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Panelova sidlisté tvofi vyznamnou &ast bytového fondu Ceskych mést. Po vice nez
pulstoleti Celi problému fyzického zastaravani, proméné Zzivotnich narokd obyvatel
i vyzvam klimatickych zmén. Obce a mésta dnes stoji pfed strategickym rozhodnutim: jak
nalozit s timto dédictvim — zda domy pouze udrzovat, rekonstruovat, ¢astecné bourat
nebo nahrazovat novou vystavbou.

Rekonstrukce (pfipadné provazena c¢asteCnou demolici) je preferovana varianta pfistupu
ke starnoucimu panelovému bytovému domu, a to kvuli nakladim, ekologické
udrzitelnosti a mensi administrativni naro¢nosti ve srovnani s demolici a naslednou

novostavbou.

Ekonomika: Rekonstrukce panelovych domu jsou obvykle levnéjsi oproti varianté
demolice a nasledné noveé vystavby. Vyuzivaji nosné konstrukce v dobrém stavu,
Cimz Setfi prostfedky i Cas.

Ekologie: Rekonstrukce produkuje méné odpadu a emisi CO, — uSetfi vice nez

polovinu emisi oproti demolici. Zaroveri méné narusuje okolni prostfedi a Zivot

obyvatel.

Administrativa: Vzhledem k roztfisténé vlastnické struktufe a slozitym povolovacim

procestim v CR je rekonstrukce jednodu$si na dohodu a prosazeni.

Provést detailni hodnoceni panelového fondu podle polohy, urbanistické role
a potencialu konstrukéniho systému.

Formulovat dlouhodobou vizi sidlisté — cilovou skladbu obyvatel, charakter Ctvrti,
strukturu vefejného prostoru etc..

Nastavit systematicky monitoring technického stavu, obsazenosti a socialni
dynamiky.
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Zpracovat koncepCni dokument (napf. urbanistickou studii) ur€ujici priority,
etapizaci a zapojeni stakeholdera.

Upfednostnit rekonstrukce a transformace pred ploSnymi demolicemi (viz pfiklady
dobré praxe: prestavby vramci némeckého programu ,Stadtumbau Ost"
a francouzskeé projekty podle konceptu kancelare Lacaton & Vassal)
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Panelova sidlisté, typ bydleni budovany napfi¢ Evropou cca v prubéhu 50. az 80. let
minulého stoleti, pfedstavuji dodnes vyznamnou soucast bytového fondu €eskych mést.
Ve své dobé byl tento development vlajkovou lodi modernizace mést bojujicich
s hygienickymi podminkami a dostupnosti bydleni: Kone¢né dustojné byty s vlastni
kuchyni a koupelnou, dostatkem pfirozeného svétla a Cistého vzduchu — navic masové
primyslové produkované s pomoci nejnovéjsich technologii.

Po pulstoleti tyto domy a C&tvrti fyzicky zestarly. Kromé toho se ale zménily naroky na
bydleni, zpusob Zivota a v neposledni fadé i klima.

Pro obce a komunalni politiky z toho plyne otazka: Jak naloZit s dédictvim panelovych
sidlist? Moznosti se pohybuji na Skale od pasivniho pfihlizeni pokracujiciho upadku
nékterych domu, pres rekonstrukce a modernizace, az po ¢astecné &i uplné demolice
vybranych objekti a prestavbu sidlist€. Tento policy paper si klade za cil predstavit
srecyklaci“ panelovych domu — respektive metody transformace sidlisté vyuzivajici
v maximalni mozné mife existujici konstrukce.

Panelové domy pochopitelné bézné prochazeji rekonstrukcemi: V interiérech bytl uz
malokdy narazime na stara umakartova jadra, dochazi k bourani pficek a k propojovani
(n&kdy ale irozdé&lovani) bytd. Obdobné& prosla velka &ast panelovych domii v CR
zateplenim fasady. V nasledujicim textu se nicméné podivame na pfiklady podstatnéjSich
transformativnich zasahu: Od promény vefejného prostoru a infrastruktury sidlisté, pres
pfistavby k existujicim domUm az po jejich strategické ubouravani.

Dokud dim dobfe slouzi svému ucelu, je rekonstrukce intuitivni volba. Pomérné levné,
Casto jen obnovou nékterych prvkd &i konstrukci Ize prodlouzit jeho Zzivotnost. Radi
bychom nicméné ukazali, Ze rekonstrukce je vhodny zpUsob, jak nalozit také s domem,
v jehoz pfipadé je intuitivni volbou demolice: Tedy domem zchatralym do neobyvatelného
stavu, domem ve vylouCené lokalité nebo domem, ktery je pro soucasné potreby pfilis
velky.

