! o

R e
M — T T = |
: | P O

v el Il e [TTTET] e ) e
= : T T T 1 7

1 1S b = m%m Nl mm .
— b e[ [T T

[lﬁ | %‘\%ﬁ% | %‘_ ‘ Hg_, KA um Y JW \ é Wj "
1T E AL i

[@ 1 s g 1 S [T s .

I 2 e T
% e M \Hﬁ ( r—t %KIEMW Lotel .

' co-work dilna ' posilovna

' spojovaci koridor ' spojovaci koridor



_Blok 01 - konstrukéni detail

1 - Obvodova konstrukce

- vinity lakovany pozinkovany plech 10x50 mm (v oblasti
soklu zdvojeny plech, pro lepsi mechanickou odolnost)
- vodorovné drevéné tramky 20x45 mm

— svislé drevéné trdmky 20x45 mm

- recyklovatelnd paropropustna hydroizolace

— 18 mm lisovana recyklované deska Packwall

— 150 mm recyklovatelnd drevovlaknita tep. izolace Steico
— 18 mm lisovana recyklované deska Packwall

— parozabrana

- vodorovné drevéné tramky 20x45 mm

- 2x12,5 mm lisovana recyklovana deska Packwall s
hladkym povrchem (do interiéru)

— v pfipadé okna skladba nahrazena drevénym oknem
Janosik block s dvojskly

— stinéno textilni markyzou z recyklované tkaniny s
instala¢nim boxem v betonovém fasadnim prefabrikatu

_Blok 01 I 113
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2 - Konstrukce podlahy

— 80 mm drevéna parketova podlaha s dievostépkovym
podsypem

— separacni vrstva

— 70 mm korkova krocejova izolace Toko Thermo Cork
- 250 mm prefabrikovana Zelezobetonova stropni deska
vloZena do zelezobetonového skeletu na specialnich
kotvach
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_Blok 01 - axonometrie
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_Blok_ 01 - Dum A

* Byty

Byt C — ndjemni

vyméra: 44 m?
pocet: 16 jednotek

Byt D — najemni

vyméra: 91 m?
pocet: 4 jednotek

Byt F - druzstevni

vyméra: 45 m?
pocet: 2 jednotek

Byt G - druzstevni

vyméra: 60 m?
pocet: 1 jednotka

ndjemni pavlacovy dim s jednim schodistovym
jadrem (CHUC)

hrubéa podl. plocha: 2101 m?
zastavéna plocha: 503 m?
pocet podlazi: 5 + 1 ustupujici

e Ostatni prostory

A.1.1 — Entré
A.1.2 = Schodi$té — CHUC
A.1.3 - Loubi

A.1.4 - Odpadové hospodafstvi — kontejnery
A.1.5 - Komercni parter B
A.1.6 - Komercni parter A
A.1.7 — Komeréni parter B

A.2.1 = Schodi$té — CHUC
A.2.2 — Pavla¢

A.3.1 = Schodisté — CHUC
A.3.2 — Stfesni sdilené terasa
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_Blok 01 -Dim B

druZstevni chodbovy dim s dvémi schodistovymi
jédry (CHUC)

hrubéa podl. plocha: 3060 m?
zastavéna plocha: 558 m?
pocet podlazi: 5 + 1 ustupujici
e Byty e Ostatni prostory
Byt A - druZstevni B.1.1 - Entré )
B.1.2 - Schodisté — CHUC
vyméra: 124 m? B.1.3 — Schodisté - CHUC
pocet: 8 jednotek B.1.4 — Spojovaci koridor

B.1.5 — Pradelna — susarna
B.1.6 — Posilovna

B.1.7 — Détska mistnost
B.1.8 — Klubovna

Byt B — druzstevni B.1.9 — Co-work
vyméra: 120 m? B.2.1 - Schodisté - CHUC
pocet: 4 jednotek B.2.2 - Schodisté - CHUC

