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CLENENi METODIKY

Metodika je ¢lenéna do dvou samostatnych c¢asti — Hlavni ¢dst predstavuje zakladni dopo-
ruc¢eni a navody strukturované do jednotlivych tematickych blokl a Prilohy tyto zakladni
informace doplnuji a jednotlivd témata rozpracovavaji do vétsi podrobnosti. UZiti Hlavni
¢asti metodiky nutné nepredpoklada i nastudovani Priloh, ale z pohledu ziskani komplexni
informace o dané problematice je zapojeni Priloh viele doporuceno.

HLAVNI CAST:

Hlavni ¢ast metodiky je rozélenéna do péti samostatnych tematickych blok( usporadanych
dle ¢asové hierarchie pfi Uvaze o socidlnim bydleni a jeho provozovani.

A/ ZAMER
A.1/ Kvantifikace potieb

A.2/ Provozni modely / forma zajisténi / strategie

A.3/ Ekonomika
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B/ PARAMETRY PROJEKTU
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C/ EVALUACE

B

PRILOHY

Metodika je doplnéna o samostatnou sadu Pfiloh, slouzici jako doprovodny dokument, na
néjz se hlavni ¢ast metodiky odkazuje a poskytuje ctenardm v pripadé zajmu hlubsi nahléd-
nuti do jednotlivych témat.



CiL METODIKY

Smyslem metodiky je pomoci provozovatelim sociadlniho bydleni — predevsim subjektlim
verfejné spravy — zorientovat se v problematice pofizovani socidlniho bydleni, respektive
najemniho bydleni pro vymezené skupiny obyvatel, které si nejsou na volném trhu schopny
opatfit bydleni vlastni, a to predevsim z pohledu obstaravani staveb pro tento segment
bydleni. Obce maji moZnost seznamit se s navrhovanym systémem ovérovani kvality, spravy
i vystavby socialniho bydleni na svém Uzemi. Uvedend doporuceni mimo jiné slouzi k sesta-
veni socialniho konceptu staveb a jejich stavebniho programu.

Cilem bylo pfipravit metodicky postup (5 ¢asti) véetné uvedeni série uplatnitelnych nastroj
a modelovych priklad(, které by rozhodovani pfi pofizovani socidlniho bydleni zjednodusi-
ly a které by zaroven vedly ke kvalitnim a dlouhodobé udrzitelnym resenim. Metodika by
méla subjektdm ¢innym v oblasti socialniho bydleni umoznit optimalizovat zadavani projek-
tl a soucasné stavby socialniho bydleni vhodné zapojit do fyzického i socidlniho planovani
a spravy obci tak, aby splfiovaly poZadavky na moderni soucasné bydleni, tj. aby podporo-
valy vznik prostredi:

» socialné soudrzného,

» ekonomicky efektivniho,

» environmentalné Setrného,

» srozumitelného a kulturné adekvatniho.

Soucasné je nutné zddraznit, Ze metodika se zaméfuje do vétsi hloubky pravé jen na né-
které aspekty socidlniho bydleni — tj. prostorové a technické parametry staveb slouzicich
tomuto UcCelu. Jiné roviny problému, jako je vymezeni klientské skupiny, zvoleni vhodné-
ho pravné—vlastnického modelu, ekonomicka efektivita, procesni stranka a externality, resi
pouze v omezené mife nezbytné nutné pro sestaveni vhodného projektového zadani. Celd
podstatna ¢ast otdzek spojenych se systémy socialniho bydleni, jako jsou napfiklad davkovy
systém ci socialni prace s klienty, potom metodika nefesi a dotyka se ji pouze okrajové v ¢as-
tech, kde se tyto otdzky dotykaji predmétu metodiky, tj. zadavani ¢i ndkupu a Uprav staveb
tohoto segmentu bydleni.

Cilem prvni ¢asti je poskytnout prehled o dostupnych datech a provedenych Setfenich ty-
kajicich se velikosti a struktury osob opravnénych pro podporu v oblasti socidlniho bydleni.

Cilem druhé ¢asti je pfedstaveni a strukturovani rliznych modell provozu socidlniho bydleni
v zavislosti na tom, kdo socialni bydleni provozuje (obec, neziskova organizace, soukromy
sektor) a odvozeni vyplyvajicich disledkd z téchto voleb.

Treti ¢ast metodiky si klade za cil predstavit model srovnani, za jakych okolnosti by bylo pro
obce finan¢né vyhodnéjsi ziskat socidlni bydleni formou nové vystavby v porovnani s koupi
jiz existujiciho bydleni, a za jakych podminek by bylo z pohledu doméacnosti finan¢né vyhod-
néjsi pronajmout si nové postaveny socialni byt za nakladové najemné nebo jiz existujici byt
za trzni ndjemné.

Hlavni ¢ast metodiky slouZi pro stanoveni prostorovych parametrd zastavby, predevsim bytd
a domd, pro socialni bydleni tak, aby odpovidaly poZadavkim stavebnikd, spravcl a uZiva-
teld s ohledem na vyuZitelnost staveb, jejich ekonomiku i kvalitu Zivota. Cilem bylo vypra-
covani modelovych feSeni v méfitkovych Urovnich mistnosti, bytu, domu a mésta, tvoficich
kontinuum vystavéného prostfedi s odliSnou periodicitou obmény i nutnou mirou flexibility.
Zamérem stéZzejniho méfitka bytu je predstavit na zakladé podrobné analyzy rlzna reseni
Uprav stavajiciho bytového fondu pro razné formy a cilové skupiny socialniho bydleni.

Cilem posledni ¢asti metodiky je nabidnout systém hodnoticich kritérii roz¢lenénych do ctyr
zékladnich skupin, kterd umoznuji posouzeni vyvazenosti jednotlivych projektl a zamér(
socialniho bydleni.



NOVOST METODIKY

Vzhledem k vysoké opakovatelnosti i extrémnim narokim na vyhodnost poméru cena/vy-
kon je prostorovym modellim soc. bydleni (¢i hromadného bydleni obecné) ve svété veé-
novana pomérné znac¢na pozornost. V CR se teoreticka literatura vénuje spise Sir§im sou-
vislostem socio-ekonomickym (Lux, Ourednicek) ¢i demografickym (Sykorovd), na Urovni
prostorovych modeld naopak uzéim Fesenim pro vymezené skupiny (Glosova, Sestakova,
Zdarilova). Komplexni pohled cileny na soc. bydleni v urbannim kontextu dosud chybél.

Projekt reaguje na aktualni potfebu podrobnéjsiho reseni riznych aspektl problematiky so-
cidlniho bydleni ze strany Ministerstva pro mistni rozvoj (bytova politika), Ministerstva prace
a socialnich véci (podpora socialniho bydleni) a Svazu mést a obci (zajisténi udrzitelného
bydleni a socialni koheze v sidlech).

Vysoky inovacéni potencidl metodiky i potencidl jejiho uplatnéni v praxi spociva predevsim
v interdisciplinarni integraci jiz (mimo jiné i) fesitelskym tymem zpracovavanych poznatk
a holistickému pohledu na problematiku soc. bydleni.

Tato skutecnost, vyznamna v kontextu planovani komplexnich jevl i v ceském kontextu,
trpicim vysokou oborovou specializaci, sou¢asné eliminuje riziko nedosaZeni vysledku a re-
dukuje ho pouze na riziko nedostatecné komplexné a holisticky zpracovaného feseni.

Propojeni poznatk( z architektury, stavebnictvi, prostorového planovani, ekonomie a socio-
logie umozni efektivnéjsi vyuziti vefejnych prostfedk, zvyseni kvality Zivota uzivatell soc.
bydleni a zkvalitnéni vefejného prostoru.

PRIJEMCI METODIKY A JEJI VYUZITI
V PRAXI

Obecni pfijemci metodiky:
» verejna sprava a samosprava
» statniinstituce
» neziskové subjekty, jejichz cilem je pofizovani a sprava najemniho bydleni

» soukromi stavebnici, ktefi maji zajem rekonstruovat nebo noveé stavét najemni bydleni
pro prfedem specifikované skupiny obyvatel

Primarné je metodika urcena zéstupclm verejné spravy, administratordm dotacnich pro-
gramd, krajim, méstlim a obcim a také zpracovatellm strategickych koncepci jak na Urovni
nové vystavby, tak Uprav stavajiciho fondu, ktefi pomoci metodiky mohou zadavat vystavbu
nebo rekonstrukce raznych forem socialniho bydleni.

Metodika je vyuZitelnd v komplexni roviné i samostatné podle potfeby v méfitkach mist-
nosti, bytu, domu a meésta, se zaméfenim na méstsky kompaktni a modernisticky sidlistni
charakter zastavby, které spolecné tvofi vétSinu veskeré zastavby bydleni u nas.

Pouzivani metodiky v praxi vytvari predpoklady pro naplnéni principd udrzitelnosti bydleni,
a to jak v kratkodobém, tak predevsim v dlouhodobém horizontu. Vyuziti sméruje ke zkva-
litnéni vystavéného prostredi, jehoz prostorové usporadani vyznamné ovliviiuje i kvalitu so-
cialnich interakci, sousedskych vztah( a Zivota lidi obecné.



A/ ZAMER

Anotace

Uvodni ¢ast shrnuje kli¢ové socio-ekonomické okolnosti, které je Ucelné
vyjasnit pred tim, nez se pristoupi k jednotlivym stavebnim zamérdm.

- ¢ast A.1 Kvantifikace potreb poskytuje prehled o dostupnych datech a
provedenych Setfenich tykajicich se velikosti a struktury osob a domacnosti
opravnénych pro podporu v oblasti socidlniho bydleni a predstavuje zpdsob,
jak vyvoj této potreby odhadnout.

- ¢ast A.2 Provozni modely sumarizuje vyhody a nevyhody rliznych provoz-
nich modell socialniho bydleni a predstavuje kritéria pro jejich volbu.

- Cast A.3 Ekonomika ukazuje, jak provérit financéni efektivnosti zdrojd
vynakladanych na socidlni bydleni i financ¢ni dostupnost jednotlivych variant
nabyvani socialniho bydleni.






SU AV CR, v.v.i.

[rena Boumova
Ladislav Kazmér

A.1/
KVANTIFIKACE POTREB

Anotace

Cilem casti je poskytnout prehled o dostupnych datech a provedenych
Setfenich tykajicich se velikosti a struktury osob opravnénych pro podporu
rd vhodnych pro uréeni cilové skupiny v jednotlivych obcich véetné identifi-
kace prislusnych verejnych zdrojd dat.

Metodika se zaméruje primarné na cilové skupiny zahrnuté do Koncepce
socialniho bydleni. Obecné vsak obec mlze v ramci bytové politiky podchy-
tit i jiné cilové skupiny. Pfi podpore téchto cilovych skupin je ovSem nutno
dbat, aby nedochazelo k deformacim trhu a nedovolenému zvyhodriovani.

A-3



VELIKOST A STRUKTURA CiLOVE SKUPINY OSOB OPRAVNENYCH PRO
PODPORU V OBLASTI SOCIALNIHO BYDLENI

Presné vymezeni cilové skupiny doméacnosti v bytové nou-
zi, tedy skupiny domacnosti, pro které je socidlni bydlenf
uréeno, neni predmétem této metodiky. Metodika zde
nicméné predklada ilustrativni vycet a zakladni charakte-
ristiky moznych potencidlnich skupin doméacnosti, které
by mohly v budoucnu ziskat verejnou podporu za ucelem
zvyseni dostupnosti a kvality svého bydleni (na zakladé
Koncepce socialniho bydleni CR 2015-2025).

Tento vycet bude pravdépodobné zpresnén pfi budouci
Upraveé zakona o socialnim bydleni a pfipadnymi dodatec-
nymi statnimi programy na zvy3eni dostupnosti i kvality
bydleni riizné vymezenych skupin domacnosti. Presnéjsi
vymezeni domdcnosti v bytové nouzi z dlvodu trzniho
selhani nabizi rovnéz METODIKA IDENTIFIKACE TRZNIHO
SELHANI V OBLASTI BYDLENI® vypracovana Sociologickym
Ustavem AV CR, kterd je s touto metodikou v souladu.

A.1.1 Vychozi predpoklady

Pro stanoveni koncepce socidlniho bydleni obce je klicové
na zacatku spravné definovat cilovou skupinu budouciho
systému.

V soucasné dobé neni zadnym pravnim predpisem de-
finovano ani socialni bydleni, ani osoby opravnéné pro
podporu v oblasti socidlniho bydleni, soucasti ceského
pravniho fadu je viak ¢lanek ¢&. 28, bod d) Umluvy o pra-
vech osob se zdravotnim postizenim, ktery predmétné
osoby opravnuje k podpore v oblasti socidlniho bydleni.
Vytvoreni definice cilové skupiny je jednim ze zédkladnich
cilG pfipravovaného zakona o socialnim bydleni. Nicmé-
né, dle predkladaci zpravy nebrani pfipravovany zakon

o socialnim bydleni obcim, ,,aby vytvarely vlastni systémy
podporovaného bydleni a SirSimu vymezeni cilové skupiny
podle mistnich podminek a zvyklosti®.

Zakladnim koncepcénim dokumentem zabyvajicim se pro-
blematikou socialniho bydleni a definovanim opravnénych
osob, které mohou cCerpat podporu v socidlnim bydleni,
je v soucasné dobé Koncepce socialniho bydleni Ceské
republiky 2015-2025 zpracovana Ministerstvem prace

a socialnich véci (dale MPSV) na zakladé usneseni viady
Ceské republiky ¢. 153 ze dne 12. bfezna 2014.

Dle Koncepce socialniho bydleni Ceské republiky 2015~
2025 je hlavnim problémem v oblasti bydleni vysoké
zatizeni nékterych domdcnosti vydaji na bydleni, pficemz
mezi nejvice ohrozené patfi domdcnosti s nizkymi prijmy,
zejména pak domacnosti s jednim pfijmem (nedplné rodi-
ny, rodiny s nezaméstnanymi ¢leny) a domacnosti jednot-

lived, zejména senior(l. Dale se v Ceské republice vyskytuj
vyznamné skupiny obyvatel znevyhodnéné v pfistupu

k bydleni nebo Zijici v nevyhovujicim bydleni. Podle kon-
cepce patii mezi skupiny domacnosti ohrozenych social-
nim vyloucenim v oblasti bydleni zejména , lidé na zacatku
a po skonceni své profesni kariéry, lidé znevyhodnéni na
trhu bydleni z dvodu své narodnosti, rasy ¢i naboZenstvi,
mladistvi a mladi, ktefi opousti Ustavni vychovu, osoby
odchazejici z vézeni, seniofi, osoby se zdravotnim postize-
nim, bezdomovci a nizko-pfijmové domacnosti. Samostat-
nou skupinu pak tvofi lidé ¢i domacnosti, u kterych dojde
k docasnému ¢i trvalému vypadku financnich prostredk
z dGvodl nemoci, narozeni ditéte, ztraté zaméstnani,
spachani ¢i vystaveni trestnému ¢inu nebo odchodu do
starobniho nebo invalidniho dichodu. Déle jde o skupinu
osob, které jsou bezprostfedné ohrozeny na zdravi ¢i Zivo-
té (obéti trestnych Cinl, napt. domdaciho nasili)“.

Definice cilové skupiny dle Koncepce socidlniho
bydleni Ceské republiky 2015-2025

Jako prioritni skupiny pro ziskani formy dostupného bytu
byly stanoveny tyto skupiny:

e seniofi, zdravotné postiZeni, rodiny s détmi, samoZzivi-
telky a samofZivitelé nachazejici se v situacich defino-
vanych v ETHOS nebo spliujici pfijmovou podminku
(vice nez 40 % disponibilnich pfijm0 vynakladanych na
bydleni)

e obéti domaciho nasili

¢ 0soby opoustéjici instituce (napt. déti odchazejici
z détskych domovi)

e 0soby opoustéjici péstounskou péci

e ohrozené domacnosti nebo tam, kde je nutné zajistit
slouceni rodiny

Jako prioritni skupina pro ziskani formy socialniho bytu
byla stanovena tato skupina:

e rodiny s détmi a osoby prezivajici venku

Jako prioritni skupina pro ziskani krizového bydleni byla
stanovena tato skupina:

e 0soby, u kterych je vyrazné riziko ohroZeni na zdravi Ci

Zivoté

U v8ech prioritnich cilovych skupin musi byt naplnény
podminky disponibilnich pfijm0 nebo bytové nouze.

A.1-1 Metodiku vypracoval Sociologicky tstav AV CR v ramci vyzkumného projektu ¢ TDO3000050 s nazvem ,Trini selhéni v kontextu socialniho by-
dlenf jako sluzby obecného hospodatského zajmu“ programu OMEGA Technologické agentury CR; metodika bude certifikovana Ministerstvem

pro mistni rozvoj.



Soucasti zafazeni do prioritni cilové skupiny musi byt
provedeni individudlniho socialniho Setfeni, které zjisti
konkrétni socialni situaci dané osoby.

A.1.2 Velikost a struktura cilové skupiny

V prvni fazi je doporuc¢eno zmapovat stavajici stav a sta-
novit pocCty a strukturu domacnosti opravnénych pro
podporu v oblasti socidlniho bydleni na Gzemi obce. Na
zakladé definice cilové skupiny uvedené v Koncepci soci-
alniho bydleni Ceské republiky 2015-2025 byla sestavena
soustava indikatord vhodnych pro urcéeni cilové skupiny

v jednotlivych obcich véetné identifikace pfislusnych
verejnych zdrojl dat.

Zakladni aktualizované informace o jednotlivych obcich
|ze ziskat z vefejné databaze Ceského statistického tradu
v ¢asti ,VSe o Uzemi”, pfipadné na internetové strance
,CSU a Uzemné analytické podklady” (https://www.czso.
cz/csu/czso/csu_a_uzemne_analyticke_podklady). Pro
nékteré indikatory, jako v pripadé identifikace osob bez
domova, nejsou verejné zdroje dat k dispozici a je nutné
provést mistni Setfeni. Ve zbyvajicich pfipadech je nutné
o data zazadat prislusné instituce, jako napriklad o Analy-
zu socialné vylou&enych lokalit v Ceské republice obsahu-
jici seznam lokalit a pocty v nich Zijicich osob, kterd byla
zpracovana MPSV.

Indikdtory:

11

Pocet a struktura domacnosti osob bez domova

Pocet osob/doméacnosti osob bez domo-
va na Uzemi obce, dle definice ETHOS
osoby spadajici do kategorie ,,bez stre-
chy” tj. osoby preZivajici na ulici nebo
ve vefejné pfistupnych prostorach.

Definice:

Zdroj dat: Mistni Setfeni provadéné ve spolupraci
v misté plsobicimi neziskovymi organi-

zacemi

I_2 Poket a struktura osob opoustéjicich NRP (na-
hradni rodinnou péci) nebo VTOS (vykon trestu
odnéti svobody)

Definice: Pocet osob/domacnosti opoustéjicich
NRP nebo VTOS

Zdroj dat: Mistni Setfeni provadéné ve spolupraci
s mistné plsobicimi institucemi a social-
nimi pracovniky obce

I_3 Pocet a struktura domacnosti v ubytovnich s na-

rokem na doplatek na bydleni

Definice: Pocet domacnosti na Gzemi obce v uby-

tovnach, které nemaiji vlastni bydleni
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a zadroven maji narok na pobiradni doplat-
ku na bydleni.

Zdroj dat: P¥islusny Utad prace zodpovédny za

vyplaceni ddvek hmotné nouze

Mistni Setfeni provadéné ve spolupraci
se socialnimi pracovniky obce a mistni-
mi neziskovymi organizacemi

MPSV, Data o pfijemcich socialnich
davek

Pocet a struktura domacnosti v docasnych for-
mach bydleni v ramci socidlnich sluZeb — azylové
domy, domy na pul cesty, nocleharny (dle MPSV)

Definice: Pocet domacnosti Zijicich na Uzemi obce
v docasnych formach bydleni dle statis-

tik socialnich sluzeb vydavanych MPSV.
Definice dle MPSV:

e Azylové domy jsou zafizeni socidIni péce, kterd
jsou ur¢ena pro obcany, ktefi se ocitli v nepfiz-
nivé socialni situaci spojené se ztratou bydleni
a nejsou tuto situaci schopni resit vlastnimi
silami.

e Domy na pul cesty jsou zatizeni socidlni péce,
ktera jsou urcena pro osoby propusténé ze
Skolskych zarizeni pro vykon Ustavni vychovy
nebo ochranné vychovy po dosazeni zletilosti,
pfipadné pro jiné osoby ve véku blizkém hranici
zletilosti bez rodinného zézemi.

¢ Nocleharny jsou zafizeni socialni péce, ktera
jsou ur€ena pro osoby bez pfistresi.

Zdroj dat: Mistni Setfeni provadéné ve spolupraci
se socialnimi pracovniky obce a mistni-
mi neziskovymi organizacemi

MPSYV, Statistika odboru socialnich slu-
zeb

Pocet a struktura domacnosti v docasnych for-
mach bydleni — mobilni (pohybliva) obydli, nou-
zova obydli, pristfesi, ubytovaci zafizeni (rodiny),
bezdomoveci (€SU)

Definice: Pocet domacnosti Zijicich na Uzemi
obce v doc¢asnych formach bydleni dle
definice CSU — mobilni (pohybliva) oby-
dli, nouzova obydli, pfistresi, ubytovaci
zafizeni (rodiny), bezdomovci.

Definice CSU

¢ Nouzové obydli, pFistresi zahrnuje nouzové
a provizorni objekty, nezkolaudované domy,



nouzové ubytovani na pracovisti apod.

Ubytovaci zafizeni (pro rodiny) se uvadi v pfipa-
dé bydleni domacnosti v zafizeni, které posky-
tuje domacnosti nejen dlouhodobé ubytovani,
ale i sluzby, které domacnost sdili spole¢né

s jinymi osobami (koupelny, loZnice, aj.).

Bezdomovci jsou osoby, které jako osoby bez
domova (nemajici domov ¢i moznost dlouho-
dobé vyuzivat néjaké pristresi) identifikoval pfri
sCitani v terénu scitaci komisar. ,,Bezdomovec-
tvi“ nebylo zjistovano prostrednictvim otazek
na scitacim formulari. Za misto obvyklého
pobytu je u bezdomovc(, v souladu s mezi-
narodnimi doporucenimi, povazovano misto
secteni. V datovych vystupech jsou bezdomovci
zahrnuti Uzemné v lokalitach, kde byli secteni,
pouze v Udajich za osoby. Udaje o doméacnos-
tech se v pripadé bezdomovcl nezjistuji.

Zdroj dat: Mistni Setfeni provadéné ve spolupraci

se socialnimi pracovniky obce a mistni-
mi neziskovymi organizacemi

CsU: s¢itant lidu, dom( a byt

I_8 Pocet a struktura domacnosti Zijicich v socidlné
vyloucenych lokalitach

Definice: Pocet domacnosti, které Ziji v sociadlné
vylou€enych lokalitdch na Uzemi obce
identifikovanych socialnimi pracovniky
obce nebo na zadkladé Analyzy socidlné
vylougenych lokalit v Ceské republice.

Zdroj dat: Mistni Setfeni provadéné ve spolupraci
se socialnimi pracovniky obce

Analyza socidlné vyloucenych lokalit
v Ceské republice

I_9 Pocet a struktura osob starsich 65 let
Definice: Pocet domacnosti osob starich 65 let.
Zdroj dat: €SU: Uzemné analytické podklady

I_10 Poget a struktura doméacnosti Zijicich v ndjemnim
bydleni patficich mezi pfijemce ptispévku na

bydleni s pomérem nakladti na bydleni vyssi nez
0%

Poéet a struktura domécnosti Zijicich v bytech se Definice: Pocet a struktura domacnosti Zijicich
snizenou kvalitou v najemnim bydleni patficich mezi pfi-

Definice: Pocet domacnosti, které obyvaji byt se

snizenou kvalitou dle definice CSU (t].
napfiklad v bytech bez vytapéni a uplné-
ho vlastniho pfislusenstvi) a domdacnosti
s osobami s fyzickymi handicapy, pro
které je stavajici bydleni nevyhovujici.

Zdroj dat: Mistni Setfeni provadéné ve spolupraci

se socialnimi pracovniky obce

CsU: s¢itan lidu domd a byt

Pocet a struktura domacnosti Zijicich v prelidné-
nych bytech

Definice: Pocet domacnosti, které obyvaji pre-

lidnény byt dle definice stanovené na
zdkladé prostorové analyzy modelovych
rfeseni bytl (» viz ¢dst B_Byt 1.3 Dopo-
ruceny prostorovy standard SB).

Zdroj dat: Mistni Setfeni provadéné ve spolupraci

se socialnimi pracovniky obce

Vypocet na zakladé dat CSU a metodiky
pro vypocet prelidnénosti: S¢itani lidu
domd a byt
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jemce pfispévku na bydleni s pomérem
ndkladd na bydleni vyssi nez 40 %.

Zdroj dat: PFislusny Utad prace zodpovédny za
vyplaceni ptispévku na bydleni

Mistni Setfeni provadéné ve spolupraci
se socialnimi pracovniky obce a mistni-
mi neziskovymi organizacemi

MPSV, Data o pfijemcich socialnich
davek

I_11 Pocet a struktura osob Zijicich v nejistém bydleni
Definice: Poclet osob/domécnosti Zijicich v pre-
chodném bydleni u pribuznych nebo
pratel.
Pocet osob/domacnosti v bydleni bez
pravniho naroku ¢i v nezakonné obsaze-
né budové.

Pocet osob/domacnosti bydlicich na ne-
zékonné obsazeném pozemku (zahrad-
karské kolonie, zemnice).

Zdroj dat: Mistni Setfeni provadéné ve spolupraci
se socialnimi pracovniky obce



U indikatord, u nichz to situace umoZnuje, je vhodné dale
sledovat dalsi dllezité charakteristiky cilovych domac-
nosti, jako je pocet ¢lend domacnosti, jejich vék, pohlavi
a struktura domacnosti, pripadné vysi disponibilnich
prijmd a davek uréenych na podporu bydleni.

Priklady clenéni domacnosti podle jejich struktury
pro rozhodovani o formach socialniho bydleni

Druh domacnosti dle definice EU:

e Jednotlivec mladsi 65 let

e Jednotlivec 65 let a vice

e Dvojice dospélych oba mladsi 65 let

e Dvojice dospélych alespon jeden starsi 65 let
e Ostatni domécnosti bez déti

e Dvojice dospélych s 1 ditétem

e Dvojice dospélych se 2 détmi

e Dvojice dospélych se 3 a vice détmi

e Jeden dospély s ditétem/détmi

e Tfia vice dospélych

e Tria vice dospélych s détmi

A.1.3 Demograficka prognéza

Z hlediska rozhodovani o moznych formach socidlniho
bydleni je tfeba ve druhé fazi odborné zpracovat demo-
grafickou progndzu a predikovat dopady specifického
migracniho chovani a populacniho vyvoje v daném dzemi
s ohledem na definovanou cilovou skupinu. Vzhledem ke
skutecnosti, Ze demografické progndzy jsou zpracovavany
i pro potfeby Uzemniho planovani, je doporucena soucin-
nost s pfislusnym Uradem dzemniho planovani pofizujicim
Uzemné analytické podklady pro dané Gzemi. Uzemné
analytické podklady jsou podle definice §26 stavebniho
zdkona 183/2006 Sb. nastrojem Uzemniho planovani,
jehoz cilem je pribézné monitorovat stav a vyvoj Uzemi.

Pro zpracovani Gzemné analytickych podkladt Cesky
statisticky Urad poskytuje aktualizovana statisticka data,
vymezend vyhlaskou 500/2006 Sh. Aktudlni ddaje o poctu
obyvatel, migraci i popula¢nim vyvoji v jednotlivych
obcich tak Ize kromé vyse uvedené verejné databaze
Ceského statistického Ufadu nalézt na internetové strance
,CSU a Gzemné analytické podklady” (https://www.czso.
cz/csu/czso/csu_a_uzemne_analyticke_podklady) nebo
ve vyddvanych publikacich.

CsU (2017): Pocet obyvatel v obcich k 1. 1. 2017. Cesky
statisticky urad, Praha.

CsU (2016): Demograficka ro¢enka spravnich obvod( obci
s povérenym obecnim Uradem — 2006 aZz
2015. Cesky statisticky Ufad.

Demografické projekce pro celou Ceskou republiku,
véetné aktudlini Projekce obyvatelstva Ceské republiky do
roku 2100, jsou Ceskym statistickym Ufadem priibézné
zpracovavany a rovnéz volné dostupné na internetovych
strankéch (https://www.czso.cz/csu/czso/projekce-obyva-
telstva-ceske-republiky-do-roku-2100-n-fu4s64b8h4).

Na zakladé vySe uvedenych sociologickych Udajd je mozné
sestavit cilovou skupinu budoucich uZivateld socidlniho
bydleni na Gzemi obce V¢. jeji progndzy (» Ukdzka socio-
logické analyzy cilové skupiny viz Priloha A.1). Profil cilové
skupiny je zakladnim podkladem pro rozhodovani o volbé
provozniho modelu (» viz ¢dst A.2_Provozni modely /
forma zajisténi / strategie), strategie pofizovani (» viz cdst
A.3_Ekonomika), a slouZi zaroven pro sestaveni stavebni-
ho programu konkrétniho projektu novostaveb a rekon-
strukci (» viz ¢dst B_Parametry projektu).
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A.2/

PROVOZNIi MODELY /
FORMA ZAJISTENI /
STRATEGIE

Anotace

Tato ¢ast provadi sumarizaci a strukturovani riznych modeld provozu
socialniho bydleni v zavislosti na tom, kdo socialni bydleni provozuje (obec,
neziskova organizace, soukromy sektor) a odvozeni vyplyvajicich dlsledkd
z téchto voleb. Ddle predstavuje kritéria uzite¢na pfi rozhodovani obce, zda
byty provozovat samostatné, nebo prostrednictvim treti osoby a zda byty
zakoupit na volném trhu, ¢i je nové postavit.



A.2.1 ZAKLADNi EKONOMICKE MODELY PROVOZU SOCIALNIHO BYDLENI

Obec muZe provozovat socialni bydleni:
a) sama

b) prostrednictvim treti osoby (neziskova organizace,
soukromy pronajimatel)

Model SAMOSTATNEHO provozu socialnich
byt

Vychdazi z predpokladu, Ze obec nema dostatek vlastnich
bytl pro Ucely socidlniho/dostupného bydleni a je zapo-
trebi byty koupit na volném trhu nebo je postavit. Byty
jsou nasledné vyhradné ve vlastnictvi obci a jsou spravo-
vany bud obecni ¢i soukromou spravcovskou spole¢nosti
s vlastnickam podilem obce nebo bez néj. Zakoupené
byty jsou na pozemcich v idealnim spoluvlastnictvi ¢lend
spolecenstvi vlastnik( jednotek, tedy i obce. Nové posta-
vené byty jsou na pozemcich vyhradé ve vlastnictvi obce.
Zakoupené byty pritom mohou byt i novostavbami po-
stavenymi v ramci komeréni bytové vystavby soukromym
developerem. Obec zaroven sama nebo ve spolupraci

s nestatni neziskovou organizaci zabezpecuje nezbytnou
socialni terénni praci nebo prenese smluvné tuto povin-
nost zcela na nestatni neziskovou organizaci plsobici na
Uzemi obce. Model je vhodny zejména pro obce, které
hodlaji systém sociadlniho/dostupného bydleni provozovat
€O nejvice samostatné.

Model provozu socialniho bydleni
PROSTREDNICTViIM TRETIHO SUBJEKTU

Vychézi rovnéz z predpokladu, Ze obec nema dostatek
vlastnich bytd pro ucely socidlniho/dostupného bydle-

ni. Byty jsou vSak pofizeny, vlastnény a spravovany bud
soukromym subjektem provozujicim svou hlavni ¢innost
na neziskovém principu (nestatni neziskové organizace,
cirkevni charity, socialni druzstva nebo za urcitych podmi-
nek i béZna bytova druzstva), nebo soukromym subjektem
pronajimajicim nemovitosti za Ucelem realizace zisku
(profesionaini i mali soukromi na zisk orientovani pronaji-
matelé).

V pripadé vyuziti soukromych na zisk orientovanych sou-
kromych subjektd je nutné, aby obec zabezpecila zvlast
terénni socidIni praci (zahrnujici i doprovazeni k trvalému
bydleni a zprostredkovani pronajmu), vefejnou provozni
podporu (formou pfispévkd a doplatkd na bydleni a/nebo
formou vyrovnavacich plateb) a aby vytvofila systém po-
skytovani garanci kryjicich hlavni rizika vyplyvajici z prona-
jmu nemovitosti (riziko neplaceni ndjemného, devastace
bytu/domu a soudnich vyloh spojenych s vypovédi). Diky
garancim jsou pak tito pronajimatelé ochotni pronajmout
byty domacnostem, které predstavuji vyssi riziko nepla-
ceni najemného, a to i za niZ8i neZ trzni ndjemné a za

podminky, Ze cilovou domacnost bude vybirat obec. Je-li
terénni socialni prace zkusena a uc¢inna, pak v absolutni
vétsiné pripadl nebude nutné cerpani z garanéniho fondu
pri redlném provozu vyuzit. Z ddvodu poskytovani garanci
se dany model nazyva garantované bydleni; v ceském
prostredi se jednd o inovaci, ale ma oporu v dlouholetém
fungovani v nékolika zapadnich zemich (napfiklad Francie,
Belgie nebo Velka Britanie).

Poslednim modelem provozu socialnich/dostupnych bytl
prostrednictvim treti osoby je to, Ze byty jsou vlastnény

a spravovany soukromym na zisk orientovanym sub-
jektem a soukromé neziskové subjekty zajistuji socialni
praci a zprostredkovani pronajmu (at uz pfimo formou
vlastniho prondjmu bytU a jejich nasledného podnajmu
cilové domacnosti, nebo nepfimo formou zprostfedkovani
pronajmu mezi soukromym majitelem a cilovou domac-
nosti). Tento model je vhodny zejména v téch obcich,
které budou mit zdjem o co nejvétsi outsourcing provozu
systému socialniho/dostupného bydleni na treti osoby.

| v tomto pfipadé je viak nutné zabezpedit vefejnou
provozni podporu a vytvorit systém poskytovani garanci.
Model je kombinaci garantovaného bydleni a tzv. socidlni
realitni agentury (SRA). SRA je neziskova soukroma or-
ganizace, jejimZ hlavnim cilem je zprostfedkovani prona-
jmu u soukromych na zisk orientovanych pronajimateld
domacnostem s narokem na socidlni/dostupné bydleni;
v Ceském prostiedi se jednd opét o inovaci, ale model je
jiz nékolik desetileti provozovan zejména ve Francii a Bel-
gii. V Belgii se pfitom aktualné jedna o nejrychleji rostouci
model socialniho bydleni.

Ctyfi zékladni modely provozu socidlniho bydleni tvofi:

obecni bydleni — samostatny provoz byt( obci

neziskové bydleni — provoz byt( pfeneseny na nezis-
kové soukromé subjekty

garantované bydleni — provoz byt( preneseny na
pro—zisk orientované soukromé subjekty

socialni realitni agentura — provoz byt( preneseny na
pro—zisk orientované soukromé subjekty a zabezpece-
ny zprostredkovanim najmu prostrednictvim nezisko-
vych soukromych subjektd

X

BliZ$i popis modeld a kritérii pro rozhodovdni viz Pfiloha
A.2_Prehled provoznich modelt socidlniho bydleni



Rozhodovani, zda byty provozovat SAMOSTATNE nebo PROSTREDNICTViM TRETi OSOBY

1. Kritické zhodnoceni stavajicich podminek v obci:
- aktivita neziskového sektoru

- rozsah soukromého najemniho bydleni

2. Vyhodnoceni vyhod i nevyhod obou moznosti

» Podrobny popis rozhodovacich kritérii viz Priloha A.2_
Prehled provoznich model( socidlniho bydleni

Tabulka: Shrnuti vyhod a nevyhod modeld provozu socidlniho bydleni:

Kritérium / model obecni bydleni neziskové bydleni gal::;loe\:‘ainé SRA abg:;?en:iované
Naklady pofizeni - - + ++
Naklady provozu - - + ++
Stabilita systému ++ + - -
Nezavislost obce ++ - - -
Jednoduchost systému + + - -
Nizké najemné + + - -
Rychlost / &ekaci doba - - ++ +
Mensi nebezpeéi zneuZiti / neefektivity - ++ + +
Socialni inkluze - - ++ +
Soucasna verejna podpora + + - -

Pozn.: ,+“znamend vyhodu daného modelu; ,-“ znamend nevyhodu daného modelu

A.2.2 ZAKOUPENIi BYTU NA VOLNEM TRHU VS. NOVA VYSTAVBA

Pokud se obec rozhodne, Ze bude provozovat systém so-
cialniho bydleni sama, a pfitom dosavadni obecni bytovy
fond nestaci na uspokojeni poptavky po socialnim bydleni,
musi se rovnéz rozhodnout, zda chybéjici byty postavi

» Vhodné podminky pro ko

bydleni

nebo pofidi na sekundarnim trhu (koupf jiz existujici byty).