Hlavni duvody, pro¢ upfednostnit rekonstrukci, jsou praktické: hospodarnost, ekologicka
udrzitelnost a administrativni proveditelnost. Demolici a naslednou novou vystavbu Ize
naopak doporucit zejména v pfipadech, kdy byly panelové domy postaveny mezi starsi
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zastavbu, do niz se je nepodafilo dobfe zakomponovat. Demolice a novostavba je vhodna
také tam, kde doslo k tak vyraznému snizeni poCtu obyvatel, ze dava smysl bytové domy
nahradit rodinnymi.

Lze vychazet z pfedpokladu, Ze rekonstrukce panelového domu (byt komplexni) je
zpravidla levnéjSi nez demolice a stavba nového bytového domu obdobné kapacity.
Samoziejmé zavisi na konkrétni situaci — stavu domu a rozsahu rekonstrukce. Obecné
ale Ize fFici, Ze nosné konstrukce (jejichz stavba pfedstavuje cca 25 % pofizovacich
nakladd novostavby) jsou stale v dobrém stavu a Ize je proto nadale ,zdarma“ vyuzivat,
a naopak jejich demolice vyzaduje nemalé usili.

Naklady tak sméfuji hlavné do vylep$eni izolaci, dispozic, technického zafizeni a rozvodd,
nikoli do hrubé stavby. To je vyhodné zejména z hlediska obce usilujici o rozSifeni nabidky
dostupného najemniho bydleni. Kvalitné rekonstruovany panelovy dim muize nabidnout
standard srovnatelny s novostavbou — zatepleny, s novymi okny, Casto s vylepSenymi
dispozicemi — avSak za podstatné nizsi cenu na m2 nez zcela novy dim.

Nestofi komplexni revitalizace bytovych domu — francouzské architektonické studio
Lacaton & Vassal ve svych pilotnich projektech realizovali kompletni rekonstrukci
panelového domu (zahrnujici mimo jiné pfistavbu obytnych zimnich zahrad) s rozpo&tem
ve vysi 30—60 % nakladd oproti varianté demolice a stavby nového domu.

Zatimco v pfipadé ceny lze vyhodu ve prospéch rekonstrukce predpokladat,
z ekologického hlediska je rekonstrukce vhodnéjsi takika jisté. Kazdy zbourany panelovy
dim predstavuje tisice tun stavebniho odpadu, které je tfeba néjak zlikvidovat
a recyklovat. Proces demolice stavby a recyklace stavebni suti je naroCny na energie,
generuje dopravni zatéz, prach a hluk. K vyrobé Zelezobetonové nosné konstrukce bylo
také spotfebovano velké mnozstvi zdroju, vesmés pochazejicich z povrchové tézby,
nehledé na jejich vysokou uhlikovou stopu. Pro vystavbu noveé konstrukce by bylo potfeba
obdobné mnozstvi zdrojl spotfebovat znovu (menSi ekologickou zatéz plsobi vyroba
dfevéné konstrukce, ktera ma ale zas kratSi zivotnost). Kazdopadné by bylo Setrné&jsi piné
vyuzit uz existujici konstrukci. Odhaduje se, Ze rekonstrukci plvodni stavby se uSetfi vice
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nez polovina emisi CO2 oproti varianté jeji demolice a vystavby nové budovy stejné
velikosti. Z hlediska ekologie jde o vyznamné rozhodnuti, nebot vyroba stavebnich
materialt se na celosvétovych emisich CO2 podili asi 10 %.

Rekonstrukce také pfedstavuje mensi zasah do zivota v domé i jeho okoli. | komplexni
rekonstrukci, jakou vidime u vySe zminénych feSeni kancelafe Lacaton & Vassal, Ize
provést za plného nebo ¢astecného provozu domu. Ti, kdo v lokalité potfebuji nebo chtéji
zustat, tuto moznost maji. V neposledni fadé také v pribéhu rekonstrukce obvykle
dochazi k menSimu poskozeni zelené v okoli stavby.

Tfetim, €asto opomijenym davodem, pro¢ upfednostnit rekonstrukce pfed demolicemi,
jsou naroky na pfipravu projektu — a to jak vypofadavani majetkopravnich vztah(, tak
ziskavani povoleni.

Vyznamnym rozdilem v situaci Ceskych sidliSt oproti francouzskym ¢&i némeckym
pfikladim revitalizace sidlist je majetkova struktura. Zatimco v zapadni Evropé vétSinou
bytové domy vlastni jeden pronajimatel (a ¢asto je to pfimo mésto), u nas je vlastnicka
struktura fragmentovana. Variantu demolice a nasledné nové vystavby je v takové situaci
jednotlivé byty, coz je samo o sobé& naro¢né. Naproti tomu (jak uz bylo feceno) lze
rekonstrukci provést za uplného nebo ¢asteCného provozu stavby, coz rozsSifuje moznosti
dohody s ostatnimi vlastniky. Rekonstrukci Ize tedy v néjaké kompromisni podobé
realizovat i v ramci SVJ, tedy v pfipadé, ze néktefi vlastnici (nebo dokonce zadny z nich)
nebudou ochotni své byty prodat nebo se z nich po dobu rekonstrukce odstéhovat.