B.2.3 — Sdilena lodzie
B.2.4 — Sdilena lodzie

B.3.1 — Schodi$té — CHUC

Byt F - druzstevni B.3.2 - Schodisté — CHUC
B.3.3 — Stfesni sdilend terasa
vyméra: 45 m? B.3.4 — Stfesni soukroma terasa

pocet: 2 jednotek

Byt G - druzstevni

vyméra: 60 m?
pocet: 1 jednotka
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* Pfizemi

m 1:200

B.2.1

* Typické patro m 1:200
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e Ustoupené patro
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_Blok 01 -Dam C

druZstevni chodbovy dim s dvémi schodistovymi
jédry (CHUC)

hrubéa podl. plocha: 2790 m?
zastavéna plocha: 558 m?
pocet podlazi: 5

e Byty e Ostatni prostory

C.1.6 — Pradelna — suséarna
C.1.7 - Dilna
C.1.8 — Komunitni kuchyné
Byt B - druzstevni C.1.9 - Zazemi komunitni zahrady
C.1.10 - Détské mistnost
vyméra: 120 m? )
pocet: 4 jednotek C.2.1 - Schodisté - CHUC
C.2.2 - Schodisté - CHUC
C.2.3 - Sdilena lodzie
C.2.4 — Sdilena lodzie

Byt A - druzstevni C.1.1 - Entré )
C.1.2 - Schodisté — CHUC

vyméra: 124 m? C.1.3 = Schodi$té - CHUC

pocet: 8 jednotek C.1.4 - Spojovaci koridor
C.1.5 - Posilovna
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_Blok 01 -Dum D

* Byty

Byt C — ndjemni

(:j:\ vyméra: 44 m?

pocet: 12 jednotek

Byt D — najemni

vyméra: 91 m?
pocet: 4 jednotek

Byt F - druzstevni

r vyméra: 45 m?

pocet: 1 jednotek

Byt G - druzstevni

vyméra: 60 m?
pocet: 1 jednotka

ndjemni pavlacovy dim s jednim schodistovym
jadrem (CHUC)

hrubéa podl. plocha: 1764 m?
zastavéna plocha: 428 m?
pocet podlazi: 5 + 1 ustupujici

e Ostatni prostory

D.1.1 — Entré
D.1.2 - Schodiété — CHUC
D.1.3 - Loubi

D.1.4 — Odpadové hospodafstvi — kontejnery
D.1.5 - Komeréni parter A
D.1.6 - Komeréni parter B

D.2.1 - Schodiété — CHUC
D.2.2 — Pavla¢

D.3.1 = Schodi$té - CHUC
D.3.2 — Stresni sdilena terasa
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 Prizemi m 1:200
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* Typické patro m 1:200
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e Ustoupené patro

m 1:200
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_Blok_01 - Dum E+F

najemni pavlacovy dim s exteriérovym schodistém
na pavlaci (NUC), doplnény komunitnim centrem
se zazemim pro seniory a rodiny s détmi

hrubéa podl. plocha: 1228 m?
zastavéna plocha: 589 m?
pocet podlazi: 4
* Byty e Ostatni prostory
Byt C — méstsky E.1.1 - Entré
' pro seniory E.1.2 - Kavérna - bar
e E.1.3 - Skolicka — détska skupina
Lo ; vymeéra: 44 m? E.1.4 — Uebna 1
pocet: 12 jednotek E] 2 - g{:ebn"a/zkl 4
1.6 — Zazemi/skla
E.1.7-WC
E.1.8 - Jidelna

E.1.9 — Spolecensky sal

E.1.10 — Kuchyné

E.1.11 -WC

E.1.12 - Uklid

E.1.13 — Osetfovna / ordinace praktického lékafe
E.1.14 - Zazemi

E.1.15 - Zazemi

E.2.1 — Pavlaé¢ - NUC
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_Blok_01 - katalog bytu

