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Manažerské shrnutí 

Panelová sídliště tvoří významnou část bytového fondu českých měst. Po více než 

půlstoletí čelí problému fyzického zastarávání, proměně životních nároků obyvatel 

i výzvám klimatických změn. Obce a města dnes stojí před strategickým rozhodnutím: jak 

naložit s tímto dědictvím – zda domy pouze udržovat, rekonstruovat, částečně bourat 

nebo nahrazovat novou výstavbou. 

Klíčové závěry 

Rekonstrukce (případně provázená částečnou demolicí) je preferovaná varianta přístupu 

ke stárnoucímu panelovému bytovému domu, a to kvůli nákladům, ekologické 

udržitelnosti a menší administrativní náročnosti ve srovnání s demolicí a následnou 

novostavbou. 

→ Ekonomika: Rekonstrukce panelových domů jsou obvykle levnější oproti variantě 

demolice a následné nové výstavby. Využívají nosné konstrukce v dobrém stavu, 

čímž šetří prostředky i čas. 

→ Ekologie: Rekonstrukce produkuje méně odpadu a emisí CO₂ – ušetří více než 

polovinu emisí oproti demolici. Zároveň méně narušuje okolní prostředí a život 

obyvatel. 

→ Administrativa: Vzhledem k roztříštěné vlastnické struktuře a složitým povolovacím 

procesům v ČR je rekonstrukce jednodušší na dohodu a prosazení.   

Doporučení městům 

→ Provést detailní hodnocení panelového fondu podle polohy, urbanistické role 

a potenciálu konstrukčního systému. 

→ Formulovat dlouhodobou vizi sídliště – cílovou skladbu obyvatel, charakter čtvrti, 

strukturu veřejného prostoru etc.. 

→ Nastavit systematický monitoring technického stavu, obsazenosti a sociální 

dynamiky. 
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→ Zpracovat koncepční dokument (např. urbanistickou studii) určující priority, 

etapizaci a zapojení stakeholderů. 

→ Upřednostnit rekonstrukce a transformace před plošnými demolicemi (viz příklady 

dobré praxe: přestavby v rámci německého programu „Stadtumbau Ost“ 

a francouzské projekty podle konceptu kanceláře Lacaton & Vassal) 
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Proč rekonstruovat panelové domy? 

Panelová sídliště, typ bydlení budovaný napříč Evropou cca v průběhu 50. až 80. let 

minulého století, představují dodnes významnou součást bytového fondu českých měst. 

Ve své době byl tento development vlajkovou lodí modernizace měst bojujících 

s hygienickými podmínkami a dostupností bydlení: Konečně důstojné byty s vlastní 

kuchyní a koupelnou, dostatkem přirozeného světla a čistého vzduchu – navíc masově 

průmyslově produkované s pomocí nejnovějších technologií. 

Po půlstoletí tyto domy a čtvrti fyzicky zestárly. Kromě toho se ale změnily nároky na 

bydlení, způsob života a v neposlední řadě i klima.  

Pro obce a komunální politiky z toho plyne otázka: Jak naložit s dědictvím panelových 

sídlišť? Možnosti se pohybují na škále od pasivního přihlížení pokračujícího úpadku 

některých domů, přes rekonstrukce a modernizace, až po částečné či úplné demolice 

vybraných objektů a přestavbu sídliště. Tento policy paper si klade za cíl představit 

„recyklaci“ panelových domů – respektive metody transformace sídliště využívající 

v maximální možné míře existující konstrukce. 

Panelové domy pochopitelně běžné procházejí rekonstrukcemi: V interiérech bytů už 

málokdy narazíme na stará umakartová jádra, dochází k bourání příček a k propojování 

(někdy ale i rozdělování) bytů. Obdobně prošla velká část panelových domů v ČR 

zateplením fasády. V následujícím textu se nicméně podíváme na příklady podstatnějších 

transformativních zásahů: Od proměny veřejného prostoru a infrastruktury sídliště, přes 

přístavby k existujícím domům až po jejich strategické ubourávání. 

Dokud dům dobře slouží svému účelu, je rekonstrukce intuitivní volba. Poměrně levně, 

často jen obnovou některých prvků či konstrukcí lze prodloužit jeho životnost. Rádi 

bychom nicméně ukázali, že rekonstrukce je vhodný způsob, jak naložit také s domem, 

v jehož případě je intuitivní volbou demolice: Tedy domem zchátralým do neobyvatelného 

stavu, domem ve vyloučené lokalitě nebo domem, který je pro současné potřeby příliš 

velký.   

Hlavní důvody, proč upřednostnit rekonstrukci, jsou praktické: hospodárnost, ekologická 

udržitelnost a administrativní proveditelnost. Demolici a následnou novou výstavbu lze 

naopak doporučit zejména v případech, kdy byly panelové domy postaveny mezi starší 
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zástavbu, do níž se je nepodařilo dobře zakomponovat. Demolice a novostavba je vhodná 

také tam, kde došlo k tak výraznému snížení počtu obyvatel, že dává smysl bytové domy 

nahradit rodinnými. 