S jednodussi dohodou se sousedy se poji i druha vyhoda rekonstrukce. Jelikoz se jedna
o méné radikalni zasah do podoby lokality, snizuje se mnoZzstvi potencialné konfliktnich
témat, které je v pribéhu pfipravy projektu potfeba feSit s ufady, sousedy a vefejnosti:
Typicky neni potfeba ménit uzemni plan. Stavajicim stavem je do znacné miry dané
urbanistické feSeni lokality, stejné jako FeSeni dopravni a technické infrastruktury.
Zejména lze ale pfedpokladat menSi potize s tzv. NIMBY efektem, nebot’ vefejnost uz je
na feSeny dim zvykla a béhem samotné vystavby dojde k menSimu zatiZzeni okoli,
poskozeni zelené aj.
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Vystavba panelovych sidlist vzala s koncem komunistického rezimu rychly konec. V 90.
letech bylo (spiSe ze setrvacnosti) jesté realizovano nékolik projektd, jinak uz ale vystavbé
této dekady dominoval diametralné odliSny typ bydleni — rodinny dim na pfedmésti.
NadSeni z tohoto zplUsobu rozvoje mést brzy opadl zejména mezi odbornou vefejnosti.
| laici dnes Iépe ocenuji vyhody sidlist: zejména vybornou vybavenost verfejnymi sluzbami
a hromadnou dopravou, ale i hospodarnost tohoto druhu bydleni.

Velké bytové domy, které méfitkem odpovidaji tém nejvétSim panelakim, se na okrajich
velkych mést nadale stavi a prodavaji. Jde ale spiSe o dusledek nedostupnosti bydleni
nez doklad o jejich oblibé. Mezi velkym bytovym domem se stovkou byt a samostatnym
rodinnym domem existuje pestra Skala oblibenych mezistupnia (napf. viladomy,
prfedvale¢né CcinZzovni domy, mezivaleCné délnické kolonie nebo povalecna zdéna
sidlisté), které jsou povazované za atraktivni, a pfitom hospodarné feSeni bydleni. Pfi
uvahach o transformaci panelovych sidlist (zejména téch s puncem Spatné adresy) se
proto o zméné méfitka Casto uvazuje jako o nastroji zvyseni atraktivity Stvrti. Pfizpusobeni
puvodni monolitické, velkoplosné zastavby lidskému meéfitku vySe zminénych ,stfedné
velkych* obytnych domu je ustfednim motivem Fady povedenych revitalizaci sidlist napfic¢
Némeckem.

Jak vyplyva ze zkuSenosti se satelitnimi méstecky rodinnych domu, ve snizovani hustoty
bydleni je dobré byt zdrZenlivy. Nicméné pokud nedojde k tak vyraznému sniZzeni poctu
obyvatel sidlist€, aby byla ohroZena Zivotaschopnost jeho vybavenosti, ma mensi bytovy
ddm z pohledu obyvatel nékolik vyhod, které |ze shrnout pod pojmy osobni prostor,
parkovani a mikroklima:

Vnitfni chodba véZzaku neni nutné rusné misto — mezi patry se vétsina obyvatel pohybuje
vytahem. Je to nicméné misto sdilené velkym mnozstvim lidi, ktefi se navzajem znaji
Casto jen od vidéni. Zaroven je to misto uzaviené, nad kterym neni pfirozena vefejna
kontrola. Pro fadu lidi je tento zpUsob sdileni prostoru nekomfortni, postradaji v ném pocit
soukromi nebo bezpeli. Situace mensiho poctu obyvatel sdilejicich jeden vchod je

Vv s
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fesSit osobné, dohodou. Komornéjsi prostfedi mize byt pfijemné zejména pro lidi, ktefi
chtéji se svymi sousedy travit Cas v komunitnim prostredi.

Stejny fenomén se projevuje i v okoli bytového domu. V malém bytovém domé je
jednodussi iniciovat a dohodnout pofizeni spoleéného venkovniho zazemi: napfiklad
posezeni, hfisté Ci zahradky. V pfipadech, kdy je navic toto zazemi pfistupné jen
obyvatelim pfislusného domu, mize svym charakterem velmi dobfe suplovat soukromou
zahradu.