Tabulka: Vyhody a nevyhody porizeni bytu na sekunddrnim trhu nebo novou vystavbou

upi jiz existujicich bytd

a obecnéjsi srovndni vyhod a nevyhod obou moznosti
viz Priloha A.2_Prehled provoznich modelt socidlniho

Kritérium / model nova vystavba koupé bytu
Naklady pofizeni - ++
Naklady provozu ++ -
Nizké ndjemné - +
Rychlost / éekaci doba - ++
Socialni inkluze - +
Soucasna verejna podpora + -
Kvalita bytu ++ -
Ekonomicky rozvoj + -

Pozn.: ,+“znamend vyhodu daného modelu; ,-“ znamend nevyhodu daného modelu
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A.3/
EKONOMIKA

Anotace

Naplni této kapitoly je provéfit finanéni efektivnost vynakladani zdroj
z verejnych rozpoctl i financni dostupnost rdznych variant nabyti socialniho
bydleni pro jeho uzivatele formou tfi srovnani.

(1) Kdy (za jakych okolnosti) by bylo financné vyhodnéjsi ziskat socialni byd-
leni formou nové vystavby v porovnani s koupi jiz existujiciho bydleni.

(2) Za jakych podminek by bylo z pohledu doméacnosti financné vyhodnéjsi
pronajmout si nové postaveny socialni byt za nakladové najemné nebo
jiz existujici byt za trzni ndjemné.

(3) Na modelovém prikladu dvou domacnosti, které by byly s nejvétsi prav-
dépodobnosti kandidaty na socidlni bydleni, provést zhodnoceni finanéni
dostupnosti uvaZzovanych variant socidlniho bydleni. ViySe uvedena srov-

nani jsou realizovana za alternativnich vychozich predpokladd, které jsou
detailné popsany v pfiloze.



A.3.1 Porovnani financni vyhodnosti porizeni socialniho bydleni formou nové
vystavby nebo formou koupé existujiciho bydleni

Porovnani je dilezité zejména s ohledem na financni efek-
tivnost vynakladani zdroja z verejnych rozpoctl. Vychazi
z predpokladu, Ze pofizeni socidlniho bydleni formou
nové vystavby je obvykle financné nakladnéjsi (zejména

s ohledem na vysoké pofizovaci naklady) nez koupé jiz
existujicich (volnych) starsich byt(, které by mohly byt
vyuzity pro Gcely socidlniho bydleni.! Srovnani ma smysl
pouze v pfipadé, Zze v dané obci (pfipadné sousednich
obcich, pokud problém socidlniho bydleni fesi spolecné)
jsou existujici volné byty k dispozici. Jejich (ne)existenci
Ize zjistit mistnim Setfenim, idedIné napf. ve spolupraci

s mistnimi realitnimi kancelafemi/zprostredkovateli, sou-
kromymi pronajimateli, poskytovateli azylového bydleni,
neziskovymi organizacemi poskytujicimi sluzby cilovym
domacnostem apod. Kvalitativni a prostorové standardy
takového bydleni by mély odpovidat potfebam cilové
skupiny domacnosti. Vymezeni cilové skupiny domacnosti
by mélo vychdzet ze zdkona o socidlnim bydleni, resp. do-
tacnich titull prislusnych ministerstev (pokud chce obec
ziskat prostredky od statu), zohlednény by mély byt mistni
potreby (» viz cdst A.1_Kvantifikace potreb).

Informace, jaka je struktura cilovych domacnosti (napf.

z hlediska velikosti — poctu ¢lend, (ne)existence zdravot-
niho postiZeni, sloZeni — napf. poctu déti, stari apod.)

a jaké jsou tudi? jejich potfeby v oblasti bydleni, by mélo
byt mozné ziskat na socidlnim odboru obecniho uradu,
pfipadné ve spolupraci se subjekty, které s takovymi do-
macnostmi pracuji (napf. zminéné neziskové organizace,
poskytovatelé azylového bydleni apod.). Dalsi moznosti
(avsak zpravidla financné i asové narocnéjsi) je mistni
Setfeni. Lze ho realizovat bud' vlastnimi silami na zakladé
konzultace s odborniky, nebo zadat externimu subjektu;
dlleZita je v tomto pripadé zejména jasna a konkrétni
formulace zadani.

Pfi znalosti pocCtu, struktury a potteb cilovych domacnos-
ti Ize nasledné odhadnout pocet a strukturu socialnich
bytl, které je treba ziskat (koupi nebo vystavbou). Odhad
bohuzel komplikuje skutecnost, Ze znalost o strukture

a potrebach cilovych domacnosti je k dispozici k uréitému
okamziku, zatimco ziskani socidlniho bydleni (zejména for-
mou vystavby) néjaky Cas trva. V okamziku, kdy bude mit
obec k dispozici socialni byty, mlZe se struktura i potfeby
cilovych domacnosti zménit. Je proto nutné zohlednit
pravdépodobné zmény jesté pred vlastni koupi/vystavbou
socialnich byt (mit k dispozici varianty projekce do bu-

doucna), byt takova projekce do budoucna nikdy nebude
zcela spolehliva.

Vlastni porovnani finanéni vyhodnosti koupé ¢i vystavby
socialniho bydleni (bez detailniho zohlednéni casové
hodnoty penéz — viz pfiloha) pak spociva v porovnani vyse
kompletnich ndkladd na vystavbu socialniho bytu s po-
fizovaci cenou obdobného starsiho bytu (po zapocteni pfi-
padnych nakladll na renovace, potrebné stavebni Upravy
apod.).

Kompletni ndklady na vystavbu socialniho
bytu zahrnuji (ve velmi hrubém clenéni):

celkové investi¢ni naklady (prace a dodavky HSV (hlav-
ni stavebni vyroba — zemni prace, zaklady, vodorovné

a svislé konstrukce a Upravy povrch(l), prace a dodavky
PSV (pfidruzena stavebni vyroba — napf. naslapné
vrstvy podlah, izolace, tesarské a truhlarské konstrukce
aj.), montazni prace (elektromontdze, vytahy, VZT aj.);
cenu pozemku;

marzi generdlniho dodavatele.

Informacni zdroje:

Orientacni vycisleni celkovych investicnich ndkladd
vystavby poskytne projektant stavby, resp. generalni
dodavatel stavby, pfipadné nezavisla instituce (napf.
CvuT).

Cenu pozemku lze odhadnout na zakladé cen po-

dobnych obchodovanych pozemk( v dané lokalité ze

zdroju:

- realitni inzertni servery (napf. Sreality, bezrealitky,
M&M Reality a celd fada dalsich);

- cenové mapy: cenovd mapa realitnich kancelafri
(www.cenovamapa.eu); cenova mapa prodejnich cen
(www.cenovamapa.org); cenova mapa bytd, domd
a pozemk( v celé CR (www.cenovamapa.cz); cenova
mapa CeMap (https://cemap.cz);

- databdze o trznich cendch pozemk( (www.cscom.cz/
ceny_pozemku.php a dalsi);

- mistni realitni kanceldre nebo realitni zprostredko-
vatelé, v malych obcich paki ,vyvéskova” inzerce
v mistnich tiskovindch nebo obchodech, postach
apod.;

A.3-1 Uvedeny predpoklad nezohledniuje skute¢nost, Ze obec muize mit k dispozici volné pozemky pro vystavbu sociadlniho bydleni, ani dalsi obdobné
LUlevy”, kterych jsou obce schopné dosahnout (na rozdil od komerénich subjektd). Za uréitych okolnosti (zejména v obcich, kde se cena pozem-
ku na celkové cené funkéniho celku podili z velké ¢asti) pak muiZe byt vystavba socidlniho bydleni hypoteticky levnéjsi variantou nezZ jeho koupé
na volném trhu. Kalkulace uvedené v textu maji byt chapany jako navod, jak efektivnost vystavby nebo koupé socialnich bytd propoditat, jak pfi
nich uvaZovat, jejich uc¢elem rozhodné neni prezentovat jedinou moznou a spravnou variantu. Vyse zminéné skutecnosti (tj. naptiklad fakt, ze
ma obec k dispozici pozemek zdarma) je pro ucely konkrétniho vypoctu v konkrétni obci samozifejmé nutno zohlednit. Neni v silach metodiky

vzit v potaz vSechny mozné situace, které mohou v praxi nastat.



- Udaje sledované Ceskym statistickym Grtadem (CSU):
napf. publikace ,Ceny sledovanych druh{ nemovitos-
ti“? — ¢im vétsi je pocet zaznamU o cendach (idealné
o realizovanych, nikoliv nabizenych) z dané lokality,
tim vétsi je pravdépodobnost presnéjsiho odhadu
redlné ceny pozemku v dané lokalité (dUlezita je
eliminace duplicitnich zdznam, které mohou odhad
ceny vychylit nezddoucim smérem).

MarZzi generdlniho dodavatele stavby lze jen obtizné
odhadnout, voditkem mohou byt realizované vy-
zkumy? nebo obdobné stavebni projekty, kde je takova
informace verejné k dispozici.

Porovnani se srovnatelnym starSim bytem:

Cenu srovnatelného starsiho bytu Ize odhadnout na zakla-
dé cen podobnych obchodovanych bytl v dané lokalité.

Informacni zdroje:

—verejné pristupné realitni inzertni servery (napft. Sreality,
bezrealitky, M&M Reality a cela rada dalsich)

— mistni realitni kancelare nebo realitni zprostfedkovatelé,
v malych obcich paki ,vyvéskova” inzerce v mistnich
tiskovinach nebo obchodech, postéch apod.).

— Udaje sledované Ceskym statistickym tfadem (CSU):
napf. publikace ,Ceny sledovanych druhi nemovitosti“*
— ¢im vétsi je pocet zaznamU o cenach (idealné o reali-
zovanych, nikoliv nabizenych) z dané lokality, tim vétsi
je pravdépodobnost presnéjsiho odhadu realné ceny
bytu v dané lokalité (dllezita je eliminace duplicitnich
zdznamd, které mohou odhad ceny vychylit nezadoucim
smérem).

Predpokladame, Ze jestlize je pomér nakladové ceny vy-
stavby socidlniho bytu a trzni ceny existujiciho bytu vyssi
nez 2°, nevyplati se socidlni byty stavét, protoZe potizeni
bytu na sekundarnim trhu je financné vyznamné vyhod-
néjsi nez vystavba srovnatelnych byt(.

A.3.2 Porovnani financni vyhodnosti pronajmu nové postaveného socialni-
ho bytu za nakladové najemné nebo starSiho existujiciho bytu za trzni

ndjemné z pohledu domacnosti

Vyse uvedené srovnani je zalozeno na Cisté financnim
pohledu, odhlizime od skutecnosti, Ze novy a starsi byt
muze domacnostem prinaset kvalitativné rozdilny uzitek.
Na rozdil od porovnani podle bodu (1) je vtomto pFipadé
zohlednéna navic i cena kapitalu (v podobé anuitni splatky
hypotecniho Uvéru pouzitého na vystavbu nebo koupi
bytu nebo tzv. ndklad( obétované prileZitosti /viz priloha/
pfi pouziti vlastniho kapitalu) i vySe provoznich nakladd.
Provozni naklady jsou v pfipadé nové postavenych byt
logicky nizsi nez v pfipadé starsich byt(, v propoctech je
jejich vyse zohlednéna pouze k danému okamziku, nikoliv
po celou predpokladanou dobu Zivotnosti stavby.

Srovnani je zaloZzeno na porovnani vyse tzv. nakladového
najemného (ndjemného, které pokryje alespon naklady
spojené s vystavbou nebo koupi socidlniho bytu, naklady
na provoz a marzi stavebni firmy, resp. generalniho doda-
vatele stavby) a obvyklého ndjemného u existujicich byt
v dané lokalité (obci).

Nakladové najemné (Ké/m?/mésic) zahrnuje:

anuitni splatku® hypoteéniho Uvéru na vystavbu/
koupi socialniho bytu (pfi dané Urokové sazbé a dobé
splatnosti Uvéru); vySe Uvéru je v pripadé poskytnuti
dotace sniZena pravé o vysi dotace, v pfipadé pouZziti
vlastniho kapitalu jsou jejim ekvivalentem naklady
obétované prilezitosti;

¢ provozni ndklady (K¢/m?/mésic) — jejich odhad pro
nové a starsi byty lze ziskat z existujicich Setfeni” nebo
ze zvyklosti v obdobnych bytech v lokalité (jedna se
v zasadé o tzv. prispévek do fondu oprav).

A.3-2 https://www.czso.cz/csu/czso/ceny-sledovanych-druhu-nemovitosti-2013-az-2015
A.3-3 Napt. Setfeni publikované v Lux, M., P. Sunega, M. Mikeszova, T. Kostelecky 2008. Standardy bydleni 2007/2008. Faktory vysokych cen vlastnic-

kého bydleni v Praze.

A.3-4 https://www.czso.cz/csu/czso/ceny-sledovanych-druhu-nemovitosti-2013-az-2015

A.3-5 Proc pravé hodnota 2 je vysvétleno v predchozi kapitole (B_Provozni modely) L
A.3-6 Stdle stejna pravidelné se opakujici platba, jejiz mésicni vyse se urci podle nasledujiciho vzorce:

jistina je vyse poskytnutého uvéru (K¢)
i je ro¢ni Urokova sazba hypotecniho Gvéru (des. ¢islo)
n je doba splatnosti Gvéru v letech
A.3-7 Napt dle prizkumu FSv CVUT (doc. ing. Zita Prosté&jovskd, Ph.D.).
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Obvyklé ndjemné Ize odhadnout na zakladé inzerce bytd
k pronajmu v dané lokalité. Informacnim zdrojem mo-
hou byt verejné pristupné realitni inzertni servery (napf.
Sreality, bezrealitky, M&M Reality a celd fada dalSich),
mistni realitni kancelare nebo realitni zprostredkovate-
|é, v malych obcich pak i ,vyvéskova” inzerce v mistnich
tiskovinach nebo obchodech, postach apod.). Cim vétsi je
pocet zaznamU o najmech (idedlné o realizovanych, niko-
liv nabizenych) z dané lokality, tim vétsi je pravdépodob-
nost presnéjsiho odhadu vyse najemného v dané lokalité.
Dulezita je eliminace duplicitnich zaznam, které mohou
odhad vychylit nezddoucim smérem, stejné tak je dulezité
dUsledné zohledrovat pouze vysi ndjemného bez dalsich
poplatkd za energie apod.

Jestlize je obvyklé ndjemné nizsi nez nakladové, pak by se
domacnostem z Cisté financniho pohledu vyplatilo popta-
vat pronajem v existujicich bytech na trhu (ale takové ne-
musi existovat nebo mUze byt domdacnost diskriminovéna
pfi jejich hledani). V opacném ptipadé by pro domacnost
bylo vyhodnéjsi pofidit si nové postaveny nebo koupeny
socialni byt.

A.3.3 Zhodnoceni financni dostupnosti uvazovanych variant socialniho bydle-
ni na modelovém prikladu domacnosti

Propocty finan¢ni dostupnosti umoznuji ukazat, jak by
byly finan¢né dostupné jednotlivé uvazované varianty
poftizeni socidlniho bydleni pro typické cilové domac-
nosti, které budou jeho uzivateli. M(iZe se ukazat, Ze

bez dalsich dotaci nebo navyseni pfijmd by nakladové
najemné v nové postavenych nebo koupenych bytech
bylo pro domdcnosti nelinosné vysoké (i pfi zohlednéni
socialnich davek). K propoc¢tlim je nutné zvolit jednu nebo
vice modelovych domacnosti, které by mély reprezen-
tovat ,typickou” cilovou domacnost socidlniho bydleni

v lokalité. Pro tyto modelové domacnosti pak urcit jejich
slozeni (pocet Clend, jejich vék), urcit vysi Cistych mésic-
nich pfijm0 a odhadnout naklady na energie (elektfina,
plyn, vodné, sto¢né, topeni) a ostatni sluzby spojené

s bydlenim. Potfebné Udaje by mélo byt mozné ziskat na
socidlnim odboru obce.

Na zdkladé vyse uvedenych Gdajd o modelovych domac-
nostech a pfi znalosti vySe nakladového najemného pro
jednotlivé varianty financovani socialniho bydleni Ize pak
vypocitat miru zatizeni doméacnosti vydaji na bydleni,
ktera se urci podle nasledujiciho vzorce:

mira zatizeni (%) =[ (NB-PB)/P]* 100

NB jsou naklady na bydleni (najem,
energie a dalsi sluzby) v K¢ mésicné

PB je vyse prispévku na bydleni
P je celkovy Cisty mési¢ni pfijem
domacnosti (bez prispévku na bydleni,

ale pri zahrnuti dalsich davek statni
socialni podpory nebo hmotné nouze)

Za relativné unosnou je obvykle povaZzovana mira zatizeni
do vyse 30-40 %.2

» Ukdzka cost-benefit analyzy viz priloha A.3

A.3-8 Napf podle nastaveni pFispévku na bydleni v CR podle zakona o statni socialni podpofe 117/1995 Sb., v platném znéni nebo podle zahrani¢nich

zkuSenosti (napf. Lux et al. 2002).
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Anotace

Prostorové usporadani staveb vyznamnym zplsobem ovlivriuje jejich
vyuZitelnost, ekonomiku i pohodu uZivatell. Tato ¢ast metodiky slouZi pro
stanoveni prostorovych parametr( (vlastnosti vystavby) predevsim byt

a domU slouzicich k socialnimu bydleni tak, aby odpovidaly pozadavkdim
stavebnik, spravcl a uZivateld.
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B/ Parametry projektu

Méritkové urovné

Tak jako je vystavéné prostredi rozdéleno do celkd (mist-
nost — byt — dim — blok — lokalita — ¢tvrt — mésto), je

i samotna kapitola ¢lenéna do zjednodusenych Ctyr méfrit-
kovych drovni (mistnost — byt — dim — mésto). V kazdém
méritku jsou popsana klicova témata definujici uzitkové
vlastnosti staveb. Metodika se zamérfuje primarné na
méritko bytu, sekundarni pozornost je vénovana ostatnim
méritkovym drovnim.

<4—— mésto ———— }— dim byt

mistnost ——»

Obr. Méritkové urovné prostredi

Charakter projektu:
novostavba X rekonstrukce

Pri vytvareni socidlniho bydleni maze porizovatel zvolit
dva zdkladni postupy — postavit novostavbu, nebo vyuzit
stavajici bytovy fond (nutnost rekonstrukce nebo udrz-
by — podrobné » viz ¢dst B.4_Prostorové charakteristiky
v jednotlivych méritkach). Tomu je podrizena i struktura
metodiky, ktera prochazi jednotlivd méfitka socidlniho
bydleni postupné z pohledu novostaveb a rekonstrukci.

Jsou predstaveny zékladni otazky stavebnika spojené s no-
vostavbami i rekonstrukcemi a zaroven jsou na ptikladech
predstaveny nejbéznéjsi zplsoby jejich reseni. Soucasné
jsou z prikladl odvozeny obecné charakteristiky, dle kte-
rych Ize ovérovat miru vhodnosti konkrétnich projekt(.

Charakter prostredi:
modernistické x kompaktni

Z pohledu rekonstrukci je pozornost vénovana zastavbé
ve dvou nejbéznéjsich typech méstského prostredi u nas
— tzv. kompaktnimu méstu a prostredi modernistickych
sidlist.

Pojmem kompaktni mésto je oznacovana zastavba orga-
nizovana uli¢ni siti podél verejnych prostranstvi. Ulicni

a stavebni ¢ary vymezuji verejna prostranstvi a organizuji

i okolni stavby. Oteviené prostory maji dvoji charakter —
soukromé a polosoukromé vnitrobloky a verejna prostran-

B.1 STRUKTURA CASTI

stvi, kterd v tomto typu zastavby zaujimaji zpravidla 1/3
plochy Uzemi. Principidlné obdobné utvarenym typem
zastavby jsou historicka jadra nasich mést s méstansky-
mi domy. Typicky se vSak jedna o zéstavbu s ndjemnimi
domy realizovanymi aZ od pol. 19. stol. do pol. 20. stol.,
ale i o tzv. soudobé kompaktni mésto, které navazuje na
tradi¢ni formy v Evropé uplatfiované od konce 70. let 20.
stoleti. V Ceské republice tento posun doposud nenastal
a tento typ zastavby — Setrny k prostredi i uzivateldm
avSak organizacné naro¢néjsi — se zde dosud uplatriuje
zfidka.

Modernistickd zdstavba ma rozvolnény charakter tvofeny
solitérnimi budovami, které zpravidla nevymezuji zfetelna
verejna prostranstvi (tj. ulice, namésti, parky atd.). Sou-
kromé a polosoukromé venkovni plochy obytnych budov
zde vétSinou schazi a vefejna prostranstvi zde zaujimaji
vyrazné vyssi podil — cca 70 % plochy Uzemi. Patfi sem
rdzné typy sidlistni zéstavby budované od poloviny 20.
stoleti, ale i vétSina soudobé zastavby, ktera na tradici
modernismu navazuje.

Oba typy zastavby tedy nabizi odliSné moZznosti zachazeni
s venkovnimi prostory a li$i se i vnitfni usporadani staveb,
ze kterych jsou bézné slozena.



Podminkou pro Uspésné zadani stavby je vytvoreni
podrobné predstavy o jejim budoucim fungovani. Pri
sestavovani strategie socialniho bydleni obce ¢i jiného po-
skytovatele je dllezité vyporadat se se zdkladnimi tématy,
ktera prochazeji jednotlivymi méritky prostredi:

Zadani stavby

Zadani stavby by mélo vychdzet z analyzy socio-demogra-
fické situace v misté (» viz ¢ast A.1_Kvantifikace potreb),
ze situace na realitnim trhu v misté (» viz ¢dast A.3_Ekono-
mika), z analyzy ekonomickych moZnosti zadavatele a dale
z predstavy, které dalsi planovaci cile chce obec skrze
tuto investici naplnit (strategicky plan, Gzemni a regulacni
plany obce, plan socidlni soudrznosti atd.). Z hlediska in-
vesti¢niho horizontu i finanénich moZnosti obce je nutno
vénovat pozornost ureni standardu stavby. Vysledkem
téchto Uvah by mél byt stavebni program s nize uvedeny-
mi ¢astmi.

e Cilova skupina

Popis predpokladané skladby budoucich uZivatel( z hle-
diska jejich véku, sloZeni domacnosti, socidlniho posta-
veni, predpoklddaného Zivotniho stylu. Toto zadani mdze
byt do jisté miry universalni (s mensi mirou podrobnosti
téchto specifikaci) nebo flexibilni (s moznosti planované
zamény pri mensich stavebnich Upravach).

* Provozni podminky

Predstava stavebnika o podobé budouciho provozu. Mize
se jednak tykat specifickych podminek zadani jako napfi-
klad urcitych charakteristickych typologii (typy dispozic
bytovych domd ¢i byt() nebo obecné formy zadéni (zd -
razniujici komunitni Zivot ¢i individudlni kvality a soukromf
uzivatell, optimalizace investi¢nich ¢i spiSe provoznich
nakladd atd.)

e Stavebni program

Popis jednotlivych provoznich celkd ¢i mistnosti a jejich
podrobna charakteristika (napf. kategorie a velikostni
skladba byt() ¢i vykonnostni parametry (prostorovy

a technicky standard stavby, pomér brutto/netto v domé,
pomeér plochy obytnych a pomocnych mistnosti atd.).

e Zastavovaci podminky

Reseni ¢i strategie k pripadnym alternativnim moznostem
zastavovacich podminek plynoucich z Gzemniho planu ¢i
jinych regulativi a charakteristik mista stavby (stanoveni
strategie).
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B.2 OBECNA TEMATA

PoZadované vstupy:

» Socio-demografické vstupy (strategicky plan obce,
socio-demograficka situace).

» Realitni trh: analyza realitni situace v misté stavby
vcetné srovnani nakladl rlznych typl pofizeni staveb
(» viz ¢dst A.2_Provozni modely) i rGznych forem jejich
vlastnictvi (» viz ¢dst A.3_Ekonomika).

» Ekonomicka a majetkova situace obce a studie ekono-
mické proveditelnosti zaméru.

» Planovaci zaméry a dokumentace obce, informace
z bytového odboru, spravy majetku mésta, socidlniho
odboru (socio-demograficky rozbor).

Zpracovatel:

Zadani obvykle sestavuje zastupce investi¢niho odboru
nebo externi spolupracovnik (investi¢ni specialista nebo
architekt).

Standard stavby

e Prostorovy standard

Uroveri bydleni i jeho ekonomiku Ize mj. sledovat na pro-
storovych parametrech, jako je velikost Cisté podlahové
(nebo nékdy také obytné) plochy bytu. Klicovou roli zde
hraje pojem obsazenosti bytl (» viz ¢dst B.3_Slovnicek
pojmi), tj. predpokladany pocet osob Zzijicich v daném
byté (odvozuje parametr velikost obytné nebo Cisté pod-
lahové plochy bytu na osobu). Nékteré z téchto ukazatell
jsou soucasné obsaZeny v zavazné stavebni legislativé
(napf. vyhl. 268/2009 Sbh.), v nezavaznych, ale platnych
stavebnich predpisech (napt CSN 73 4301 Obytné bu-
dovy), soucasné jsou Casto implicitné obsazeny i v radé
specialnich predpis napf. hygienickych, pozarné bezpec-
nostnich, dotacnich, ndjemnich atd.

Casto vznika potfeba rozlisovat odligné typy standard(

a pfifazovat k nim jejich prostorové parametry. Z hlediska
zadavani socialnich staveb mlzeme rozliSovat nasledujici
typy prostorového standardu:

» Snizeny/Podnormovy standard

Za takovyto standard oznacujeme reseni, kterd spini
zékladni naroky na rozmisténi nabytku i pozadované
funkéni naroky, ale z hlediska prostorovych pozadavkd
se pohybuji pod normovymi hodnotami.

» Normovy standard

Oznacuje hodnoty stanovené prostorovymi pozadavky
¢eskych norem, zejména CSN 73 4301 Obytné budovy.



» Bézny standard

Oznacuje hodnoty ocekavané v ramci béznych hodnot
dnednich novostaveb niZsi stfedni prostorové Urovné.

» Jiny standard (pfistupny/upravitelny standard)
Oznacuje jiny nez bézny standard, zpravidla dany
zvlastnimi okolnostmi, napr. zohlednénim narok
specifickych uzivatel (upravitelné byty pro osoby
se snizenou schopnosti pohybu a orientace dle vyhl.
398/2006 Sh.), upravitelné byty dle doporucéeni SFRB,
byty splfujici poZzadavky na universalni design atd.

e Technicky standard

Technicky standard uddva uroven technického feseni
stavby ¢i zakladni strategii pro jeho stanoveni.
ZpUsoby urceni technického standardu staveb nejsou
predmétem této metodiky.

e Cenovy standard

Nejcastéji uzivanymi ukazateli jsou cena/jednotku (byt) ¢i
cena/m? CPP bytdl. Jedna se o rdmcovy ukazatel a je nutné
pocitat s uréitym zkreslenim. Vzdy je potfeba znat podrob-
néjsi strukturu ceny (které nakladové polozky zahrnuje),
mechanismus jeji casové promény (napf. rocni indexaci

v zavislosti na zménach cen stavebnich praci) a event.
bonifikaci v zavislosti na zlepsSeni nékterych technickych
parametr( (napf. zajisténi urcitého poctu upravitelnych
bytl, zlepseni tfidy energetické naro¢nosti budovy atd.).

e Mira univerzality

Bytové stavby mohou byt v mensi ¢i vétsi mite prizplso-
bovany specifickych naroklm jednotlivych uzivatelskych
skupin (seniofi, mladsi rodiny atd.) ¢i momentalnim spole-
¢enskym podminkam. Takova optimalizace mize v krat-
kodobém horizontu vést k urcitym Uspordm ¢i uzivatelské
vyhodnosti. V dlouhodobéjsim horizontu — pfi zméné
vychozich podminek (proména uZivatelské skupiny —

napf. starnuti, zména poctu ¢lend doméacnosti atd., nebo
zméné Zivotniho stylu) mdzZe naopak znamenat rychlejsi
moralni starnuti stavby. Doporucuje se proto, aby soucasti
zadani stavebnika byl i ndvrhovy horizont stavby, eventu-
alné aby jednotlivé soucasti stavby s odliSnou trvanlivosti
byly navrhovany s odliSnym navrhovym horizontem —
nosna konstrukce cca 80 let, ostatni prvky HSV cca 60 let,
fasada, vyplné otvorl ¢i dispozi¢ni feseni — cca 40 let,
interiérové vybaveni, zdravotechnické instalace — cca 20
let. Dle miry optimalizace systémU rozeznavame stavebni
feseni a prvky univerzalni, tj. s obecnym pouzitim, flexi-
bilni — s uvaZovanou moznosti postupného prizplsobeni

a specifické — s nejvyssi mirou optimalizace, nejnizsi mirou
prizpGsobeni a nejrychleji moralné starnouci.* Rovnéz
plati, Ze starsi obytné stavby vzniklé cca do % 20. stoleti
vykazuji zpravidla vy$si miru univerzality, od cca 30. let 20.
stoleti a pfedevsim od jeho % se postupné u hromadné
vystavby zacala uplatfiovat radikalnéjsi optimalizace.

B-1 Moralni starnuti znamena, Ze technicky funkéni stavebni feseni ¢i technologicka ¢ast stavby prestane vyhovovat pozadavkim svych uZivatel(.
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Ve slovnicku jsou uvedeny vybrané pojmy uZivané v této
¢asti metodiky — v ramci dalSich pojmU se metodika od-
kazuje na platné pravni predpisy (napf. zakon ¢. 183/2006
Sb. o0 Uzemnim planovani a stavebnim radu (stavebni
zédkon) nebo natizeni ¢. 10/2016 Sb. hl. m. Prahy (Prazské
stavebni predpisy s aktualizovanym oddvodnénim) i
odbornou terminologii.

Bydleni

Zakladni lidska potfeba soukromi, kontroly a identifikace
s mistem pobytu souvisejici s naplfiovanim fyzickych (spa-
nek, jidlo, odpocinek, hygiena atd.) dusevnich (komuni-
kace, vytvareni vztah() i duchovnich (védomi a prozivani
Sirsich Zivotnich souvislosti a pfesah() potreb.

Byt / bytova jednotka

Prostor uzavfeny stavebni konstrukci poskytujici ochranu,
moznost intimni komunikace pfislusnikdm (zpravidla jed-
né) domacnosti — obvykle rodiné. Z hlediska méritkovych
Urovni prostfedi je byt vyssi celek neZ jednotlivé mistnosti
(tj. sklada se z mistnosti) a nizsi nez dlim (slozen z byt().
Byt je obvykle nejmensim provozné autonomnim celkem
bytové stavby.

Domacnost

Spole¢né hospodarici spolecenstvi osob se vzajemnou
citovou vazbou (obvykle rodina) Zijicich na jednom misté
(obvykle v = byté ¢i = domé). Zakladni spolecenska,

ekonomicka, sociologicka i statisticka jednotka.

Domov

Pocit ztotoZnéni se s mistem véazany obvykle na jeho fyzic-
ky (= ddm) nebo socidlni (= doméacnost) projev.

DUm

Prostorova jednotka vymezena samostatnou stavebni
konstrukci. Z hlediska méfitkovych Urovni jednotka vysta-
véného prostredi vyssi nez byt (sloZen z byt() a nizsi nez
urbanni blok (sklada bloky). Obvykle vdzan na samostat-
nou stavebni parcelu.

Charakter prostredi

Soubor podstatnych socialné-ekonomickych, kulturné-ci-
vilizacnich, pfirodnich a urbanisticko-architektonickych
skutecnosti, které urcuji podminky usporadani a vyuzivani
prostredi.t

B-2 Volné dle PraZzskych stavebnich predpist (vyhl. 10/2016 Sb. hl. m. Prahy)

B.3 SLOVNICEK POJMU

e Charakter projektu: novostavba x rekonstrukce

V ramci metodiky vedle koupé dva zakladni zpUso-
by pofizeni socialniho bydleni. Obvykle jdou ruku

v ruce s odlisSnym charakterem stavby. Dle charakteru
projektu i stavby se lisi zplUsob zadani projektu, jeho
referencni charakteristika i zplsob pripravy.

e Charakter prostiedi: modernistické x kompaktni

Projev charakteru v urbanistickém méfitku. V ramci
metodiky jsou rozliSeny dva nejbéznéjsi typy méstské-
ho prostfedi u nas — tzv. kompaktni mésto a prostredi
modernistickych sidlist.

» Kompaktni mésto

Pojmem je oznacovdana zastavba organizovana uli¢ni
siti podél vefejnych prostranstvi. Uli¢ni a stavebni
¢ary vymezujici vefejna prostranstvi organizuji

i okolni stavby. Oteviené prostory maji dvoji charak-
ter — polosoukromé vnitrobloky a vefejna prostran-
stvi. Typicky se jednd o zastavbu s najemnimi domy
realizovanymi od pol. 19. stol. do pol. 20. stol.

» Modernistické mésto

Typ zastavby s rozvolnénym charakterem tvorenym
solitérnimi budovami, které zpravidla nevymezuji
zfetelnd verejna prostranstvi — ulice, namésti, parky
atd. Patfi sem rizné typy sidlistni zastavby budo-
vané od poloviny 20. stoleti, ale i vétSina soudobé
zastavby, ktera na tradici modernismu navazuje.

e Charakter budovy: ndgjemni diim x panelovy diim

Projev charakteru v méritku domu, bytu a mistnos-
ti. V rdmci metodiky jsou rozliseny dva nejbéznéjsi
stavebni typy ndjemnich domU v nasem prostredi

a porovnany jejich charakteristika i moZnosti vyuZziti.
Jedna se o ¢inZovni ddm stavény cca od % 19. stoleti
do % 20. stoleti a panelovy sidlistni ddm. Jedna se
pouze o ramcové rozliseni, v ramci kterych dochazi
k fadé modifikaci.

Méritkové urovné

Zakladni prostorové clenéni vystavéného prostredi dle ve-
likosti, konstrukce, majetkovych vztah(, ale i pfistupnosti,
zpUsobu uzivani a kontroly prostoru. Obvykle se struktu-
ruje do celkd (mésto — Ctvrt — lokalita — blok — dim — byt
— mistnost — misto), které soucasné tvori zakladni celky
(jednotky) prostredi.



Mira soukromi

Moznost obyvatele ¢i jejich skupin rozhodovat o zpUso-
bu vyuziti a pfistupnosti ur¢itého Uzemi. Z hlediska miry
socialni kontroly rozliSujeme prostory - soukromé, -
polosoukromé, - poloverejné, - vefejné. Mira soukromi
vyznamné ovliviiuje Urovenl = socidlni kontroly.

® Soukromy prostor

Prostor volné pfistupny, kontrolovany a uzivany tzkym
okruhem osob, které se vzdjemné dobre znaji (zpra-
vidla pfislusnici jedné domdacnosti). Typicky se jedna

o prostory bytu véetné venkovnich napt. balkénu,
predzahradky atd.

e Polosoukromy prostor

Prostor pfistupny, kontrolovany a uzivany Sirsim
okruhem osob vymezenych zpravidla uréitym vztahem
(vlastnickym, najemnim, zaméstnaneckym atd.), které
se obvykle znaji alespon povrchné (zpravidla sousedé,
zaméstnanci spole¢nosti atd.). Typicky se jedna o sdi-
lené prostory v bytovém domé (schodisté, chodba,
pavlac) nebo v jeho bezprostifednim okoli (domovni
dvr, prilehld zahrada).

e Poloverejny prostor

Prostor bud pfistupny kazdému bez omezeni, ktery
vsak ve zvySené mife uziva ¢i kontroluje omezeny
okruh osob (napt. slepa ¢i malo frekventovana ulice),
eventualné prostor s pristupnosti vymezenou ¢asovym
rezimem, napf. vnitroblokovy prichod, pasaz.

e \efejny prostor

Prostor pfistupny kazdému bez omezeni. Typicky se
jedna o ulici, namésti, park atd.

Mira univerzality

Mira prizplsobeni stavby specifickych naroklim jednotli-
vych uzivatelskych skupin (seniofi, mladsi rodiny atd.) Ci
momentalnim spolecenskym podminkam. Takova optima-
lizace mUZze v kratkodobém horizontu vést k urcitym Uspo-
ram Ci uzivatelské vyhodnosti. V dlouhodobéjsim horizon-
tu — pfi zméné vychozich podminek (proména uzivatelské
skupiny — napf. starnuti, zména poctu ¢lend domacnosti
atd., nebo zméné Zivotniho stylu), mdze naopak zname-
nat rychlejsi moralni starnuti stavby. Dle miry optimalizace
stavby rozezndvame stavebni feSeni a prvky univerzalni,

tj. s obecnym pouzitim, flexibilni — s uvazovanou moznosti
postupného prizplsobeni a specifické — s nejvyssi mirou

zpravidla moralné starnouci.