Cena 

Lze vycházet z předpokladu, že rekonstrukce panelového domu (byť komplexní) je 

zpravidla levnější než demolice a stavba nového bytového domu obdobné kapacity. 

Samozřejmě závisí na konkrétní situaci – stavu domu a rozsahu rekonstrukce. Obecně 

ale lze říci, že nosné konstrukce (jejichž stavba představuje cca 25 % pořizovacích 

nákladů novostavby) jsou stále v dobrém stavu a lze je proto nadále „zdarma“ využívat, 

a naopak jejich demolice vyžaduje nemalé úsilí.  

Náklady tak směřují hlavně do vylepšení izolací, dispozic, technického zařízení a rozvodů, 

nikoli do hrubé stavby. To je výhodné zejména z hlediska obce usilující o rozšíření nabídky 

dostupného nájemního bydlení. Kvalitně rekonstruovaný panelový dům může nabídnout 

standard srovnatelný s novostavbou – zateplený, s novými okny, často s vylepšenými 

dispozicemi – avšak za podstatně nižší cenu na m2 než zcela nový dům.  

Nestoři komplexní revitalizace bytových domů – francouzské architektonické studio 

Lacaton & Vassal ve svých pilotních projektech realizovali kompletní rekonstrukci 

panelového domu (zahrnující mimo jiné přístavbu obytných zimních zahrad) s rozpočtem 

ve výši 30–60 % nákladů oproti variantě demolice a stavby nového domu.  

Vliv na životní prostředí a společenská odpovědnost 

Zatímco v případě ceny lze výhodu ve prospěch rekonstrukce předpokládat, 

z ekologického hlediska je rekonstrukce vhodnější takřka jistě. Každý zbouraný panelový 

dům představuje tisíce tun stavebního odpadu, které je třeba nějak zlikvidovat 

a recyklovat. Proces demolice stavby a recyklace stavební suti je náročný na energie, 

generuje dopravní zátěž, prach a hluk. K výrobě železobetonové nosné konstrukce bylo 

také spotřebováno velké množství zdrojů, vesměs pocházejících z povrchové těžby, 

nehledě na jejich vysokou uhlíkovou stopu. Pro výstavbu nové konstrukce by bylo potřeba 

obdobné množství zdrojů spotřebovat znovu (menší ekologickou zátěž působí výroba 

dřevěné konstrukce, která má ale zas kratší životnost). Každopádně by bylo šetrnější plně 

využít už existující konstrukci. Odhaduje se, že rekonstrukcí původní stavby se ušetří více 
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než polovina emisí CO2 oproti variantě její demolice a výstavby nové budovy stejné 

velikosti. Z hlediska ekologie jde o významné rozhodnutí, neboť výroba stavebních 

materiálů se na celosvětových emisích CO2 podílí asi 10 %. 

Rekonstrukce také představuje menší zásah do života v domě i jeho okolí. I komplexní 

rekonstrukci, jakou vidíme u výše zmíněných řešení kanceláře Lacaton & Vassal, lze 

provést za plného nebo částečného provozu domu. Ti, kdo v lokalitě potřebují nebo chtějí 

zůstat, tuto možnost mají. V neposlední řadě také v průběhu rekonstrukce obvykle 

dochází k menšímu poškození zeleně v okolí stavby. 

Administrativa 

Třetím, často opomíjeným důvodem, proč upřednostnit rekonstrukce před demolicemi, 

jsou nároky na přípravu projektu – a to jak vypořádávání majetkoprávních vztahů, tak 

získávání povolení.  

Významným rozdílem v situaci českých sídlišť oproti francouzským či německým 

příkladům revitalizace sídlišť je majetková struktura. Zatímco v západní Evropě většinou 

bytové domy vlastní jeden pronajímatel (a často je to přímo město), u nás je vlastnická 

struktura fragmentovaná. Variantu demolice a následné nové výstavby je v takové situaci 

mimořádně náročné dohodnout – nejpraktičtější cestou je postupně vykoupit všechny 

jednotlivé byty, což je samo o sobě náročné. Naproti tomu (jak už bylo řečeno) lze 

rekonstrukci provést za úplného nebo částečného provozu stavby, což rozšiřuje možnosti 

dohody s ostatními vlastníky. Rekonstrukci lze tedy v nějaké kompromisní podobě 

realizovat i v rámci SVJ, tedy v případě, že někteří vlastníci (nebo dokonce žádný z nich) 

nebudou ochotni své byty prodat nebo se z nich po dobu rekonstrukce odstěhovat.  