Kazdy, kdo navrhoval revitalizaci sidliSté nebo se ucastnil jejiho projednavani, vi, jak velky
a nefesitelny problém je parkovani. Ceska sidli$té byla navrhovana pro vyrazné mensi
pocet automobilll na byt. Vysledkem je dnes situace, kdy lidé parkuji v rozporu s predpisy
(C¢imz brani prljezdu zachranarskych vozidel nebo ni€i vefejnou zelen), pfipadné byly
k sidlisti pfistavény rozsahlé plochy nehostinnych parkovist' €i garazi. Pfi snizeni poctu
bytd na sidlisti Ize tento problém feSit Iépe: VétSi podil automobilt Ize uspokojit
parkovacimi misty ve stromofadi podél stavajicich ulic, pfipadné malymi skupinkami
parkovacich mist, které Ize citlivéji rozmistit.

Zaijistit zdravé mikroklima pro bydleni bylo jednou z hlavnich motivaci ur€ujicich zpusob
navrhovani sidlist, v centru pozornosti architekt bylo zejména proslunéni byt a dostatek
vefejné zelené. Presto v tomto sméru nemusi byt sidlisté tvofena velkymi bytovymi domy
idealni, a to zejména vzhledem k probihajicim zménam klimatu, ktera pfinasi zcela novou
vyzvu v podobé letnich vin veder.

Redukce bytovych domdi, zejména deskovych, mize vyrazné napomoci lokalnimu
mikroklimatu. Zejména je prilezitosti zvySit pomér zelenych ploch a umélych povrchi nebo
zlepSit provétravani sidlisté. Z hlediska vnitfniho prostfedi bytl je potom pfilezitosti

umoznit pfirozené vétrani v bytech, které byly plivodné jednostranné orientované.
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V této sekci uvadime nékolik inspirativnich pfikladu rekonstrukci panelovych domu
a revitalizaci sidlist. Kazdy pfiklad ilustruje urcity pfistup Ci opatfeni — od rozsahlych
demolic v prostoru byvalé NDR, pres CasteCné upravy staveb az po velkorysé
rekonstrukce ve Francii. Vychozi situace se u kazdého z téchto projektu lisila, tim spise
ale snad bude patrné, ze tyto projekty mohou byt inspirativni i pro Ceska mésta.

V ramci federalniho programu pro vychodni Némecko Stadtumbau Ost bylo mezi lety
2002 a 2016 odstranéno cca 335 tisic nadbytecnych bytd, vétSinou v panelovych bytovych
domech. Tyto demolice probihaly cilevédomé: Konkrétni domy (nebo jejich €asti) byly
pfedem urCeny k zachovani a rekonstrukci, demolice v jejich sousedstvi potom pomohly
stabilizovat obsazenost zachovanych bytl a chranit tak jejich hodnotu.

Kromé plosnych demolic celych blokl ve méstech s velmi vysokou mirou neobsazenosti
se pfi revitalizaci sidlist ve vychodnim Némecku uplathovalo nékolik metod mirné redukce
kapacity domu: ubouravani segmentd domu, snizovani podlaznosti a recyklace
jednotlivych panel(. Zatimco prvni jmenovany postup povazujeme za velmi dobre

Vv,

Ubouravani segmentt a vchod

Na sidlistich se Casto setkdvame s dlouhymi deskovymi panelovymi domy tvofenymi
souvislou fadou samostatnych vchodu. Tyto jednotlivé moduly jsou konstrukéné
samostatné do té miry, ze v fadé lze konkrétni vchody vybourat. Tim vzniknou kratSi
samostatné domy a do uprazdnéného mista Ize rozsifit vefejny prostor.

Typickym pfikladem takového postupu je rekonstrukce v Leinefelde, kde zbouranim
sudych vchodl v 180 metrd dlouhém panelovém domé vzniklo 8 viladomu. Podobny
pristup je vidét i na sidlisti v Drazdanech, kde probouranim prachodd v dlouhém bloku
vznikly nové prihledy a prichody, ¢imz se struktura sidlisté oteviela a propoijila s okolim.

Jednodu$si je nicméné demolice celych samostatnych bytovych domd, v ramci
vychodonémeckych sidlist se proto Castéji setkdvame se situaci, kdy byly zboreny
vybrané bytové domy, ¢imz se struktura sidlisté trochu odleh¢ila a vznikl prostor pro nové
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ulice, parky, hfisté apod. Typickym pfikladem takového postupu jsou demolice v Cottbusu
na sidlisti Neu Schmellwitz nebo v Drazdanech na sidlisti Gorbitz.

Leinfelde: deskovy dim pfestavény na jednotlivé viladomy

zdroj: Stefan Foster; dostupné z: zdroj: Wikimedia, dostupné z:
https.//www.sfa.de/en/projekte/haus-07/ https.//upload.wikimedia.org/wikipedia/de/0/
0c/E0042587 rueckbau schmellwitz.jpg

Snizovani domu
Ne vzdy je nutné zbourat cely dim — nékdy staci ubrat nékolik podlazi, aby se dim lépe
hodil do nové situace. Jde ale o naro¢néjSi zpusob rekonstrukce, nez se mize zdat.