Mistnost

Mistnost je nejmensi prostorové a provozné autonomni
Cast stavby. Povaha mistnosti vyznamnym zplsobem
ovliviiuje charakter a kvalitu bydleni. V rdémci bytovych
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staveb jsou mistnosti jednotky podrazené bytdm (mist-
nosti skladaji byty). V bytech obvykle rozeznavame tfi
zékladni typy mistnosti: hlavni obytné — plnici hlavni
bytové aktivity (obytny pokoj, loZznice), vedlejsi — plnici
pomocné obytné aktivity (koupelny, WC, komory atd.)

a komunikace vytvarejici jejich vzajemnou vazbu (chodba,
predsin). Z hlediska zadani mistnosti je nutné stanovit
Ucel, spojenou miru specificnosti ¢i univerzality predevsim
hlavnich mistnosti, event. pfimo jejich prostorovou cha-
rakteristiku (vyméru a zakladni rozméry). Mezi zakladni
vlastnosti mistnosti patfi jejich velikost, zafiditelnost,
konektivita (vzajemné propojeni), obsazenost a vybaveni.
Z uzivatelského hlediska jsou mistnosti uréeny bud vsem
¢lenim domacnosti, nebo jejich specifickym skupinam
(partnerské ¢i sourozenecké pary).

Obsazenost

Pocet osob ¢i domacnosti na jednotku vystavéného
prostredi. Obvykle hovorime o obsazenosti byt(, event.
mistnosti a rozliSujeme obsazenost ndvrhovou (tj. predpo-
klddanou v rdmci projektu) a skute¢nou. Obsazenost Uzce
souvisi s = pfelidnénosti. V pfipadé domd hovoiime spise
o velikosti domovniho spolecenstvi. V pfipadé zastavovaci-
ho systému odpovidéd obsazenosti ukazatel poctu obyvatel
¢i poctu bytl na hektar.

V ramci metodiky je obsazenost klicovym parametrem
navazujicim na = prostorovy standard bytu.

Metodika pracuje z témito typy obsazenosti (» B.4 BYT
1.3_Doporuceny prostorovy standard SB) :
» Standardni obsazenost
BéZna obsazenost bytu
» Normova obsazenost
Obsazenost vyplyvajici z pozadavkd normy CSN 73
4301 Obytné budovy.
» Maximalni obsazenost

Slouzi jako minimaini doporuceny standard dany
obsazenosti bytu pro Ucely socialniho bydleni.

Prelidnénost

Vys$si skute¢nd obsazenost mistnosti bytd ¢i domU osoba-
mi ¢i domdcnostmi neZ obsazenost navrhova ¢i stanovend
dle stanovenych kritérif (viz napf. statistika Eurostat).

Pristupnost

Mira otevfeného pristupu stavby i prostfedi pro vyme-
zené skupiny osob. Zpravidla se vztahuje k osobdam se
snizenou schopnosti pohybu a orientace zplsobenou
fyzickym ¢i mentdinim handikepem, vékem (seniofi, déti
atp.), event. spolecenskym statusem ¢i vztahem k mistu
(rezidenti, navstévnici).

Socialni kontrola

Uroveri bezpe¢nosti daného prostredi vyplyvajici z miry
a zpUsobu jeho uZivani, jeho prehlednosti a Citelnosti.



Standard stavby

Urover fedeni stavby, kterd se mdze manifestovat v od-
liSné mife poskytnutého prostoru (= standard prosto-
rovy, technické drovné zvolenych feseni (= technicky
standard), ¢i prostfedk( poskytovanych na vykonovou

zatel a je nutné pocitat s urcitym zkreslenim. Vidy

je potreba znat podrobnéjsi strukturu ceny (které
nakladové polozky zahrnuje), mechanismus jeji Casové
promény (napt. ro¢ni indexaci v zavislosti na zménach
cen stavebnich praci) a event. bonifikaci v zavislosti

jednotku (= cenovy standard).

Standard prostorovy

Uroven bydlen{ vztazena k prostorovému parametru
(velikost cisté podlahové plochy bytu, nékdy také veli-
kost obytné plochy bytu). Kli¢ovou roli zde hraje - ob-
sazenost bytu, tj. predpokladany pocet osob Zijicich

v daném byté (parametr velikost obytné nebo cisté
podlahové plochy bytu na osobu). Nékteré z téchto
ukazatell jsou soucasné obsazeny v zavazné stavebni
legislativé (napf. vyhl. 268/2009 Sb.), v nezavaznych,
ale platnych stavebnich predpisech (napt. CSN 73 4301
Obytné budovy), soucasné jsou ¢asto implicitné obsa-
Zeny i v radé specidlnich predpisd napt. hygienickych,
pozarné bezpecnostnich, dotacnich, najemnich atd.

Metodika rozlisuje tyto typy prostorového standardu:

» Snizeny / Podnormovy standard

Prostorové hodnoty feseni, kterd spini zékladni po-
Zadavky na rozmisténi nabytku i ocekdvané aktivity,
ale z hlediska prostorovych narok( se pohybuji pod
normovymi hodnotami.

» Normovy standard
Hodnoty stanovené prostorovymi pozadavky ces-
kych norem zejména €SN 73 4301 Obytné budovy.
» BéZny standard
Hodnoty ocekdvané v rdmci novostaveb obvyklych
v daném regionu a segmentu vystavby.
» Pramérny standard

Statisticky priimérné hodnoty v daném vzorku, tj.
zpravidla vSech staveb nebo vSech novostaveb na
daném Uzemi. Obvykle minény priimérné hodnoty
dle s¢itani lidu, doma a byt( CSU.

» Jiny standard (pFistupny / upravitelny standard)
Hodnoty zastavby zohlednujici naroky specifickych
uzivatell (upravitelné byty pro osoby se snizenou
schopnosti pohybu a orientace dle vyhl. 398/2006
Sb.), upravitelné byty dle doporuéeni SFRB, poza-
davky na univerzalni design atd.

Technicky standard

Uroveri technického Fedeni stavby dand popisem (napt.
formou vykonovych parametr() ¢i pomoci referenc-
nich vzord.

Cenovy standard

Nejéastéji uZivanymi ukazateli jsou cena/jednotku
(byt) & cena/m? CPP byt(. Jedna se o rédmcovy uka-

na zlepSeni nékterych technickych parametrd (napf.
zajisténi urcitého poctu upravitelnych byt(, zlepseni
tfidy energetické narocnosti budovy atd.).

Ubytovani

Pfechodna ¢i doc¢asna forma - bydleni, u které nastava
pouze snizend identifikace obyvatele s mistem a vytvo-
feni pocitu - domova. Obvykle znameng, Ze ubytovana
osoba bydli (tj. ma domov) na jiném misté (napf. sezénni
zaméstnanecké ubytovny), nebo se naléza v situaci bytové
nouze.

Zadani

Obecny popis stavebniho zaméru formulovany jako zadani
projektovych praci. Obvykle je jeho soucdsti = stavebni
program, vymezeni —> cilova skupina = provozni pod-
minky budouci stavby, zdkladni - ekonomickd charakte-
ristika zaméru a zékladni - analyza Gzemné planovacich
moznosti. Zadani zpracovava investicni specialista nebo
architekt.

e Cilova skupina

Popis ocekavané skladby budoucich uZivateld z hledis-
ka jejich predpokladaného véku, slozeni domacnosti,
socialniho postaveni, pfedpokladaného Zivotniho stylu
atd. Toto zadani mUZe byt pfirozené i univerzalni (bez
téchto specifikaci) ¢i flexibilni (s moznosti planované
zamény pri mensich stavebnich Upravach).

e Provozni podminky

Koncepce budouciho provozu. M(ze se tykat jednak
specifickych podminek zadani, naptiklad urcitych
charakteristickych typologif (typy dispozic bytovych
domd ¢i bytl) nebo o obecné formy zadani (zdlraz-
nujici komunitni Zivot ¢i individudlni kvality a soukro-
mi uZivatell, optimalizaci investi¢nich ¢i provoznich
nakladd atd.).

e Stavebni program

Popis jednotlivych provoznich celkl stavby a jejich
podrobna charakteristika (napf. kategorie a velikostni
skladba bytl, event. véetné vyctu a predpokladané
velikosti - mistnosti) ¢i vykonnostnich parametrd
(= prostorovy a - technicky standard stavby, pomér
brutto/netto v domé, pomér plochy obytnych a po-
mocnych mistnosti).

e Zastavovaci podminky

Shrnuti limit stavby plynoucich z regulativi i vlast-
nosti pozemku. Stanoveni strategie pro jejich eventu-
alni alternativni interpretaci.



B.4 PROSTOROVE CHARAKTERISTIKY
V JEDNOTLIVYCH MERITKACH

1T meiiko MISTNOST

Mistnost je nejmensi prostorové a provozné autonomni ¢dst stavby. Povaha mistnosti vyznamnym zplsobem ovlivriuje charakter a kvalitu bydleni. V rémci
bytovych staveb jsou mistnosti jednotky podrazené bytim (mistnosti sklddaji byty). V bytech obvykle rozezndvame tfi zdkladni typy mistnosti: hlavni (event.
nazyvané obytné — plnici hlavni bytové aktivity — obytny pokoj, loZnice), vedlejsi (pInici pomocné obytné aktivity — koupelny, WC, komory atd.) a komunikace
vytvdrejici jejich vzdjemnou vazbu. Z hlediska zaddni mistnosti je nutné stanovit ucel, spojenou miru specificnosti Ci univerzality predevsim hlavnich mistnosti,
event. pfimo jejich prostorovou charakteristiku (vyméru a zdkladni rozméry). Mezi zakladni vlastnosti mistnosti patfi jejich velikost, zafiditelnost, konektivita
(vzdjemné propojeni), obsazenost a vybaveni. Z uZivatelského hlediska jsou mistnosti uréeny bud'vsem ¢lenim domdcnosti, nebo jejich specifickym skupindm
(partnerské ¢i sourozenecké pdry).

NOVOSTAVBY REKONSTRUKCE

1.  Velikost mistnosti
Stanoveni nebo ovéreni velikosti mistnosti v byté

1.1 Predpisy
Vyméram a rozmérdm mistnosti bytu se vénuje technicka norma CSN

73 4301 Obytné budovy. V ¢asti 5.2.2. Obytné mistnosti jsou (mimo
jiné) uvedena doporuceni pro:

- minimalni plochy obytnych mistnosti v zavislosti na velikosti bytu »
- minimalni plochy kuchyni pro Rekonstrukce se nelisi
- minimalni sitky obytnych mistnosti

PoZadavky na velikost a rozméry mistnosti upravitelného bytu jsou
uvedeny ve vyhldsce ¢. 398/2009 Sb., o obecnych technickych poZa-
davcich zabezpecujicich bezbariérové uzivani staveb (bod 8. pfilohy ¢.
3 k této vyhlasce). » BYT—5.1

1.2 Prostorové souvislosti

Vétsi prostorovy standard oproti normovym hodnotam davé misto * Prostorové parametry mistnosti ve stavajicim bytovém fondu
pro dalsi kus nabytku ¢i aktivitu. Tvar, plocha a moZnost efektivniho o
zafizeni mistnosti jsou déle ovlivnény umisténim oken a dvefi. OBYTNE MISTNOSTI:

Obytné mistnosti v ndjemnich domech kompaktniho mésta jsou
obvykle vétsi oproti mistnostem v panelovych domech, které ¢asto
. odpovidaji minimalnim normovym hodnotdm (zejména v pfipadé
loZnic).

E D 3 D Ndjemni domy:

1

@ Vétsi plosny standard a rozméry mistnosti, které jsou ¢asto u viech
E obytnych mistnosti bytu obdobné — umozniuji vétsi flexibilitu z hledis-

]|

] ka napf. zmény vyuZiti mistnosti (prfesunuti obyvaciho pokoje, zména
/W ‘/'7 / vyuziti mistnosti pro dalsi loznici, rozdéleni mistnosti atd.), vyssi obsa-
: —_— - zenosti loznic ¢i jednodussi adaptace na bezbariérové bydleni.
12,96 m? 21,00 m? 26,35 m’ © Vys&i plo$ny standard mistnosti mdZe snizovat hospodarnost celko-
vého dispozi¢niho feseni, a zkomplikovat tak spInéni prostorovych
Obr. Velikostni $kdla obyvacich pokojii se stolovdnim kritérif pro zafazeni bytu do systému SB.

» Priloha B.1.1_Modely mistnosti

2,7 m

Obr. Ukdzka charakteru a velikosti obytnych mistnosti v ndgjemnim domeé

MozZnosti vyuZiti vyssiho plosného standardu bytu v najemnich do-
mech » BYT — 1.3 (rekonstrukce)
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Panelové domy:

@ Hospodarnéjsi plosny standard mistnosti Iépe odpovida primérenym
velikostem pro socidlni bydleni.

© Flexibilita vyuziti mistnosti z hlediska prostoru pro nabytek a réizné
aktivity je omezena. Jednotlivé obytné mistnosti bytu jsou zpravidla
normované pro urcité vyuziti, které nelze bez vétsich dispozicnich
Uprav zameénovat.

15,7 m?

] 91 m
N

Obr. Ukdzka charakteru a velikosti obytnych mistnosti v panelovém domé
(konstrukcni soustava TO6B)

KOUPELNA / WC:

V ndjemnich domech je mozné narazit na Sirokou Skalu prostorového
standardu koupelen a toalet — od podnormovych mistnosti, nevy-
hovujicich dnesnim potrebam (podnormové wc; koupelna v podobé
umyvarny vybavené pouze umyvadlem atd.), po prostorové nadstan-
dardni mistnosti.

Obr. Ukdzka charakteru koupelen v ndjemnich domech (podstandardni /
béznd / nadstandardni koupelna)

Charakteristickym prvkem panelovych domda jsou prefabrikovana
bytova jadra rdznych konstrukénich typt, ktera kombinuji zazemi pro
koupelnu, WC i kuchyri. Vzhledem k Zivotnosti pouzitych staveb-
nich materiald (umakart) a nemoZnosti uspokojit soucasné potreby
z hlediska zariditelnosti téchto mistnosti (napf. umisténi pracky)

je rekonstrukce takovych bytovych jader prakticky nevyhnutelna.
Vyhodou je vsak pomérné jednoducha prestavba (z technologického
i procesniho hlediska).

Obr. Ukdzka raznych typt bytovych jader v panelovych domech

KOMUNIKACE:

V ndjemnich domech se nejcastéji setkavame s komunikaénim prosto-
rem halového charakteru, jehoZz nevyhodou mize byt nizsi prostorova
efektivita z pohledu poméru obytné plochy k celkové Cisté podlahové
plose bytu (» BYT - 4.1), naproti tomu vSak umoZnuje vétsi mnozstvi
dispozi¢nich reseni a poskytuje vyssi kapacitu pro zafizeni nabytkem.
Halova dispozice navic zvySuje pobytovy charakter jinak utilitarniho
komunikacniho prostoru.

Obr. Ukdzka halového charakteru komunikaci v byté v ndjemnim domé
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Komunikace v bytech v panelovych domech maji nejéastéji chodbo-
vou dispozici, jsou prostorové efektivnéjsi (» BYT - 4.1), ale poskytuji
méné mista pro rozmanitéjsi zafizeni ndbytkem.

N B

- o

o)
Obr. Ukdzka chodbového charakteru komunikaci v byté v panelovém
domé

ULOZNE PROSTORY:

Byty v ndjemnich domech umoznuji vzhledem k vétsimu plosnému
standardu mistnosti, vétsi svétlé vysce a Castému vyskytu komor

v byté variabilnéjsi feseni tloznych prostor.

Moznosti feseni Uloznych prostor v panelovych domech jsou sice vice
omezené, ale jednotliva mista lze vyuzit efektivné a utilitarné.

2. Zafiditelnost

Stanoveni nebo ovéreni zariditelnosti jednotlivych mistnosti v byté

2.1  Predpisy
Norma CSN 73 4305 Zafiditelnost bytd stanovuje zejména technic-
ké pozadavky na zafizeni mistnosti bytu nabytkem, uvadi se jeho
pldorysné rozméry a zasady pro jeho rozmisténi v byté. Zavazné jsou

pro Rekonstrukce se nelisi

2.2 Prostorovy standard mistnosti

Ve vztahu k normovym hodnotam minimalnich sifek a ploch mistnosti « Upravy hygienického bytového jddra v panelovych domech

dle CSN 73 f1391 a quatfiavkﬁrp na ZaFiZ?Ya?f pFe?méty[dle CSN'73 Bytové jadro je uréujicim prvkem dispozice bytu a jeho poloha je

4305 je moZné rozlisit zakladni velikostni Skalu mistnost: vazéna na instalaéni $achtu. V panelovych domech se setkdvame s né-
kolika typy jader, z nichz kazdé je pouzivano v urcitych konstrukénich
soustavach domU. MozZnosti rekonstrukce bytového jadra (tedy kou-
pelny, toalety i kuchyné) jsou jeho typem zésadné ovlivnény — skladba
umakartovych nenosnych a panelovych nosnych pricek limituje
maximalni mozné rozméry koupelny a také usporadani zafizovacich

predmétu.
- & a) Uprava jadra pfi ponechani bytové dispozice

1

- PODNORMOVE — s nenormovym plo$nym standardem, ktery viak
splfiuje pozadavky na zafizovaci predméty (CSN 73 4305)

T
T

/

/
——

10,0 m?

Obr. ukdzka podnormové loznice (» piiloha B.1.1_Modely mistnosti) Obr. Ukdzka rekonstrukce bytového jadra bez zmény dispozice

) b) Uprava jadra se zménou dispozice a posunem funkci v byté
- NORMOVE —s normovym plosnym standardem (splfujici mini-

malni rozméry a plochy dle CSN 73 4301) - Nakladnéjsi varianta, ktera vsak mlze prinést novou kvalitu

v feseni dispozice.

- Nutno vyhovét vSéem pozadavkim norem, vyhlasek i zdkon(,
kde jsou dany minimalni rozméry jednotlivych mistnosti a dalsi
podminky.

- Zasah do nosné konstrukce, u panelovych domU obzvlasté
citlivé, vyZzaduje vzdy stavebni povoleni a musi byt stvrzen ve
svém Fesenf statikem.

1 <] ) 1sm2 @

a - om2 -
sm2 o o [
e

Obr. ukdzka normové loznice (» pfiloha B.1.1_Modely mistnosti)

Obr. Ukdzka rekonstrukce bytového jadra se zménou dispozicniho reseni
(efektivnejsi vyuZiti komunikaci v byte, zména na centrdlni dispozici)

» priloha B.2.1_Analyza prikladd doma a byta + priklady uprav



- STANDARDNI —s béZnym plosnym standardem, ktery pfi
vhodném dispozi¢nim feSeni umozriuje i pfipadny pobyt osoby
na voziku

15,2 m?

Obr. ukdzka standardni loZznice (» pfiloha B.1.1_Modely mistnosti)

- JINY STANDARD - s plo$nym standardem umozfiujicim pohyb
osob na voziku podle vyhlasky ¢. 398/2009 Sb.

17,3 m>

Obr. ukdzka loznice jiného standardu (» pfiloha B.1.1_Modely mistnosti)

3.  Obsazenost v méfitku mistnosti
Overeni doporucené obsazenosti

3.1 Obsazenost z hlediska poctu luZek

MoZnost obsazenosti (poctu obyvatel) bytu se odviji hlavné od
IGzkové kapacity jednotlivych mistnosti a Uzce souvisi s prostorovym
standardem bydleni. Primarné je ke spani uréena samostatna loZnice,
ale za urcitych podminek je mozné umistit spani i v obyvacim pokoji.

Z €SN 73 4301 (Obytné budovy) vyplyva, Ze:
- vobyvacim pokoji je mozné umistit 1 10zko za téchto podminek:

Pocet obytnych

mistnosti v byté 1 2 3 >3
Obyvaci pokoj bez V4 V4 v X
stolovani (min 16 m?) (min 16 m?) (min 20 m2)*

Obyvaci pokoj se V4 v X X
stolovdnim (min 18 m?) (min 18 m?)

Obytnd kuchyné J

nahrazujici obyvaci X X X
pokoj (min 16 m?)

* pokud je v byté navrZena dalsi obytnd mistnost o plose min. 16 m?, kterd neni
urcena ke spani (napr: obytna kuchyne)

- Zadna obytna mistnost nema byt uréena pro spani vice nez 2
osob

« Upravy hygienického zdzemi v ndjemnich domech

Hygienické zazemi v ndjemnich domech slibuje vétsi svobodu pfi
rekonstrukci. Zdénd konstrukce nabizi moZznost pfipadného probou-
rani nosnych stén (se souhlasem pfislusného Uradu) ¢i posunu dvefi,
a tedy i variabiln&jsi feseni dispozice bytu. Uprava prostorové vyhovu-
jici koupelny nevyZaduje zadné konstrukéni zmény (zdéné jadro neni
nutné zvlasté upravovat), rozsireni ¢i presunuti koupelny ¢i kuchyné
vsak zpravidla také nepfedstavuje vétsi problém (svod odpadniho
potrubf Ize fesit individualnéji).

Obr. Ukazka upravy hygienického zdzemi v najemnim domé
» priloha B.2.1_Analyza prikladi domi a bytu + priklady uprav

e Obsazenost loZnic ve stavajicim bytovém fondu
Pri vyuZzivani stavajiciho bytového fondu je mozné uvazovat o pfimeé-
feném zvyseni obsazenosti. Blizsi informace » BYT 1.3 - Doporuceny
prostorovy standard SB



3.2 Pocet WC a koupelen ve vztahu k obsazenosti

Pozadavky CSN 73 4301 z hlediska kapacity hygienického zafizeni
v byté se odviji od poctu obytnych mistnosti:

Pocet obytnych . Y .
. Y y Min. pocet WC Pozadavky
mistnosti
1 1 - wc mozné umistit v koupelné
2 1 - wc mozné umistit v koupelné
3 1 - wc v samostatné mistnosti
- wc v samostatné mistnosti
4 1
- nejméné dvé umyvadla v rozdilnych prostorech
5 avice 2 - nejméné dvé umyvadla v rozdilnych prostorech

DuleZitym kritériem pro feseni hygienického zdzemi je vsak také obsa-
zenost bytu z hlediska poctu osob ¢i po¢tu domacnosti.

Z pohledu univerzality je vhodné uvazovat u byt( vyssi velikostni
kategorie (4kk a vyse) s umisténim druhé koupelny ¢i alespori dru-
hého WC. Toto feseni usnadnuje obsazeni bytu vice osobami ¢i dalsi
domécnosti. (» Byt — 1.4)

4, Vybaveni mistnosti

Vybaveni bytu je primarné v kompetenci najemnika, jednotlivé mist-
nosti musi umoznit vybaveni zakladnim nabytkem a zafizeni dle Gcelu
mistnosti.

e Kapacitni moZnosti hygienického zdzemi v panelovych a ndjemnich
domech

Kapacitni moznosti koupelen a WC jsou v panelovych domech zna¢né
zdavislé na prostorovych podminkach dané konstrukéni soustavy

a poloze instalacni Sachty. V ramci pfizpUsobeni hygienického zazemf
dnesnim potrebdm (napf. vytvoreni mista pro pracku) maze byt Gcel-
né pristoupit v odGvodnénych situacich k propojeni koupelny a WC

i v bytech o vy$$im poctu obytnych mistnosti ne7 je uvedeno v CSN 73
4301. Takové feseni je vSak nutné dobre zvazit s ohledem na mozné
komplikace pfi souziti uzivateld bytu.

» priloha B.2.1_Analyza prikladi doma a byta + priklady uprav

Obdobné plati v krajnich pripadech i u ndjemnich domd, zde jsou vsak
prostorové a technologické podminky vzhledem ke zdéné konstrukci
a svodiim odpadniho potrubi zpravidla prfiznivéjsi.

pro Rekonstrukce se nelisi



4 meritko BYT

Z hlediska méritkovych trovni prostredi je byt vyssi celek neZ jednotlivé mistnosti (tj. skladad se z mistnosti) a nizsi neZz dim (sloZen z bytu). Byt je obvykle nej-
mensi provozné autonomnim celkem stavby. Pri zaddni stavebnich Uprav bytu je nutné stanovit sloZeni domdcnosti a zpusob uZivdni a uZitné viastnosti, event.
z ného odvodit velikostni kategorii bytu, jeho typologii, predpoklddanou efektivitu pidorysu. Zdkladnim uZivatelem bytu je domdcnost, zpravidla rodinnd.
Nekteré byty mohou byt koncipovdny jako vicedomdcnostni.

NOVOSTAVBY REKONSTRUKCE

1. Kapacity bytu
Overeni plochy bytu a jeho obsazenosti

1.1 Parametry pro stanoveni kapacit bytu
- pocet osob na bytovou jednotku
- pocet domdcnosti na bytovou jednotku pro Rekonstrukce se nelisi
- pocet osob na obytnou mistnost
- velikost obytné plochy / velikost obytné plochy na osobu

- velikost ¢isté podlahové plochy bytu / velikost Cisté podlahové plochy
bytu na osobu

1.2 Predpisy
Nékteré pozadavky tykajici se kapacit bytu jsou uvedeny v téchto
predpisech:
Z&vazné
- Vyhlaska ¢. 268 / 2009 Sb. o technickych poZadavcich na stavby
- Vyhlaska ¢. 398 / 2009 Sb. o technickych poZadavcich zabezpecu-
jici bezbariérové uzivani staveb
- Nafizeni ¢. 10 / 2016 Sh. hl. m. Prahy (PraZské stavebni predpisy)
Nezdvazné
- (SN 73 4301 Obytné budovy
Specifické

pro Rekonstrukce se nelisi

- Udotacnich titult nutno sledovat odlisné podminky

1.3 Doporuceny prostorovy standard SB

e Doporuceny plosny standard SB pro rekonstrukce

Byt urceny pro SB: Pro rekonstrukce byt( plati obé nize uvedené tabulky ur¢ené pro novo-

» plosné ndroky (minima a maxima) stavby s témito rozdily:

» velikost bytu by méla odpovidat jeho obsazenosti - U plochy byt(i je mozné uplatnit koeficient 1,15 upravujici ma-
ximalni Cistou plochu bytu v kontextu obsazenosti bytu danym
poctem osob pro kazdou kategorii. Koeficient uréuje maximalni

NiZe je uvedena tabulka velikosti byt( a jejich obsazenost, které jsou X R , ;
horni mez celkové Cisté plochy bytu, dolni mez neni stanovena.

doporuceny v rdmci stanoveni stavebniho programu pro novostavby.
- U rekonstrukci bytd na byty upravitelné nebo pro bydleni osob
s omezenou schopnosti pohybu a orientace je mozné soucasné

Upravy doporucenych hodnot: uplatnit i koeficient 1,2 upravujici maximalni ¢istou plochu bytu

- U byt upravitelnych nebo uréenych pro bydleni osob s omeze- v kontextu obsazenosti bytu danym poctem osob pro kazdou
nou schopnosti pohybu a orientace je mozné uplatnit koeficient kategorii.
1,2 upravujici maximalni ¢istou podlahovou plochu bytu v kon- Uplatnéni tabulky pro posuzovani stavajicich byt(i je mozné nalézt
textu obsazenosti bytu danym poctem osob pro kazdou kategorii. v ptiloze » pfiloha B.2.1_Analyza piikladi domi a bytd + priklady
- Kvalita dispozi¢niho usporddani bytu je mimo jiné ovlivnéna koe- uprav

ficientem poméru Cisté podlahové plochy bytu a Cisté obytné plo-
chy bytu. Pro byty s jednou obytnou mistnosti by tento koeficient
nemél byt mensinez 0,7. Pro byty s vice obytnymi mistnostmi by
koeficient nemél byt mensi nez 0,75.



Tabulka doporuéené obsazenosti jednodomdcnostnich byti pro novostavby

Cista podlahova plocha bytu

23-37,9m?

obsazenost standardni obsazenost normova obsazenost maximalni obsazenost*
pocet osob 1 1 2-3

m? netto plochy/osobu 23,0-37,9 23,0—37,9 7,66 —18,95

Cista podlahova plocha bytu 38-51,9 m?

obsazenost standardni obsazenost normova obsazenost maximalni obsazenost*
pocet osob 2 3 4

m? netto plochy/osobu 19,0 - 25,95 12,6 -17,3 9,5-12,98

Cista podlahova plocha bytu 52-67,9 m?

obsazenost standardni obsazenost normova obsazenost maximalni obsazenost*
pocet osob 3-4 4-5 5-6

m? netto plochy/osobu 13-22,63 10,4 - 16,98 8,66 —13,58

Cista podlahova plocha bytu 68 —81,9 m?

obsazenost standardni obsazenost normova obsazenost maximalni obsazenost*
pocet osob 4-5 4-6 7-8

m? netto plochy/osobu 13,6 —20,47 11,33 -20,47 8,5-11,7

Cista podlahova plocha bytu 82-95,9 m?

obsazenost standardni obsazenost normova obsazenost maximalni obsazenost*
pocet osob 5-6 5-8 9-12

m? netto plochy/osobu 13,66 —19,18 10,25-19,18 6,83 — 10,65

Pocet obytnych mistnosti 1

obsazenost standardni obsazenost normova obsazenost maximalni obsazenost*
pocet osob 1 1 2-3
Pocet obytnych mistnosti 2

obsazenost standardni obsazenost normova obsazenost maximalni obsazenost*
pocet osob 2 3 4
Pocet obytnych mistnosti 3

obsazenost standardni obsazenost normova obsazenost maximalni obsazenost*
pocet osob 3-4 4-5 5-6
Pocet obytnych mistnosti 4

obsazenost standardni obsazenost normova obsazenost maximalni obsazenost*
pocet osob 4-5 4-6 7-8
Pocet obytnych mistnosti 5

obsazenost

standardni obsazenost

normova obsazenost

maximalni obsazenost*

pocet osob

5-6

5-8

9-12

* Slouzi jako minimalni doporuceny standard dany obsazenosti bytu pro Gcely socialniho bydleni.

PFi stanovovéni obsazenosti bytu je nutné pro konkrétni pfipad domdacnosti posoudit rizika prelidnénosti.

« Upravy bytu zvysujici kapacitu jeho vyuZiti

V nékterych pripadech (napf. pokud plosna vyméra bytu presahuje
doporucené maximum) maze byt vhodné bytové jednotky pro jejich
efektivnéjsi vyuziti upravit.

Upravy zvy3ujici kapacitu vyuZiti bytu:

- Rozdéleni bytu na vice bytovych jednotek

- ZvySeni poctu loZnic v byté (tedy zvyseni kapacity obsazeni bytu)




1.4 Pocet domdcnosti v byté a vicedomdcnostni bydleni

Jednim z parametr( kapacity bytu a prostorového standardu je také
pocet domacnosti, které mohou byt soucasné vyuzivat.

Zakladni ¢lenéni bytovych staveb vychazi z pohledu vztahu socidlni jed-
notky (domacnosti) k jednotce fyzického prostredi (byt ¢i jeho obdoba).
Z tohoto pohledu je moZné hovofit o socialnim bydleni:

obecném — jednodomdactnostnim

skupinovém — dvou a vice domacnostnim

prechodném —na principu ubytovani, tj. v ne pIné vybavenych
ubytovacich jednotkach (zpravidla pokoje)

Dvou a vice domdcnostni bydleni

Jednd se o specifickou formu bydleni predstavujici urcity trend
a obohaceni nabidky, které podporuje komunitu definované
skupiny bydlicich (napf. seniofi, lidé ohrozeni osamocenim, mladi
lidé, mladé rodiny, studenti, r(izna etnika, spole¢né hospodafici
skupina nebo vicegeneracni bydleni).
Je zaloZzeno na kombinaci samostatnych jednotek (bytd, nebo
byt se samostatnymi pokoji s vlastnim nebo spole¢nym pfislu-
Senstvim) a spolec¢nych sdilenych prostord (napf. spolecna obyva-
ci mistnost s jidelnou a kuchyni, popf. s dalsim vybavenim).
Je urceno lidem vyhledavajicim vzajemnou podporu pfi bydlent,
ktefi pfi vzajemné dohodé dokazZou vyuzit potencial spole¢ného
souziti (sdileni prostoru, véci i hodnot). Dilezité je u této formy
bydleni zapojeni socialni prace.

» typy vicedomdcnostnich bytu viz BYT_2.4
Kvalitu skupiny vyznamné ovlivriuje jeji velikost, ktera se lisi podle
charakteru svého prostredi i cilové skupiny obyvatel. Pro bytové
typologie se doporucuje velikost skupiny cca mezi 5 az 20 oso-
bami, je mozné ale uvazovat i o kooperaci dvou jednoclennych
domdcnosti.

Velikost skupiny je také ovlivnéna spolecenskymi a kulturnimi
podminkami v misté stavby, ale naptiklad i vékem osob pfislusné
skupiny (pro seniory se napfiklad doporucuji skupiny mensi).

Obr. Ukdzka vicedomdcnostniho bytu (Haerle Hubacher, Winterthur-Seen,
Némeécko)

» pfiloha B.3_Priklady dobré praxe

B-15

Obr. Ukdzka rozdeéleni bytu na vice bytovych jednotek v ndjemnim domé

» priloha B.2.1_Analyza pfikladi domi a bytu + priklady uprav

pro Rekonstrukce se nelisi



Tabulka doporuéené obsazenosti vicedomdcnostnich (skupinovych) byti pro novostavby

Celkova Cista podlahova plocha bytu 52 -67,9 m?

Pocet domécnosti v byté 2 3 4 5
pocet osob 3-4

m? netto plochy/osobu 13-22,63

Celkova cista podlahova plocha bytu 68 — 81,9 m?

Pocet domécnosti v byté 2 3 4 5
pocet osob 5-7 4-6

m? netto plochy/osobu 9,71-16,38 11,33 -20,47

Celkova cista podlahova plocha bytu 82-95,9 m?

Pocet domécnosti v byté 2 3 4 5
pocet osob 8-10 6-9 5-8

m? netto plochy/osobu 8,2-11,98 9,11 -15,98 10,25-19,18

Celkova cista podlahova plocha bytu 96 —109,9 m?

Pocet domécnosti v byté 2 3 4 5
pocet osob 9-12 9-12 7-11 6-10
m? netto plochy/osobu 8,00—12,21 8,00 - 12,21 8,72 — 15,70 9,60— 18,31

- Byty vétsi nez 110 m? se posuzuji adekvatné k plocham a obsazenosti v tabulce uvedenych.
- Pro upravitelné byty plati moznost uZiti stejného koeficientu jako u tabulky pro jednodomacnostni byty.
- Obdobné je také doporuceni pro pomér Cisté obytné plochy bytu a Cisté plochy bytu jako u jednodomacnostnich byt.

2.1

2.2

Typologie bytu
Overeni principu dispozicniho usporddani bytu s ohledem na jeho charak-

ter a vhodnost pro vyuZiti pro ucely SB

Vliv typologie bytu na fungovdni domdcnosti

Typologie bytu vyznamné ovliviiuje charakter bydleni a fungovani
domacnosti, je proto vhodné ji sledovat.

Razeni mistnosti a forma jejich provazani je tzce spojena s charakterem
sdileného prostoru, ktery timto rfazenim vznika, tj. do jaké miry se jedna

o prostor Cisté komunikacni a do jaké miry jde soucasné i o prostor po-
bytovy. Dispozice bytu tak zasadnim zplsobem ovliviiuje zplsob jeho
uzivani a zejména miru spolecenské interakce v rdmci jednotky.

Z hlediska socidlniho charakteru bydleni rozliSujeme dispozi¢ni typy
bytd:

- s vy$si mirou socidlnich vazeb (halovy, centralni, prichozi)

- niz8i mirou sociélnich vazeb (chodbovy)

Dispozicni typy

Parametrem pro ¢lenéni dispozi¢niho usporadani bytu je zplsob fazenf
mistnosti a predevsim vztah obsluhujiciho a obsluhovaného (pobytové-
ho) prostoru.

NiZe jsou dle tohoto parametru rozliseny typy dispozic bytd s posouze-
nim jejich vhodnosti pro SB: » priloha B.1.2_Typologie bytu

Dispozicni typy bytu Vlastnosti

CHODBOVY - univerzalni typologie vhodna pro Siroké spektrum

uzivateld

- nizka mira socidlni interakce a vysoka autonomie
jednotlivych mistnosti utvari charakter ubytovani

HALOVY - zvy$ena mira socialni interakce mezi obyvateli bytu

autonomie mistnosti do znac¢né miry zachovana

CENTRALNT - zvy$end mira interakce obyvatel bytu utva¥i vysoky
socialni potencial pro spole¢né souziti

- Uspora komunikaci v byté, ale snizend autonomie
mistnosti

- nejbéznéjsi dispozice pro SB v evropskych zemich

MONOPROSTOROVY - feseni s nejvyssi mirou vzajemnych interakci mezi
obyvateli bytu, ale zaroven s omezenou autonomif
jednotlivych mist vedouci do znac¢né miry ke ztraté
jejich intimity

- mozné jako vyskové clenéné prostorové reseni, kde
je oddéleni aktivit vytvoreno jejich vzdjemnou vzdale-
nosti (vhodné napf. pro bydleni mladych)

pro Rekonstrukce se nelisi

e Typologie byt v panelovych / ndjemnich domech
V panelovych domech se v drtivé vétsiné pripadl vyskytuji byty chod-
bové, ojedinéle je vSak mozné narazit i na halové byty. Tato skute¢nost
souvisi hlavné s konstrukénimi moznostmi danych soustav panelovych
domd.

Obr. Ukdzka typického bytu v panelovém domeé (chodbova dispozice)

Jinak je tomu v ndjemnich domech, kde se Castéji setkavame s byty
halového typu, ale chodbové jsou také zcela bézné (hlavné u jednotek
s mensim poc¢tem obytnych mistnosti).