S jednodušší dohodou se sousedy se pojí i druhá výhoda rekonstrukce. Jelikož se jedná 

o méně radikální zásah do podoby lokality, snižuje se množství potenciálně konfliktních 

témat, které je v průběhu přípravy projektu potřeba řešit s úřady, sousedy a veřejností: 

Typicky není potřeba měnit územní plán. Stávajícím stavem je do značné míry dané 

urbanistické řešení lokality, stejně jako řešení dopravní a technické infrastruktury. 

Zejména lze ale předpokládat menší potíže s tzv. NIMBY efektem, neboť veřejnost už je 

na řešený dům zvyklá a během samotné výstavby dojde k menšímu zatížení okolí, 

poškození zeleně aj.  
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Měřítko bydlení 

Výstavba panelových sídlišť vzala s koncem komunistického režimu rychlý konec. V 90. 

letech bylo (spíše ze setrvačnosti) ještě realizováno několik projektů, jinak už ale výstavbě 

této dekády dominoval diametrálně odlišný typ bydlení – rodinný dům na předměstí. 

Nadšení z tohoto způsobu rozvoje měst brzy opadl zejména mezi odbornou veřejností. 

I laici dnes lépe oceňují výhody sídlišť: zejména výbornou vybavenost veřejnými službami 

a hromadnou dopravou, ale i hospodárnost tohoto druhu bydlení.  

Velké bytové domy, které měřítkem odpovídají těm největším panelákům, se na okrajích 

velkých měst nadále staví a prodávají. Jde ale spíše o důsledek nedostupnosti bydlení 

než doklad o jejich oblibě. Mezi velkým bytovým domem se stovkou bytů a samostatným 

rodinným domem existuje pestrá škála oblíbených mezistupňů (např. viladomy, 

předválečné činžovní domy, meziválečné dělnické kolonie nebo poválečná zděná 

sídliště), které jsou považované za atraktivní, a přitom hospodárné řešení bydlení. Při 

úvahách o transformaci panelových sídlišť (zejména těch s puncem špatné adresy) se 

proto o změně měřítka často uvažuje jako o nástroji zvýšení atraktivity čtvrti. Přizpůsobení 

původní monolitické, velkoplošné zástavby lidskému měřítku výše zmíněných „středně 

velkých“ obytných domů je ústředním motivem řady povedených revitalizací sídlišť napříč 

Německem. 

Jak vyplývá ze zkušenosti se satelitními městečky rodinných domů, ve snižování hustoty 

bydlení je dobré být zdrženlivý. Nicméně pokud nedojde k tak výraznému snížení počtu 

obyvatel sídliště, aby byla ohrožena životaschopnost jeho vybavenosti, má menší bytový 

dům z pohledu obyvatel několik výhod, které lze shrnout pod pojmy osobní prostor, 

parkování a mikroklima: 

Osobní prostor 

Vnitřní chodba věžáku není nutně rušné místo – mezi patry se většina obyvatel pohybuje 

výtahem. Je to nicméně místo sdílené velkým množstvím lidí, kteří se navzájem znají 

často jen od vidění. Zároveň je to místo uzavřené, nad kterým není přirozená veřejná 

kontrola.  Pro řadu lidí je tento způsob sdílení prostoru nekomfortní, postrádají v něm pocit 

soukromí nebo bezpečí. Situace menšího počtu obyvatel sdílejících jeden vchod je 

jednodušší, předvídatelnější a bezpečnější. Je zde menší riziko konfliktů, které lze také 
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řešit osobně, dohodou. Komornější prostředí může být příjemné zejména pro lidi, kteří 

chtějí se svými sousedy trávit čas v komunitním prostředí. 

Stejný fenomén se projevuje i v okolí bytového domu. V malém bytovém domě je 

jednodušší iniciovat a dohodnout pořízení společného venkovního zázemí: například 

posezení, hřiště či zahrádky. V případech, kdy je navíc toto zázemí přístupné jen 

obyvatelům příslušného domu, může svým charakterem velmi dobře suplovat soukromou 

zahradu. 

Doprava v klidu 

Každý, kdo navrhoval revitalizaci sídliště nebo se účastnil jejího projednávání, ví, jak velký 

a neřešitelný problém je parkování. Česká sídliště byla navrhována pro výrazně menší 

počet automobilů na byt. Výsledkem je dnes situace, kdy lidé parkují v rozporu s předpisy 

(čímž brání průjezdu záchranářských vozidel nebo ničí veřejnou zeleň), případně byly 

k sídlišti přistavěny rozsáhlé plochy nehostinných parkovišť či garáží. Při snížení počtu 

bytů na sídlišti lze tento problém řešit lépe: Větší podíl automobilů lze uspokojit 

parkovacími místy ve stromořadí podél stávajících ulic, případně malými skupinkami 

parkovacích míst, které lze citlivěji rozmístit. 