* Byt A

druzstevni byt

vyméra: 124 m?
pocet bytl v bloku: 16

242 obyvatelé

U@

A4

Y
A
1
=

A1

AVAVAYAYA

A7 Gl A2 |
|
i \
VAV A\
= -
- =
gl O
| E @/ N—

LT ' L
A.1 — Obyvaci monoprostor s kuchyni m 1:100
A.2 — Chodba
A.3 - Loznice
A.4 — Détsky pokoj
A.5 - Koupelna
A6-WC

A.7 — Komora



* Byt B — mezonet
druzstevni byt
vyméra:

pocet bytl v bloku:

242 obyvatelé

B.1.3

Bfﬁ B.1.1

pp— ’<<\\ \
| AN 22 AN

_

./
L)

1. patro

B.1.1 — Obyvaci monoprostor s kuchyni

B.1.2-WC
B.1.3 — Komora

B.2.1 — Chodba
B.2.2 — Loznice

B.2.3 — Détsky pokoj

B.2.4 — Koupelna

120 m?

_Blok_01 - Katalog byt

-

AVIVAVQIN

e

>/ @

B.2.4

B.2.1

2. patro

m 1:100

| 127
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[:i:??:

e Byt C — pavlacovy
najemni byt
vyméra:

pocet bytl v bloku:

1-2 obyvatelé

44 m?
28

I AVAVAVAYA

U

C1

[ 1

W

C.1 - Obyvaci monoprostor s pracovnou a spaci nikou

C.2 - Koupelna s WC

m 1:100
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e Byt D — pavlacovy

najemni byt
vyméra: 91 m?
pocet bytl v bloku: 8

242 obyvatelé

Ql 1D ran SN

[ T /I
s g o B
YA : g 2
D.4 ; g O
& 0 N = -] -
| W D.5 D2 D.1
jWWWWW A 33 :
D.3 @E m
B -
D.1 — Obyvaci monoprostor m 1:100
D.2 - Chodba

D.3 - Loznice
D.4 — Détsky pokoj
D.5 - Koupelna s WC
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< ' vyméra:
pocet byt v bloku: 12
1 az 2 obyvatelé
N\
==

- — _

N

L

® Byt E — pro seniory

méstsky byt

44 m?

IVAVAVAVA

[——]

*[.] &9

o

EA i E.2

B

Q|

N

@

GO

var. 1 obyvatel

E.1 — Obyvaci monoprostor s kuchyni a spaci nikou

IAVAVAVAVA

[——]

E.1

9

:

E.2 — Koupelna s WC

var. 2 obyvatelé

m 1:100
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¢ Byt G - stfesni byt s terasou
druzstevni byt
vyméra: 60 m?

pocet bytl v bloku: 5

2 obyvatelé

[]

o
BE
D)

G4 E G.2

G.3 ;f‘
L

|

00
00
[ 1

]
.
QL0
~—
L
G.1 - Obyvaci monoprostor s pracovnou m 1:100

G.2 - Kuchyné
G.3 - Spaci nika
G.4 — Koupelna s WC
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¢ Byt F - stfesni byt s terasou

\\\\:}w‘ druzstevni byt
; vyméra: 60 m?
pocet bytl v bloku: 3

2-4 obyvatelé

F.3

HE
\

(@ D),
F.5 E F.2 :: : F.4
Ol A/

o
S
00
00
-

F.1 — Obyvaci monoprostor s pracovnou m 1:100
F.2 - Kuchyné

F.3 — Spaci nika

F.4 - Détsky pokoj

F.5 — Koupelna s WC
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Jil

Byt C — perspektiva
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_Perspektivy — atmosféry

KFizovatka Vrsovicka — Petrohradska
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KFizeni Vrsovickd — Botié
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i & | -‘- 3

Dvorek — pohled z pavlace domu A
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Dvorek — pohled na dim B



Navrhova ¢&ast
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