Vyplati se zejména tehdy, kdy je tak jako tak potfeba zcela rekonstruovat stfechu a pokud
dojde ke snizeni stavby na tfi a méné pater, tak aby nebylo potfeba znovu instalovat vytah.

V obou vySe uvedenych pfikladech probouravani deskovych domu doslo zaroven i k jejich
snizeni. Tyto projekty ménily méfitko, v zakladu ale zachovaly atmosféru velkoméstského
bytového domu. Dal$i moznou motivaci pro snizovani panelovych domu ovSem muze byt
prani tento charakter maximalné potlacit — snizeny dim doplnit o sedlovou stfechu
prestavba panelovych domd v Gutenbergové ulici v mésteCku Frankenberg, kde je
zaroven dobre vidét, Ze typicky panelovy dim se svymi proporcemi této snaze trochu
vzpira.

V neposledni fadé existuji i projekty, které panelovy dim snizuji terasovité, ¢imz na
stfechach vznikaji soukromé venkovni prostory. Tento zpusob je nicméné zvlast nakladny
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a dava proto smysl zejména tam, kde je cilem konverze panelového domu na bydleni
vy$siho standardu.

== Nemp—

-
|
k|
e
s

Drazdany: Komunitni bytovka vznikla snizenim Berlin: Terasy na stfeSe snizeného panelového domu
panelového domu
zdroj: bau, beratung, architektur; dostupné

zdroj: mésto Drazdany; dostupné z: https://www.ewg- z: https://www.bba-online.de/fenster/luftiger-
dresden.de/bauvorhaben/stadtumbau-ost-ewg-realisiert- rueckbau/

projekte-in-qorbitz/

Recyklace demontovanych panelu

Pokud jsou panelové domy rozebirany Setrné, Ize demontované panely znovu vyuzit:
Casto byly vyuzivany ke stavbé protihlukovych stén, garazi ¢i uméleckych instalaci — tedy
staveb s niz§imi naroky na pfesnost a kvalitu materialu. Najdeme ale i nékolik pfipadu,
kdy z nich byly postaveny nové obytné domy. Nosnou konstrukci zdemontovanych panell
najdeme napf. ve viladomech Cottbusu na Theodor-Storm-Strasse nebo rodinném domé
v obci Mehrow. Tyto projekty se pysni tim, Ze diky recyklaci nosné konstrukce usetfily 15-
20 % ceny oproti bézné novostavbé. Logisticky je ovSem dostupnost kvalitnich panell ze
druhé ruky prozatim naroéné zajistit, a proto se jednalo spi$ o vystavni projekty, které
dosud nebyly masoveé replikovane.
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Cottbus: Viladomy s konstrukci z recyklovanych paneld Mehrow: Hruba stavba rodinného domu z recyklovanych

paneld

zdroj: Cottbus Chronik; dostupné z: htip.//www.cottbus-

chronik.de/bilder/rueckbau zdroj: CONCLUS / IEMB; dostupné z:
https://betongelit. wordpress.com/wp-
content/uploads/2009/07/werkinfo.pdf

Nikdy nebourej francouzska sidlisté

Francouzsti architekti Anne Lacaton a Jean-Philippe Vassal prosluli schopnosti navrhovat
stavby pragmaticky, usporné a pfitom velkoryse. Z této pozice kritizovali francouzsky
program na obnovu sidlist, v jehoz ramci bylo mezi lety 2004-2014 zdemolovano cca 150
tisic byt a postaveno 100 tisic novych. Proti nému postavili koncept promény panelovych
bytovych domi na atraktivni bydleni. KliCovym aspektem rekonstrukce bylo rozSifeni
skromnych socialnich bytd o novy obytny prostor: zimni zahradu, ktera nejen zvySuje
uzitnou plochu bytu, ale také vylepSuje tepelnou stabilitu domu, a to zejména v 1été.

V ramci rekonstrukci podle jejich navrhi byla obytna plocha bytu rozSifena nékdy
i dvojnasobné. Najemnici si nové prostory zabydleli velmi riznorodé: napf. jako obyvaci
pokoje, skleniky, posilovny nebo dilny. Pfistavba provétravané zimni zahrady, vybavené
na vnéjsi strané reflexnimi a na vnitini strané termoizolacnimi zavésy zaroven chrani dim
pred pFehfivanim bé&hem letnich slune¢nych dnd, €imz pfedchazi potfebé vyuzivat
nakladnou elektrickou klimatizaci.