Obr. Ukdzka typického bytu v najemnim domeé (halovd dispozice)




2.3

2.4

Typologie bytu vs. Cilovd skupina

Neékteré cilové skupiny socidlniho bydleni predpokladaji urcité speci-
alni poZadavky na obytné prostiedi, a méla by se proto navrhu byt
pro tyto uZivatele vénovat zvySena pozornost. Jedna se predevsim

o rlizné skupiny osob s omezenou schopnosti pohybu a orientace,
pro néz jsou pozadavky na bydleni upraveny rdznymi predpisy (»
Byt — 5.). Specifickou skupinu pak predstavuji seniofi — nize uvedena
doporuceni pro navrh vyplyvaji z cile Celit riziku osamoceni, a déle
zvysit schopnost sobéstacnosti a oddalit potfebu péce ze strany
druhych osob.

BYTY PRO SENIORY
Optimdini dispozicni feseni byt
- standardni 1kk / 2kk byty
- skupinové bydleni vice doméacnosti (» Vicedomdcnostni bydle-
ni, Byt_1.4)

- rozvrzeni bytu s ohledem na sniZzenou schopnost pohybu
starsich osob (» Stupné upravitelnosti, Byt 5.2)

Venkovni soukromé prostory bytu
Moznost vizualniho kontaktu s vefejnym prostorem byva pro seniory,
jejichZ akeni radius je mensi nez u osob v aktivnim véku, vyznamnym
animacnim prvkem.
- doporucuje se doplnéni bytu o venkovni soukromé prostory ve
formé balkonu, lodZie, terasy ¢i predzahradky (» Byt 2.5)
- tyto prostory by mély odpovidat o¢ekdvanym aktivitam
a umoznit umistit stolek se Zidlemi, popfipadé dalsi zafizovaci
predméty
- uupravitelnych byt je velikost zminénych prostor prizpisobe-
na i osobam s omezenym pohybem a orientaci

Obr. Referencni ukdzka reseni lodzie

ViyvdZené rozvrZeni soukromych a sdilenych prostort

- Soukromy prostor (byt, ¢ast bytu) je doporuc¢eno navrhovat
ve vztahu se sdilenym prostorem (napf. domovni komunikace,
spolecenska mistnost, dvir, ale také sdilend ¢ast bytu pro vice
domacnosti) tak, aby dohromady tvofily obytné prostredi
umoznujici vy$si intenzitu socidlnich interakci spojenych s moz-
nosti vzdjemné pomoci, vy$$im pocitem bezpeci a aktivizaci
Zivota senior(. (» Dom —4.,5.)

Vicedomdcnostni byty

Ovéreni vystavby vicedomdcnostnich byt s ohledem na cilovou skupinu
(napr. seniofi, skupiny osob s pecovatelskou sluzbou Ci asistenci, skupiny
mladych osob ¢i studenti)

Na zékladé vnitini organizace jednotlivych jednotek a jejich formy
vzdjemného propojeni Ize rozlisovat 4 zakladni principy skupinového
bydleni:

o Uprava bytu pro seniory

Adaptace bytu pro seniora by se méla zamérovat predevsim na vytvo-
feni bezpecného prostredi podporujici sobésta¢nost a autonomii jeho
uzivatele.

Hlavnimi tématy pripadné rekonstrukce bytu jsou:

- Uprava koupelny — dle zvoleného stupné upravitelnosti (»
Byt 5.2)

- Regeni venkovnich soukromych prostor bytu — tprava balkonu,
pripadné zaskleni lodZie atd.

- Vazba na spolecné plochy v domé — individualizace vstupt do
bytovych jednotek, tedy ,pfivlastnéni“ uzivatelem pro jeho lepsi
orientaci vdomé

Z pohledu cile Celit riziku osamoceni vsak nabyva na vyznamu prede-

vsim charakter mist navazujicich na byt, tedy reseni spole¢nych prostor
v domé (» Dum_4.) a venkovnich prostor domu. (» Dim_5.).

» pfiloha B.3_Priklady dobré praxe

« Uprava bytu na vicedomdcnostni bydleni

Vyznam a vyhoda Upravy stavajiciho bytu na vicedomacnostni byt spo-
¢ivaji predevsim ve vzajemné podpore participujicich domécnosti pfi
bydleni, z praktického hlediska pak v Uspore naklad(i prostrednictvim
sdileni nékterych ¢asti bytu.



1. byty se samostatnymi vstupy vzajemné propojené
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2. byty se samostatnymi vstupy vzajemné propojené se spole¢nou
obytnou mistnosti
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3. byty s jednim spole¢nym vstupem vzajemné propojené
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Typickym predstavitelem skupinové doméacnosti ale byva standardni
byt s jednim spole¢nym vstupem se spolec¢nou obytnou mistnosti,
popfipadé s dalsim spole¢nym vybavenim. Na zékladé vnitifni orga-
nizace takové jednotky a formy obsluhujiciho prostoru a distribuce
obytnych, pomocnych a komunikacnich prostor Ize rozlisovat obdob-
né typologie, jako jsou uvedeny u zékladniho ¢lenéni obecného bytu.
(» Byt—2.2)

Venkovni prostory bytu

Venkovni prostor (balkon, lodZie, terasa, predzahradka) patfi mezi
nejdllezitéjsi soucasti soukromého prostoru bytu. Z pohledu uzi-
vatele se jedna o dalsi misto nad rdmec celkové plochy bytu, jehoz
vyuzitelnost je sice spojena s venkovni teplotou a charakterem pocasi
obecné, ale ktery hraje klicovou roli v segmentu osobniho prostoru
Clovéka v celé jeho skile.

UZivateli poskytuje charakterové odlisny prostor od vnitini ¢asti bytu,
¢imZ se vyrazné zvysuje schopnost ¢lovéka se s novym prostiedim
identifikovat. Existence strukturovaného osobniho prostoru je také
jednou z podminek vyuZivani kvalit sdilenych prostor(.

» Venkovni soukromé prostory je doporuceno navrhovat predevsim
v bydleni pro seniory.

Uprava mlze byt v zasadé zaloZend na dvou principech:

a) Rozclenéni na jednotky jednotlivych domacnosti na Grovni jednoho
stavajiciho bytu

b) Propojeni dvou ¢i vice bytovych jednotek ve vétsi vicedomdacnostni

Obr. Ukdzka upravy vybraného bytu v ndjemnim domé na skupinové
bydleni (varianta upravy a)

» priloha B.2.1_Analyza prikladd domd a byt + priklady dprav

MoZnosti doplriovdni / rozsifovdni venkovnich prostor bytu
Panelové domy

Kromé moznosti doplriovéani balkond (napf. metodou lehké predsazené
konstrukce) predstavuje velké téma pro panelové domy také prace

s predzahradkami. Vybudovéni pfedzahradek k pfizemnim byttm,
jejichz ¢asté zvySeni o pul patra se da s vyhodou vyuZit, s sebou prinasi
hned nékolik rovin. Kromé samotného rozsifeni soukromého prostoru
bytu je tfeba nepodcenovat roli predzahradky jako vyznamného prvku,
ktery napomaha formovat rozhrani domu a jeho bezprostfedniho okoli.
Pravé necitelnd hranice mezi soukromym prostorem domu a vefejnym
prostorem ulice je jednim z kli¢ovych nedostatkd prostredi modernis-
tickych sidlist. (» Mésto 2.2)



Prostorové naroky by mély odpovidat svému programu, tedy mistu,
kde je mozné posedét naptiklad s prateli. Minimalni velikost je tak
ddna moznosti umisténi stolku s Zidlemi, popfipadé dalsimi zafizova-

Vyznam predzahradek spociva i ve zvyseni socialni kontroly nad okolim
domu, redukei plochy, o které se stard mésto, a angaZovani obyvatel
v péci o bezprostredni okoli svého obydli.

cimi predméty. U predzahradek, jejichZ velikost je pfirozené nejvétsi,
mUZe jejich vyuZiti souviset i s péstovanim rostlin, coz v omezené
mife mdZze platit i pro ostatni venkovni prostory. U upravitelnych
bytd je jejich velikost prizplsobena i osobdam s omezenym pohybem
a orientaci.

Obr. Referencni ukdzka doplnéné predzahrddky k panelovému domu
(Halle-Neustadt, Stefan Forster Architekten)

Ndjemni domy

V pripadé vyhodného dispozi¢niho usporadani domu a prostorovych
podminek vnitrobloku, je doporuéeno rozsireni prizemnich bytd do
dvora prostrednictvim vytvoreni soukromych predzahradek.

Obr. Referencni ukdzka predzahrddky bytu (Vackov, Praha, UNIT archi-
tekti)
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Obr. Referencni ukdzka predzahradky ve vnitrobloku (Viden, Zschokkega-
sse)

3.  Flexibilita / univerzalita / adaptabilita v méfitku bytu

3.1  Obecné principy

Jednim z cilt socidlné udrZitelného prostredi je také schopnost rea- Flexibilita bytd v panelovych / ndjemnich domech

govat na proménlivé potreby obyvatel. Z tohoto hlediska je vyhodné
uplatfiovat pro navrh bytu principy univerzalniho designu, aby byl
podporen potencidl adaptability bytu na rizna dispozi¢ni schémata.
Cilem je zvySovat schopnost uzivani bydleni lidmi odlisnych generaci
¢i postizeni a umoznit rozmanitost vyuZiti z hlediska funkci i obsaze-
nosti.

Panelové domy

Moznosti rozdélovani a slucovani bytl zavisi na konstrukéni soustavé
panelového domu.
Omezujicimi prvky jsou:
Byty by mély s ohledem na zvolené konstrukéni feseni domu umoz- R
nit:
- vzajemné slucovani nebo rozdélovani
- Upravy spojené s adaptaci bytu napfr. pro osoby s handicapem
- zménu prostorového standardu ¢i charakteru dispozi¢niho
usporadani podle aktualnich potreb spolecenské poptavky
obce

poloha instala¢ni Sachty
- rozpon a poloha nosnych zdi

- poloha panelovych pric¢ek (nejsou sice nosné, ale jsou zapojeny
do tuhosti celé konstrukce)

Ndjemni domy
Zdéna konstrukce nabizi vétsi prostor k moznym zasahtm (napf. nové
otvory ve zdi, presouvani pricek). Vyhodou bytl v najemnich domech
jsou také vétsi a Casto témér shodné plosné vyméry obytnych mistnos-
ti, které umoznuji pomérné snadny posun funkci v byté. V Gvahu pfi-
padd také moznost rozdéleni vétsiho bytu na vice bytovych jednotek.
Dalsi vyhodou téchto staveb jsou zpravidla vysoké vysky stropd, které
je mozné vyuZit pro umisténi nékterych funkci (napt. spani) do dalsi
vySkové Grovné.

» priloha B.2.1_Analyza prikladd domd a byta + priklady dprav



3.2

Flexibilni dispozice bytu

Jde o projektovani s moznosti budouciho uplatnéni jinych dispo-
zi¢nich variant, reagujicich na vymezeni cilovych skupin obyvatel
a pfipadné sociologické zmeény ve spolecnosti.

PRIKLAD:

Na schématu jednotky velikosti 2KK jsou ilustrovény razné varianty
alternativniho vyuZiti. 2KK jednotka predstavuje upravitelny — ¢i ales-
por potencionalné upravitelny — byt, jehoZ plosnd vyméra odpovida-
jici podminkam vyhl. 398/2009 Sb. je relativné znacna (60 m?). Toho
je vyuzito pro vytvoreni alternativnich model( obsazenosti:

1. zékladni verze bydleni pro dvouclennou domacnost s moznosti
obou partnerd na vozi¢ku

Obr. 2KK byt pro dvouclennou domdcnost handicapovanych

2. alternativni verze pro tficlennou domacnost (rodice + dité,
eventualné dospély rodic¢ se dvéma détmi) v upraveném dispo-
zicnim reseni 3KK (ovSem bez mozZnosti vyuZiti pro hendikepo-
vaného ¢lena domdécnosti)

Obr. 3KK socidini byt pro triclennou rodinu

3. skupinovy byt pro dvé jednoclenné domacnosti, pficem? jedna
jednotka splniuje podminky pro vyuZivani handicapovanou
osobou.

A

Obr. Skupinovy byt pro 2 jednoclenné domdcnosti

Uvedené alternativy umoznuji jednak pruzné reagovat na predpo-
kladanou poptavku po bydleni jednoclennych domacnosti, vytvaret
mala bytova spolecenstvi vzajemné se podporujicich osob a soucas-
né i kombinovat rlizné typy podporovaného bydleni, zvySovat socialni
rlznorodost sousedského spolecenstvi a Ucinné tak branit izolova-
nosti jednotlivych socialnich a vékovych skupin.

pro Rekonstrukce je téma hlre uplatnitelné



Efektivita pidorysu

Posouzeni' s ohledem na ekonomii provozu

Efektivita plidorysu vyjadfuje potencial vyuZiti bytu pro obytné funk-
ce ve vztahu k jeho celkové velikosti. Nebo opacéné fec¢eno hospodar-
nost feseni obsluhujicich ¢asti bytu (zejména chodeb).

Hospodarnost dispozice bytové jednotky Ize dobre sledovat na para-
metru poméru obytné plochy k celkové Cisté podlahové plose bytu.

- Pro byty s jednou obytnou mistnosti by tento koeficient nemél
byt mensinez 0,7.

- Pro byty s vice obytnymi mistnostmi by pak nemél klesnout
pod 0,75.

Parametr je ovlivnén:

- Velikostni kategorii bytu
V pripadé 1KK bytd odpovida niz§im hodnotdm vlivem velikosti
potfebného zazemi na jedinou obytnou mistnost.

- Typologii bytu
Prikladem muze byt nepfiznivé vychazejici pomér u halové dispozice
(hala neni povaZovéna za obytnou mistnost) vici velmi efektivnimu
poméru pfi centrélni dispozici bytu (» Byt 2). Interpretace tohoto
parametru neznamena, Ze halové dispozice by se nemélo pro SB vyu-
Zivat, ale hovofi spiSe o jisté vlastnosti této typologie, kterou je tfeba
brat v ivahu. Jako Ucelné se vsak ukazuje sledovani tohoto indikatoru
u chodbovych dispozic, kdy nizsi pomér indikuje nelsporné reseni
chodeb v byté.

Bezbariérové bydleni

Predpisy

PoZadavky na velikost a rozméry mistnosti upravitelného bytu jsou
uvedeny ve vyhldsce ¢. 398/2009 Sb., o obecnych technickych poZa-
davcich zabezpecujicich bezbariérové uZivani staveb (bod 8. pfilohy ¢.
3 k této vyhlasce).

Pod pojmem upravitelny byt se rozumi byt, ktery splriuje zdkladni
stavebné technické pozadavky bezbariérovosti, tj. byt, ktery bez dal-
Sich stavebnich Uprav mdZze slouZit osobam s omezenou schopnosti
pohybu a orientace.

e MoZnosti uprav bytu v panelovych / ndjemnich domech z pohledu
lepsiho vyuZziti komunikaci v byté
Pri vhodné dispozici upravovaného bytu se nabizi moznost vyuziti jinak
velmi utilitarniho komunikaéniho prostoru pro dalsi aktivity, jako napf.
vareni (umisténi kuchyriské linky do chodby). V nékterych pripadech
muZze byt Ucelné také prifazeni chodby k obytnému prostoru a vytvore-
ni vétsi centralni pobytové plochy.

Obr. Ukazka vyuZiti komunikaci v byté v panelovém domé (premisteni
kuchynské linky do chodby umozriuje vznik dalsi loZnice)

Obr. Ukadzka vyuZiti komunikaci v byté v ndjemnim domé

» pfiloha B.2.1_Analyza prikladd doma a bytd + priklady uprav

« Uprava bytu v panelovych / ndjemnich domech na bezbariérové bydleni

Panelové domy

Vstupni vyhodou adaptace bytu v panelovém domé na bezbariérové
bydlenf je obvykle jiz existujici zafizeni domu vytahem.
Uskali adaptace bytu:
- Schopnost rozsifeni koupelny (bytového jadra) pro potreby oso-
by se snizenou schopnosti pohybu znacné zavisi na prostorovych
podminkach dle rozloZeni panelovych nosnych stén a pricek.

- Casty nedostatek mista v predsini pro plné otoceni osoby na
voziku.

- Prekdzku mize predstavovat také nedostatecnd plosna vyméra
mistnosti ve vztahu k poZadavkdim na upravitelny byt dle vyhlas-
ky €. 398/2009 Sb.

» doporuceno vyuziti standardu Pristupny byt dle SFRB (» Byt 5.2)

dAB
" 1m2 “\/7 - 161
e L " ? 3 2

Obr. Ukdzka adaptace na bezbariérovy byt v panelovém dome

» priloha B.2.1_Analyza prikladd doma a bytd + priklady uprav



Ndjemni domy

Vyhodou je vyssi plosny standard mistnosti, které casto odpovidaji také
pozadavkim vyhldsky ¢. 398/2009 Sb. V opacném pripadé je mozné
vyuzit standardu Pristupny byt dle SFRB (» Byt 5.2).

Uskali adaptace bytu:

- dim obvykle nevybaven vytahem (» Dum_4.1)

Obr. Ukdzka adaptace na bezbariérovy byt v ndjemnim domé

5.2 Stupné upravitelnosti

Posouzeni bezbariérového reseni s ohledem na minimdlIni poZzadavky
prostorového uspordddni bytu

Soucasna stavebni vyhlagka (398/2009 Sb.) definuje upravitelny byt * VyuZiti stuprid upravitelnosti pro stdvajici bytovy fond

relativné naroénym zplsobem, jenz odpovida kombinaci mnoha
rdznych typl postiZeni, ktera se v praxi vyskytuji spiSe zfidka. Takové
feseni poskytujici prostorovy komfort srovnatelny ¢asto s parametry

Standard pristupného bytu dle SFRB m(ize predstavovat cestu zejména
pro fadu bytt v panelovych domech, u kterych je dosaZeni standardu
upravitelného bytu Casto velice komplikované.

zdravotnickych zafizeni (napf. velikost dvefi, velikost koupelen) je
vsak i pro fadu osob se zdravotnim postizenim neadekvatni. Stavby
jsou potom nejen investi¢né a provozné narocnéjsi, ale pro radu
0sob s béZnymi typy postizeni i nepohodInéjsi.

V tomto ohledu mGze byt Ucelné zavedeni stupriovitych kategorii
upravitelného bydleni. Prikladem je ndvrh standardu pristupnych
byta dle SFRB, ktery byl definovan ve Vzorovych projektech senior-
ského bydleni pro Statni fond rozvoje bydleni.

PRISTUPNY BYT DLE SFRB

Na projektu bylo prokdzéno, Ze pro potfeby osob s omezenou schop-
nosti pohybu a orientace jsou dostacujici nékteré snizené naroky
oproti vyhlasce ¢. 398/2009 Sbh.

Parametry pristupného bytu dle SFRB:

- Hygienické zazemi je koncipovano tak, aby vyhovovalo osobdm
s omezenim pohybu, ale zarover i lidem dosud zcela zdravym
a pohyblivym. V koupelné jsou pouZzity standardni zafizovaci
predmeéty, které se daji, stejné jako potfebna madla, doplnit az
pfi akutni potfebé obyvatele bytu.

- Zmensené velikosti dvefi oproti upravitelnému bytu dle vyhlas-
ky €. 398/2009 Sb. na 800 mm.

- Mirné zmensené plochy obytnych mistnosti oproti normovym
hodnotam:

Obytna kuchyn s 1 1GZzkem nahrazujici obyvaci pokoj (v byté
1KK) — 19 m? (misto predepsanych 24 m?)

Obytna kuchyr nahrazujici obyvaci pokoj (v byté 2KK) —22,5
m2 (misto predepsanych 24 m?)

Loznice se 2 lGZzky — 16 m? (misto predepsanych 17 m?)

Regeni vyrazné zlep$uje komfort uzivani pro osoby s bézné&jsimi
formami omezeni pfi zachovani rozumného prostorového standar-
du. Zohledriuje se tak vicestupriovy pfistup k feSeni problematiky
prostfedi uréeného k uzivani handicapovanymi osobami zplsobem
béZnym v fadé evropskych zemi.

Obr. Upravitelny byt dle SFRB velikosti 1+kk



metitko DUM

Duam je stavebné a uZivatelsky autonomni prvek, ktery vSak v nejbéznéjsich formdch nemd urbanistickou autonomii.

Kapitola se zaméruje na aspekty ovliviiujici charakter bydleni a socidini udrZitelnost v domé — typologie domu, efektivita pldorysu, struktura bytovych jedno-
tek, spolecné prostory v domé, venkovni prostory domu.

Z hlediska spolecenstvi se obvykle jednd o skupinu lidi, ktefi jsou navzdjem spojeni spole¢nym zdjmem (¢asto se jednd napr: o spolecenstvi viastniku), eventu-
dlné jsou nuceni resit spolecné problémy. Pri béZnych velikostech lidé v domé vytvdri sousedskd spolecenstvi, kde se z velké ¢dsti znaji @ maji o sobé zdkladni

povédomost, napr. se mohou zndt jménem, védi o zékladnich rodinnych vazbdch atd.

NOVOSTAVBY REKONSTRUKCE

1. Typologie domu

Stanoveni nebo ovéreni typologie domu

1.1 Proc¢ sledovat typologii domu a jaké disledky z jeji volby vyplyvaji e Zhodnoceni typologie panelovych / ndjemnich domu a vyplyvajici

Volba typologie domu je ovlivnéna mnoha aspekty, jako napf. vyhod-
noceni pozemku, struktura bytovych jednotek, cilova skupina obyvatel
atd. Neni proto Ucelné urcitou typologii domu pfimo prosazovat,
daleZité je viak brat na zfetel vlastnosti a dsledky, které ze zvoleného
feseni vyplyvaji.

Typologie domu ma vliv na:

- Ekonomiku projektu
- Socialni vztahy obyvatel v domé

Parametrem pro ¢lenéni dispozi¢niho usporadani budovy je razeni
jednotek (byt() ve vztahu ke komunikaénimu prostoru, a zarover forma
a usporadani tohoto prostoru.

Dle tohoto parametru rozeznavame zékladni typy dispozic bytovych
budov:

Dispozicni

typy domu Vlastnosti

SCHODISTOVY o | . - s
- mensi pocet bytl na patfe umoznuje snadnéjsi socidlni

kontrolu i nizsi vzajemné ruseni
- primé osvétleni schodisté v jednotlivych patrech zvysuje
socialni atraktivitu spole¢nych prostor

utilitdrni prostor domovni komunikace obvykle neméa obytny
charakter, ktery by umoznil tento prostor vyuZivat i pro
aktivity s vys$im stupném socialnich interakci

S JADREM . . e -
- na patfe mozno umistit vétsi pocet bytd, coz spolu s jejich

centralni polohou vstup( zlepsuje prehlednost a zvySuje
socidlni interakci, a tim i socialni kontrolu spole¢nych prostor
- prirozené osvétleni a vétrani domovni komunikace mozné
zpravidla pouze jako horni
- snizeny kontakt s venkovnim prostorem i zpUsob osvétleni

domovni komunikace zejména v nizsich patrech snizuje
socialni atraktivitu spolec¢nych prostor

HALOVY

vétsi pocet pohybujicich se lidi v hale i vzajemna komunikace
napfi¢ urovnémi zvétsuje pocet socialnich interakci a vyrazné
zlepsuje socialni kontrolu celého prostoru haly

primé osvétleni haly i prahledy zlepsuji socidlni atraktivitu
spolecnych prostor

hala ¢asto umoznuje i sekundarni vyuzivani spolecenského
charakteru

- charakter této typologie v sobé obsahuje potencial vyssi
identifikace s prostfedim

- ve vétsim méfitku hrozba vzdjemného ruseni jednotek

CHODBOVY - chodby, zpravidla s nizsi moznosti pfimého denniho osvétle-

ni, nebyvajf atraktivnim prostorem pro socialnf interakci

mensi jednotky, ke kterym chodbovy systém pro udrzeni
efektivity navadi, sniZuji typologickou pestrost

ve vétsim méritku hrozba anonymity a vzajemného ruseni
jednotek

doporuceni pro SB

Smyslem sledovani typologie stavajicich domU neni vyhybat se nékte-
rym z nich, ale védét, jak je s nimi mozné pracovat.

Panelové domy

- Obvykle schodistova nebo chodbova dispozice domu, méné
Casto halova.

- Dispozi¢ni rozvrzeni panelovych domu utvari spise anonymni
charakter, ktery je umocnén casto vétSim poctem jednotek na
patro. DUlezité je tedy v tomto pripadé pracovat zejména s cha-
rakterem domovnich komunikaci a zvySenim jejich socialniho po-
tencidlu pro posileni sousedskych vztah. (» Dim — 4. Spolecné
prostory v domé)

Obr. Ukdzka nejcastejsich typologii panelového domu (fadovd sekce /
bodova sekce)

Ndjemni domy

- Nejcastéji schodistova dispozice budovy, méné casto pavlacova.

- Schodistova dispozice, typickd navic malym poctem bytovych
jednotek na patro, utvari intimni charakter spole¢nych prostor
v domé. V souladu s povahou tohoto prostoru je doporuceno
vyhybat se koncentraci socidlnich bytd (maximalné 1 sociélni byt
na patro).

Obr. Ukazka nejcastejsich typologii ndjemniho domu (schodistovy dium se
2 bytovymi jednotkami na patro / 4 bytovymi jednotkami na patro)



ATRIOVY
- diky vizudlni otevienosti, propojenosti podlazi a pobyto-
vosti prostoru atria vede atriovy typ k vysoké spolecenské
interakci obyvatel

- vétsinou polosoukromy charakter atria pomahd zvysovat
obytnou kvalitu domu

typologie atriového domu v sobé muze obsahovat i sekun-
darni funkce zvysujici jeji obytny charakter, a posilovat tak
kvalitu celého prostredi

vizudlni kontrola pohybu na komunikacnich prostorech domu
prispiva i k vy$si bezpecnosti bydleni

s vyssi intenzitou vyuZivani atria i domovnich komunikaci
hrozi vétsi vzajemni ruseni

PAVLACOVY
- pavlac je idealni socialni prostor umoznujici vyssi stupen
socialnich interakci, a to nejen na pavlaci samotné, ale také
ve vztahu k parteru prilehlé venkovni plochy

- typologie pavlace v sobé muize obsahovat i sekundarni
funkce zvysuijici jeji obytny charakter, a posilovat tak kvalitu
celého prostredi.

- vizudIni kontrola pohybu na pavladi pfispiva i k vyssi bezpec-
nosti bydleni

- prostorové relativné neefektivni (zpravidla kompenzovano »
niz$imi naklady na vystavbu venkovni komunikace) pro Rekonstrukce se nelisi

vétsi jednotky dale vyrazné snizuji efektivitu systému, coz
vede k omezeni typologické pestrosti bytt

snizené soukromi pfi fasddé obracené smérem k pavlaci

S PRIMYMI nema spole¢né komunikace, jako prostor pro socidlni inte-
VSTUPY rakci zpravidla slouZi navazujici venkovni prostor

- mensi pocet byt umoziuje snadnéjsi socialni kontrolu

spojuje vyhody bydleni v bytovém a rodinném domé

- vlastni vstupy a charakter individualniho bydleni zvysuji
stupen identifikace s prostredim

» pfiloha B.1.3_Typologie domu

Ekonomické stavebni ukazatele ¢i efektivita jednotlivych feseni a jejich
socialni potencial mohou byt v konkrétnich pripadech v protikladu
(napf. prostorové velmi efektivni chodbové rfeseni ma ¢asto velmi nizky
socialni potencial). Tuto okolnost nutno pfi koncipovani konkrétniho
zdméru brat v Uvahu. V opaéném pripadé hrozi ztrata efektivity celého
zaméru (nizsi socialni potencidl budovy si mize vyzadat nutnost
intenzivnéjsi socialni prace a vysledek muze byt socialné i ekonomicky
negativni).

1.2 Stanoveni spolecenského charakteru domu

Volba typu dispozi¢niho feseni je klicova pro spoleéenské aspekty byd-
leni a vyznamnym zpUsobem ovlivriuje spokojenost s bydlenim v domé.

Z pohledu predpokladané socialni interakce, zpravidla v ramci sdilenych
prostor, je mozné rozlisit nékolik charakter(i domu, jejich promysleni by
se mélo stat také soucasti zadani projektu:

1. Standardni ndjemni bydleni

Prostorovy a technicky standard jednotek a spolecnych prostor
v domé nevybocuje z ramce bézné stavebni produkce.

pro Rekonstrukce se nelisi

Obr. Ukazka domu s charakterem standardniho bydleni



2. Najemni bydleni se zvySenou socidlni interakci (sousedské bydle-
ni)

- Charakteristicky je zlepSeny standard sdilenych prostor a do-
movniho vybaveni, které obvykle maji za cil zkvalitnit socidIni
vztahy ¢i posilit komunitni Zivot obyvatel a jejich vzdjemné
sousedské vazby.

- Cilené zfizovani mist k posezeni ¢i setkavéani a dalsich prvkd
umoznujicich neformalni ,,osvojeni” ¢asti sdilenych prostor
dom. V rdmci domovnich komunikaci se typicky jedna o vy-
baveni domu spolecenskou mistnosti.

- Typickym zastupcem takového typu bydleni jsou domy urcené
pro specifické vékové skupiny (seniofi, samozivitelé, mladsi
rodiny) ¢i etnické skupiny obyvatel.

N>

Obr. Ukdzka domu s charakterem sousedského bydleni (spolecenskd mist-
nost, pobytovy charakter komunikace a predprostoru vstupu do bytt)

2. Efektivita pidorysu
PoZadavky a ovéreni zdkladni prostorové efektivity domu

Pomér brutto / netto ploch

Efektivitu padorysu domu je mozné pozorovat na podilu brutto / netto
ploch domu. Jedna se o parametr vyjadfujici pomér Cistych podla-
hovych ploch bytt vici hrubé podlahové plose domu (HPP) , ktery
vypovida o zakladni ekonomice projektu. Jeho hodnota je zdsadnim
zplsobem ovlivnéna zvolenou typologii domu a prostorovym standar-
dem sdilenych ploch.

- Ustandardniho ndjemniho bydleni se jeho béZzné hodnoty pohy-
buji okolo 0,7.

-V pfipadé ndjemniho bydleni se zvysenou socidlni interakci se
zlepSenym standardem sdilenych prostor a domovniho vybaveni
(typicky seniorské bydleni) se béZzny koeficient ocita nize okolo
0,5az0,6.

Pfi formulaci zadani je nutné brat v Uvahu, Zze mensi vyméra jedno-
tek sniZzuje prostorovou efektivitu jednotlivych dispozi¢nich resent

a naopak.

Efektivita reseni pomérné vyrazné vzrlstd i pfi vyssi podlaznosti, kterd
ovsem nebyvé vhodna u socialné exponovanych projektd.

» Dam_4. Spolecné prostory v domé

3. Struktura bytovych jednotek
Stanoveni nebo ovéreni struktury bytovych jednotek v domé

3.1 Distribuce versus koncentrace

- uplatnovani principu socialni inkluze a heterogenizace prostredi
(cilem je vyhnout se vzniku ¢tvrti ¢i lokalit s nizsim socialnim
statusem)

- rovnomérna distribuce jednotek v ramci jednotlivych dom i
domovnich soubori

Tento zdmér mlze byt uskute¢riovan za pomoci rliznych opatreni uplat-
riovanych spravcem fondu socialniho bydleni — klasicky zohlednénim
urbanistickych souvislosti pfi strategii pofizovani.

pro Rekonstrukce se nelisi

e BéZnd hodnota brutto / netto koeficientu ve stdvajicich domech

Pramérny zjistény koeficient brutto / netto ploch u panelovych domda je
0,71, u ndjemnich domd 0,69. Hodnoty se tedy pohybuji vici standard-
nim novostavbam v bézném rozsahu.

» priloha B.2.1_Analyza pfikladi domi a bytu + priklady uprav

Moznosti transformace spolecnych ploch domu (upravy vedouci k vy-
lepseni brutto / netto koeficientu)

Pro ekonomicky efektivnéjsi vyuziti domu je mozné v nékterych pripa-
dech uvaZovat o transformaci ¢asti spolecnych prostor domu na plochu
k pronajmu ¢i eventualné na dalsi byt.

Panelové domy

Panelové domy se vyznacuji pomérné rozsahlymi spole¢nymi prostory
(sklepy, pradelny, susarny, kocarkarny atd.), které v soucasné dobé jiz
Casto nenachazi svoje vyuZiti.

Doporucenti:

- Zména ndplné mistnosti dle charakteru bydleni — spolecenska
mistnost, posilovna, ping pong, mistnost pro externi pecovatel-
skou sluzbu atd.

- NevyuZivané prostory Ize ve vhodnych pfipadech vyuZit pro
komeréni icely (vyhodou je pfisun financ¢nich prostredkd z pro-
najmu do domovniho fondu).

Ndjemni domy

Ndjemni domy obvykle neposkytuji moznosti k obdobnym Upravédm,
Vv parteru se jiz prostory pro komerci ¢asto vyskytuji.

pro Rekonstrukce se nelisi



Pozadavek mize byt ¢astecné prenesen na subjekty pofizujici bydleni
hromadnou formou, napf. minimalnim procentudlnim zastoupenim
bytd v socidlnim standardu (napf. 5 %) v rdmci hromadné vystavby
urcité velikosti (napt. od velikosti 20 b.j.).

Pocet jednotek

Na socialni udrZitelnost v méfitku domu ma zdsadni Ucinek velikost
skupiny obyvatel pfislusicich k jednomu vchodu.

Optimalni spolecenstvi by mélo byt dostatecné malé, aby se jednotlivi
¢lenové méli moznost navzajem znat. Tato skupinovd dynamika je
samoziejmé velmi individualni, presto vSak vykazuje urcité obecné
zékonitosti, pficemZ dochazi k vysledovatelnym posuniim s vékem,
vzdéldnim, stylem Zivota, ale i charakterem sidla a Ize je ovlivnit i vol-
bou samotné domovni ¢i bytové typologie.

Pocet obyvatel v domé by mél dosahovat maximalné limitu:
- 100 osob na domovni vchod
- 8 bytovych jednotek na schodistové jadro a patro

Kapacity je vSak nutno volit s ohledem na konkrétni situaci a charak-
ter lokality, pricemz mensi méfitko zpravidla pfinasi lepsi vysledky.

Spolecenstvi seniori:

Vzhledem k nizsi schopnosti senior(i navazovat a udrzovat socialni
kontakty je doporucena hranice poctu seniord v rdmci jednoho spole-
Censtvi do 50 osob. Pfipady, které se pohybuji mimo tento ramec, jsou
samoziejmé mozné, ale je vhodné Cinit pfi nich nékterd opatreni, ktera
mohou mit prostorové disledky. Napf. pfi vytvareni vétsich domovnich
spolecenstvi je dobré takové domy vhodné ¢lenit a vymezovat mensi
zfetelné Citelné celky (» priloha B.3_Priklady dobré praxe).

Struktura jednotek

Zvolenou strukturou a rozmanitosti typd bytovych jednotek Ize vy-
znamné ovlivnit socialni mix v domé a jeho okoli. Ddlezitym aspektem
pro spravné nastaveni zadani a strategie feseni je Uvaha nad potrebnou
cilovou skupinou a odvozeni jejich charakteristik.

» A.1_ Kvantifikace potreb

Z tohoto pohledu je v zdsadé mozné rozlisit dvé strategie reseni byto-
vych jednotek v domé:

- Univerzalni — bytové jednotky jsou z hlediska plosného a prosto-
rového reseni univerzalni; jednoduchymi Upravami Ize jednotky
prizplsobit pro rlzné velikosti i charaktery domacnosti

- vy388i vstupni naklady / nizké néklady pfi adaptaci
» Viz Byt—3.
- ReSeni,namiru“— typ bytovych jednotek v domé odpovida ci-
lové skupiné a jejim potfebam. Struktura jednotek by v takovém

pfipadé méla byt rozmanitd a nabizet z hlediska velikosti a typ(
vice moZnosti

- nizsi vstupni naklady / vys$si naklady pfi adaptaci

Za Ucelem mixu rtznych socialnich skupin ve strukture mésta a preven-
ce vzniku socialné vyloucenych lokalit se doporucuje vyuzivani stava-
jiciho bytového fondu. Aby doslo k Uspésnému pfijeti domécnosti ze
systému SB mezi ,starousedliky”, je vhodné zohledriovat pfi zafazovani
byt do systému mistni komunitu.

Obvykly pocet bytovych jednotek v panelovych / ndjemnich domech

Panelové domy

- Radové sekce panelovych domt — obvykle 3 BJ na podlazi; méné
Casto 2 nebo 4 BJ na podlazi

- Bodové sekce panelovych domd — bézné 4 az 5 BJ na podlazi,
muzZeme se vsak setkat i s pripady véZovych domt s 8 az 12 BJ
na podlazi

Pro lokalizaci socidlnich byt je vhodné volit domy s mensim poctem
jednotek a nizsi mirou anonymity.

Ndajemni domy

Obvykly pocet jednotek na podlaZi je 2 (byty orientované na dvé pro-
téjsi fasady) nebo 4 (byty orientované na jednu stranu). U pavlacovych
domu je pocet BJ na podlazi vyssi.