Mikroklima 

Zajistit zdravé mikroklima pro bydlení bylo jednou z hlavních motivací určujících způsob 

navrhování sídlišť, v centru pozornosti architektů bylo zejména proslunění bytů a dostatek 

veřejné zeleně. Přesto v tomto směru nemusí být sídliště tvořená velkými bytovými domy 

ideální, a to zejména vzhledem k probíhajícím změnám klimatu, která přináší zcela novou 

výzvu v podobě letních vln veder. 

Redukce bytových domů, zejména deskových, může výrazně napomoci lokálnímu 

mikroklimatu. Zejména je příležitostí zvýšit poměr zelených ploch a umělých povrchů nebo 

zlepšit provětrávání sídliště. Z hlediska vnitřního prostředí bytů je potom příležitostí 

umožnit přirozené větrání v bytech, které byly původně jednostranně orientované. 
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Příklady dobré praxe 

V této sekci uvádíme několik inspirativních příkladů rekonstrukcí panelových domů 

a revitalizací sídlišť. Každý příklad ilustruje určitý přístup či opatření – od rozsáhlých 

demolic v prostoru bývalé NDR, přes částečné úpravy staveb až po velkorysé 

rekonstrukce ve Francii. Výchozí situace se u každého z těchto projektů lišila, tím spíše 

ale snad bude patrné, že tyto projekty mohou být inspirativní i pro česká města. 

Demolice ve východním Německu 

V rámci federálního programu pro východní Německo Stadtumbau Ost bylo mezi lety 

2002 a 2016 odstraněno cca 335 tisíc nadbytečných bytů, většinou v panelových bytových 

domech. Tyto demolice probíhaly cílevědomě: Konkrétní domy (nebo jejich části) byly 

předem určeny k zachování a rekonstrukci, demolice v jejich sousedství potom pomohly 

stabilizovat obsazenost zachovaných bytů a chránit tak jejich hodnotu. 

Kromě plošných demolic celých bloků ve městech s velmi vysokou mírou neobsazenosti 

se při revitalizaci sídlišť ve východním Německu uplatňovalo několik metod mírné redukce 

kapacity domů: ubourávání segmentů domů, snižování podlažnosti a recyklace 

jednotlivých panelů. Zatímco první jmenovaný postup považujeme za velmi dobře 

přenositelný do ČR, druhé dva jsou náročnější a uvádíme je spíše pro zajímavost. 

Ubourávání segmentů a vchodů 

Na sídlištích se často setkáváme s dlouhými deskovými panelovými domy tvořenými 

souvislou řadou samostatných vchodů. Tyto jednotlivé moduly jsou konstrukčně 

samostatné do té míry, že v řadě lze konkrétní vchody vybourat. Tím vzniknou kratší 

samostatné domy a do uprázdněného místa lze rozšířit veřejný prostor.    

Typickým příkladem takového postupu je rekonstrukce v Leinefelde, kde zbouráním 

sudých vchodů v 180 metrů dlouhém panelovém domě vzniklo 8 viladomů. Podobný 

přístup je vidět i na sídlišti v Drážďanech, kde probouráním průchodů v dlouhém bloku 

vznikly nové průhledy a průchody, čímž se struktura sídliště otevřela a propojila s okolím.  

Jednodušší je nicméně demolice celých samostatných bytových domů, v rámci 

východoněmeckých sídlišť se proto častěji setkáváme se situací, kdy byly zbořeny 

vybrané bytové domy, čímž se struktura sídliště trochu odlehčila a vznikl prostor pro nové 
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ulice, parky, hřiště apod. Typickým příkladem takového postupu jsou demolice v Cottbusu 

na sídlišti Neu Schmellwitz nebo v Drážďanech na sídlišti Görbitz. 

  
Leinfelde: deskový dům přestavěný na jednotlivé viladomy 

 

zdroj: Stefan Foster; dostupné z: 

https://www.sfa.de/en/projekte/haus-07/ 

Cottbus: výkres provzdušněných sídlištních bloků 

 

zdroj: Wikimedia; dostupné z: 

https://upload.wikimedia.org/wikipedia/de/0/

0c/E0042587_rueckbau_schmellwitz.jpg 

 

Snižování domů 

Ne vždy je nutné zbourat celý dům – někdy stačí ubrat několik podlaží, aby se dům lépe 

hodil do nové situace. Jde ale o náročnější způsob rekonstrukce, než se může zdát. 

Vyplatí se zejména tehdy, kdy je tak jako tak potřeba zcela rekonstruovat střechu a pokud 

dojde ke snížení stavby na tři a méně pater, tak aby nebylo potřeba znovu instalovat výtah. 