Rekonstrukce nevyzadovaly vyklizeni domu. Stavebni prace (tedy nejen rozSifeni domu,
ale i vyména elektroinstalaci, vybaveni koupelen aj.) byly naplanovany tak, aby v kazdém
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byté byly prace hotovy v fadu dni (délnici celkové v kazdém byté stravili cca dva tydny)
a napf. koupelna byla kazdy vecer pouzitelna.

Jak uz bylo zminéno, rekonstrukce vySly na 30-60 % rozpoctu alokovaného na demolici
s naslednou novostavbou. Z tohoto uhlu pohledu Ize pfistup oznacit za vhodnou stfedni
cestu pro situace, kdy je zadouci podstatné zvysit kvalitu zivota v domé a proménit jeho
image, ¢ehoz by nebylo mozné dosahnout prostou modernizaci stavby.

Konzervativn&j$i variantou tohoto pfistupu je rozsitovani lodzii, pficemz v CR muizeme

ukazat na povedeny projekt rekonstrukce panelového domu v prazské Hostivafi.

Bordeaux: Pfistavba zimnich zahrad na sidlisti Grand Parc  Nové pfistavény obytny prostor

zdroj: Lacaton & Vassal; dostupné z: zdroj: Lacaton & Vassal; dostupné z:
https.//www.lacatonvassal.com/index.php ?idp=80 https.//www.lacatonvassal.com/index.php ?i
dp=80
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Vysledna podoba panelového domu Tour Bois le Prétre

zdroj: Lacaton & Vassal; dostupné z:
https://www.lacatonvassal.com/index.php ?i
dp=56

Pafiz: Pfistavba zimnich zahrad k Tour Bois le Prétre
Praha: Roz$ifené lodzie bytového domu v Hostivafi

zdroj: Lacaton & Vassal; dostupné z:
https.//www.lacatonvassal.com/index.php 2idp zdroj: re:architekti; dostupné z:

=56 https://rearchitekti.cz/rozsireni-lodzii-paneloveho-domu/

Zaverecna doporuceni

NiZe uvedena doporuceni, se netykaji obci, které na svém uzemi nemaji sidlisté ale jen
jednotlivé izolované bytové domy. Tyto obce mohou jejich rekonstrukci feSit béznym
zpusobem, pocinaje architektonickou studii (resp. jednanim s vlastniky domu, jestlize
nepatii cely obci). | jim rozhodné doporuCujeme v této fazi provéfit, zda by si dim
nezaslouzil podstatnéjsi prestavbu po vzoru nékterého z pfikladi dobré praxe.
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Totéz plati pro rozvahu o rekonstrukci bytovych domu, které jsou soucasti dobie
fungujicich sidlist. Jestlize jste si jisti, Zze urbanisticka struktura sidlisté je kvalitni,
odpovida sou¢asnym pozadavkim a ani do budoucna lokalitu ne¢eka dramaticka zména
poCtu obyvatel, je rovnéz mozné fesit rekonstrukce domu jednotlivé a bez zbyte¢né
komplikovanych uvah.

V situacich sidlist, o jejichz kvalitach nebo budoucnosti panuji pochybnosti, doporu¢ujeme
uchopit téma radgji zesiroka. Uvaha o rekonstrukci konkrétniho domu by se neméla
odehravat ve vzduchoprazdnu, ale s védomim planu pro celé sidlisté. Zaroven by si pro
ni mélo mésto dlouhodobé pfipravovat pldu. Tedy nejen chystat technicka feseni, ale
predevsim si ujasfiovat cile, a to napfiklad timto zplsobem:

1.1. Hodnoceni potencialu domu

Prvnim kliGovym vstupem pro zpracovani koncepce je zmapovani kvality stavajicich
staveb z hlediska jejich potencialniho vyznamu pro navrh budouci podoby Ctvrti. Kritéria
hodnoceni by méla byt zejména nasledujici:

Poloha: Domy umisténé v blizkosti zastavek hromadné dopravy, $kol, obchodu €i
zdravotnich zafizeni maji vétSi Sanci zlstat dlouhodobé atraktivni a jejich
rekonstrukce byva ucelngjsi.

Kompozice: Panelové domy nejsou jen jednotlivé stavby — tvofi urbanistické celky
a utvareji verejny prostor. Nékteré z nich pIni funkci dominant, lemuiji ddlezité ulice
nebo svym umisténim pomahaji strukturovat ¢tvrt. Takové domy je vhodné udrzet,
protoZe jejich ztrata by oslabila Citelnost a kvalitu prostoru. Naproti tomu monotonni
bloky s extrémné vysokou hustotou, nebo domy vsazené necitlivé do historické
zastavby, mohou dlouhodobé pusobit jako urbanisticka zavada. Zde je naopak
namisté uvazovat o zmens$eni, prestavbé ¢i demolici, ktera otevie cestu k lepSimu
vyuziti uzemi.