Prostfedi ma obvykle intimnéjsi a soukroméjsi charakter, proto je pfi
realizaci SB v téchto domech nutno brét v potaz, Ze pfi Upravé poctu
jednotek mlze dojit k vyrazné zméné charakteru domu.

Lokalizace jednotek socidlniho bydleni ve stdvajicich domech

Pro vyuzivani stavajicich byt pro socialni bydleni plati zdsada vyvaro-
vani se jeho koncentraci — v ramci podlazi, domu i lokality. Rozhodovani
o umisténi SB by vzdy mélo vychazet z individualniho posouzeni mistni
situace.

Jak pracovat se strukturou bytovych jednotek v panelovych / ndjemnich
domech

» Stanoveni cilovych skupin obyvatel SB
» Adekvatni vyuziti stavajicich byt
» Uprava standardu nevyhovujicich byt
» Upravy byté dle potieb obce
» priloha B.2.1_Analyza prikladd domd a bytd + priklady uprav

Jakou strukturu bytd je moZné ve stdvajicich domech ocekavat

Panelové domy

- Nejvétsi podil bytovych jednotek v panelovych domech predsta-
vuje kategorie byt 3+1, ostatni kategorie jsou zastoupeny méng,
ale vyrovnané.

- Vrdmcijednoho domu jsou vétsinou zastoupeny dvé velikostn{

kategorie bytd, ale mlzeme se setkat i se zcela homogenni (1
kategorie) nebo vice rozmanitou strukturou (3 az 4 kategorie).

- Upravy struktury byt( v panelovém domé jsou v zasadé mozné
z hlediska propojovani, ale i rozdélovani bytovych jednotek (ma-




Ndjemni domy
- Nejéastéjsi kategorie bytl 4+kk a 2+kk

- Vramci domu obvykle zastoupena pouze jedna kategorie

- Vétsi kategorie bytovych jednotek se vsak daji pomérné jednodu-
Se rozdélit na 2 ¢i dokonce vice mensich bytl

4+kk 2+kk
Obr. Ukdzka struktury bytd v najemnim dome

» priloha B.2.1_Analyza prikladd domd a byt + priklady dprav

4, Spolecné prostory vdomé

Stanoveni charakteru a vybaveni spolecenského prostoru

4.1 Domovni komunikace a vstupni prostory — vliv na fungovdni spolecenstvi « Uprava domovnich komunikaci v panelovych / ndjemnich domech za
vdomé ucelem zlepseni socidlniho charakteru
Charakter vstupnich prostord a komunikaci vyznamné ovlivriuje celko- - Dulezitost udrzby

vou kvalitu bydleni a vztahy lidi v domé. - Duraz na bezpeénost a prehlednost prostoru (kvalitni osvétlen,

svétlé barvy, eliminace temnych zédkouti) — predevsim ve vstup-

Komunikace nich prostorech domu
Z hlediska socialniho charakteru mohou byt komunikace pojaty jako - Posileni obytnosti komunika&nich prostor
prostor:

- MoZné doplnéni drobné vegetace, popf. mist k setkavani (vzdy
¢ S nizkym potencidlem socidlnich vazeb - chodba ¢i hala ryze v souladu s poZarnimi pfedpisy)
ucelového charakteru

g

Obr. Ukdzka bézné chodby cisté ucelového charakteru Obr. Predprostory vstupu do panelovych domi casto trpi nizkou mirou

srozumitelnosti a reprezentativnosti (obtizné rozpozndni hlavniho
e Se stfednim potencidlem socidlnich vazeb - prostor poskytuje a vedlejsiho vchodu)
prileZitost pro spocinuti (napr: lavicka)

Obr. Referencni ukdzka chodby s lavickou (dum s pecovatelskou sluzbou Obr. Névrh tpravy vstupniho prostoru v panelovém domé (sidlisté Skolni
v Uvalech, Jiran Kohout architekti) ve Stéti_Centrum kvality bydleni)



* Svysokym potencidlem socidlnich vazeb — prostor obytného cha-
rakteru prizplsobeny setkdvdni (napf: umisténi stolku se Zidlemi;
vhodné je vyuZiti denniho svétla)

Obr. Referencni ukdzka obytné chodby (Bydleni pro seniory v Masans,
Peter Zumthor)

Vistupni prostory domu

Vstupni prostory domu je tfeba navrhovat s ohledem na bezpecnost,
pristupnost (bezbariérové reseni) a socidlni potencial mista z hlediska
interakce mezi obyvateli domu a jejich navstévniky. V pfimé ndvaznosti
na vchod je mozné umistit lavicku a v blizkosti by mélo byt situovano
také nejpouzivanéjsi vybaveni domu (popelnice, stojany na kola).

e

ik '.' .H..J'fl by

Obr. Referencni ukdzka reseni vstupu do domu (prestavba panelovych
domi v Halle-Neustadt, Stefan Forster Architekten)

4.2 Vlybaveni domu

Mezi spolecné prostory patfi také mistnosti a plochy pro vybaveni
domu. Ze zékladnich poZzadavk( na vybaveni bytového domu dle normy
CSN 73 4301 Obytné budovy Ize doporuit:

- domovni schranky

- prostor pro ukladani détskych kocark, jizdnich kol a vozikd pro
invalidy

- mistnosti pro uskladnovani predmétl, pokud nejsou soucasti
bytu

- prostor pro hygienicky a pozarné nezdvadné uklddani odpadkd

- odstavné a parkovaci plochy, gardZova stani pro osobni automo-
bily

- mistnost se skladem pro Gdrzbu domu

- Uklidovou komoru s vylevkou a vytokem teplé vody

- mistnost pro shromazdovéni obyvatel s vice(celovym vyuZitim

Vhodnym prvkem pro podpofeni socidlnich vazeb v domé je spolecen-
skd mistnost, kterd nemusi byt vyuzivana jen pro formalni domovni
schiize (jako tomu je Casto dnes), ale také pro neformalni sousedskd
setkavani. Velikost, charakter i vybaveni této mistnosti by mély odpovi-
dat zpUsobu jejiho vyuZziti.

pro Rekonstrukce se nelisi



4.3

Spolecenskou mistnost je doporuceno navrhovat zejména v bydleni pro
seniory nebo jiné specifické skupiny obyvatel.
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Obr. Referencni ukdzka spolecenské mistnosti (bydleni pro seniory, Ingol-

stadt, EAP)

PoZadavky na bezbariérové reseni spolecnych prostor vdomé

Pozadavky na spolec¢né prostory a domovni vybaveni bytového domu
obsahuje vyhlaska ¢. 398/2009 Sb. o obecnych technickych pozadav-
cich zabezpecujicich bezbariérové uzivéni staveb
- Bytovy dim s vytahem musi umozriovat uzivani viech spole¢nych
prostor osobami s omezenou schopnosti pohybu nebo orientace.
- Stavba bytového domu bez vytahu musi umozriovat uzivani spo-
le¢nych prostor nejméné v jednom podlazi, které slouzi prevazné
pro bydleni.
Vyhlaska dale obsahuje poZadavky na technické feseni pristupu, spolec-
nych prostor a dalsiho domovniho vybaveni bytového domu obsahujici-
ho byt zvldstniho uréeni pro osoby s pohybovym postizenim a déle pro
osoby se zrakovym postizenim.

Vytah

Dle vyhldsky ¢. 268/2009 Sb. o obecnych technickych pozadavcich na
vystavbu:

- Vytahy se musi zfizovat u novostaveb bytovych domU se vstupy
do bytl v Urovni patého a vyssiho nadzemniho podlaZzi nebo
podkrovi v téZe Urovni.

- Uzmén dokoncenych staveb bytovych domda, kde vstupy do byt
jsou v Urovni patého nadzemniho podlazi nebo podkrovi v téze
urovni, se vytahy nemusi zfizovat, ani existujici vytahy do tohoto
podlazi prodluZovat.

pro Rekonstrukce se nelisi

e Bezbariérovd reseni domovnich komunikaci v panelovych / ndjemnich

domech.

Panelové domy

Z hlediska odstrariovani bariér predstavuji hlavni téma pro panelové
domy vstupy do domu.

Typizované projekty panelovych dom0 nebyly zpravidla individudlné
upravovany pro konkrétni terénni podminky. Bézné se tedy mizeme
setkat s vyvysenymi vstupy do domu (o pll nebo i celé podlazi), jejichz
vyskovy rozdil je vyrovnavan exteriérovym schodistém.

Vytahem je dim bézné vybaven, nebo je pfipraven prostor pro jeho
doplnéni.

Doporucuje se komplexni Uprava vstupu domu véetné jeho predprosto-
ru (zpravidla mezi uli¢ni a stavebni ¢arou domu):

- nové prostorové usporadani fesici ndvaznost domu na okoli,
které vyhovuje osobdm s handicapem

- vylepseni standardu vstupnich prostor domu, a to jak v interiéru,
tak navazujicich venkovnich ploch (» viz Dim_4.1)

- vyskovy rozdil mozné s vyhodou vyuzit pro vytvoreni sdilenych ¢i
soukromych predzahradek (» viz Ddm_5.)

Obr. Ukdzka bezbariérové upravy vstupu do panelového domu v podobé

dodatecného vybudovdni rampy (sidlisté Fifejdy, Ostrava)

Ndjemni domy

Nejzavaznéjsi komplikaci u ndjemnich domi predstavuje casta absence
vytahu.

Dodatec¢né vybudovani vytahu nabizi v zdsadé 2 moznosti:

- Konstrukce vytahu vné domu — vyhodou je snadnéjsi a méné
ndkladna vystavba (moZnost lehké konstrukce), v domé nicméné
zUstava bariéra v podobé rozdilu pal podlazi (vytah zastavuje
v mezipatre). Vytah tedy neumozni bezbariérovy vstup do bytu,
ale vyrazné napomdaze jinym skupindm s omezenou schopnosti
pohybu, jako jsou napf. seniofi.

Tento deficit by pak pro osoby na voziku bylo nutné dale resit
doplrikovymi prvky (zdvihaci plosina).



- VWybudovadni vytahové Sachty uvnitr domu — nakladnéjsi a techno-
logicky naroc¢néjsi zasah do struktury a nosné konstrukce domu.
Vyhodou je poloha vytahové stanice pfimo v Urovni podlazi.

Doplriovani vytahu u pavlacové dispozice domu je vyrazné jednodussi
(vytah je pridruzen k pavladi).

Obr. Ukdzka doplnéni vytahu do ndjemniho domu

Neni-li dodatecné vybudovani vytahu prijatelnym resenim, mlze byt
vychodiskem umisténi bezbariérovych bytl v pfizemi domu. V tomto
pripadé je pak obvykle potreba zabezpecit prekonani interiérového
schodisté ve vstupni hale domu (vyrovnavaci rampa u nizsich vyskovych
rozdild, u vétsich je zpravidla efektivnéjsim resenim zdvihaci plosina).

Venkovni prostory domu
Stanoveni charakteru a vybaveni venkovnich prostor domu

Vyuziti venkovnich ploch domu (zahrada, dvorek, predzahradka, ale * MoZnosti vyuZiti venkovnich prostor v panelovém / ndjemnim domé
i pavlad) vyrazné pomahd zvysovat celkovou kvalitu bydleni, a to nejen Panelové domy
z pohledu bezpecnosti, ale také s ohledem na rekreacni potencial

P . e P V prostoru modernistické zastavby sidlist ¢asto chybi jakakoliv mezicla-
prostoru a posileni kvality socidlnich vazeb v misté.

nek mezi Cisté verejnym Uzemim okolo domu a jeho interiérem. Prostor
mezi patou domu a hranou chodniku je nevyuZitou pohledovou plo-

Spoleénd zahrada / dvorek domu chou, kterad nenf ani Uplné verejnd, ale ktera ani neni nikym vyuZivana.
- Vyuziti jako polosoukromy prostor urceny jen pro obyvatele Doporucenti:
dovm.u,’nebo mOhOLj rjeftevrle cas‘n’bloku fungoYat Jako polo- - Pfi¢lenéni navazujiciho prostoru k domdim- obyvatelé tak ziskava-
vefejny prostor (vefejné pfistupne prostranstvi s charakterem ji komfortnéjsi zazemi ve formé soukromé &i sdilené predzahrad-
nevefejného prostoru) o ky pfi vstupu do domu nebo spole¢ného dvorku ,za domem*.
» vizMesto_2.2 Mimo to utvareji reprezentativni prostor vymezuijici jejich domov.
- Prostor je vhodné navrhovat jako pobytovy s ohledem na rekre- - Vétsi diverzifikace prostor mize zaroven napomoci nalezeni
acni a sousedsky potencidl mista — mimo utilitdrniho vyuZiti, jako nového vyuzit pro ¢asto predimenzovana vetejna prostranstvi,
napf. parkovani na vlastnim pozemku, se zde miZe odehrat také privést do nich ¥ivot a rozdélit naklady na drzbu.

kryté posezeni, misto pro zahradniceni ¢i hraci prvek pro déti.
Vhodné je k témto mistlm pridruZovat také zazemi pro spole¢né
vybaveni, jako je napt. venkovni mobiliar, zahradni nacini, kola
atd.

Obr. Navrh upravy sdilené zahrdadky u panelového domu (sidlisté Sporilov
v Jilemnici, UNIT architekti)

» Vviz Mésto_2.2

Obr. Ukdzka polosoukromé zahrady vyuZivané obyvateli domu (Ecocity,
Malmao)

- Péce ointenzivné vyuzivané soukromé a polosoukromé pfirodni
prvky maze byt vyznamnym zdrojem celorocnich aktivit i dlvo-
dem pro sousedské kontakty.



Sdilend predzahradka domu Ndjemni domy

- Rozhrani mezi domy a ulicemi (pfipadné vnitrobloky) je dle- Kompaktni zastavba je typickd utvarenim vnitroblok. Dvorky domu
Zitym nastrojem spoluformujicim charakter celého okoli, ktery maji diky svému intimnimu polosoukromému charakteru vysoky poten-
muZe nabidnout obyvatelim domu vyssi standard bydleni ve for- cidl pro aktivni vyuZiti obyvateli domu.
mé sdilenych predzahradek a komfortnéjsich vstupnich prostor Doporucent:

domu se zazemim. )
- Pobytova Uprava dvorku s ohledem na rekreacni a sousedsky

- Charakter vhodny spiSe jako reprezentativni potencial mista (napt. doplnéni altdnu ¢&i pergoly, posezeni se
- Hodise umisténi lavic¢ky a pfistfesku pro popelnice, kola nebo stolem, zazemi pro mobiliar ¢i zahradnické nacini).
jiné vybaveni domu - Vhodné je rozsifit nabidku vyuZiti pro riizné socialni skupiny —

napf. hraci prvek pro déti, péstitelska zahradka, volna plocha pro
aktivity, jako je pétanque atd.

Obr. Sdilend predzahrddka jako predprostor vstupu do domu (sidlisté
Vaulx-en-Velin, Lyon)

Obr. Ukdzka mozné upravy dvorku domu v kompaktni zdstavbé (Inventive

Pavlac ) . , . :
v Council Housing, Londyn, Levitt Bernstein)

- Dulezity exteriérovy prvek domu s vysokym socidlnim potencia-
lem.

- ZastreSeni jako ochrana proti nepfizni pocasi a vyvysena pozice
ldkajici k pohodInému sledovani okoli jsou zékladni vlastnosti pro
vytvoreni atraktivniho mista k posezeni a sousedskému setkavani
(vyznamnou roli hraje tento prvek zejména v feseni bydleni pro
seniory).

- Duraz na pobytovy charakter mista

Obr. Ukadzka vyuZiti pavlace jako pobytového prostoru (Kraftwerk 2, Ziirich,
Adrian Streich)



tmn metitko MESTO

Zastavovaci systém predstavuje ctvrtou méritkovou uroveri analyticko-modelové cdsti vyzkumného projektu. Terminologicky je timto pojmem oznacovdn
soubor budov a navazujicich otevienych prostranstvi obvykle s jednotné koncipovanym prostiedim a specifickym charakterem.

Ze sledovanych urovni (mistnost — byt — dam — zdstavba) je zastavovaci systém postaven hierarchicky nejvyse — vykazuje nejdelsi Zivotnost, a tudiZ i schopnost
organizovat jednotky na hierarchicky nizsich trovnich. (Zivotnost staveb se zpravidla pohybuje v jednotkdch desitek let, zatimco Zivotnost vefejnych prostran-
stvi, kterd jsou soucdsti této urovné, v fddu stovek let.)

Delsi Zivotnost zastavovaciho systému souvisi s nizkou periodicitou jeho obmény — tprava i novd vystavba zastavovaciho systému probihd v delsim casovém

modeltd v rdmci realizace socidlniho bydleni Ize tedy ocekdvat, Ze modely prezentované na této méritkové trovni naleznou v praxi pravdépodobné mensi vy-
uZiti. Prostorové souvislosti zde popsané maji nicméné vyznamny spolecensky presah a jejich zhodnoceni je klicové zejména béhem fdze lokalizace socidlniho
bydleni v ramci sidla i pfi dil¢ich dpravdch jednotlivych domd a modifikaci jejich vazeb na okoli.

NOVOSTAVBY REKONSTRUKCE

1. Charakter zastavby
1.1 Skladebnost jednotek
Stanoveni urbanistické struktury

Skladebnost popisuje stav, kdy riizné urovné prostorového clenéni tvori Kompaktni zastavovaci systém
dohromady jeden hierarchicky strom. ,Pojivem” jsou obvykle specifické
typy sdileného prostoru (dvir spojuje domy do bloku, ulice spojuji
bloky, ndmésti vytvari ohniska lokalit) .

Kompaktni zastavba je organizovana uli¢ni siti, ktera z hlediska
skladebnosti predstavuje zékladni a snadno identifikovatelné , pojivo”
— organizace a skladebnost celého systému je tedy vétSinou dobre
Urcuje se vymezenim uliéni ¢ary. Citelnd. V historické formé kompaktniho systému predstavuje hranici
mezi elementy a sdilenym prostorem zpravidla uli¢ni ¢ara (je totozna se
stavebni ¢arou). V soudobych forméch kompaktni zéstavby se ¢asto se-

Vyznam skladebnosti: tkdme s volnéjsi organizaci stavebni hmoty — presto je ale hranice mezi

- Bezprostfedné souvisi se srozumitelnosti méstské struktury, ktera skladebnymi elementy a sdilenym prostorem zfejmd — artikulace uliéni
posléze ovliviiuje viechny vrstvy daného prostredi (fyzickou, &ary je ¢asto fedena pomoci drobnych stavebnich dprav (zidka, plot aj.)

ekonomickou, spravni, socialni). . e
- Nizkd srozumitelnost prostfedi generuje vyssi ndroky na jeho '
spravu a udrzbu a znesnadriuje optimalni lokalizaci investic.
- Citelnost prostiedi je také podminkou pro moznost jeho men-

talniho uchopeni, pro snadnou identifikaci jedince s prostfedim
a s jeho prijetim za soucast svého domova.

jednotky

R

D blok Obr. Artikulace &ary pomoci nizké zidky
P soubor / lokalita DOPORUCEN:

| S

e Srozumitelnou strukturu mésta by pfi rekonstrukci domu méla

sdflené prvky obec udrZet a podporovat
namésti o , ,

Modernisticky zastavovaci systém
dvir Skladebnd organizace je v prostiedi modernistické zastavby zpravidla

obtizné Citelna. PrestoZe jsou sidlisté charakteristicka systémem pla-
ulice novacich jednotek (okrsky, spadové oblasti aj.), zGstavaji tyto jednotky
spiSe v abstraktni roviné a nejsou prostoroveé vyjadreny. Tento stav je
dlsledkem programového zavrzeni ulice jakozto zdkladniho organi-
zacniho elementu a preneseni organizacni funkce na stavebni hmotu,
ktera sleduje predevsim prostorové-kompozi¢ni principy. Srozumitelné
tmelici pojivo zcela chybi, a znesnadnuje tak ¢itelnost tohoto typu
zéstavby.

DUM BLOK

i
I— — DOPORUCENI:

jednotka

e Nastaveni hierarchické osnovy

,POjivo”

dvar ulice / namésticko namésti
Obr. Schéma skladebnosti jednotek a jeji zobrazeni v praZskych Dejvicich

DOPORUCENT:

e Nastaveni organizace urbanistické struktury — clenéni uzemi na
bloky a verejnd prostranstvi

Obr. Identifikace hlavniho a lokdlnich center, potvrzeni zakladni urbanistic-
ké osy (sidliste Rozvoj v Karlovych Varech)



Klicovou jednotkou z hlediska organizace méstské struktury je urbanni
blok. Clenéni izemi na bloky a uliéni prostranstvi ma efekt hned ve
tfech rovinach:

- Prostorova rovina — srozumitelnd artikulace rozhrani ulic a vnit-
roblokd napoméha orientaci v Uzemi

- Spolecenska rovina — diferenciace otevienych prostranstvi jako
predpoklad pro nalezeni naplné a vyznamu jednotlivych prostor(
a podporeni vztahu obyvatel k dilezitym mistim v jejich okoli

- Rovina procesni a spravni — Roz¢lenéni tzemi na srozumitelné
jednotky pomaha prehlednéjsi organizaci a distribuci zodpovéd-
nosti za spravu prostredi

Zéastavba v rdmci blok( se nasledné mze (ale prirozené také nemusi)
postupné vyvijet, aniz by tim byl narusen zakladni charakter a identita
prostredi.

e Nastaveni zékladni hierarchie prostredi

Pri dlouhodobém planovani je dllezité, aby se pociny kratkodobéjsiho
charakteru (sekce/domy) byly schopny koordinovat s elementy stfed-

nédobého (bloky) a dlouhodobéjsiho charakteru (vyznamnéjsi verejna
prostranstvi).

NASTROJE:
o Uzemni pldn
* Regulacni plan
o Uzemni studie

e Generel verejnych prostranstvi

1.2 Parcelace
Stanoveni dlouhodobé vlastnické struktury tzemi

Parcelacni zaloZeni predstavuje zcela klicovy moment vystavby s dlou-
hodobymi dopady, ktery je nutné zejména ze strany verejné spravy
odborné koordinovat .

Vyznam parcelace:
- definuje zdkladni osnovu verejnych prostranstvi

- organizuje tak vSechny slozky vystavéného Uzemi na nizsich
Urovnich

- ovliviiuje efektivitu vyuzivani Gzemi (pGdy, technické infrastruktu-
ry, dopravy a obcanské vybavenosti)

- ovliviiuje charakter prostredi

PARCELACE

Obr. Hierarchie vrstev organizace uzemi

e Strukturovdni prostoru do urbanistickych jednotek (blok, lokalita)
pomoci ndstroje ulicni ¢dry, aby mohlo dochdzet k udrzitelné
sprdve nebo rozvoji prostredi.

ﬂ
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Obr. Clenéni sidlisté do mensich jednotek

e Artikulace jednotek doplnénim zdstavby nebo potvrzenim uli¢ni
¢dry pomoci drobnych stavebnich dprav (zidky, ploty, aj.)

Obr. Modelovd studie revitalizace sidlisté (FA CVUT, ModFany, Praha)

Kompaktni zastavovaci systém

Historicky model kompaktni zastavby reflektuje stavebni typologii doby
— stfedovéka parcelace je tvorena Uzkymi parcelami o Sitkach do 10 m
a hloubce i vice neZz 50-60 metr(, zastavba 19. stoleti tvorena najem-
nimi pavlacovymi a schodistovymi domy vychazi z parcelace 1518 x
30-50 metrl. Soudobé modely kompaktnich zastavovacich systéma
zahrnuiji Sirokou Skalu parcelniho ¢lenéni — od jemné zrnitosti parcel

v modelu vystavby , Low-Rise High-Density“ aZ po parcelni ¢lenéni

o velikosti bloku, v rdmci kterého je prace se stavebni formou volnéjsi.

e Cilem je obvykle udrZeni rozmanité parcelace, kterd prispivd
k socidlni bohatosti mésta

Modernisticky zastavovaci systém

Téma parcelace predstavuje v prostredi panelovych sidlist jeden z kli-
Covych mantinell jejich budouciho rozvoje. U sidlistnich celkd, které
vznikly v misté plvodni historické zastavby, doslo béhem restitucniho
procesu k prolnuti plivodni a modernistické parcelace — tento fakt

v mnoha pripadech vyznamné limituje jejich dalsi rozvoj.

V pripadé sidlist, u kterych se vyskytuje pouze modernisticka vrstva
parcelniho ¢lenéni, predstavuje zakladni problém neexistence jeji
organizaéni schopnosti (definuje jen majetkopravni pomeéry). Absence
srozumitelné parcelace tak predstavuje absenci pravidel pro rozhodo-
vani v tzemi.



Obr. Hierarchie vrstev organizace tizemi DOPORUCENT:
Rozsahld Uzemi s identickymi velikostmi pozemk& mohou vést ke vzniku e Vytvoreni osnovy verejnych prostranstvi

nezadouci ,,monokultury” vystavby a zasadné snizit jeho kvalitu. Kostra vefejnych prostranstvi predstavuje zéklad parcelace

DOPORUCENI:
e Vytvoreni osnovy verejnych prostranstvi

Kostra verejnych prostranstvi predstavuje zéklad parcelace.

Obr. Vlytvoreni osnovy verejnych prostranstvi a clenéni izemi pomoci
ndstroje ulicni ¢ary na jednotlivé bloky

Obr. Vlytvoreni osnovy verejnych prostranstvi

* Diverzifikace velikosti parcel

- PFirozvrhu parcel je vhodné pracovat s jejich velikostni diverzitou
a zrnitosti, ktera se smérem ke stfedu mésta zjemnuje (uzsi po-
zemky vedou ke vzniku Zivéjsiho prostredi s aktivni uli¢ni frontou
a adekvatné vyuzivanym a bezpecnym verejnym prostorem).

- UmoiZnuje adaptovat v Gzemi Sirsi typologii bydleni.

Obr. Diverzifikace velikosti parcel

e Skladba parcel dle polohy ve strukture mésta

Uvnitf Uzemi s jednotnym funkénim vyuzitim — fazeni back-back
a front-front utvari fungujici verejny prostor s adekvatni socialni
kontrolou.

N

back—to—back/&—? s g
Np
front—to—fron&—sz

Obr. Back-back, front-front

K hranicim obytnych Uzemi by mély byt orientovany zadni ¢asti
parcel, nikoliv ulice. Pfedejde se tak degradaci prostiedi a na-
ruseni obytného charakteru sousedstvim napf. s primyslovou
oblasti.

Obr. Skladba parcel na hranicich obytnych tzemi



Typologickd skladba
Podpora Sirsi socidlni skladby obyvatel

Podpora vyssi diverzity typologie bydleni a vlastnickych forem sméfuje
k vyssi socidlni stabilité prostredi:
- Pestra nabidka reflektuje potieby obyvatel v rlznych etapach

Zivota a odlisnych velikostech domacnosti (udrzeni obyvatel
v lokalité)

- Sirg gkala nabidky bydlenf i dostupnych sluzeb pfitahuje pestiejsi
skladbu obyvatel

- Rlznorodost typologii je obvykle spojena i s rliznymi cilovymi
skupinami obyvatelstva.

Hodnoceni typologické skladby a jeji diverzity v konkrétnim Gzemi nelze
nahliZet absolutnimi parametry — je vzdy otdzkou miry a specifickych
lokdlnich souvislosti. Uniformni typologicka skladba napt. zéstavby

v prazskych Dejvicich (ndjemni bytové domy) bude diky mife své inte-
grace v méstském celku a vysoké bytové poptavce predstavovat zcela
jina rizika, nez naptiklad uniformni bytova vystavba na okraji mésta ve
strukturalné postizeném regionu.
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Obr. Typologickd skladba soudobé zdstavby v Erlangenu v Bavorsku (mix
rodinnych a bytovych domd)

1.4  Orientace domi

Posouzeni srozumitelnosti prostredi

Jasné zietelna orientace budov (rozlieni na ,vpredu”a ,vzadu®)
umozniuje vnimat navazujici prostranstvi v jejich socidlné-vyznamové
Skale (napf. reprezentativni predprostory domu vs. intimni dvory nebo
zahrady za domem), které nasledné obyvatelé reflektuji zplsobem uzi-
vani daného prostoru (formalni x neformaini) a svym vztahem k nému
(péce x zanedbanost).

Aktivni fasady orientované do verejného prostoru soucasné skrze pfiro-
zenou socialni kontrolu pfispivaji k jeho vyssi bezpeénosti.

76 %

Kompaktni zastavovaci systém

Historické modely kompaktniho zastavovaciho systému jsou z hlediska
typologické skladby zpravidla univerzalni. Jejich umisténi v ndvaznosti
na méstskd centra a soucasné i pfimérené velikosti jednotlivych ctvrti
ale zabrariuji vzniku s tim souvisejicich nepfiznivych jevl (napf. socialni
homogenizaci). Az po zkusenostech s rozsahlou modernistickou vy-
stavbou a pravdépodobné i s masivni suburbanni vystavbou rodinnych
domu mimo Evropu se téma typologické diverzity dostava do popredi
a v soudobych modelech vystavby je ¢asto uplatiiovano a i legislativné
pozadovano (Uzemné pldnovaci dokumentace, bytové politiky).

Modernisticky zastavovaci systém

Uzky typologicky profil je pro prostfedi modernistické zastavby typicky.
Tato stejnorodost nabyvé vyznamu predevsim v souvislosti s méritkem,
rozsahem a integraci vystavby do méstského celku. Zvysujici se bytové
standardy a aktualné poptavané formy bydleni se s bytovou nabidkou
modernistickych panelovych sidlist pozvolna rozchazeji.

Soudobd modernisticka zdstavba, realizovana predevsim ve stredo-

a vychodoevropském prostoru, opakuje stejny model — nabizi sice
vyssi standard, ale v pomérné uzkém typologickém profilu. Typologicka
monoténnost tak maze mit do budoucna velmi pravdépodobné vliv

i na monotdénnost socidlni.

DOPORUCENI:
e Doplnéni nové typologie bydleni (dostavba)

e | LS

Obr. Navrh dostavby rfadovych domkd do prostredi panelového sidlisté (FA

CVUT, Karlovy Vary, Rozvoj)

e Doplnéni nové typologie bydleni (rekonstrukce)

s

Obr. Transformace prizemnich byta panelového domu na mezonetové

s vlastni zahradou nebo dostavba podlazi se startovnimi byty rozsiri
typologickou nabidku bydleni

Kompaktni zastavovaci systém

V historickém modelu kompaktni zéstavby, kdy je uli¢ni ¢ara shodna

s ¢arou stavebni (bloky najemnich domt z 19. stoleti) nebo je s ni
paralelni (vilova zéstavba) je orientace jednotlivych staveb snadno
rozlisitelnd. Orientace budov koresponduje s charakterem navazujicich
prostord — Celni fasady se obraci do ulic, zadni do soukromych dvor( ¢i
zahrad.
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Obr. Orientace staveb v kompaktni zdstavbé

i

DOPORUCENT:
e Cilem je podpora vyuZiti aktivniho parteru predevsim s ohledem
na potreby mistnich obyvatel
e DileZita je podpora aktivit podporujicich socidini interakci obyva-
tel vaci verejnému prostoru (napr. komunitni aktivity)

Modernisticky zastavovaci systém

V modernistickém zastavovacim systému neexistuje osnova verejnych
prostranstvi, kterd by stavby organizovala. Rada typ( deskovych pane-
lovych domud ma dokonce identické vstupy z obou stran.

Obr. Ukdzka Citelného ,vzadu"

Obr. Nejasnd orientace budov na modernistickém sidlisti

DOPORUCENT:

e Vytvoreni organizujici ulicni sité

Obr. Projekt revitalizace socidlniho bydleni Diggs Town (Norfolk, Virginia).
Mezi hlavni principy zdsahu patii nastaveni zretelné orientace budov,
které je kromé stavebnich Uprav dosaZeno novou organizaci ulicni
site.

e Artikulace Celnich a zadnich fasdd domu

- drobné stavebni Upravy pfispivaji k vytvoreni jasné orientace
stavby a zvysuji celkovou kvalitu obytného prostredi



podélné parkovaci stani

zahradky, stavby pro
skladovéni a tdrzbu, aj.

N

plot
(vnitroblokovy charakter)
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Obr. Schéma artikulace celnich a zadnich fasdd domu

1.5 Funkcni vyuZiti parteru

Posileni kontroly a bezpecnosti prostredf

Aktivni parter (Cetné vstupy do objektl, aktivity, sluzby, obchody aj.) Kompaktni zastavovaci systém
- prispiva ke zvyseni kvality obytného prostredi, zlepsuje dostup- Kompaktni zastavovaci systémy jsou schopné komercni aktivity ve
nost sluzeb, svém parteru zpravidla dobre adaptovat — at uz se jedna o stfedovéké
- podporuje p&si pohyb, socialni interakci a skrze prirozenou soci- méstanské domy, které z principu kombinace bydleni a prace vychazeji,
4lni kontrolu prostoru zvyiuje jeho bezpeénost. nebo o schodistové najemni domy z 19. stoleti — tyto provozy se vétsi-

v o L o nou nachazeji podél hlavnich ulic a na krizeni vyznamnych tras.
- Prispiva k ekonomické vitalité a bonité mista, a spojuje tak

komeréni a verejny zdjem. . komerce, sluzby
Distribuce vybavenosti a komercnich provoz( reaguje na potencial
Distribuce vybavenostia komerd 2gu _— [ ] byeten
jednotlivych mist. Nejvyhodnéjsi polohu pro aktivni parter vykazuji pre

devsim mista podél vyznamnych ulic a na narozich, nejméné vhodny je
pak pfirozené okraj zéstavby.

Zastavovaci systém musi byt schopny tyto provozy ve svém parteru
adaptovat.

DOPORUCENT:

e Nastaveni osnovy verejnych prostranstvi

e Distribuce aktivniho parteru dle miry méstskosti

Distribuce aktivniho parteru zcela logicky sleduje intenzitu Obr. Aktivni parter podél vyznamnych ulic a na ndrozich (Dejvice, Praha)

»méstskosti” Uzemi. Ve vyznamnych polohach je nezadouci

realizovat slepé fasady (viz vlevo obchodni diim Central v Mosté Na potencidl urbanni struktury reaguji i soudobé modely kompaktni
pii vyznamné méstské t¥de), ale naopak usilovat o pestré a ¥ivé zastavby, u kterych jsou v téchto mistech realizovany polyfunkéni domy
prostiedi (viz vpravo polyfunkéni ddm pfi nové realizovaném kombinujici sluzby, kancelafské provozy i bydlent.

namésti v Dolnich Bfezanech).

Modernisticky zastavovaci systém

Modernisticka sidlisté byla planovéna v zasadé jako monofunkéni
s lokaIni vybavenosti umisténou v samostatnych stavbach. Nahodila
distribuce drobnych provozl v parteru panelovych domu je nicméné
dtkazem existujici poptavky, ktera je v této strukture obtizné realizova-
telna — mezi zakladni prekazky patfi:

- majetkopravni poméry

- komplikovana vazba mezi stavbami a terénem (panelové systémy

nejsou schopné zohlednit terénni podminky)

- apredevsim neexistence Citelné osnovy verejnych prostranstvi,
na kterou by se tyto provozy mohly vazat

Obr. Most vs. Dolni Brezany

N aktivni parter
tichy okraj zastavby Zivé méstské centrum Obr. Ukdzka parteru v modernistické zdstavbé — panelové domy neumi
Obr. Distribuce aktivniho parteru sleduje intenzitu "méstskosti" tzemi zohlednit terénni konfigurace (Krasovskd, Plzeri)



DOPORUCENI:
e Vytvoreni osnovy verejnych prostranstvi

- Jeden z prvnich krokl pfi ndvrhu nové zéstavby v tzemi, aktivni
parter a distribuce sluzeb a vybavenosti se na tuto osnovu vaze
az nasledné

-V Uzemich s obtizné citelnou osnovou verejnych prostranstvi lze
zakladni urbanni kostru vytvorit pomoci vhodnych stavebnich
a terénnich Uprav, eventualné dostaveb

Obr. Vaulx-en-Velin, Lyon — realizace nové ulice se stromoradim a mlato-
vého namésti

e Stavebni upravy umoZzriujici vznik aktivniho parteru

a) ve vhodnych mistech Ize realizovat dostavby v parteru panelo-
vych domu

b) ¢asté vstupy do domd, velké okenni plochy, terasy kavaren,
markyzy, verandy, zalivy — tyto drobné stavebni Upravy
vyznamné podporuji vznik aktivniho parteru a zjemniuji hranici
mezi soukromym a verejnym prostorem

1.6 Vyskové usporddani
Omezeni anonymity prostredi

Vyskové usporadani staveb a proporce verejného prostoru vyznamné Kompaktni zastavovaci systém
ovlivriuji kvalitu obytného prostredi a jeho rezidenéni atraktivitu. Jsou

V kompaktni zéstavbé vyznacuji vicepodlazni stavby zpravidla mista
Uzce propojeny s charakterem lokality a mirou jeho méstskosti.

urbanné vyznamna — nachazi se v centrech vybavenosti a sluzeb a na

Vyska zastavby by méla sledovat charakter a potencial mista a reflekto- krizeni dopravnich tras, v nizsim méritku pak obvykle na nérozich,

vat napf. vyznamny verejny prostor nebo kfizeni dopravnich tras. v zakonéeni pohledovych os nebo podél parkl. Tento zplsob vystavby
umozriuje snadnou orientaci v prostoru a predvidatelnou lokalizaci
aktivit.