V obou výše uvedených příkladech probourávání deskových domů došlo zároveň i k jejich 

snížení. Tyto projekty měnily měřítko, v základu ale zachovaly atmosféru velkoměstského 

bytového domu. Další možnou motivací pro snižování panelových domů ovšem může být 

přání tento charakter maximálně potlačit – snížený dům doplnit o sedlovou střechu 

a vdechnout mu venkovštější charakter. Ukázkovým příkladem takové konverze je 

přestavba panelových domů v Gutenbergově ulici v městečku Frankenberg, kde je 

zároveň dobře vidět, že typický panelový dům se svými proporcemi této snaze trochu 

vzpírá. 

V neposlední řadě existují i projekty, které panelový dům snižují terasovitě, čímž na 

střechách vznikají soukromé venkovní prostory. Tento způsob je nicméně zvlášť nákladný 

https://www.sfa.de/en/projekte/haus-07/
https://upload.wikimedia.org/wikipedia/de/0/0c/E0042587_rueckbau_schmellwitz.jpg
https://upload.wikimedia.org/wikipedia/de/0/0c/E0042587_rueckbau_schmellwitz.jpg
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a dává proto smysl zejména tam, kde je cílem konverze panelového domu na bydlení 

vyššího standardu.   

  
Drážďany: Komunitní bytovka vzniklá snížením 

panelového domu  

 

zdroj: město Drážďany; dostupné z: https://www.ewg-

dresden.de/bauvorhaben/stadtumbau-ost-ewg-realisiert-

projekte-in-gorbitz/ 

Berlín: Terasy na střeše sníženého panelového domu 

 

zdroj: bau, beratung, architektur; dostupné 

z: https://www.bba-online.de/fenster/luftiger-

rueckbau/ 

 

Recyklace demontovaných panelů 

Pokud jsou panelové domy rozebírány šetrně, lze demontované panely znovu využít: 

často byly využívány ke stavbě protihlukových stěn, garáží či uměleckých instalací – tedy 

staveb s nižšími nároky na přesnost a kvalitu materiálu. Najdeme ale i několik případů, 

kdy z nich byly postaveny nové obytné domy. Nosnou konstrukci z demontovaných panelů 

najdeme např. ve viladomech Cottbusu na Theodor-Storm-Strasse nebo rodinném domě 

v obci Mehrow. Tyto projekty se pyšní tím, že díky recyklaci nosné konstrukce ušetřily 15-

20 % ceny oproti běžné novostavbě. Logisticky je ovšem dostupnost kvalitních panelů ze 

druhé ruky prozatím náročné zajistit, a proto se jednalo spíš o výstavní projekty, které 

dosud nebyly masově replikované. 

https://www.ewg-dresden.de/bauvorhaben/stadtumbau-ost-ewg-realisiert-projekte-in-gorbitz/
https://www.ewg-dresden.de/bauvorhaben/stadtumbau-ost-ewg-realisiert-projekte-in-gorbitz/
https://www.ewg-dresden.de/bauvorhaben/stadtumbau-ost-ewg-realisiert-projekte-in-gorbitz/
https://www.bba-online.de/fenster/luftiger-rueckbau/
https://www.bba-online.de/fenster/luftiger-rueckbau/
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Cottbus: Viladomy s konstrukcí z recyklovaných panelů  

 

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

chronik.de/bilder/rueckbau 

 

Mehrow: Hrubá stavba rodinného domu z recyklovaných 

panelů 

 

zdroj: CONCLUS / IEMB; dostupné z: 

https://betongelit.wordpress.com/wp-

content/uploads/2009/07/werkinfo.pdf 

 

Nikdy nebourej francouzská sídliště 

Francouzští architekti Anne Lacaton a Jean-Philippe Vassal prosluli schopností navrhovat 

stavby pragmaticky, úsporně a přitom velkoryse. Z této pozice kritizovali francouzský 

program na obnovu sídlišť, v jehož rámci bylo mezi lety 2004-2014 zdemolováno cca 150 

tisíc bytů a postaveno 100 tisíc nových. Proti němu postavili koncept proměny panelových 

bytových domů na atraktivní bydlení. Klíčovým aspektem rekonstrukce bylo rozšíření 

skromných sociálních bytů o nový obytný prostor: zimní zahradu, která nejen zvyšuje 

užitnou plochu bytu, ale také vylepšuje tepelnou stabilitu domu, a to zejména v létě. 

V rámci rekonstrukcí podle jejich návrhů byla obytná plocha bytů rozšířena někdy 

i dvojnásobně. Nájemníci si nové prostory zabydleli velmi různorodě: např. jako obývací 

pokoje, skleníky, posilovny nebo dílny. Přístavba provětrávané zimní zahrady, vybavené 

na vnější straně reflexními a na vnitřní straně termoizolačními závěsy zároveň chrání dům 

před přehříváním během letních slunečných dnů, čímž předchází potřebě využívat 

nákladnou elektrickou klimatizaci. 