Konstrukce: Rozdily mezi jednotlivymi panelovymi systémy jsou znaéné. Nékteré
domy disponuiji vy$Si konstrukéni vyskou a Sir§imi moduly, které umozniu;ji flexibilni
upravy dispozic, slu¢ovani byt nebo pfestavbu na jiny typ vyuziti. Tyto objekty maiji
velky potencial pro dlouhodobé uzivani. Naopak domy s nizkou svétlou vyskou,
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rigidni konstrukci nebo pfiliS uzkymi byty jen obtizné odpovidaji souCasnym
standardum bydleni a jejich modernizace muize byt neefektivni. V takovych
pfipadech se vyplaci zvazit postupné opusténi a nahradu jinou formou zastavby.

Tato rozvaha nevede k jednoduchému seznamu dobrych a Spatnych domu, ale k jemné;Si
kategorizaci, ktera pomaha obci formulovat dlouhodobou vizi: které domy maiji tvofit
stabilizaéni osu Ctvrti a staci je vhodné modernizovat, které by bylo lepSi radikalné
prestavét a které naopak nema smysl rekonstruovat vibec.

1.2. Formulace vize

Po provedeni inventury bytového fondu a vyhodnoceni perspektivy jednotlivych domu je
dalSim krokem definovani celkového konceptu budoucnosti sidlisté. NestaCi pouze
rozhodnout, které domy opravit a které ponechat dozit. Mésto musi zaroveri urcit, jaky
charakter ma sidlisté v horizontu dvaceti Ci tficeti let mit. Teprve na zakladé tohoto
konceptu je mozné fFici, k jakému vysledku maji rekonstrukce panelovych domu spét.
KliCovymi vstupy pro ureni konceptu jsou demograficka prognéza a vule vedeni mésta,
ktera by idealné méla reflektovat SirSi konsenzus, pfipadné vychazet pfimo
z participativniho procesu. Kli¢ovymi aspekty formulované vize jsou:

Cilova skladba obyvatel: V jadru vize je uvaha o poméru zastoupeni raznych
cilovych skupin, kterym ma Ctvrt’ slouzit. Zda je napf. cilem nabidnout bydleni
mladym rodinam, pfizpasobit byty starnouci populaci, nebo vytvofit prostor pro
nové skupiny obyvatel. Cilova skladba obyvatel je ur€ujici pro typologii bytl, které
by v sidlisti mély vznikat — zda se ma podpofit nabidka menSich startovacich
jednotek, vétsich bytu pro rodiny, nebo bezbariérového bydleni pro seniory.

Cilova atmosféra ¢étvrti: Na zakladé charakteru cilovych skupin Ize zalozit
rozhodnuti o charakteru d&tvrti. Legitimni ambici je napf. stabilizovat pavodni
zpusob Zivota na sidlisti a podpofit jeho dlouhodobé zachovani. Predstavit si Ize
i zameér snizit miru ruchu na sidlisti a vytvofit komunitngjsi, intimnéjSi prostredi.
Jinde mlze byt naopak vhodné usilovat o transformaci na polyfunkéni &tvrt

s kombinaci bydleni, sluzeb a pracovnich pfilezitosti.

Cilova struktura verejného prostoru: Zvolenému cilovému charakteru a skladbé
obyvatel bude odpovidat konkrétni feSeni vefejného prostoru, od podoby ulic
a Upravy jejich sité, po rozvrzeni hfist a parka.
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Z vySe uvedené vize vyplynou konkrétni pozadavky na upravy jednotlivych domd — od
zmény velikosti a standardu bytl, pfes FeSeni spole¢nych prostor, po pfistavby Ci
ubouravani €asti domu. Z narocnosti téchto uprav potom vyplyva strategie jejich realizace:
nékteré domy zvladnou modernizovat soukromnici z vlastni vule, u jinych se pfestavba
neobejde bez vefejné intervence; v nékterych pfipadech bude stacit koordinaéni
a informaéni podpora, v jinych domech bude muset mésto ziskat pfimo majetkovou
kontrolu atd.

1.3. Strategické hodnoceni situace

Pro planovani konkrétnich akci uz je potfeba znat vlastnickou strukturu a stav budov.
Vlastnicka struktura uruje zpUsob jednani s vlastniky ¢i najemniky domu. Stav budovy
pfedurCuje horizont, ve kterém se jednani odehrava. Sledovat je tfeba zejména
nasledujici faktory:

Obsazenost bytl a socialni dynamika obyvatelstva: Monitoring se zaméfuje na
podil dlouhodobé prazdnych bytu a na rychlost, s jakou se dafi obsazovat uvolnéné
jednotky. Prazdné byty predstavuji nejen finanéni zatéz pro vlastniky
a spolecCenstvi, ale i signal klesajici atraktivity lokality. Stejné dulezita je mira
fluktuace — Casté stéhovani naznacuje nizkou stabilitu a miaze pfedznamenavat
vznik problémU s kvalitou sousedskych vztahd. V neposledni fadé je nutné
sledovat, zda se v domech nekoncentruji obyvatelé ohrozZeni socialnim
vylou€enim; takové situace mivaji tendenci rychle eskalovat a pfitahovat nechtény
typ investor(.