Obr. Podlaznost na ndroZich

Obr. Ukdzka prdce s podlaZnosti v kompaktni zdstavbé

Modernisticky zastavovaci systém

V modernistickém zastavovacim systému je podlaznost budov zpravidla
vysledkem kapacitnich pozadavk( (panelova sidlisté) pripadné limitd
(soucasna vystavba). Vyskové usporadani tohoto typu zastavby je vol-
------------ néjsi a Casto sleduje Cisté esteticko-kompozi¢ni principy.

------------ V nékterych pripadech panelovych sidlist je vysledovatelna koncepce
vyskového usporadani s budovami gradujicimi k lokalnimu centru (napf.
RUZovy Vrch v Karlovych Varech) —i pres tuto snahu je ale orientaéni
potencial vicepodlaznich budov ve volném prostoru pomérné nizky.
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Obr. Jan Gehl uvadi ztratu smysluplné vazby mezi clovekem a vnéjsim
prostorem od vysky 4. - 5. nadzemniho podlaZi

DOPORUCENI:
e Proporce ulicniho profilu

Exteriérovy prostor Ize vnimat jako dalsi ,mistnost”, kterou
¢lovék obyva. Prizplsobeni uli¢nich profild lidskému méfitku Ize
dosdhnout praci s fimsami staveb, ustoupenymi podlazimi nebo
uzavienim prostoru linii strom0.

Obr. Ukdzka prdce s podlaZnosti v modernistické zdstavbé

DOPORUCENT:

e Privétsich rekonstrukcich Ize uvaZovat i o sniZeni podlaZnosti
vybranych objektd.

Obr. Ukazka uli¢nich profila
e NiZsi podlaZnosti Ize lokalné docilit i pomoci drobnéjsich dostaveb
nebo doplnénim nové zdstavby.

* Realizace zvysené podlaznosti na ndroZich a vyznamnych mistech

Obr. Ukadzka dostavby polyfunkcniho domu v ndrozni poloze. Projekt je
soucdst revitalizace ¢dsti sidlisté Enschedelaan (Haag, Nizozemi, Van
Schagen Architecten)

e Prechod mezi odlisnymi vyskovymi irovnemi
Mezi typy zéstavby s vyrazné odlisnou podlaznosti je vhodné vytvorit
plynuly prechod.

Obr. Na schématu projekt vystavby bytovych domi na rozhrani 11podlaz-
nich panelovych domd a zdstavby rodinnymi domy (Saschendorf-Ma-
dlow, Cottbus, Némecko)



1.7  Koeficient podlaZnich ploch
Koeficient zastavené plochy

Koeficient podlaznich ploch (KPP) popisuje intenzitu zastavby v Uzemi.
Vyjadiuje pomér nadzemnich hrubych podlaznich ploch staveb k plose
Uzemi.

Koeficient zastavéné plochy (KZP) vyjadfuje pomér mezi zastavénou
plochou budov na pozemku k vymére tohoto pozemku.

Uvedené koeficienty patfi mezi regulativy (smérné nebo informativni)
Uzemné-planovacich dokumentaci, které stanovuji miru vyuziti Gzemi
(resp. objem stavebni hmoty). BEhem procesu pofizovani a zpracovani
napf. Gzemniho planu je nutné mit na paméti omezenou schopnost

téchto regulativd moderovat charakter vystavby — napt. identicky pro Rekonstrukce se nestanovuje
koeficient podlazni plochy umozniuje zastavbu vyrazné odlisnymi typy
struktur.

KPP 1,00 KPP 1,00

Obr. Odlisné charaktery zdstavby pri stejném koeficientu podlaZnich ploch

Tab. Srovndni vztahu koeficientu podlaZnich ploch k méritku jednotky
v riiznych typech zdstavby: ve stejném tzemi se hodnoty sniZuji od
mensich jednotek (blok) k vétsim jednotkdm (lokalita)
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Historickd zdstavba centra (Nové Mésto) 2,58 3,05 3,35
Struktura kompaktnich méstskych blokd (Vinohrady) 2,35 2,47 3,43
Struktura oteviené zdstavby (Pankrdc) 1,67 2,09 2,47
Modernistickd struktura (Jizni Mésto) 1,25 1,48 3,41
Tradicni nizkopodlaZni pfedmésti (Nova Liboc) 0,70 0,80 0,88
NizkopodlaZni kompaktni zdstavba (Fialka) 0,82 0,98 1,02
Nizkopodlazni individudini zdstavba (Nebusice) 0,38 0,45 0,48
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1.8

Rezidencni hustota
Posouzeni mnoZstvi obyvatel v tzemi

Mira rezidencni hustoty vypovida o efektivité nakladani s Gzemim
i s energetickymi zdroji.
Mira rezidencni hustoty ovliviiuje:

- ceny pozemkd

- naklady na vedeni infrastruktury

- obsluznost Uzemi systémem hromadné dopravy

- dostupnost a fungovani sluzeb v prijatelné vzdalenosti

- charakter lokality

- kvalitu obytného prostredi i ze socidlniho hlediska — jeji mira by
méla odpovidat ,,méstskosti” prostfedi i zpUsobu Zivota obyvatel
v daném Uzemi.

pro Rekonstrukce se nestanovuje

Nevyhody nizké miry reziden¢ni hustoty:
- pri¢ina vzniku prostfedi prevazné zavislého na automobilové
dopravé
- neumoznuje vznik adekvétnich vefejnych prostranstvi, ktera maji
stéZejni socialni a mentéIné-identifikacni vyznam

e Vliv miry rezidencni hustoty na fungovani mésta

30-40 ob./ha zévislost na automobilu
50 ob./ha minimum pro MHD
100 ob./ha pési dostupnost

Oteviena prostranstvi
Typologickd skladba
Podpora kvality a rozmanitosti verejnych prostranstvi

Otevrend prostranstvi oznacuji Sirokou skalu exteriérovych ploch — od
Cisté prirodnich po plochy intenzivné méstské.

Kompaktni zastavovaci systém

V tomto typu zéstavby se setkavame s tradi¢nimi tvaroslovnymi prvky,

Skladba otevrenych prostranstvi reflektuje charakter mista a miru jeho
urbanity:

- meéstské prostredi — namésti, park, méstska tfida, vnitroblok

které jsou obvykle snadno rozpoznatelné a pojmenovatelné — namésti,
ulice, vnitroblok, park aj. Jejich hierarchické usporadani Ize snadno
identifikovat a pojmenovat v rdmci nich také jemnéjsi prvky v Sirsi Skale
- napf. méstska trida, vyznamna ulice, lokalni ulice, obsluzna ulice.

- venkovské prostfedi — naves, alej, dviir
. namésti
III ulice

dvar

Srozumitelnost, riznorodost a Citelnost verejnych prostranstvi vyraz-
nym zpUGsobem ovliviiuje socidlni aspekty mista.

DOPORUCENT:

e Ndvrh nové zdstavby by mél obsahovat co nejpestrejsi Skalu
otevrenych prostranstvi charakterové adekvdtnich jejich vyznamu
v ramci sidla.

celomestsky Obr. Skladba otevrenych verejnych prostranstvi v kompaktni zdstavbé
vyznamné hlavni ndmésti meéstskd trida méstsky park feka
DOPORUCENI:
lokaIni park Byl s .y, , .
st oblast viznamnd ulice o e Sledovdni ndplné verejnych prostranstvi — podpora socidlni inte-
nabrezi rakce obyvatel, prdce s vodou a vegetacnimi prvky dle charakteru
predzahradky pfOStanStVi
centrum lokality / namésticko
P sdilené zahrady
lokalni ulice Lo, , ,
Modernisticky zastavovaci systém
vnitroblok
okint obsluznd ulice soukromé zahrady Modernisticky urbanismus z kvality otevieného prostoru ideologicky

vychdzi. Zkusenosti s realizaci této zastavby nicméné potvrzuji, Ze
kvantita ¢asto prevysuje kvalitu. Trefnym prikladem je Casto uzivané

a nejednoznacné oznaceni ,zelen” — v fadé pripadl se jedna o prostory
obsahujici nahodily mix urbannich i prirodnich prvkd, jejichZ kvalita,
vyznam a potencial je sporny.

urbanni prirodni

Obr. Graf skdly otevienych prostranstvi dle vyznamu v radmci sidla

Obr. Priklad typologickych druhd otevienych prostranstvi v kompaktni
zdstavbeé: predzahrddky a poloverejny prostor vstupu do domd, lokalni

pldcek (vice viz » priloha B.1.4_Principy reseni v meéritku mésta) Obr. Skladba otevienych verejnych prostranstvi v modernistické zdstavbé
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DOPORUCENT:

e Proména ,ploch”v,mista”

Obr. Ndvrh upravy sidlisté v Jilemnici. PGvodni monotdénni plocha vegetace
je proménéna v zahrady, stromoradi, cesty, poldr a jezirko (UNIT
architekti).

Obr. Priklad nove realizovaného ,mista”v prostredi sidlisté - ,sad” listna-
tych stromu (Leinefelde)

2.2 Hierarchie miry soukromi

Overeni charakteru venkovnich prostranstvi

Popisuje miru pfistupnosti a intimity jednotlivych prostor, ale i zplsob Kompaktni zastavovaci systém
jejich kontroly a spravy. Na rozdil od legislativniho pojeti vefejného V zéstavbé z 19. stoleti Ize dobre identifikovat plochy vefejné (ulice)
a soukromého prostoru jsou timto zptsobem popsény prostory z hle- a polosoukromé (vnitrobloky), méné &astéji poloverejné predzahradky.

diska jejich mentalniho vnimani a skute¢ného uzivani. ) i , o, Y . N
Soudobé systémy zéstavby (zejména zahranicni) zahrnuji daleko ¢astéji

Vyznam: také poloverejné vnitrobloky.
- .Sc‘hopn‘ost'pracovat' s pInou Skélou tECht‘? prosEcgr z h'?diSKa Obvyklé je ¢lenéni na soukromé (polosoukromé) a verejné. S ohledem
JGJICh d|§tr|buce, orientace a 50U5|€‘d”05‘f[ umoznuje vyznam- na podporeni socialni interakce a kontrolu prosttedi je vhodné posilit
nym zplsobem moderovat kvalitu obytného prostredi, zpGsob prostorovou rozmanitost prostredi.

a intenzitu jeho uZivani a rezidencni atraktivitu.

- ldentifikace obyvatel s prostfedim i za hranicemi svého bytu vede PR R
k posileni bezpec¢nosti lokality a prevence krimindlné patogen- ’
nich jev e Posileni prostupnosti kompaktni zdstavbou
e Podpora vzniku poloverejnych vnitroblokd a dvord s rezZimem
(napr: moZnost uzavieni na noc), posilujici celkovou obytnou

Z hlediska miry soukromi rozlisujeme tyto kategorie: . o
kvalitu prostredi

Soukromé prostory

o . * Vhodné kombinovat s doplnénim celkové vybavenosti mista

- prostory prirazene kjedné bytove !eantc_e (napf détskd hristé, sportovni aktivity, spole¢enské aktivity, parky
- vymezené nejen charakterem, ale i viastnicky s programem, mista pro sousedské setkdni apod.)

- zahrada rodinného domu, predzahradka bytu

Modernisticky zastavovaci systém

Skéla zastoupenych ploch je z hlediska miry soukromi vyrazné nizsi.
Kromé polosoukromych aredlt skol a skolek je redukovana prakticky jen
na plochy verejné.

DOPORUCENT:

e Promeéna verejného prostoru v plochy s odlisnymi zplsoby uZivdni
a mirou soukromi

Obr. Soukromé zahrady naplriuji poptdvku po bydleni i ve vétsich méstech
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Polosoukromé prostory

-z hlediska zakladni pfistupnosti jsou stale soukromé (tedy
verejné nepfistupné), ale zarover jsou sdilené — obvykle nékolika
bytovymi jednotkami

- pristup pro Sirsi, ale jasné vymezenou skupinu lidi

- spolecnd zahrada nebo dvir bytového domu

. zastavény . soukromy . polosoukromy . poloverejny verejny

Obr. Ve stdvajicim prostredi sidlist Ize pomoci dostaveb i drobnych sta-
vebnich dprav vytvorit Sirsi Skdlu prostor s riznymi zptsoby uZivani
a mirou soukromi (Karlovy Vary, skolni projekt FA CVUT)

Nastroje:

Obr. Polosoukromd zahrada mezi bytovymi domy (Vackov, Praha) — bez- » vymezeni prostoru pro polosoukromé predzahradky domu
pecné misto pro pobyt malych deti

Poloverejné prostory

- méné svazany s typem vlastnictvi, jejich vymezeni je mékéi

- prostory obecné pristupné, ale s jistou mirou omezeni: stanoveni
rezimu uzivani (napf. pfistupny vnitroblok, ktery se ale na noc
verejnosti pravidelné uzavird), nebo je tento prostor vyjadren
pouze v symbolické roviné — pristupné prostory, které svym cha-
rakterem naznacuji pfislusnost k urcité skupiné obyvatel (napf.
z okolnich domu v bloku), a jsou tak podrobeny zvy$ené socialni

kontrole
- vnimani polovetejnych prostor je relativni, zavisi zpravidla na Obr. Ukdzka revitalizace predprostoru panelového domu (Vaulx-en-Velin,
subjektivnim posouzeni; o charakteru takového prostoru rozho- Lyon)

duji ¢asto detaily (napf. nizky Zivy plot ohranicujici predprostor
domu nebo jesté jemnéjsi vymezeni charakterem parteru)

» vytvoreni soukromych teras v pfizemi domu

Obr. Ukdzka revitalizace sidlisté v Leinefelde — prizemni byty jsou dopInény

Obr. Poloverejny vnitroblok v kompaktni zdstavbé fadovych domd (Haag, 0 soukromé terasy
Nizozemi)

Verejné prostory » realizace exteriérovych ploch umoznujici soukromé uzivani

- definované na zékladé skutecné verejné pristupnosti

DOPORUCENT:

« Sirokd skdla ploch s odlisnou mirou soukromi umoZriuje $irokou
Skdlu aktivit
Poloverejné vnitrobloky vytvari bezpeény prostor s vyssi mirou
socialni kontroly. Polosoukromé prostory nabizi bezpe¢né misto
pro pobyt malych déti. Soukromé zahrady naplriuji poptavku po
bydleni i ve vétsich méstech.

Obr. Nové realizované zahrddky se zazemim (Vaulx-en-Velin, Lyon)

D ey » vytvoreni polosoukromého vnitrobloku uzavienim prostoru nebo
. soukromy dostavbou
. polosoukromy
. poloverejny
verejny
27% 24% 6% 4% 39%
[ I

Obr. Skdla zastoupeni ploch z hlediska miry soukromi v soudobém modelu

) Obr. Polosoukromy vnitroblok na sidlisti vznikl uzavienim prostoru mezi
zdstavby (Erlangen)

dvéma paralelné umisténymi domy (Morgenstond-zuid, Haag)
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2.3 Osnova verejnych prostranstvi

Overeni ndvaznosti novych verejnych prostranstvi na jejich stavajici
strukturu

Verejna prostranstvi predstavuji podmnoZinu otevienych prostranstvi.
Tvori zékladni organizacni kostru sidla — jejich Zivotnost je vyrazné delsi
nez zivotnost podrizenych jednotek — parcel a staveb .

Verejna prostranstvi nelze nahlizet jako samostatné entity. Utvari
kontinudlni, hierarchicky uspofadany systém center, linedrnich prvkd

a ploch v Siroké charakterové skale. Fragmentace tohoto systému nebo
nejednoznacnd artikulace jednotlivych prostor degraduje zékladni
urbanni kvalitu mésta.

Pravé verejna prostranstvi predstavuji jeden z hlavnich nastroj pro-
storové organizace sidel, ktery maji mésta a obce k dispozici a kterymi
mohou napliiovat svou roli — tedy héjeni a prosazovani verejného
zajmu. Uginny prostor pro naplfiovani tohoto cile mé rozsah od Urovné
celoméstské — systémové, po Uroveri méstského detailu, pficemz pri
kazdém, byt dil¢im zasahu je tfeba mit na zfeteli celé méfitko této
plsobnosti.

DOPORUCENT:

e Navdzdni nové vystavby na stdvajici osnovu verejnych
prostranstvi

Verejnd prostranstvi nelze nahlizet jako samostatné entity. Aby
mohla fungovat, je tfeba je zapojit do stavajici sité.

\_)\__/—\

Obr. Priklad nové zdstavby bez vhodného napojeni na osnovu verejnych
prostranstvi sidla.

Obr. Priklad zapojeni nové zdstavby do stdvajici osnovy verejnych prostran-
stvi.

2.4 Podil verejného prostorou
Overeni podilu verejnych ploch

Podil vefejnych prostranstvi k celkové plose lokality Uzce souvisi s cha-
rakterem Uzemi. Lze z néj odvodit pribliznou intenzitu déjl a koncent-
raci osob ve verejném prostoru, a také ekonomickou narocnost, ktera
souvisi s jeho spravou.

DOPORUCENT:

e Vhodné zvolené méritko

V praxi je tfeba se vyhnout predimenzovanym navrhdm ve-
fejnych prostranstvi a zvolit velikost adekvatni urbanni situaci
a predevsim lidskému méritku.
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Systém verejnych prostranstvi je Uzce spjat s typem zastavovaciho
systému. Zatimco v tradi¢né strukturovaném meésté je organizacni
pUsobnost verejného prostranstvi vzhledem ke stavbam jasné cCitelna,
u modernistické zastavby takovy vztah prakticky neexistuje a formovani
kvalitnich verejnych prostranstvi je v takovém typu zéstavby znacné
ztizené.

DOPORUCENT:
e Nalezeni a artikulace osnovy verejnych prostranstvi

Do prostredi modernistickych sidlist Ize vloZit osnovu verejnych
prostranstvi, na kterou méze budouci rozvoj zastavby reagovat.

Obr. Nové realizovand ulice ve stredu sidlisté. Viyznam urbdnni osy
potvrzuji tradicni meéstské detaily — podélné parkovani a stromoradi.
(Vaulx-en-Velin, Francie).

Obr. Navrh nového centrdlniho prostoru v misté stdvajici dopravni ko-
munikace. Jeho vyznam je potvrzen dlaZbou a vyvysenim na urovern
chodniku. (Jilemnice, UNIT architekti).

Modernisticky zastavovaci systém

Cilem je zefektivnéni spravy verejnych ploch ve prospéch jejich kvality.

DOPORUCENT:

e Redukce verejnych ploch ve stdvajicim prostredi modernistické
zdstavby

Snizeni podilu verejnych prostranstvi maze byt dosaZeno pomoci
drobnych dostaveb a transformace ploch v mista s odlisnymi
zpUsoby uzivani a hierarchii soukromi (zahradky, predzahradky
apod.).



100 m

PRAHA
1259 tis. ob.

Staroméstské namésti
120 m

BRANDYS NAD LABEM-STARA BOLESLAV
18,5 tis. ob.

Masarykovo nameésti

80 % 58 %
65m

Obr. Priklad redukce verejnych prostranstvi v ramci revitalizace sidliste
v Jilemnici (UNIT architekti).

100 m STEKNIK » Viz Mésto — 2.2 Hierarchie miry soukromi
17 obyvatel
naves
30m

Obr. Schéma velikosti ndmésti / ndvsi vybranych sidel

e UdrZitelné mnoZstvi verejnych prostranstvi

Volba efektivniho zastavovaciho systému pfi navrhu nové
zéstavby.

<
W

&

Obr. Zdanlivé optimdlIni podil verejnych prostranstvi v suburbdnni zdstavbé
(Nebusice, 36 %) vychdzi pfi pfepoctu na obyvatele vysoce neefek-
tivné. Davodem je v tomto pripadé nizkd rezidencni hustota. Zde
v porovndni se soudobym modelem kompaktni zdstavby v Erlangenu.

2.5 Zastoupeni prirodnich prvki

Podpora celkové kvality prostredi a posileni vlivu prirodnich prvkid na
vztahy v uzemf(

Parametr ma predevsim kvalitativni rozmér a Uzce souvisi s typem Kompaktni zastavovaci systém

a charakterem zastavby. Nelze ov3em posuzovat zastoupent pfirodnich V prostredi historického méstského jadra Ize ocekavat pomérné nizké
prvkd v absolutnich hodnotéch, ale spise popsat potencialy a deficity zastoupent piirodnich prvkd, které je dané historickym vyvojem a je
jejich skladby, distribuce a organizace. v souladu s pevné ukotvenou identitou mista. V zastavovacim systému

grunderského typu je zastoupeni prirodnich prvkd predevsim otazkou
prostorovych moznosti a v radé pripadu pravé tento typ zastavby po-

skytuje prostor pro jejich intenzivnéjsi distribuci (realizace stromoradi
v ulicich mezi uzavienymi bloky).

Vyznam pfitomnosti pfirodnich prvkd v urbanizovaném prostredi:

- Bezprostfedné ovliviiuji rezidencni atraktivitu jednotlivych lokalit
vCetné socidlnich vazeb v nich se realizujicich.

Vyznamnym zpdsobem méni mikroklima — stromy, vegetace
a vodni prvky maji schopnost regulovat extrémni teploty ve

méstech a pomahaji kompenzovat negativni dopady automobi- Modernisticky zastavovaci systém

lové dopravy. Prostor pro zlep$eni kvality obytného prostiedi sidlist spociva prede-
- Hraji zésadni roli pFi feseni aktuélnich otazek udrZitelnosti mést- viim v jasngjsi artikulaci Siroce zastoupenych pfirodnich prvki a jejich

ského prostredi, jako je napf. jeho prehfivani prostorové reorganizaci — napt. vytvoreni systému intenzivnich a po-

jmenovatelnych prirodnich prvkd, redukce jejich nadbyte¢nych casti —

- Vytvafi hierarchicky usporddany systém tvoreny uzly (parky) . , P -
kfoviny a naletové dreviny aj.

a linedrnimi prvky (stromoradi).

DOPORUCENI:
DOPORUCENI: e Redukce verejnych ploch ve stdvajicim prostredi modernistické
e Systémové propojeni prirodnich prvkd zdstavby
Stejné jako na vyssich Urovnich systému ekologické stability Zejména v prostredi historické kompaktni zastavby je vhodné
(USES) je i na méFitkové trovni sidla vhodné spojovat jednotlivé usilovat o intenzivnéjsi zastoupeni prirodnich prvk (stromofa-
prirodni prvky (uzly a linie) do komplexniho celku. di) a vcas koordinovat Upravy inZenyrskych siti tak, aby byl pro

budouci vysadbu stroma vymezen prostor.
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3.2

Obr. Schéma systémového propojeni

Doprava
Konektivita

Posileni orientace a bezpecnosti prostredi

Vyjadfuje mnoZstvi a kvalitu jednotlivych propojeni s urbanni siti sidla.

Vyznam:

- delsi cesty omezuji vali vyuzivat pési pohyb — tim dochazi ke snizeni
bezpecnosti provozu z hlediska pfirozené socialni kontroly a obecné
k redukci Zivotaschopnosti lokality

DOPORUCENT:
* Intenzivni propojeni nové zdstavby se sidlem

MnoiZstvi a kvalita propojeni nové zastavby se sidlem ovliviiuje
jeji zivotaschopnost.

Obr. Priklad zdstavby s nizkou konektivitou (Jenstejn) a vysokou konektivi-
tou (Louny)

* Krdtka spojeni a vétsi mozZnost vybéru cest

Toto feSeni podporuje pési pohyb obyvatel a posiluje bezpe¢nost
lokality.

Usporadadni

Organizace dopravnich cest a jejich usporadani na méritkové drovni
uli¢niho profilu vyznamné ovliviiuje kvalitu obytného prostredi. Dotyka
se nejen jeho fyzickych atributld — soucasné determinuje déje, které se
ve vefejném prostranstvi mohou odehravat, a podporuje, pfipadné dis-
kriminuje urcité skupiny uZivateld na Gcasti pfi téchto déjich v primarné
sdileném prostoru.
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Obr. Zastoupeni prirodnich prvkt (stromoradi) v ulicnim profilu

DOPORUCEN:
e [okalizace socidlniho bydleni do mist s vysokou konektivitou

Znacna Cast uzivatell socialniho bydleni muZe zahrnovat osoby
se snizenou mobilitou (jak primo fyzickou, tak napriklad bez
vlastnictvi automobilu). Je tedy nutné se vyvarovat lokalizaci
socialniho bydleni do mist s nizkou konektivitou.
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Obr. Sidlisté Chdnov v Mosté s vyrazne nizkou konektivitou, které je od
mésta oddélené rychlostni silnici.

Modernisticky zastavovaci systém

Tradi¢ni ortogonalni sit poskytuje zpravidla pfima spojeni a vétsi moz-
nost volitelnych cest — ma tedy vysokou konektivitu.

Naproti tomu krivocara uli¢ni sit typicka pro modernistickou a subur-
banni individudlni zastavbu vytvari spojeni nepfimd s omezenym
mnozstvim vybéru cest — ma nizkou konektivitu.

DOPORUCENT:

e Vlytvoreni srozumitelné a propojené komunikacni sité posilujici
prirozenou schopnost se v misté orientovat

Z hlediska zastavovaciho systému lze rozlisit zpravidla integrované
dopravni cesty v uli¢ni siti kompaktniho mésta a segregované dopravni
cesty v prostredi modernistické zastavby.



3.3

Podstatou optimalniho usporadani dopravnich cest je skloubeni funké-
nich pozadavk( s podminkami pro vznik kvalitniho sdileného (event.
pobytového) prostoru. Pouhé spinéni technickych a legislativnich
poZadavkU a jejich mechanické napliiovani zpravidla nevede ke zvyseni
kvality prostiedi, naopak ji ¢asto degraduje.

S tim souvisi i optimalizace feseni dopravy v klidu, jeZ miZze ve zvysené
mite vyznamné negativné ovliviiovat socialni vztahy v misté. » priloha
B.1.4_Principy reseni v méritku mésta

P¥i lokalizaci socidlniho bydleni je obzvlasté vhodné uvazit, zda je uspo-
radani dopravnich cest privétivé i ke slabsim a zranitelnéjsim skupinam
uZivateld (seniofi, hendikepovani) a zda nediskriminuje jiné zpGsoby
dopravy ne?Z individudIni automobilovou dopravu (tykad se domacnosti,
které nevlastni automobil).

Prostupnost

Stanoveni optimalni miry prostupnosti uzemim
Prostupnost popisuje mnozstvi a délku jednotlivych Usekl cestni sité
v Uzemi.
Vliv prostupnosti:

- Bezprostredné ovliviiuje rezidencni atraktivitu lokality.

- Omezend moznost volby nebo dlouhé a nepfijemné Useky cest
vyznamné snizuji vali obyvatel k chlizi nebo k jizdé na kole, snizuji
miru jejich fyzické aktivity a podporuji individualni automobilo-
vou dopravu.

Volnéjsi prostupnost by méla byt zajisténa zejména pro pési a cyklistic-
ky pohyb jakoZto druhy pohybu s nejmensimi prostorovymi a energe-
tickymi nédroky.

DOPORUCENI:
e Ndvrh bloka se sekunddrni prostupnosti
Doporucéena prostupnost Uzemim v zavislosti na velikosti blok:
- bloky < 100 x 100 m — sekundarni prostupnost neni nutna
- bloky o délce > 150 m — zajisténi sekundarni prostupnosti

- Superbloky — sekundarni prostupnost a poloverejné vnitfni
prostory

=— T

Obr. Schéma — bloky presahujici 150 m by jiz mély mit zajisténou sekun-
ddrni prostupnost pro pési

Ukdzky FeSeni sekunddrni prostupnosti » priloha B.1.4_Principy resenf
v méritku mésta

Obcéanska vybavenost a sluzby
Diverzita a distribuce
Posileni verejné vybavenosti a pracovnich prileZitosti v misté

Vytvoreni zivého méstského prostredi poskytujiciho Siroké spektrum
vyhleddvanych aktivit a sluzeb v dostupné vzdalenosti a nabizejiciho
mnozstvi sociadlnich interakei (takové prostredi tvori zéklad konkurence-
schopnosti a rezidencni atraktivity jednotlivych sidel).

Vyhlaska ¢. 501/2006 Sb. (o obecnych poZadavcich na vyuZivani zemi)
- stanoveni zakladnich poZadavk( na plochy obcanské vybavenosti.

Diverzita a intenzita funkéniho mixu se odviji od velikosti sidla, ekono-
mického potencidlu regionu a hustoty osidleni.
- rezidencni hustota predstavuje jeden ze zakladnich predpokladd
lokalizace potfebné vybavenosti, ktery mohou ovliviiovat obce
skrze dostupné Uzemné-planovaci nastroje
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Kompaktni zastavovaci systém

Pfi Upravach usporadani dopravnich cest v prostredi kompaktniho més-
ta Ize predpoklddat, Ze hlavnimi nastroji se stanou stavebni prostorové
Upravy jednotlivych tras na Urovni méstského detailu, které zajisti jejich
bezproblémovy soubéh (Sirokd skala drobnych dprav regulujicich napr.
rychlost automobil(, kfizeni pésich a automobilovych cest aj.).

Modernisticky zastavovaci systém

V prostredi modernistické zdstavby komplikace spojené s krizenim
dopravnich cest zpravidla nenastavaji, prostor pro Upravy usporadani
dopravy leZi ve vyssi méritkové Urovni —tedy v reorganizaci dopravniho
systému, ktery zasadnim zptsobem determinuje Citelnost a adaptabili-
tu celé urbdnni struktury.

Kompaktni zastavovaci systém

V prostredi kompaktniho mésta je v pripadé stavebnich blokd potreba
zajistit adekvatni sekundarni (pési) prostupnost.

Modernisticky zastavovaci systém

Velké a dlouhé panelové domy mohou i v relativné prostupném pro-
stredi sidlist negativné ovlivriovat pfirozenou prostupnost tzemim.

DOPORUCENT:

e Strukturovdni zdstavby s ohledem na pési prostupnost prostred-
nictvim stavebnich zdsahd v rémci celkové organizace prostredi.

Kompaktni zastavovaci systém

e Stdld podpora mixu bydleni, pracovnich prileZitosti a verejné
vybavenosti

Modernisticky zastavovaci systém

e Vytvoreni podminek pro pfirozenou distribuci vybavenosti
a sluZeb

» |dentifikace zakladni urbdnni kostry a jeji architektonicka
artikulace



- Zaoptimalni hranici fungovani sluzeb v perifernich oblastech
mést byva obvykle uvadéna hustota 80-100 ob./ha.
» Mésto_1.8

V anglosaské literatufe je uvddéna nasledujici doporucend vzdalenost

sluzeb a aktivit pro minimalni hustotu osidleni 60 ob./ha.:
do 400 m mistni obchod

zastavka autobusu

do 600 m Skolka
zékladni skola
do 800 m komunitni centrum / lokaIni centrum v podobé
nameésti
posta
hospoda
do 1000 m zdravotni stfedisko
do 1500 m stfedni Skola
do 2000 m centrum Ctvrti

obchodni centrum / supermarket
centrum volného casu

Posouzeni optimalni distribuce klicovych aktivit a sluzeb je nutné vztah-

nout k vy$simu méfitku — sidlu.

Ve stejném typu zastavovaciho systému bude totizZ intenzita jejich
zastoupeni odlisna na krizeni vyznamnych dopravnich tras a napf. na
okrajich zastavby. Kritérium proto nesleduje intenzitu distribuce v posu-
zovaném Uzemi, ale schopnost zastavovaciho systému tyto provozy ve
své strukture adaptovat.

DOPORUCENI:
e Lokalizace socidlniho bydleni v dostupné vzddlenosti vybavenosti
a sluZeb
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Obr. Schéma dostupnosti vybavenosti. Prevzato z ,Sustainable Settlements

Guide’, Andrew Wright Associates.

e Volba zastavovaciho systému s adekvadtni hustotou
V pfipadé nové vystavby je zakladnim faktorem ovliviiujicim
dostupnost vybavenosti a sluzeb dostatecnd hustota zvoleného
zastavovaciho systému — pouze dostate¢né silna poptavka mize

garantovat Zivotaschopnost zdkladnich sluzeb v dochazkové
vzdalenosti.
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Obr. Schéma identifikace zdakladni urbénni osy

» Dostavby novych polyfunkénich domd, vybavenosti apod.

» Uprava parteru panelovych dom& umozriujici pfirozenou
distribuci sluZeb

* Prubézné doplriovani pracovnich pfileZitosti i verejné vybavenosti
(dle mista)
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Daniela Spirkov ‘

C/ EVALUACE

Anotace

Kapitola predstavuje systém hodnoticich kritérii rozdélenych do ¢tyr zaklad-

nich skupin: Ekonomické (nakladové), Prostorové (architektonické, urbanis-

tické, infrastrukturni), Socioekonomické a Environmentalni. Systém umoznu-
je posoudit vyvaZzenost jednotlivych projektl a zamérd sociadlniho bydleni.
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C.1 Uvod

Bydleni je jednou ze zakladnich lidskych potreb, jeho
kvalita urcuje mj. sociadlni mobilitu, schopnost reproduk-
ce, socialni status, zdravi a dal$i parametry ovliviujici
kvalitu Zivota, a soucasné je jednim z aspektl socialni
soudrznosti. Projekty socialniho bydleni proto maji dopad
a mohou plnit i fadu dalSich strategickych zamér( obce

a pokryvat dalsi oblasti vefejného zajmu, nez je pouhé
uspokojeni minimalniho ramce Zivotni potreb. S ohledem
na svlj investi¢ni rozsah maji projekty socialniho bydleni
Casto potencial stat se klicovymi méstotvornymi aktivitami
zohlednujici strategické zaméry obce a naplfiovat verejny
zajem v SirSim spektru aktivit. Bydleni pfitom patti do
skupiny tzv. komplexnich jevd, které zasahuji rlizné slozky
lidského Zivota. Kvalita bytovych projektd proto spociva ve
vyvazeném pfistupu v sirokém spektru jev(.

Kapitola proto predstavuje uceleny systém hodnoceni
jednotlivych projektl obsahujici celou skalu rozlicnych
oblasti Zivota. Hodnotici systém je pfitom koncipovan

tak, aby pokryval predevsim oblasti a zajmy, které nejsou
vyznamné chranény zadnym stdvajicim legislativnhim opat-
fenim Ci predpisem. Naopak oblasti a zajmy, které takovou
zakonnou ¢i obecné predpisovou ochranu pouzivaji (napf.
oblast energetické naro¢nosti budov), nejsou zastoupeny
vlbec (napf. oblast pamatkové péce). Systém indikatord
proto jistym zpUsobem vyvazuje rlizna kritéria hodnocenf
projektl a zohledruje v mnoha pripadech nejriznéjsi
,méekka“ planovaci kritéria, jejich vyznam pro kvalitu
bydleni je vSeobecné pfijiman, presto vSak nejsou — ¢asto
pro obtiznou kvantifikovatelnost — obsahem néjakého
konkrétniho predpisu ¢i opatreni.

Systém hodnoticich kritérii ma byt pruznym nastrojem,
které mohou obce v fadé ohledl pfizplsobit mistnim
okolnostem ¢&i specifickym podminkam. VZdy je vSak
potfeba brat ohled na vyvaZzenost jednotlivych skupin
indikdtord.
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C.2 Soubor evaluacnich indikatoru

UzZiti této ¢asti metodiky v rozhodovacim a planovacim
procesu je evaluacni, tj. je zde pouzita metoda evaluace:

e interni (tedy investorem realizovana), alternativné
smisena,
e formativni (tedy pred zahdjenim projektu),

e vyuZivajici primarni data investora i sekundarni data
tykajici se Uzemi dalSich prostorovych, environmental-
nich, socialnich a ekonomickych souvislosti.

Metodicky evaluace respektuje hlavni evaluacni kritéria,
tzv. pravidlo 5U:

e Ucelnost,

e Udinnost,

e Uspornost,

e uZite¢nost

e udrZitelnost.

K témto evaluacnim kritériim jsou pak prifazeny deter-
minanty ovliviujici ekonomickou analyzu a rozhodovaci
procesy o formé zajisténi socialniho bydleni. V ramci

pre-evaluace se pocita se zafazenim standardni SWOT
a PESTLE analyzy do této metodiky.

Seznam determinant(, které ovliviiuji ekonomickou analy-
zu a rozhodovani o formé zajisténi socidlniho bydleni.

¢ Nazev indikatoru/komponenty
e Vlyznam (Skala, (ne)podminujici)
¢ Kvantifikace/identifikace pInéni, typ opatfeni

¢ Vazba na jiné politiky/strategie, pfipadné provazba na
jiné indikatory.