Rekonstrukce nevyžadovaly vyklizení domů. Stavební práce (tedy nejen rozšíření domu, 

ale i výměna elektroinstalací, vybavení koupelen aj.) byly naplánovány tak, aby v každém 

http://www.cottbus-chronik.de/bilder/rueckbau
http://www.cottbus-chronik.de/bilder/rueckbau
https://betongelit.wordpress.com/wp-content/uploads/2009/07/werkinfo.pdf
https://betongelit.wordpress.com/wp-content/uploads/2009/07/werkinfo.pdf
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bytě byly práce hotovy v řádu dní (dělníci celkově v každém bytě strávili cca dva týdny) 

a např. koupelna byla každý večer použitelná.  

Jak už bylo zmíněno, rekonstrukce vyšly na 30–60 % rozpočtu alokovaného na demolici 

s následnou novostavbou. Z tohoto úhlu pohledu lze přístup označit za vhodnou střední 

cestu pro situace, kdy je žádoucí podstatně zvýšit kvalitu života v domě a proměnit jeho 

image, čehož by nebylo možné dosáhnout prostou modernizací stavby. 

Konzervativnější variantou tohoto přístupu je rozšiřování lodžií, přičemž v ČR můžeme 

ukázat na povedený projekt rekonstrukce panelového domu v pražské Hostivaři. 

  
 

Bordeaux: Přístavba zimních zahrad na sídlišti Grand Parc 

 

zdroj: Lacaton & Vassal; dostupné z: 

https://www.lacatonvassal.com/index.php?idp=80 

 

Nově přistavěný obytný prostor 

 

zdroj: Lacaton & Vassal; dostupné z: 

https://www.lacatonvassal.com/index.php?i

dp=80 

 

 

 

 

 

https://www.lacatonvassal.com/index.php?idp=80
https://www.lacatonvassal.com/index.php?idp=80
https://www.lacatonvassal.com/index.php?idp=80
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Výsledná podoba panelového domu Tour Bois le Prêtre 

 

zdroj: Lacaton & Vassal; dostupné z: 

https://www.lacatonvassal.com/index.php?i

dp=56 

 

 

Paříž: Přístavba zimních zahrad k Tour Bois le Prêtre 

 

zdroj: Lacaton & Vassal; dostupné z: 

https://www.lacatonvassal.com/index.php?idp

=56 

 

 

Praha: Rozšířené lodžie bytového domu v Hostivaři 

 

zdroj: re:architekti; dostupné z: 

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

Závěrečná doporučení 

Níže uvedená doporučení, se netýkají obcí, které na svém území nemají sídliště ale jen 

jednotlivé izolované bytové domy. Tyto obce mohou jejich rekonstrukci řešit běžným 

způsobem, počínaje architektonickou studií (resp. jednáním s vlastníky domu, jestliže 

nepatří celý obci). I jim rozhodně doporučujeme v této fázi prověřit, zda by si dům 

nezasloužil podstatnější přestavbu po vzoru některého z příkladů dobré praxe. 

https://www.lacatonvassal.com/index.php?idp=56
https://www.lacatonvassal.com/index.php?idp=56
https://www.lacatonvassal.com/index.php?idp=56
https://www.lacatonvassal.com/index.php?idp=56
https://rearchitekti.cz/rozsireni-lodzii-paneloveho-domu/
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Totéž platí pro rozvahu o rekonstrukci bytových domů, které jsou součástí dobře 

fungujících sídlišť. Jestliže jste si jisti, že urbanistická struktura sídliště je kvalitní, 

odpovídá současným požadavkům a ani do budoucna lokalitu nečeká dramatická změna 

počtu obyvatel, je rovněž možné řešit rekonstrukce domů jednotlivě a bez zbytečně 

komplikovaných úvah. 

V situacích sídlišť, o jejichž kvalitách nebo budoucnosti panují pochybnosti, doporučujeme 

uchopit téma raději zeširoka. Úvaha o rekonstrukci konkrétního domu by se neměla 

odehrávat ve vzduchoprázdnu, ale s vědomím plánu pro celé sídliště. Zároveň by si pro 

ni mělo město dlouhodobě připravovat půdu. Tedy nejen chystat technická řešení, ale 

především si ujasňovat cíle, a to například tímto způsobem: 

1. Shromáždění vstupů a formulace zadání koncepce  

1.1. Hodnocení potenciálu domů  

Prvním klíčovým vstupem pro zpracování koncepce je zmapování kvality stávajících 

staveb z hlediska jejich potenciálního významu pro návrh budoucí podoby čtvrti. Kritéria 

hodnocení by měla být zejména následující: 

→ Poloha: Domy umístěné v blízkosti zastávek hromadné dopravy, škol, obchodů či 

zdravotních zařízení mají větší šanci zůstat dlouhodobě atraktivní a jejich 

rekonstrukce bývá účelnější. 