Vlastnicka struktura: Zasadni roli hraje mira fragmentace — dim rozdéleny mezi
desitky individualnich vlastnikul je z hlediska rozhodovani o investicich do oprav &i
rekonstrukci obtizné spravovatelny. Neméné dulezita je i motivace vlastnika: jiné
strategie voli lidé, ktefi v byté sami bydli, jiné drobni pronajimatelé a zcela odliSné
se chovaji subjekty, které byty pouze drzi jako investici nebo je vyuzivaji k tzv.
,obchodu s chudobou®. Kazdy z téchto modeld ma pro mésto odliSné dusledky —
od potfeby podpory samosprave vstficnych vlastniki az po nutnost aktivné branit
predacnim praktikam.

Technicky stav domu: Hodnoti se kvalita plasté, tedy zejména potfeba zatepleni,
stav fasadnich prvkd, oken a balkond. Dal$im indikatorem je uroveri technického
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a spole¢né prostory, jinde zlistava vybaveni moralné zastaralé nebo zcela dozilé.
Zcela zasadni je posouzeni nosné konstrukce — zda se objevuji znamky zatékani,
koroze armatur nebo poruchy spoju. Tyto faktory totiz rozhoduji o tom, zda Ize
budovu udrzet v provozu bé&znou rekonstrukci, zda bude nutny zasah zasadniho
charakteru anebo se rekonstrukce vubec nevyplati.

Systematicky monitoring by mél byt nastaven jako pravidelny proces, ktery umozriuje v€as

rozpoznat negativni trendy a pfedchazet krizovym scénarfim. Mésta, ktera tento nastroj

vyuzivaji, ziskavaji schopnost cilit sveé intervence tam, kde jsou skuteCné nejvice potfeba

— at' uz jde o v€asnou technickou opravu, preventivni nakup bytl, nebo naopak pfipravu

na planovanou demolici. Monitoring se tak stava zakladnim stavebnim kamenem

strategického managementu sidlist.

Plany na revitalizaci sidlisté je vhodné vyjadfit urbanistickym navrhem, napfiklad uzemni

studii. Tato by méla definovat zejména:

Urbanistické feSeni struktury Ctvrti a formulace kritérii pro zpracovani dil€ich
navrhu: Dokument stanovi zakladni parametry cilové podoby staveb a vefejného
prostoru (zejména hmotové feSeni, vymezeni vefejného prostoru aj.) a doporuci
vhodny pfistup k jednotlivym budovam (nap¥. typy pfestaveb, moznosti nastaveb,
pfistaveb nebo redukci).

Architektonicko-urbanistické feSeni vyznamnych detailt: Zpracovatelé stanovi
podrobné;jSi doporuc€eni pro navrh kliCovych prvkl vefejného prostoru (napf. parku,
sportovnich zafizeni, hfist) i dalezitych staveb (napf. objekt( vefejné vybavenosti,
kompozi¢nich dominant aj.)

Etapizace a prioritizace: Realizace se obvykle rozklada do nékolika desetileti.
Koncep&ni dokument proto stanovuje, které zasahy jsou urgentni (napf. sanace
objektd v havarijnim stavu) a které mohou byt odlozeny. Zaroven popisuje
pripravné kroky nezbytné pro realizaci pozdéjSich projektu. Zvlastni pozornost se
vénuje harmonogramu, ktery umozni postupné pfestavby bez nadmérného
naruseni zivota mistnich obyvatel.
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Strategii fizeni vztah( se stakeholdery: Soucasti koncepce je i procesni stranka —
zapojeni vlastnik bytu, SVJ, druzstev, developerl, neziskovych organizaci
a verejnych instituci. Dobra praxe ukazuje, Ze participace obyvatel nejen posiluje
divéru v projekt, ale Casto pfinasi i praktické podnéty, které pomahaji predejit
konfliktdm. Formou fizeni vztahu ale jsou i vykupy.

Takto pfipravena koncepce by méla byt dostateCnym podkladem pro rozhodovani
o dalSich krocich a Ize na ni navazat pfipravou prvnich projektd rekonstrukci jednotlivych
domu. Podle potfeby je ale samoziejmé mozné si pfi implementaci koncepce pomoci
dalSimi dokumenty, napfiklad akénimi plany.
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