Rozsiteny popis evaluacnich determinant(:

e Specifikace pfedmétu evaluace

e Popis kontextu

e Popis evaluac¢niho postupu

¢ Obhajitelnost kritéria, vazba na jiné dokumenty
e Validita informaci

e Reliabilita informaci

e Zplsob vyhodnoceni informaci

e Zajisténi nestrannosti a ospravedInitelnosti

e Meta-evaluace

V SirSim kontextu by indikdtory mély zohlednit takeé:

¢ Realitu makroekonomickych dopad/trend( vyplyvaji-
cich z podpory bydleni na trh nemovitosti, trh najem-
ného, obecnou kvantifikaci negativnich/pozitivnich
dopad (dph, SD, elasticita poptavky a nabidky).



e Popis dalSich relevantnich aspektl — mj. socioekono- Seznam zkratek
mické parametry obyvatel a jejich kvantifikace, vliv
verejné podpory, pravni subjektivita investora, typ BAT Best Available Technology

podpory (soc. a azylovd, podpora nadjemniho bydlen, BIM Building Information Modeling
vlastnického bydleni, rekonstrukce BF, regionalni ostat-

) L , A CBA Cost—benefit analyza
ni) a komparativni analyza (EU, komercni vystavba) ve
formatu integrované SWOT a PESTLE analyzy. (302 ?Xid uhlicity
CKA Ceskd komora architektd
Indikatory jsou integrovany do Ctyr skupin: ?NB ?eSké narodni banka
CR Ceska republika
1. Prostorové EK Evropska komise
2. Socialni ES Evropské spolecenstvi
3. Ekonomické EU Evropska unie
4. Environmentalni IPR Institut planovani hlavniho mésta Prahy
IROP Integrovany regionalni operacni pro-
gram
KOM Dokument Evropské komise
Popis, odlvodnéni a dalsi parametry vSech indikator( jsou MMR Ministerstvo pro mistni rozvoj
shrnuty v navazujicich tabulkach. MSP Maly a stfedni podnik
Nmet Certifikovand metodika
NPU Narodni pamatkovy Ustav
NzU Nova zelena Usporam
OPZ Operacni program Zameéstnanost
OPZP Operaéni program Zivotni prostfedi
OZE Obnovitelné zdroje energie
PSP Prazské stavebni predpisy
RP Regulacni plan
SBT Smart Building Technologies
SFRB Statni fond rozvoje bydleni
SFZP CR Statni fond Zivotniho prostredi Ceské
republiky
SME Small and Medium Enterprise
TZB Technicka zafizeni budov
UNESCO Organizace OSN pro vzdélani, védu
a kulturu
UPD Uzemné planovaci dokumentace
S Vysoka gkola
VI Vefejna vyzkumna instituce
ZNZ Zakon o vefejnych zakazkach

» VWychozi pfedpoklady rozhodovaciho algoritmu viz Priloha C
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Prostorové indikatory

Prostorové indikatory zahrnuji vybrané architektonické, Seznam a oznaceni prostorovych indikatord:
urbanistické a infrastrukturni aspekty projektu ovliviu-

jici jeho vyslednou kvalitu. Paradigma vefejného zajmu

a0l Kvalita architektury

nezahrnuje jen potfebu efektivni a transparentni realizace a02 Zachrana cenné historické stavby

vystavby podporovaného dostupneho a socialniho bydle- a03 Zkvalitnéni a kultivace vefejného prostoru
nl, al? ta_],k(? pot’rebu vytvgret ku,lu_”m qed'CtV' d uvdrzolvat a04 Zaclenéni do souvislého, kompaktniho Uzemi
to stdvajici. V této oblasti by stat jako investor mél hrat o .

podstatnou roli a postupovat osvicené a progresivneg, a05 Napojeni na verejnou dopravu

protoZe do oblasti rezidenéni vystavby v poslednich cca 25~ a06 Zaclenéni do pamatkove chranéného uzemi
letech zasahuje obvykle jen v roli reguldtora soukromych a07 Implementace BAT nebo SBT

investic. a08 Spoluprace s VVI/VS sektorem pfi projektu
Viybér prostorovych indikator( respektuje aktudlni pohled a09 Standard pro handicapované

na strukturu sidel, jejich environmentalni, ekonomickou alo Dal$i vybaven/ bytu

a socialni udrZitelnost a presvédceni, Ze verejné zakazky a1l Vyuziti BIM pro projekéni prace

by mély byt katalyzatorem progresivnich a nadstandardné

kvalitnich reseni.

Aplikace prostorovych indikatort ma za cil zkvalitnéni

Maximalni pocet bod, které Ize ziskat: 25

fyzického verejného prostoru, zlepSeni stavebni kultury Minimalni mnozstvi bodt: 9
a implementaci modernich projekénich metod.

Vyznam prostorovych indikator( je determinovan jejich
vlivem na kvalitu stavby a vefejného prostoru s tim, ze
vétsi vyznam maji ty parametry, jez indikuji aplikaci ve
vztahu k bézné praxi a predmétnému legislativnimu ramci
nadstandardnich postup( a pfistupd.

a01 Kvalita architektury
Specifikace predmétu | Posouzeni architektonické kvality projektu véetné jejiho kreativné inovacniho potencialu, dosa-
evaluace | zeného emocionalniho komfortu.

ZvysSovani stavebni kultury.

Zaclenéni stavby do okoli.

Zdtvodnéni a kontext

Verejné investice by mély pfispivat ke zvySovani Urovné stavebni kultury a podporovat vznik
kulturniho dédictvi. Pfesto, Ze vybér projektanta Ize realizovat rliznym zplsobem, s ohledem na
verejny zajem je nejvhodnéjsi organizace verejné zakazky tak, aby ji pfedchazela soutéz o navrh
(architektonicka soutéz) ¢i obdobné vybérové fizeni cilené na vybér nejvhodnéjsiho autora
navrhu a optimalniho reseni.

Architektonicka soutéZ nebo jind komparativni metoda vybéru projektu je dle empirické zkuse-
nosti prostfedkem k dosazeni komplexné pojaté vysoké kvality stavby. Jde o historicky provéreny
model umoznujici vybér z vice riznorodych reseni.

Tato metodika stanovuje doporuceni a limity pro konkrétni navrhy feseni a jejich hodnoceni.
Bézné uzivana kritéria vyhodnocovani verejnych zakazek nepodchycuji komplexnost estetického,
dispozi¢nim, funkéniho a stavebné-konstrukéniho reseni stavby.

Souté? se v architekture vyuziva tradi¢né a vybér optimalniho ndvrhu touto formou je v nasem
civilizaénim okruhu osvédcenou praxi rozhodovani verejnych instituci bez ohledu na povinnost
touto cestou postupovat. SoutéZe samotné jsou pak dlleZitou soucasti rozvoje stavebni kultury
a architektury obohacujici odborny diskurs.

Kvalifikovany vybér autord stavby je také predpokladem, Ze z verejnych zdrojd financovana
vystavba prispéje k tvorbé kulturniho dédictvi. Tyka-li se soutéz verejného prostranstvi, jde

i 0 podporu participace.

Veskeré poZadované aspekty stavby je vhodné specifikovat v zdvaznych soutéznich podminkach,
do znacné miry i za pomoci této metodiky.

Wznam

3, klicovy
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Navrhovand skadla

(3—2—-1-0; klicovy — podstatny — podpurny — indikator se neaplikuje)

Zpusob vyhodnoceni/popis
evaluacniho postupu

Souté? o navrh (architektonicka souté?) splfiujici pravidla CKA pro poradani architektonickych
SOUtézi.

Ocenéni projektu v relevantni architektonické soutézi.

Realizace soutézniho workshopu.

Vybér feseni odbornou komisi zohlednujici reference a odbornou specializaci autora a spoluau-
tor(.

Kvantifikace/identifikace
plnéni, priklady opatreni

Binarni: ano — ne/realizace architektonické soutéze dle pravidel CKA, soutéZniho workshopu,
zapojeni odborné komise.

Vazba na jiné politiky/strate-
gie/dokumenty

Politika architektury a stavebnf kultury CR (MMR).
Soutézni rad CKA.
Manual Architektonické soutéze CKA.

Vazba na dalsi indikatory

Zachrana cenné historické stavby (a02).

Zkvalitnéni a kultivace verejného prostoru (a03).
Zaclenéni do souvislého, kompaktniho Uzemi (a04).
Zaclenéni do pamatkové chranéného uzemi (a05).
Implementace BAT nebo SBT (a06).

Spoluprace s VVI/VS sektorem pfi projektu (a07).

a02 Zachrana cenné historické stavby
Specifikace predmétu | Rekonstrukce cennych? historickych staveb.
evaluace

Zdivodnéni a kontext

Pamatky stavebni kultury maji celou fadu emocionalnich i kvantifikovatelnych kulturnich, vzdé-
lavacich i hospodarskych a uzitnych funkci, prispivaji k identité, udrZitelnosti, ekonomickému
rozvoji regiond. Vyznamné se podili na obrazu regionu i celé CR.

Pristup municipalit k historickému kulturnimu dédictvi se projevuje mj. i v jejich investicich ve
verejném zajmu. Vyznamna ¢ast budov s historickou hodnotou vsak pfichazi o svoji uzitnou
funkci.

Ochranu a revitalizaci kulturniho dédictvi Ize realizovat nalézanim novych funkci pdvodni vy-
stavby, v€etné funkci rezidenénich. Pfedevsim v zahranici je touto novou funkci pravé dostupné
a podporované bydleni v citlivé provedenych rekonstrukcich historickych budov.

V soucasné dobé je Urover architektury a stavebni kulturou formovaného verejného prostoru
sniZzovéna necitlivymi, potazmo z nérodnich verejnych prostredkd i fondl EU financovanymi
rekonstrukcemi, motivovanymi snizenim energetické narocnosti budov nebo jinym zamérem,
avsak bez participace architekta na projektu.

Zachovéni ptvodniho charakteru vystavby? nebo jeho citliva transformace pfispiva také k ekono-

mické udrZitelnosti sidla, zachovani genia loci, budovani brandu, turistické hodnoté lokality a sa-
moziejmé obvykle pozitivné ovliviiuje vizudini komfort a estetickou hodnotu fyzického prostredi.

VWznam

3, klicovy

Navrhovand skadla

(3—2—-1-0; klicovy — podstatny — podpurny — indikator se neaplikuje)

Zpusob vyhodnoceni/popis
evaluacniho postupu

soulad s lokalni/regiondlni koncepci/strategii podpory historického kulturniho dédictvi.
Dolozeny vyznam stavby v relevantnich historickych dokumentech.

Zachovani pamatkové ochrany stavby.

Projekt zohlednujici stavebné-historicky prizkum.

Odborny posudek.

Kvantifikace/identifikace
plnéni, priklady opatreni

Soulad s poZadavky Narodniho paméatkového Ustavu.

C-1 Nikoli pouze staveb, ke kterym se vaze pamétkovd ochrana.
C-2 Vsirsim slova smyslu pak i zachovani krajinného réazu.
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Vazba na jiné politiky/strate-
gie/dokumenty

Statn{ kulturni politika CR 2015-2020 (s vyhledem do roku 2025).
Koncepce pamatkové péce v CR 2017-2020.

Politika architektury stavebni kultury CR.

Management plany UNESCO.

Lokalni a regionalni koncepce kultury a pamatkové péce.

Vazba na dalsi indikdtory

Kvalita architektury (a01).
Zkvalitnéni a kultivace verejného prostoru (a03).
Zaclenéni do souvislého, kompaktniho Uzemi (a04).

Zaclenéni do pamatkové chranéného tzemi (a05).

a03  Zkvalitnéni a kultivace vefejného prostoru
Specifikace predmétu | Posouzeni pfinosu projektu na kvalitu verejného prostranstvi.
evaluace

Dopad stavby na fyzicky i socialni prostor.

Zdivodnéni a kontext

Verejny prostor je klicovym parametrem urcujicim kvalitu Zivota a ekonomickou a socialni udrzi-
telnost lokality. RGzné modely zajisténi socidlniho bydleni ukazuji, Ze kvalita verejného prostoru

jednotlivych staveb ¢i bytovych jednotek.

Verejny prostor ma potencial ovlivnit uzivani stavby, kvalitu Zivota jeho obyvatel, jejich uzivani
a chovani ve vefejném prostoru, vyznamné ovliviiuje realitni hodnotu lokality, mdzZe prispét
k socidlni kohezi.

Dostatecna kvalita fyzického verejného prostoru je pak zakladni podminkou udrzitelnosti projek-
ta socidlniho bydleni.

VWznam

3, klicovy

Navrhovand skala

(3—2—1-0; klicovy — podstatny — podplrny — indikator se neaplikuje)

Zplsob vyhodnoceni/popis
evaluacniho postupu

Kvalifikované posouzeni (odborna studie) zohlednujici priklady dobré praxe a zkusenost z kon-
krétni lokality.

Soulad s dokumenty UPD.

Kvantifikace/identifikace
plnéni, priklady opatreni

Rozsah investic do kvality vefejnych prostranstvi (jako soucast samotné investice), pfizplsobeni
lokdlIni sidelni struktury (je—li stavbou ovlivnéna), projekt zelené infrastruktury, zohlednéni speci-
fickych potreb a zplsobu Zivota cilové skupiny uZivateld socialniho bydleni.

Vazba na jiné politiky/
strategie/dokumenty

Manual verejnych prostranstvi (IPR).

Uzemné planovaci dokumentace, predevsim pak Regulaéni plan.?

Vazba na dalsi indikatory

Kvalita architektury (a01).
Zaclenéni do souvislého, kompaktniho dzemf (a04).

Zaclenéni do pamatkové chranéného Uzemi (a05).

a4

Zaclenéni do souvislého, kompaktniho uzemi

Specifikace predmétu
evaluace

Podpora méstotvornych sidelnich struktur.

ZdGvodnéni a kontext

Stavebni predpisy v CR s vyjimkou Prazskych stavebnich predpist nepodporujf tradi¢ni kompakt-
ni zastavbu, kdy domy vytvareji urbanni bloky. Tento typ vystavby (a jeji rozsah) je vSak Zadouci

pro ekonomickou a environmentalni udrzitelnost sidel a je dllezitym méstotvornym instrumen-
tem mj. proto, Ze prispiva k definici vefejného/soukromého prostoru, pfirozené podporuje jeho
sdileni, diverzifikuje tvaroslovi architektury na predmétném Uzemi a usnadnuje pfizplsobovani
funkce staveb ménicim se pozadavkiim v Case.

VWznam

2, podstatny

Navrhovand skadla

(3—2—1-0; klicovy — podstatny — podplrny — indikator se neaplikuje)

C-3  RP limitujici strukturu sidla pomoci definice nezastavitelného a zastavitelného prostoru, velikosti parcel a uli¢ni ¢ary + vysky Fimsy.
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Zplsob vyhodnoceni/popis
evaluacniho postupu

Vyhodnoceni projektu, privodni zprava projektu (Udaje o Uzemi a stavbé).

Kvantifikace/identifikace
plnéni, priklady opatreni

Bindrni: ano — ne / ukotveni v kompaktni sidelni strukture.

Vazba na jiné politiky/strate-
gie/dokumenty

Prazské stavebni predpisy (MHMP).
Vyhlasky 268/2009 Sb. o technickych poZadavcich na stavby (MMR).

Vazba na dalsi indikdtory

Kvalita architektury (a01).
Zkvalitnéni a kultivace verejného prostoru (a03).

Zaclenéni do pamatkové chranéného uzemi (a05).

a05 Napojeni na verejnou dopravu
Specifikace predmétu | Vzdalenost od verejné dopravy, dopravniho uzlu verejné dopravy, jednotlivych druht verejné
evaluace | dopravy. Posouzeni napojeni stavby na systém verejné dopravy, na snizeni dopravni zatéze indi-

vidualni automobilovou dopravou, zvyseni mobility uzivateld stavby, zvyseni prostupnosti sidla.

Zdivodnéni a kontext

Doprava, predevsim silni¢ni doprava, je jeden z klicovych negativnich determinantd kvality
Zivotniho prostredi (hluk, zdbor pady, emise). Negativné se podili i na snizovani kvality Zivota

ve méstech, a to mj. destrukci tradicnich sidelnich struktur. Proto je tfeba podporovat uzivani

i s ohledem na socidlni a generacni soudrznost mésta. | s ohledem na cileni a financovani (ve-
fejny zajem) projektt socidlniho bydleni je zjevna nutna podpora verejné dopravy. Rozhodujici
je také kvalita pristupu k verejné dopravé, technické, ergonomické a psychologické/emocionalni
bariéry.

VWznam

3, klitovy

Navrhovand skala

(3—2—-1-0; klicovy — podstatny — podpurny — indikator se neaplikuje)

Zpusob vyhodnoceni/popis
evaluacniho postupu

Dostupnost verejné dopravy, typ dostupné verejné dopravy (benchmarking s jinymi lokalitami
v sidle).

Kvantifikace/identifikace pine-
ni, pfiklady opatreni

Casové dostupnost dochazky, rozsah vertikdlnich bariér.

Vazba na jiné politiky/strate-
gie/dokumenty

Zékon ¢. 119/2012 Sh. o silni¢ni dopravé.

Zelend kniha: Na cesté k nové kulture méstské mobility, Uredni dokument Evropské komise,
KOM (2007) 551.

Vazba na dalsi indikdtory

Zaclenéni do souvislého, kompaktniho Uzemi (a04).

a06 Zaclenéni do pamatkové chranéného uzemi
Specifikace predmétu | VyreSeni pozadavku na architektonicky soulad s pamatkové chranénym tzemim (v¢. tzv. svébyt-
evaluace | né krajiny).

Zdtvodnéni a kontext

Uspésné zaclenéni nové & rekonstrukce stavajici stavby na Gzem{ podléhajicim regulaci pamat-
kové ochrany je z hlediska verejného zajmu zadouci, nicméné také vyzadujici vyssi naklady. To je
ddvod k bonifikaci takového projektu pri rozhodovani o rozsahu a formé investice.

Udrzeni architektonického a krajinného rdzu soucasné prispiva k zatraktivnéni lokality a publicité
sidla.

Verejné zakdzky maji potencidl byt prikladem dobré praxe.

Pocitd—li projekt se zaclenénim stavby do pamdatkové chranéného Uzemi, lze predpokladat, ze
obvykle naplIni i indikator zaclenéni vystavby do souvislého kompaktniho Uzemi ¢i napt. dostup-
nosti dopravni infrastruktury.

VWznam

3, klicovy

Navrhovand skala

(3—2-1-0; klicovy — podstatny — podpurny — indikator se neaplikuje)

Zpusob vyhodnoceni/popis
evaluacniho postupu

Odborny posudek.

Stanovisko Narodniho pamatkového Ustavu.

Kvantifikace/identifikace
plnéni, priklady opatreni

Soulad s pozadavky Narodniho pamatkového Ustavu nebo Agentury pro ochranu prirody a kraji-
ny.

C-7




Vazba na jiné politiky/
strategie/dokumenty

Politika architektury stavebni kultury CR.

LokalIni a regionalini koncepce kultury a pamatkové péce.

Vazba na dalsi indikdtory

Potencidl pro brand sidla a turisticky ruch.
Kvalita architektury (a01) (s06).
Zkvalitnéni a kultivace verejného prostoru (a03).

Zaclenéni do souvislého, kompaktniho Uzemi (a04).

a07 Implementace BAT nebo SBT
Specifikace predmeétu | VyuZiti BAT (best aviable technologies) ¢i SBT (smart building technologies) resp. jiné, prokaza-
evaluace | telné inovacni a pokrokové technologie i projektového postupu.

Zdavodnéni a kontext

Verejny sektor by mél hrat roli katalyzatoru inovaci. Jakkoli je nékdy problematické subvencovat
Cisté pilotni projekty, v pripadé projektd s jasnym Ucelem a vefejnopravnim presahem je to
nejen akceptovatelné, ale i Zddouc.

Obvykle se jednd o efektivni miru podpory inovaci a VVI.

Inovativni technologie také prispivaji k vys$si environmentalni udrzZitelnosti projektu.

VWznam

2, podstatny

Navrhovand skadla

(3—2—-1-0; klicovy — podstatny — podpurny — indikator se neaplikuje)

Zpusob vyhodnoceni/popis
evaluacniho postupu

Zduvodnéné a explicitné popsané zahrnuti BAT/SBT do projektu.

Benchmarking.

Kvantifikace/identifikace
plnéni, priklady opatreni

Mira inovace a benchmarking. Dopady inovace na verejnou i soukromou sféru a vyhodnoceni
vefejného zajmu.

Vazba na jiné politiky/strate-
gie/dokumenty

Narodni priority orientovaného vyzkumu, experimentalniho vyvoje a inovaci.

Vazba na dalsi indikdtory

Spoluprace s VS/VVI sektorem pfi navrhu (a08).
Vyuziti BIM pro projekéni prace (all).

a08 Spoluprace s V5/VVI sektorem pfi navrhu
Specifikace predmétu | Investor projektu je v roli aplikacniho garanta v projektu VVI realizovaného v sektoru VVI. Projekt
evaluace | je pfipravovan ve spoluprdci s organizaci, kterd ma status verejné vyzkumné instituce.

Zdavodnéni a kontext

V pripadé verejnych investic je Zadouci kfizova a prlirezova podpora VVI a spoluprace VVV s kor-
pordtnim a verejnym sektorem.

Vyznam

1, podplrny

Navrhovand skala

(3—2—-1-0; klicovy — podstatny — podplrny — indikator se neaplikuje)

Zplsob vyhodnoceni/popis
evaluacniho postupu

Participace VVI na navrhu ¢i realizaci.

Kvantifikace/identifikace piné-
ni, priklady opatreni

Rozsah participace VVI na navrhu i realizaci.

Vazba na jiné politiky/
strategie/dokumenty

Strategie jednotlivych VVI.

Vazba na dalsi indikdtory

Implementace BAT nebo SBT (a07).
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a09 Standard pro handicapované
Specifikace predmétu | Zohlednéni odlisnych prostorovych a technologickych standardd.
evaluace

Zddvodnéni a kontext

Cast socialniho bydlenf je uréena pro uZivatele limitované fyzickym handicapem nebo je vazana
na poskytovani socidlnich sluzeb. Materialné—technicky standard pro tuto cilovou skupinu vyza-
duje jiné prostorové parametry socialniho bydleni, konsekvencné pak i vyssi investice, obvykle je
zde problematické uplatiiovani napf. vynosové metody, naopak je treba (obousmérné) zohlednit
naklady socialnich sluzeb. Rozsah a Uroveri standardu zavisi na cilové skupiné uzivateld.

Vyznam

2, podstatny

Navrhovanda Skdla

(3—2—-1-0; klicovy — podstatny — podplrny — indikator se neaplikuje)

Zplsob vyhodnoceni/popis
evaluacniho postupu

Kalkulace naklad(l na pro dosaZeni specifického standardu.

Kvantifikace/identifikace
plnéni, priklady opatreni

Opatreni zajistujici bezbariérovost, specifickd TZB (v¢. signalizace), vybaveni koupelen, velikosti
pokojl apod.

Vazba na jiné politiky/strate-
gie/dokumenty

Narodni strategie rozvoje socialnich sluzeb na obdobi 2016—-2025.

Vazba na dalsi indikdtory

Napojeni na verejnou dopravu (a05).

al0

Dalsi vybaveni bytu

Specifikace predmétu
evaluace

Komparativni posouzeni vybaveni bytovych jednotek nad rdmec kolaudac¢niho standardu.

Zdlvodnéni a kontext

Socialni bydleni pini'i jiné funkce, neZ je saturovani nezbytnych potreb jeho uzivatell. V praxi je
obvyklé bytové jednotky realizovat s diferencovanou mirou cilového standardu v zavislosti na
cilové skupiné jeho uZivatelQ.* Stavebni predpisy neumoZzniuji vystavbu tzv. holobyt(, tzn. Ze i mi-
nimalni mozny standard je v kontextu ¢eského realitniho trhu pomérné vysoky. Bytové jednotky
urcené napf. pro seniory Ci tzv. sluzebni byty je obvyklé vybavovat spotrebici i ndbytkem. Do
standardu bydleni se promitd i vybaveni spolecnych prostor.

Vyznam

2, podstatny

Navrhovana skéla

(3—2—-1-0; klicovy — podstatny — podplrny — indikator se neaplikuje)

ZpUsob vyhodnoceni/popis
evaluacniho postupu

Ocenéni vybaveni bytu nad ramec stavebnich predpis(.

Kvantifikace/identifikace
plnéni, priklady opatreni

Priklady opatreni: spolecné pradelny a susarny, TZB, mobilar.

Vazba na jiné politiky/strate-
gie/dokumenty

Cast B (CBA) této metodiky.

Vazba na dalsi indikatory

Kvalita architektury (a01).

all

Vyuziti BIM pro projeké¢ni prace

Specifikace predmétu
evaluace

Informacéni model budovy BIM (Building Information Modeling alt. Building Information Mana-
gement) je proces projektovani stavby a spravy dat o budové béhem celého jejiho Zivotniho
cyklu. BIM umoznuje vyhodnotit vice moZznosti, zefektivnit navrhovy proces, projektova doku-
mentace je snad generovana piimo z modelu a zabranuje dezinterpretaci technologickych, eko-
nomickych i prostorovych parametr( pfi schvalovani stavby nebo v souvisejicim participa¢nim
procesu. BIM zlepsuje koordinaci subdodavateld, procesd, lidi, integruje vSechny vstupy, analyzy,
data v jednom informacnim modelu.

Zdlvodnéni a kontext

Vyuziti metodiky BIM je jednim z mnoha ddsledkd digitalizace. Zakladnim motivaénim faktorem
pro vyuzivani BIM je mj. eliminace chyb pfi projektu, moznost zohlednéni velkého mnoZzstvi
nejen technologickych faktord a v neposledni radé vétsi transparentnost pri kalkulaci nakladd.

C-4 Vidensky model dostupného bydleni zajistovany vefejnym sektorem prostfednictvim méstského holdingu rozliSuje minimalné tfi zakladni katego-
rie (A, B, C) reflektujici velikost, kvalitu, vybaveni a dalsi aspekty pronajimaného bytu.
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Vyznam

1, podplrny

Navrhovana skéla

(3—2—-1-0; klicovy — podstatny — podplrny — indikator se neaplikuje)

ZpUsob vyhodnoceni/popis
evaluacniho postupu

Kompletni projektova dokumentace v softwaru BIM.

Kvantifikace/identifikace
plnéni, priklady opatreni

Bindrni ano/ne.

Vazba na jiné politiky/strate-
gie/dokumenty

Koncepce zavadéni metody BIM v Ceské republice.

Vazba na dalsi indikatory

Implementace BAT nebo SBT (a07).

C-5 Usneseni ¢ 682 Vlady Ceské republiky na navrh Ministerstva priimyslu a obchodu.
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Socialni indikatory

Socidlni indikatory zahrnuji socialni, demografické, socio-
logické a socioekonomické aspekty spojené s vystavbou
rezidencniho bydleni podporovaného z verejnych zdroja.

Vybér socidlnich indikator( je podfizen pozadavkim na
ekonomickou a socialni udrzitelnost projektu, snaze zabra-
nit vzniku socialné vyloucenych, monofunkénich a demo-
graficky i socidlné nediverzifikovanych lokalit. Viybrany
jsou takové parametry projektu, které souvisi s vlastni
realizaci projektu, rozsah indikdtort zamérné nezahrnuje
aspekty socidlnich politik a sluZzeb bez pfimé relace k stav-
bé samotné a jejimu okoli.

Zohlednéni socialnich indikatort sméruje k dosazeni
socialni koheze, zvyseni socialni prostupnosti sidel, vzniku
méstotvornych komunit, zajisténi systémové pasivni bez-
pecnosti a zvySeni konkurenceschopnosti i dobrého jména
(goodwill) lokality.

Vyznam socidlnich indikator( zavisi na jejich vztahu k ve-
fejnym politikam a strategiim s akcentem na ty, které jsou
formulované nad ramec bézné praxe a legislativy.

Prehled indikatord:

sO01 Socialni koheze, socidIni a demografickd udrzitel-
nost

s02 Konkurenceschopnost

s03 Komunitni potencial

s04 Zvyseni dostupnosti sluZeb v lokalité

s05 Bezpecnost

s06 Potencial pro brand sidla a turisticky ruch

sO7 Participace

s08 Soulad se strategickym planem obce

Maximalni pocet bodu, které Ize ziskat: 16

Minimalni mnoistvi bodl: 8

s01 Socialni koheze, socialni a demograficka udrzitelnost
Specifikace predmétu | Zohlednéni pozadavku na podporu socidlni soudrznosti jiz v zadani a pfipravé projektu, vyuziti
evaluace | zavérd z demografické analyzy.

Zdivodnéni a kontext

Socidlni koheze je jednim ze zékladnich cild strategického planovani a fizeni sidel i regiona.
Verejnd investice smérujici k zajisténi socidlniho bydleni pfirozené zohledriuje potfeby a naroky
cilovych skupin uzivatell, ty determinuji i prostorové, technologické parametry stavby, jeji navrh
a neptimo i jejf architektonicky charakter. Zkuenost z CR i zahrani&i, srovnani vysledk rozdil-
nych pfistupl k identifikaci cilovych skupin a k politice socidlniho bydleni ukazuje, Ze klicovym
ndstrojem pro zajisténi socidlni koheze je disledna politika socidlniho mixu, a to nejen zohledriu-
jici ekonomickou bonitu predmeétnych cilovych skupin, ale také jejich demografické parametry,
pripadné i dalsi kulturni, profesni a jina kritéria. Ukazuje se, Ze fizené i nefizené vytvareni mo-
nokulturnich (v socialnim, etnickém, kulturnim nebo demografickém slova smyslu) lokalit mdze
ohrozit i udrzitelnost a konkurenceschopnost vétsiho tzemniho celku a také zvySovat ndklady
na verejné sluzby (mj. bezpecnost). Konsekvenci socidlni udrzitelnosti lokality je i udrZitelnost
ekonomicka.

VWznam

3, klicovy

Navrhovand skadla

(3—2-1-0; klicovy — podstatny — podpurny — indikator se neaplikuje)

Zpusob vyhodnoceni/popis
evaluacniho postupu

Analyza cilovych skupin, vyhodnoceni zajisténi socidlniho mixu (relevantni predevsim ve vétsich
sidlech).

Kvantifikace/identifikace
plnéni, priklady opatreni

Diverzifikace prostorovych a kvalitativnich parametrd socialniho bydleni.

Vazba na jiné politiky/strate-
gie/dokumenty

Strategické plany sidel (schvédlené zastupitelstvem obce).

Vazba na dalsi indikatory

Zvyseni dostupnosti sluzeb v lokalité (s04).




s02 Konkurenceschopnost
Specifikace predmétu |  Zajisténi bydleni pro profese zajistujici verejny zajem. UdrZeni pracovnich mist v regionu. Zvyseni
evaluace | kvality lidskych zdrojd (z pohledu vzdélanosti).

Zdavodnéni a kontext

Konkurenceschopnost a ekonomicka udrzitelnost sidel a region zavisi na dostupnych lidskych
zdrojich v potfebné profesni a kvalifika¢ni struktufe. Projekty socidlniho bydleni tak mohou resit
jak udrzeni mladych rodin v mensich sidlech, tak nékterych profesi vefejného sektoru v centrech
metropoli nebo naopak v oblastech odlehlych. Politika socidlniho bydleni je v takovych pfipa-
dech postavena predevsim na motiva¢nim faktoru a nema a priori subvencni charakter.

Vyznam

2, podstatny

Navrhovand Skdla

(3—2—-1-0; klicovy — podstatny — podplrny — indikator se neaplikuje)

Zplsob vyhodnoceni/popis
evaluacniho postupu

Porovnani potreb konkrétnich profesi a kapacit sluzebnich bytd.

Kvantifikace/identifikace
plnéni, priklady opatieni

SluZebni byty.
Regulatorni rdmec privatizace bytového fondu.

Vazba na jiné politiky/
strategie/dokumenty

Strategické plany mést a region(.

Strategie rozvoje konkurenceschopnosti VUSC.

Vazba na dalsi indikdtory

Napojeni na verfejnou dopravu (a05).
Potencidl infrastruktury (g06).

Soulad se strategickym planem obce (s08).

s03

Komunitni potencial

Specifikace predmétu
evaluace

Potencial tvorby komunity, zvyseni potencialu pro centra komunitnich sluzeb, zajisténi demogra-
fické udrZitelnosti regionu.

Zdivodnéni a kontext

Ekonomicka a socialni udrzitelnost lokality je podporovéna funkénim komunitnim Zivotem.
Projekty podpory komunit se netykaji pouze ¢innosti napf. Agentury pro socialni zacleriovani, ale
také projektd vyuzivanych seniory, mladymi lidmi a rodinami, studenty. Fungujici komunita je

i prevenci kriminality, podporuje malé a stfedni podnikani, genius loci lokality, stabilizuje realitni
trh. Motivace ke komunitnim formam bydleni neni jen ekonomicka, ale také v SirSim slova smys-
lu socidln.

VWznam

2, podstatny

Navrhovand skadla

(3—2—1-0; klicovy — podstatny — podplrny — indikator se neaplikuje)

Zpusob vyhodnoceni/popis
evaluacniho postupu

Analyza komunitniho potencialu projektu.

Benchmarking.

Kvantifikace/identifikace
plnéni, priklady opatfeni

Podpora spolecného bydleni.
Diverzifikace prostorovych parametrd socialniho bydlen.

Budovani spolecné sdilenych prostor.

Vazba na jiné politiky/
strategie/dokumenty

Neni

Vazba na dalsi indikatory

Napojeni na verejnou dopravu (a05).

Socialni koheze, socialni a demograficka udrzitelnost (s01).

s04  ZvysSeni dostupnosti sluzeb v lokalité
Specifikace predmétu | Dostupnost ob&anské infrastruktury, pfedevsim prostorové a technologické zajisténi sluzeb
evaluace | zvysujicich kvalitu Zivota a ekonomickou udrZitelnost lokality. Soucasti projektu mlze byt také

priméreny systém financnich a administrativnich nastrojd podpory podnikani.

Zdivodnéni a kontext

Verejny sektor jen vyjimecné vystupuje jako investor v oblasti sluzeb komunalniho charakteru,
mazZe vsak v zajmu ekonomické udrZitelnosti lokality formované projektem socialniho bydleni
jako jeho soucast budovat prostory pro tyto sluzby a docasné je i podporovat. Nejde—li o mo-
nofunkéni dzemi/lokalitu, obvykle zaznamenavame pozitivni dopad takového usporadani na
socidlni a ekonomickou udrzitelnost v misté.




Vyznam

2, podstatny (v obcich do 2 000 obyvatel) jinak 1, podplrny

Navrhovanda Skdla

(3—2—-1-0; klicovy — podstatny — podplrny — indikator se neaplikuje)

Zplsob vyhodnoceni/popis
evaluacniho postupu

Analyza komunitniho potencialu projektu.

Benchmarking.

Kvantifikace/identifikace
plnéni, priklady opatreni

Podpora spole¢ného bydleni.
Diverzifikace prostorovych parametrd socialniho bydleni.

Budovani spolecné sdilenych prostor, infrastruktury a vybavenosti.

Vazba na jiné politiky/
strategie/dokumenty

Neni

Vazba na dalsi indikdtory

Napojeni na verejnou dopravu (a05).

Socialni koheze, socidlni a demografickd udrzitelnost (s01).

s05

Bezpecnost

Specifikace predmétu
evaluace

Eliminace rizika kriminality, omezeni obav z kriminality ve vystavéném prostiedi. Zamezeni
vandalismu.

Zdavodnéni a kontext

Evropsky kulturni kontext a hodnotovy systém, nemluvé pak o legislativnim ramci, cili na zajisté-
ni odolnosti mést proti vSem formam kriminality a ohroZeni jejich obyvatel. Bezpelnd sidla jsou
také zdkladnim predpokladem jejich udrzitelnosti a konkurenceschopnosti. Urbanisticka a archi-
tektonicka Feseni stejné jako management staveb ma potencial riziko kriminality minimalizovat,
redukovat pfilezitosti ke kriminalité a zvySovat riziko odhaleni pachatele, chranit potencialni
obéti a udrZovat paradigma netolerance kriminality v¢. vandalismu. Nékteré projekty socialniho
bydleni musi s rizikem kalkulovat a preventivné ho eliminovat.

Vyznam

1, podplrny

Navrhovand skala

(3—2—-1-0; klicovy — podstatny — podplrny — indikator se neaplikuje)

Zplsob vyhodnoceni/popis
evaluacniho postupu

Zhodnoceni projektu z pohledu jeho pasivni, pfirozené bezpecnosti.

Kvantifikace/identifikace
plnéni, priklady opatieni

Zajisténi fyzické a optické prostupnosti projektu.
Zajisténi udrzitelné kvality verejnych prostranstvi.

Pouzivani vhodnych materialQ a konstrukénich postup.

Vazba na jiné politiky/
strategie/dokumenty

Strategie prevence kriminality v Ceské republice na léta 2016 a# 2020.

Vazba na dalsi indikatory

Socialni koheze, socialni a demograficka udrzitelnost (s01).

s06 Potencial pro brand sidla a turisticky ruch
Specifikace predmétu | Potencidl vefejné investice stat se alespon lokalni zaznamenanihodnou dominantou a hodnoce-
evaluace | nikreativniho potencidlu investice.

Zdivodnéni a kontext

Tzv. brand (image) sidla je determinovan celkovou prezentaci mésta/obce/regionu, souhrnem
predstay, dil¢ich zkusenosti a minéni o ném. Vytvareni pozitivniho image sidla je povazovano

za vyznamny nastroj jeho udrzitelnosti a konkurenceschopnosti. Jakkoli jde o emocionalni
parametr, je mozné ho analyzovat, klicovym aspektem je vsak charakter verejného prostoru
(krajinny raz, originalita dominant, rozhodujici verejné prostory sidla, urbanni scéna s pfirodnimi
podminkami, regionalni kontexty atd.).