→ Kompozice: Panelové domy nejsou jen jednotlivé stavby – tvoří urbanistické celky 

a utvářejí veřejný prostor. Některé z nich plní funkci dominant, lemují důležité ulice 

nebo svým umístěním pomáhají strukturovat čtvrť. Takové domy je vhodné udržet, 

protože jejich ztráta by oslabila čitelnost a kvalitu prostoru. Naproti tomu monotónní 

bloky s extrémně vysokou hustotou, nebo domy vsazené necitlivě do historické 

zástavby, mohou dlouhodobě působit jako urbanistická závada. Zde je naopak 

namístě uvažovat o zmenšení, přestavbě či demolici, která otevře cestu k lepšímu 

využití území. 

→ Konstrukce: Rozdíly mezi jednotlivými panelovými systémy jsou značné. Některé 

domy disponují vyšší konstrukční výškou a širšími moduly, které umožňují flexibilní 

úpravy dispozic, slučování bytů nebo přestavbu na jiný typ využití. Tyto objekty mají 

velký potenciál pro dlouhodobé užívání. Naopak domy s nízkou světlou výškou, 



Stránka | 15  
 

rigidní konstrukcí nebo příliš úzkými byty jen obtížně odpovídají současným 

standardům bydlení a jejich modernizace může být neefektivní. V takových 

případech se vyplácí zvážit postupné opuštění a náhradu jinou formou zástavby. 

Tato rozvaha nevede k jednoduchému seznamu dobrých a špatných domů, ale k jemnější 

kategorizaci, která pomáhá obci formulovat dlouhodobou vizi: které domy mají tvořit 

stabilizační osu čtvrti a stačí je vhodně modernizovat, které by bylo lepší radikálně 

přestavět a které naopak nemá smysl rekonstruovat vůbec. 

1.2. Formulace vize  

Po provedení inventury bytového fondu a vyhodnocení perspektivy jednotlivých domů je 

dalším krokem definování celkového konceptu budoucnosti sídliště. Nestačí pouze 

rozhodnout, které domy opravit a které ponechat dožít. Město musí zároveň určit, jaký 

charakter má sídliště v horizontu dvaceti či třiceti let mít. Teprve na základě tohoto 

konceptu je možné říci, k jakému výsledku mají rekonstrukce panelových domů spět. 

Klíčovými vstupy pro určení konceptu jsou demografická prognóza a vůle vedení města, 

která by ideálně měla reflektovat širší konsenzus, případně vycházet přímo 

z participativního procesu. Klíčovými aspekty formulované vize jsou:     

→ Cílová skladba obyvatel: V jádru vize je úvaha o poměru zastoupení různých 

cílových skupin, kterým má čtvrť sloužit. Zda je např. cílem nabídnout bydlení 

mladým rodinám, přizpůsobit byty stárnoucí populaci, nebo vytvořit prostor pro 

nové skupiny obyvatel. Cílová skladba obyvatel je určující pro typologii bytů, které 

by v sídlišti měly vznikat – zda se má podpořit nabídka menších startovacích 

jednotek, větších bytů pro rodiny, nebo bezbariérového bydlení pro seniory.  

→ Cílová atmosféra čtvrti: Na základě charakteru cílových skupin lze založit 

rozhodnutí o charakteru čtvrti. Legitimní ambicí je např. stabilizovat původní 

způsob života na sídlišti a podpořit jeho dlouhodobé zachování. Představit si lze 

i záměr snížit míru ruchu na sídlišti a vytvořit komunitnější, intimnější prostředí. 

Jinde může být naopak vhodné usilovat o transformaci na polyfunkční čtvrť 

s kombinací bydlení, služeb a pracovních příležitostí. 

→ Cílová struktura veřejného prostoru: Zvolenému cílovému charakteru a skladbě 

obyvatel bude odpovídat konkrétní řešení veřejného prostoru, od podoby ulic 

a úpravy jejich sítě, po rozvržení hřišť a parků. 
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Z výše uvedené vize vyplynou konkrétní požadavky na úpravy jednotlivých domů – od 

změny velikosti a standardu bytů, přes řešení společných prostor, po přístavby či 

ubourávání částí domu. Z náročnosti těchto úprav potom vyplývá strategie jejich realizace: 

některé domy zvládnou modernizovat soukromníci z vlastní vůle, u jiných se přestavba 

neobejde bez veřejné intervence; v některých případech bude stačit koordinační 

a informační podpora, v jiných domech bude muset město získat přímo majetkovou 

kontrolu atd. 

1.3. Strategické hodnocení situace 

Pro plánování konkrétních akcí už je potřeba znát vlastnickou strukturu a stav budov. 

Vlastnická struktura určuje způsob jednání s vlastníky či nájemníky domu. Stav budovy 

předurčuje horizont, ve kterém se jednání odehrává. Sledovat je třeba zejména 

následující faktory: 

→ Obsazenost bytů a sociální dynamika obyvatelstva: Monitoring se zaměřuje na 

podíl dlouhodobě prázdných bytů a na rychlost, s jakou se daří obsazovat uvolněné 

jednotky. Prázdné byty představují nejen finanční zátěž pro vlastníky 

a společenství, ale i signál klesající atraktivity lokality. Stejně důležitá je míra 

fluktuace – časté stěhování naznačuje nízkou stabilitu a může předznamenávat 

vznik problémů s kvalitou sousedských vztahů. V neposlední řadě je nutné 

sledovat, zda se v domech nekoncentrují obyvatelé ohrožení sociálním 

vyloučením; takové situace mívají tendenci rychle eskalovat a přitahovat nechtěný 

typ investorů. 

→ Vlastnická struktura: Zásadní roli hraje míra fragmentace – dům rozdělený mezi 

desítky individuálních vlastníků je z hlediska rozhodování o investicích do oprav či 

rekonstrukcí obtížně spravovatelný. Neméně důležitá je i motivace vlastníků: jiné 

strategie volí lidé, kteří v bytě sami bydlí, jiné drobní pronajímatelé a zcela odlišně 

se chovají subjekty, které byty pouze drží jako investici nebo je využívají k tzv. 

„obchodu s chudobou“. Každý z těchto modelů má pro město odlišné důsledky – 

od potřeby podpory samosprávě vstřícných vlastníků až po nutnost aktivně bránit 

predačním praktikám. 

→ Technický stav domu: Hodnotí se kvalita pláště, tedy zejména potřeba zateplení, 

stav fasádních prvků, oken a balkonů. Dalším indikátorem je úroveň technického 
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vybavení: zatímco některé domy mají již modernizované výtahy, rozvody 

a společné prostory, jinde zůstává vybavení morálně zastaralé nebo zcela dožilé. 

Zcela zásadní je posouzení nosné konstrukce – zda se objevují známky zatékání, 

koroze armatur nebo poruchy spojů. Tyto faktory totiž rozhodují o tom, zda lze 

budovu udržet v provozu běžnou rekonstrukcí, zda bude nutný zásah zásadního 

charakteru anebo se rekonstrukce vůbec nevyplatí. 

Systematický monitoring by měl být nastaven jako pravidelný proces, který umožňuje včas 

rozpoznat negativní trendy a předcházet krizovým scénářům. Města, která tento nástroj 

využívají, získávají schopnost cílit své intervence tam, kde jsou skutečně nejvíce potřeba 

– ať už jde o včasnou technickou opravu, preventivní nákup bytů, nebo naopak přípravu 

na plánovanou demolici. Monitoring se tak stává základním stavebním kamenem 

strategického managementu sídlišť. 

2. Zpracování koncepčního dokumentu regenerace sídliště 

Plány na revitalizaci sídliště je vhodné vyjádřit urbanistickým návrhem, například územní 

studií. Tato by měla definovat zejména: 

→ Urbanistické řešení struktury čtvrti a formulace kritérií pro zpracování dílčích 

návrhů: Dokument stanoví základní parametry cílové podoby staveb a veřejného 

prostoru (zejména hmotové řešení, vymezení veřejného prostoru aj.) a doporučí 

vhodný přístup k jednotlivým budovám (např. typy přestaveb, možnosti nástaveb, 

přístaveb nebo redukcí). 

→ Architektonicko-urbanistické řešení významných detailů: Zpracovatelé stanoví 

podrobnější doporučení pro návrh klíčových prvků veřejného prostoru (např. parků, 

sportovních zařízení, hřišť) i důležitých staveb (např. objektů veřejné vybavenosti, 

kompozičních dominant aj.) 

→ Etapizace a prioritizace: Realizace se obvykle rozkládá do několika desetiletí. 

Koncepční dokument proto stanovuje, které zásahy jsou urgentní (např. sanace 

objektů v havarijním stavu) a které mohou být odloženy. Zároveň popisuje 

přípravné kroky nezbytné pro realizaci pozdějších projektů. Zvláštní pozornost se 

věnuje harmonogramu, který umožní postupné přestavby bez nadměrného 

narušení života místních obyvatel. 
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→ Strategii řízení vztahů se stakeholdery: Součástí koncepce je i procesní stránka – 

zapojení vlastníků bytů, SVJ, družstev, developerů, neziskových organizací 

a veřejných institucí. Dobrá praxe ukazuje, že participace obyvatel nejen posiluje 

důvěru v projekt, ale často přináší i praktické podněty, které pomáhají předejít 

konfliktům. Formou řízení vztahů ale jsou i výkupy. 

Takto připravená koncepce by měla být dostatečným podkladem pro rozhodování 

o dalších krocích a lze na ní navázat přípravou prvních projektů rekonstrukcí jednotlivých 

domů. Podle potřeby je ale samozřejmě možné si při implementaci koncepce pomoci 

dalšími dokumenty, například akčními plány. 
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