Wznam

2, podstatny

Navrhovand skadla

(3—2—-1-0; klicovy — podstatny — podpurny — indikator se neaplikuje)

Zpusob vyhodnoceni/popis
evaluacniho postupu

Porovnani s priklady dobré praxe.

Kvantifikace/identifikace
plnéni, priklady opatreni

Diseminacni aktivity prezentujici kulturni dédictvi.
Marketingové aktivity. Brand management regionu.

Benchmarking.




Vazba na jiné politiky/
strategie/dokumenty

Strategické plany sidel a region(.

Vazba na dalsi indikdtory

Zaclenéni do pamatkové chranéného uzemi (a04).
Kvalita architektury (a01).

Napojeni na verejnou dopravu (05).

Zvyseni dostupnosti sluZzeb v lokalité (s04).

Kvalita architektury (a01).

Zachrana cenné historické stavby (a02).

Konkurenceschopnost (s02).

s07

Participace

Specifikace predmétu
evaluace

Realizace participacnich aktivit nad rdmec stavebniho Fizeni, definovéni architektonickych, ener-
getickych a ekologickych cill.

Sprava objektu na bazi osobni zodpovédnosti.

Zdlvodnéni a kontext

Participativni planovani projektu zohlednujici verejny zdjem a jeho dil¢i (napf. generacni, kultur-
ni, genderové) aspekty podporuje socidlni kohezi v misté, zvysuje vztah mistni komunity k mistu,
eliminuje tenze mezi antagonistickymi zajmy a jejich reprezentanty. Spravné metodicky fizenou
participaci verejnosti a dalSich zajmovych skupin na projektu Ize vyuZit k jeho kvalitativnimu
zlepseni a zaclenéni do prostredi. Podil na spravé a fizeni objektu na bazi osobni zodpovédnosti
prokazatelné zvysuje miru jeho udrzitelnosti.

Vyznam

2, podstatny

Navrhovana skéla

(3—2-1-0; klicovy — podstatny — podplrny — indikator se neaplikuje)

ZpUsob vyhodnoceni/popis
evaluacniho postupu

Existence planu participace.

Existence planu/manudlu a realizace konceptu zainteresovani ndjemnik( a dalSich uzivatel(
objektu na jeho spravé.

Kvantifikace/identifikace
plnéni, priklady opatreni

Komunikacni plan prezentace projektu.

Sprava objektu na bazi osobni zodpovédnosti.

Vazba na jiné politiky/
strategie/dokumenty

Manual participace v planovani mésta (IPR, MHMP).

Vazba na dalsi indikatory

Soulad se strategickym planem obce (s08).

Komunitni potencial (s03).

s08

Soulad se strategickym planem obce

Specifikace predmétu
evaluace

Charakter projektu odpovida schvalenému strategickému planu obce.

Zdlvodnéni a kontext

Strategicky plan obce je klicovy, zastupitelstvem obce schvalovany dokument, ktery mj. podmi-
fiuje Cerpani napf. ze Strukturdinich fond Evropské unie.

Soulad subvencovaného projektu s nadfazenym strategickym dokumentem dava predpoklad, ze
investice je soucasti komplexné pojatého planovani a fizeni sidla s provazbami na dalsi souviseji-
ci politiky a Ze jde o projekt udrzitelny.

Vyznam

2, podstatny

Navrhovana skala

(3—2—1-0; klicovy — podstatny — podplrny — indikator se neaplikuje)

ZpUsob vyhodnoceni/popis
evaluacniho postupu

Porovnani (pre)evaluace parametrQ projektu se strategickym planem obce.

Kvantifikace/identifikace
plnéni, pfiklady opatfeni

Komunikacni plan prezentace projektu.

Sprava objektu na bazi osobni zodpovédnosti.

Vazba na jiné politiky/
strategie/dokumenty

Strategicky plan.

Uzemni plan.

Vazba na dalsi indikdtory

Komunitni potencial (s03).

Participace (s07).




Ekonomické indikatory

Ekonomické indikatory zahrnuji vybrané nakladové,
provozni, marketingové a ekonomicko-legislativni aspekty
rezidenéni vystavby financované z verejnych zdrojl. Pfi vy-
bérovych fizenich v ramci vefejnych zakazek je cena pro-
jektu klicovym parametrem. Je-li vSak jedinym kritériem
vybéru projektu, nemusi byt vzdy zcela naplnén verejny
zdjem s nim spojeny — to dlivod, pro¢ Ize i ekonomické as-
pekty realizace socidlniho bydleni detailnéji diverzifikovat.

Vybér ekonomickych indikator( je determinovan pre-
devsim pozadavky na efektivni a transparentni vyuziti
rozpoctu.

Aplikace ekonomickych indikdtord sméruje k harmonizaci
vynaloZenych nakladd a kvality subvencované vystavby vE.
jejiho dopadu na okoli.

Vyznam ekonomickych indikatord zavisi na jejich vztahu
k naplfiovani vefejného zajmu a aplikacnim potencialu
ve verejném sektoru a jeho dopadu na naklady projektu.
Vétsi vyznam je také pfirazen indikatordm formulovanym
nad ramec bézné praxe a legislativy.

Prehled indikatord:

e01 Verejna podpora/de minimis

e02 Pristup k verejné podpore

e03 Soulad s metodologii cost-benefit analyzy vybéru
typu projektu

e04 Benchmarking

e05 Zvyseni hodnoty okolnich pozemki

e06 Vybérova fizeni nad ramec Zakona o verejnych
zakdzkach

e07 Zapojeni MSP/SME sektoru

e08 Aplikace vynosové metody

e09 Dalsi podpora od neverejného subjektu

el0 Vektor realitniho trhu

Maximalni pocet bodu, které Ize ziskat: 19

Minimalni mnoistvi bodl: 7

e01 Vefejna podpora/de minimis
Specifikace predmétu | Podpora de minimis (nebo také podpora malého rozsahu) neni povaZovana za ,verejnou podpo-
evaluace | ru“, protoze vzhledem k jeji nizké castce ma Evropska komise za to, Ze nenapliuje posledni dva

clenskymi staty.

znaky definice verejné podpory — neméla by ovlivnit obchod a narusit hospodarskou soutéZ mezi

Zdivodnéni a kontext

volby zajisténi socidlniho bydleni.

Wznam

1, podplrny

Navrhovand skadla

(3—2—-1-0; klicovy — podstatny — podplrny — indikator se neaplikuje)

Zpusob vyhodnoceni/popis
evaluacniho postupu

Vyhodnoceni dle dokument@ U¥adu pro ochranu hospoda¥ské soutéze:
Zéakladni navod pro poskytovani podpory de minimis a zépis do centralniho registru®
Metodicky pokyn Metodicky pokyn o Centralnim registru podpor malého rozsahu — de minimis’

Metodicka prirucka Metodickd prirucka k aplikaci pojmu ,jeden podnik” dle pravidel de minimis®

Kvantifikace/identifikace
plnéni, priklady opatreni

Bindrni ano — ne/spliiuje — nespliuje

Vazba na jiné politiky/
strategie/dokumenty

Narizeni Komise (EU) ¢. 1407/2013 ze dne 18. prosince 2013 o pouziti ¢lankd 107 a 108 Smlouvy
o fungovani EU na podporu de minimis.

Narizeni Komise (ES) ¢. 1998/2006 ze dne 15. prosince 2006 o poufZiti ¢lankd 87 a 88 Smlouvy na
podporu de minimis.

Vazba na dalsi indikatory

Pristup k verejné podpore (e02).

C-6 Verze aktudini ke dni 14. 3. 2016.
C-7 Verze aktudini ke dni 4. 12. 2014.
C-8 Verze aktudini ke dni 12. 4. 2017.



e02 Pristup k vefejné podpore
Specifikace predmétu | Projekt mGze s ohledem na své navrhované parametry Cerpat podporu z jinych zdrojl, nez jsou
evaluace | investi¢ni prostfedky zadavatele. Jde predevsim o strukturalni fondy Evropské unie, narodni

grantova schémata, dotace Uzemné spravnich celk( apod.

Zdavodnéni a kontext

Vy$si (napf. energeticka) kvalita vystavby umozni Cerpani dotace a snizuje dobu jeji ekonomické
ndavratnosti. Vétsina dotacnich titull v sobé zahrnuje podminky naplriujici verejny zédjem a vazbu
na nadfazené strategické dokumenty. Vyuziti dalsi formy verejné podpory je obvykle doprovaze-
no pfisnéjSimi podminkami realizace projektu.

Vyznam

3, klicovy

Navrhovanda Skdla

(3—2—-1-0; klicovy — podstatny — podplrny — indikator se neaplikuje)

Zplsob vyhodnoceni/popis
evaluacniho postupu

Splnéni podminek konkrétniho subvencniho titulu.

Rozhodnuti o poskytnuti dotace.

Kvantifikace/identifikace
plnéni, priklady opatreni

Podil dotace na investi¢nich ndkladech.

Vyuziti programu NZU pro vystavbu bytovych dom( na Gzemi hl. m. Prahy.
VyuZiti ndrodnich programt Statniho fondu Zivotniho prosttedi CR.
VyuZiti podpory Statniho fondu rozvoje bydleni.

Vyuziti programu IROP pro vystavbu bytovych mimo Gzemi hl. m. Prahy.

Vazba na jiné politiky/
strategie/dokumenty

Strategie udrzitelného rozvoje vlady CR.

Reforma politiky soudrznosti pro programové obdobi 2014-2020.
Dohoda o partnerstvi pro programové obdobi 2014—-2020.
Program Nova zelena Usporam 2013-2020.

OP Zivotni prosttedi 2014-2020. OP Zaméstnanost 2014—2020.

Integrovany regionalni operacni program 2014-2020.

Vazba na dalsi indikdtory

Vybérova fizeni nad ramec Zakona o verejnych zakazkach (e06).

e03 Soulad s metodologii cost—benefit analyzy vybéru typu projektu
Specifikace predmétu | Jednim z vystup( vyzkumného projektu Modely sociadlniho bydlenf jejich prostorové parametry
evaluace | a kvalitativni kritéria a z vystupl tohoto projektu vychazejici certifikované metodiky (Nmet) je

cost-benefit analyza kalkulujici efektivitu moZnych pristupl k zajisténi socialniho bydleni,® tedy
rekonstrukei stavajicich objektl ve vlastnictvi vefejného subjektu, vystavbu objektd novych ¢i
nakup nemovitosti od jiného majitele. Pfedmétem evaluace je soulad s touto metodikou.

Zdavodnéni a kontext

Cost-benefit analyza zahrnujici i provozni ndklady je prvnim krokem k vyhodnoceni efektivity
projektu. Soulad s metodikou indikuje ekonomicky efektivni rozhodnuti o realizaci projektu.
Duvody pro volbu nakladnéjsi cesty jsou pak soucasti evaluace naplnéni verejného zajmu.
Vysledkem cost-benefit analyzy mze byt za specifickych okolnosti doporuceni i vice neZ pouze
jedné volby.

Vyznam

3, klicovy

Navrhovanda Skdla

(3—2—-1-0; klicovy — podstatny — podplrny — indikator se neaplikuje)

Zplsob vyhodnoceni/popis
evaluacniho postupu

Binarni ano — ne/napliiuje — nenapliuje

Kvantifikace/identifikace piné-
ni, priklady opatreni

Porovnani zavér( evaluace a preevaluce s vysledkem predmétné cost-benefit analyzy. Vyuziti né-
které z porovnavacich metod (odbornou rozvahou, pfimého ¢i nepfimého porovnani, pfimého
pricitani nebo odecitani, koeficientu odlisnosti, porovnani pomoci standardni jednotkové trzni
ceny, Naegeliho metody apod.).

Vazba na jiné politiky/
strategie/dokumenty

Certifikovana metiodika Nmet.

Vazba na dalsi indikdtory

Pristup k verejné podpore (e02).

C-9 Scilem mj. naplnit pozadavky p¥ipravovaného zakona o socidlnim bydleni schvaleného viddou Ceské republiky 18. bfezna 2017.




e04 Benchmarking
Specifikace predmétu | Indikdtor porovnava projekt nebo jeho dil¢i parametry a naklady na realizaci s projektem obdob-
evaluace | nym a srovnatelnym. Obvykle jde o projekt obdobného rozsahu a funkce povazovany za priklad

dobré praxe, pfipadné ocenény ¢i pozitivné hodnoceny.

Zdavodnéni a kontext

Benchmarking je nastroj strategického managementu, jeho aplikace pfi rozhodovani mlze mo-
tivovat k vybéru progresivnéjsiho, inovativnéjsiho ¢i komplexnéjsiho reseni. Mize byt aplikovan
jak na cely projekt, tak na jeho vybrané parametry. Porovnani's jinym — funkénim, pozitivné
vnimanym ¢i oceriovanym, formalné akceptovanym ¢i progresivné realizovanym a paradigma
udrzitelnosti naplriujicim projektem je srozumitelny a pomérné transparentni (predevsim v ram-
ci nezbytné participace) evaluaéni a rozhodovaci nastroj nejen v oblasti realitniho inzenyrstvi.

Vyznam

1, podplrny

Navrhovanda Skdla

(3—2—-1-0; klicovy — podstatny — podplrny — indikator se neaplikuje)

Zplsob vyhodnoceni/popis
evaluacniho postupu

Komparace se stavbami s obdobnou kapacitou, Gcelem, cenou pozemku, situované v obci
s porovnatelnymi prostorovymi a socioekonomickymi parametry. Benchmarking Ize pouzit jak
k hodnoceni ¢innosti a proces( spjatych s projektem i jeho predpokladanych vysledkd a dopadd.

Kvantifikace/identifikace piné-
ni, priklady opatreni

Kvantifikace pomoci tzv. koeficientu odlisnosti.

Vazba na jiné politiky
/strategie/dokumenty

Neni

Vazba na dalsi indikdtory

Soulad s metodologii cost—benefit analyzy vybéru typu projektu (e03).

e05 Zvyseni hodnoty okolnich pozemkii
Specifikace pfedmétu | Hodnota pozemkd v lokalité.*°
evaluace

Zdavodnéni a kontext

Realitni trh patfi k tém nejvice elastickym. Hodnota pozemka reflektuje obecné vnimanou
hodnotu lokality, jde o klicovy determinant hodnoty nemovitosti obecné. Konsekvenci inves-
ti¢niho rozhodnuti pro rekonstrukci ¢i vystavbu objektu pro zajisténi socialniho bydleni mdze

— ale pouze za urcitych okolnosti** — byt zvyseni (a hypoteticky i snizeni) hodnoty lokality. Tento
proces je zadouci predevsim v pripadech, Ze jde-li o lokalitu vnimanou jako vylou¢enou, méné
hodnotnou®? apod. Soucasné je tfeba branit snizeni hodnoty okolnich pozemkd, které muaze byt
negativni konsekvenci $patné nastaveného socialniho mixu nebo pfilis simplifikovaného pfistupu
k zajisténi socidlniho bydleni v uzsim slova smyslu.

Vyznam

2, podstatny

Navrhovanda Skdla

(3—2—-1-0; klicovy — podstatny — podplrny — indikator se neaplikuje)

Zplsob vyhodnoceni/popis
evaluacniho postupu

Benchmarking.

Kvantifikace/identifikace piné-
ni, priklady opatreni

Investice do fyzického verejného prostoru v okoli realizace.
Realizace méstotvornych opatreni.

Urceni socidlniho bydleni pro specifické profese ve verejném zajmu.

Vazba na jiné politiky
/strategie/dokumenty

Uzemni plan obce.
Strategicky plan obce.

Vazba na dalsi indikatory

Vliv na environmentéini hodnotu lokality, zelend infrastruktura (g01).

Zvyseni dostupnosti sluzeb v lokalité (s04).

C-10 S cilem mj. naplnit poZadavky p¥ipravovaného zakona o socialnim bydleni schvaleného viddou Ceské republiky 18. bfezna 2017.
C-11 Napt. potencial socidlni mobility lokality, zlepseni dostupnosti infrastruktury apod.
C-12 Architektonicky, reputacné, socialné, brownfield apod.




e06 Vybérova fizeni nad ramec Zakona o verejnych zakazkach
Specifikace predmétu | Podpora aplikace ZVZ i v ptipadech, kdy je mozné vyuzit méné transparentni formy vybéru
evaluace | dodavatele.

Zdavodnéni a kontext

Zakon o verejnych zakdzkach predepisuje formu vyhldseni a vyhodnoceni vefejné zakazky a jeji
parametry, a to s ohledem na rozsah této zakdazky. Vétsi (tzv. nadlimitni) projekty musi naplfiovat
pfisnéjsi pravidla, mj. vybéru dodavatele, transparentnosti verejné zakazky apod. Projekty sta-
vebni pak maji zvySenou hladinu pro zafazeni zakazky mezi tzv. nadlimitni. V pfipadé, Ze investor
zvoli v zajmu transparentnosti a naplnéni odpovédnosti fadného hospodare formu vybérového
fizeni odpovidajici vyssi investici (tedy rezim prisnéjsi), je pravdépodobné, Ze realizace projektu
bude ekonomicky efektivnéjsi. Tento postup ma také pozitivni dopad na transparentnost vybéru
dodavatele a reputaci projektu financovaného z verejnych zdrojd. Tento postup je v nékterych
pripadech vyZadovan pfi vyuziti vybranych dotacnich tituld.

Vyznam

2, podstatny

Navrhovanda Skdla

(3—2—-1-0; klicovy — podstatny — podplrny — indikator se neaplikuje)

Zplsob vyhodnoceni/popis
evaluacniho postupu

Porovnani verejné zakazky s pozadavky Zakona ¢. 137/2006 Sb.

Kvantifikace/identifikace piné-
ni, priklady opatreni

Bindrni: ano — ne/investor (ne) zvolil formu vybérového fizeni nad ramec Zakona o verejnych
zakdzkdch.

Vazba na jiné politiky/
strategie/dokumenty

Zakon ¢. 137/2006 Sb., o verejnych zakazkach, ve znéni pozdéjsich predpist.

Vazba na dalsi indikdtory

Kvalita architektury (a01).
Pristup k verejné podpore (e02).

e07 Zapojeni MSP/SME sektoru
Specifikace predmétu | Realizace projektu socialni bydleni je zajisténa dodavateli, ktefi napliuji definici Evropské unie
evaluace | o malém a stfednim podnikani pro pfislusny OKEC.

Zdavodnéni a kontext

Jednou z priorit viady Ceské republiky je podpora konkurenceschopnosti malych a stfednich
podnikatel. Malé a stfedni podniky hraji vyznamnou roli pro rozvoj endogenniho potencialu
jednotlivych krajd v CR, protoZe jsou vyznamné podnikatelsky i spolecensky spjaty s danym
regionem a tvori regionalni podnikatelskou pater. Soucasné je ve stavebnictvi v tomto segmentu
problematickd situace ve vztahu ke konkurenceschopnosti firem nebo ekonomické udrzitelnosti
nékterych region(.:

Vyznam

1, podplirny

Navrhovanda Skdla

(3—2—-1-0; klicovy — podstatny — podplrny — indikator se neaplikuje)

Zplsob vyhodnoceni/popis
evaluacniho postupu

Binarni: ano — ne/dodavatelé v rozsahu alespori 75 % (ne)naplniuji status malého a stredniho
podniku.

Kvantifikace/identifikace piné-
ni, priklady opatreni

Rozsah zapojeni sektoru MSP, spinéni kritéria 75 % participace SME na finanénim objemu zakaz-
ky.

Vazba na jiné politiky/strate-
gie/dokumenty

Zakon 47/2002 o podpore malého a stfedniho podnikani.
EU recommendation 2003/361.

Vazba na dalsi indikatory

Neni

C-13 Mj. deficit know-how v sektoru SME stavebnich firem s deficitem schopnosti implementovat moderni technologie, metody fizeni apod.




e08 Aplikace vynosové metody
Specifikace predmétu | Komparativni odhad hodnoty nemovitosti s vyuZitim nékteré z variant vynosové metody ve
evaluace | vztahu k ndjmu v nemovitostech vyuzivanych jako socialni ¢i podporované dostupné bydleni,

a to véetné zahrnuti provoznich naklada.

Zddavodnéni a kontext

Prakticky vSechny projekty zajistujici socialni bydleni pocitaji s pfijmem z pronajmu bytovych
jednotek. Vyse tohoto ndjmu je u socidlniho bydleni determinovana i jinymi faktory, nez je cena
v misté obvykla, obvykle (nikoli vidy) pGjde o najem néjakou formou regulovany. Vynosova
metoda pracuje s témito diskontovanymi budoucimi pfijmy z nemovitosti a pomoci jeji aplikace
Ize posuzovat pfimérenost nakladd na jeji vystavbu. U projekt(, jejichZ cilem neni minimalni
standard bydleni a u kterych je pfedpoklad mensiho rozdilu mezi tzv. trznim a regulovanym
ndjemnym, je smysluplné uvaZovat o vy$Sim stavebnim standardu nemovitosti.

Vyznam

3, klicovy

Navrhovand Skdla

(3—2—-1-0; klicovy — podstatny — podplrny — indikator se neaplikuje)

Zplsob vyhodnoceni/popis
evaluacniho postupu

Aplikace vybrané metodiky — vynosové metody — k ocenéni stavby.

Kvantifikace/identifikace piné-
ni, priklady opatreni

Doba navratnosti investice mensi nez 35 let.!

Vazba na jiné politiky/
strategie/dokumenty

Cast B (CBA) této metodiky.

Vazba na dalsi indikdtory

Soulad s metodologii cost-benefit analyzy vybéru typu projektu.
Vektor realitniho trhu (e03).

e09 Dalsi podpora od neverejného subjektu
Specifikace predmétu | Podil financovani (véetné sponzoringu a OoB co-financing) z nevefejného rozpoCtu na projektu.
evaluace

Zddvodnéni a kontext

Cast projektd socialniho bydleni bude realizovéna ve spolupraci s nevefejnym sektorem — ne-
ziskovymi organizacemi Ci korporatni sférou. Podil téchto subjektd legitimizuje i vyssi naklady

na potizeni nemovitosti a jeji vy$si standard. Podpora od neverejného subjektu obvykle sleduje

i jiny, nez a priori verejny, nikoli vsak protichddny zajem. Soucasné je obecné vnimano jako vhod-
né podporovat efektivni partnerstvi vefejného a soukromého sektoru. Ani participace neverej-
ného subjektu viak nem(ze legitimizovat neefektivni vyuziti rozpoctd verejnych mimo mantinely
Zakona o verejnych zakazkach.

Vyznam

1, podplrny

Navrhovand Skala

(3—2—-1-0; klicovy — podstatny — podplrny — indikator se neaplikuje)

Zplsob vyhodnoceni/popis
evaluacniho postupu

Kvantifikace podilu neverejného investora na rozpoctu vyssi nez 33 % financéniho objemu projek-
tu.

Kvantifikace/identifikace
pinéni, priklady opatreni

Rozsah kofinancovani ze strany neverejného subjektu.

Vazba na jiné politiky/stra-
tegie/dokumenty

Cast B (CBA) této metodiky.
Zakon ¢. 137/2006 Sb., o verejnych zakazkach, ve znéni pozdéjsich predpist.

Vazba na dalsi indikdtory

Soulad s metodologii cost-benefit analyzy vybéru typu projektu (e03).

C-14 Hodnota vychazi z obvykle aplikovanych hranic navratnosti projekt( s verejnou podporou v zemich EU s obdobnym typem politik podpory social-
niho a dostupného bydleni, jako ma CR.




el0

Vektor realitniho trhu

Specifikace predmétu
evaluace

Posouzeni trendu vyvoje cen nemovitosti v ¢ase

Zdavodneéni a kontext

Cena nemovitosti hrajici klicovou roli pfi rozhodovéni o zpUsobu zajisténi socidlniho bydleni

je az v radu desitek procent ovlivnéna stavem realitniho trhu v ¢ase. V Case tzv. realitni krize,
kdy jsou ceny nizsi, Ize kalkulovat se zvysenim jeji hodnoty, v obdobi, které je charakterizovédno
jako realitni bublina, je tomu naopak. V dlouhodobém horizontu je rdst hodnoty nemovitosti
v piipadé bézného politického a ekonomické vyvoje, v¢. cyklickych vykyva, linearni.

VWznam

2, podstatny

Navrhovanda skdla

(3—2—1); (klicovy — podstatny — podpdirny)

Zptsob vyhodnoceni/popis
evaluacniho postupu

Zohlednéni roénich zprav odboru finanéni stability Ceské narodni banky, které popisuji realitni
trh.

Kvantifikace/identifikace
plnéni, priklady opatieni

Vyhodnoceni trendu zvySovani, snizovani ¢i stagnace cen.

Vazba na jiné politiky/
strategie/dokumenty

Cast B (CBA) této metodiky.
Zpravy CNB (odbor finanéni stability).
Dalsi odborné studie.

Vyvoj a vyska hypotecnich sazeb.

Vazba na dalsi indikatory

Aplikace vynosové metody (e08).

C-20




Environmentalni indikatory

Environmentalni indikdtory sumarizuji vliv stavebniho pro-
jektu na Zivotni prostiedi. ZkuSenosti ze zahranici ukazuji,
Ze z verejnych zdrojli podporované a z tohoto ddvodu

i vefejny zajem zohledrujici investice maji potencial hrat
Ulohu progresivnich pilotnich projektd s podstatnym vli-
vem na stavebni trh, ale i trh s technologiemi, stavebnimi
prvky apod.

Vybér environmentalni indikator( v této evaluaéni me-
todice zohlednuje fakt, Ze vyznamna ¢ast ekologickych
aspektl vystavby je jiz nyni zohlednéna ve stavebnim pra-
vu a prislusnych technickych normach a tyto mandatorni
pozadavky jiZ neni tfeba duplicitné zohlednovat.

Vyznam jednotlivych environmentalnich indikatord je
determinovan jejich vlivem na Zivotni prostfedi, klima,
environmentalni udrZitelnost.

Prehled indikatord:

g01 Vliv na environmentalni hodnotu lokality, zelena
infrastruktura

g02 Zabor zemédélského a lesniho pddniho
fondu

g03 Klimatickd hodnota stavby a lokality

g04 Vyuziti destové vody

g05 VyuZziti obnovitelnych zdrojl energie

g06 Potencidl infrastruktury

g07 Zelen na budové (zelené stfechy a fasady) a na
pozemku

g08 Podpora udrzitelné mobility

g09 Podil obnovitelnych a recyklovatelnych material{

(recyklaéni index)

Maximalni pocet bodu, které Ize ziskat: 20

Minimalni mnoistvi bodl: 10

g01 Vliv na environmentalni hodnotu lokality, zelena infrastruktura
Specifikace predmétu | Tento indikator zohlednuje hypotézu, Ze pro udrzitelnost projektu socidlniho bydleni je
evaluace | klicova udrzitelnost lokality. Termin zelena infrastruktura oznacuje prvky integrujici pri-

rodni ekosystémy a zastavéné prostredi, zvysujici udrzitelnost a kvalitu Zivota. Mohou to
byt méstské parky, stezky, zelené strechy, stromy, travniky apod.

Zdivodnéni a kontext

Podpora méstotvorné zelené infrastruktury ma pozitivni environmentaini dopady, které
jsou spojeny s prinosy hospodarskymi i socidlnimi. Zelena infrastruktura hraje klicovou
roli i v politice ochrany klimatu a zamezeni vzniku méstskych tepelnych ostrovd. Verejny
sektor by mél podporovat integrované projekty s SirSimi dopady na verejny prostor.

Vyznam

3, klicovy

Navrhovand skdla

(3—2—-1-0; klicovy — podstatny — podptrny — indikator se neaplikuje)

Zplsob vyhodnoceni/popis
evaluacniho postupu

Analyza projektu. Pfitomnost prvk( zelené infrastruktury a vyuZiti potencialu projektu
pro rozsiteni zelené infrastruktury.

Kvantifikace/identifikace
plnéni, priklady opatreni

Revitalizace brownfields, opatfeni na ochranu klimatu, opatreni na zadrzovani destové
vody v lokalité, vysadba méstotvorné zelené, vodni prvky, umélecka dila apod.

Vazba na jiné politiky/stra-
tegie/dokumenty

Navrh strategie CKA pro , Zelenou infrastrukturu” v CR.

Vazba na dalsi indikdtory

Klimatickd hodnota stavby a lokality (g03).
Zkvalitnéni a kultivace verejného prostoru (a03).




g02  Zabor zemédélského a lesniho padniho fondu
Specifikace predmétu | Posouzeni, zda vystavba byla realizovana na Uzemi, které patfilo (pred vyjmutim) do zemédél-
evaluace | ského a lesniho pddniho fondu.

Zddavodnéni a kontext

Velky rozdil mezi cenou zemédélské pldy a stavebnich pozemkd, a i ekonomicky efekt vyplyvajici
z redefinice funkce Uzemi v Uzemnim plédnu vede nezfidka k zaboru zemédélského a lesniho pud-
niho fondu. Vyse poplatkl za tento zabor tomuto trendu nebrani. Soucasné Ize za verejny zéjem
povazovat branéni suburbanizacnim trendlm, stejné jako snahu zvlasté rezidencni bydleni se
socialnim pfesahem umistovat do kompaktni zastavby a sidelni struktury, pfipadné vyuZivat
revitalizace brownfields ¢i rekonstrukci.

Vyznam

2, podstatny

Navrhovanda Skdla

(3—2—-1-0; klicovy — podstatny — podplrny — indikator se neaplikuje)

Zplsob vyhodnoceni/popis
evaluacniho postupu

Poplatek za zabor zemédélského a lesniho ptidniho fondu do SFZP CR.

Kvantifikace/identifikace
plnéni, priklady opatieni

Revitalizace brownfields v intravilanu sidla.

Vazba na jiné politiky/strate-
gie/dokumenty

Zakon o ochrané zemédélského pddniho fondu.

Vazba na dalsi indikdtory

Vliv na environmentdini hodnotu lokality (g01).

g03  Klimaticka hodnota stavby a lokality
Specifikace predmétu | Vliv na klimatickou hodnotu lokality. Tepelné ostrovy. Potencial globainiho oteplovani. Zhodno-
evaluace | ceni dopadu stavby na klima a efekt méstskych tepelnych ostrova.

Zddvodnéni a kontext

SniZovani dopadu stavby na globdini zmény klimatu®® v pribéhu vystavby a provozu budovy je
klicové paradigma udrzitelné vystavby.

Tepelny ostrov je vyrazné (oproti okoli) teplejsi ¢ast mésta, ktera vznika mj. ndhradou pfiroze-
nych povrchi (zelerl) umélymi (sklo, asfalt, beton) zadrzujicimi tepelnou energii ze slunecniho
zéreni a konsekvencné ohfivajicimi vzduch v lokalité nebo rychlym odtokem srazkové vody ci
jako dasledek vytapéni, klimatizace, dopravy, primyslové ¢innosti apod.

Soucasné je stale vyznamnéjsi problém globalnich zmén klimatu projevujicich se mj. oteplo-
vanim zvlasté pak ve spojeni s dalSimi, napr. demografickymi (starnuti) trendy. Verejny zdjem,
predevsim prafezové paradigma kvality Zivota a udrZitelnosti, je tfeba naplnit tim, Ze staveb-
ni investice budou zohlednovat nejen pozZadavky na vlastni environmentalni a energetickou
narocnost, ale prispéji i k potlaceni efektu méstskych tepelnych ostrovd. Cilem aplikace tohoto
indikdtoru je dosahnout tepelné pohody v okoli stavby, zvysit kvalitu verejnych prostranstvi,
zlepsit hospodareni s vodou.

Wznam

3, klitovy

Navrhovand skadla

(3—2—-1-0; klicovy — podstatny — podplrny — indikator se neaplikuje)

Zpusob vyhodnoceni/popis
evaluacniho postupu

Vypocet carbon foot.

Kvantifikace/identifikace
plnéni, priklady opatreni

Zajisténi technologického standardu stavby minimalizujiciho jeji dopady na Zivotni prostfedi
(klima, emise CO,).

Vazba na jiné politiky/
strategie/dokumenty

Strategie adaptace hl. m. Prahy na klimatickou zménu.

Vazba na dalsi indikdtory

Vyuziti destové vody (g04).
Vyuziti obnovitelnych zdrojl energie (g05).

C-15 Ve smyslu snizovani mnoZstvi ekvivalentnich emisi oxidu uhli¢itého, jednd se tedy o redukci emisi CO, vzniklych v souvislosti s energii spotfebo-
vanou béhem celorocniho provozu budovy a sniZeni mnoZstvi svéazané produkce emisi CO, v pouZitych konstrukénich materidlech.




g04  Vyuiiti destové vody
Specifikace predmétu | Zahrnuti TZB vyuZivajicich destivou vodu, oddéleni ¢isté a Sedé vody.
evaluace

Zdavodnéni a kontext

Deficit vody v krajiné je jednim z nejd(ilezitéjsich environmentalnich problémd CR. Stavajici TZB
vyZzivaji pitnou vodu neudrzitelnym zpdsobem. Nové projekty financované z verejnych zdrojl by
mély deklarovat svoji environmentdini zodpovédnost a také se podilet na edukaci profesi, které
se TZB zabyvaji.

Vyznam

2, podstatny

Navrhovand Skdla

(3—2—-1-0; klicovy — podstatny — podplrny — indikator se neaplikuje)

Zplsob vyhodnoceni/popis
evaluacniho postupu

Splnéni podminek programu Destovka.

Kvantifikace/identifikace
plnéni, priklady opatieni

Budovani rezervoar( na destovou vodu a oddélené vodni infrastruktury.

Vazba na jiné politiky/
strategie/dokumenty

Program MZP a SFZP CR Destovka.

Strategie prizptsobeni se zméné klimatu v podminkach CR (Adaptacni strategie/MZP).
Rémcova smérnice o vodni politice (2000/60/ES).

Strategie udrzitelného rozvoje CR.

Vazba na dalsi indikatory

Zelen na budové (zelené stfechy a fasady) a na pozemku (g07).

g05

VyuZiti obnovitelnych zdrojti energie

Specifikace predmétu
evaluace

OZE jsou dnes podporovany z vice verejnych zdrojd (v zavislosti na pravni formé investora a typu
projektu). Jejich smyslupIné zahrnuti do projektu zvysuje energetickou udrzitelnost lokality.

Zdivodnéni a kontext

Zahrnuti technologii OZE do projektu nad ramec stavajicich standard( miZze prispét nejen
k ochrané klimatu a Zivotniho prostfedi, ale také ke sniZeni energetické zavislosti a projevd
energetické chudoby.

VWznam

2, podstatny

Navrhovand skadla

(3—2—1-0; klicovy — podstatny — podplrny — indikator se neaplikuje)

Zpusob vyhodnoceni/popis
evaluacniho postupu

Vypocet spotfeby primarni energie a potreby globdiniho oteplovani dle certifikované metodiky.

Kvantifikace/identifikace
plnéni, priklady opatreni

Vsechny technologie OZE.

SniZeni energetické narocnosti budovy.

Vazba na jiné politiky/strate-
gie/dokumenty

Strategie prizpsobeni se zméné klimatu v podminkach CR (Adaptaéni strategie/MZP).
Operaén{ program Zivotni prostfedi 2014—2020.

Nova zelend Uspordm.

Vazba na dalsi indikatory

Klimatickd hodnota stavby a lokality (g03).
Implementace BAT nebo SBT (a07).

g06 Potencial infrastruktury
Specifikace predmétu | Vliv na dostupnost dalsi environmentalni infrastruktury, vliv na hodnotu technické infrastruktu-
evaluace | ry. Rozsiteni potencidlu sdilené infrastruktury.

Zdivodnéni a kontext

Investice do projektu sociadlniho bydleni ma potencial, zvlasté v mensich sidlech, usnadnit
dostupnost nékterych infrastrukturnich technologii. Takové investice je pak tfeba zohlednit pfi
rozhodovani o typu projektu, ktery ma potreby politiky socidlniho bydleni saturovat.

VWznam

3, klicovy

Navrhovand skadla

(3—2—-1-0; klicovy — podstatny — podpurny — indikator se neaplikuje)

Zpusob vyhodnoceni/popis
evaluacniho postupu

Pritomnost sdilenych infrastrukturnich kapacit v projektu a vyhodnoceni jejich relevance pro
lokalitu.

Kvantifikace/identifikace
plnéni, priklady opatreni

Centralni zdroj tepla na bazi OZE pro lokalitu, domovni Cistirna odpadnich vod, vyroba a uchova-
vani elektrické energie, sdilena zelena infrastruktura apod.




Vazba na jiné politiky/strate-
gie/dokumenty

Strategie udrzitelného rozvoje CR.

Vazba na dalsi indikdtory

Vyuziti obnovitelnych zdrojl energie (g05).

g07  Zelen na budové (zelené stfechy a fasady) a na pozemku
Specifikace predmétu | Implementace zelené infrastruktury — predevsim zelenych stfech a fasad — do projektu. Propoje-
evaluace | nise zelenou infrastrukturou v okoli.

Zddavodnéni a kontext

Vyuziti zelenych prvkd na budové, obvykle predevsim zelené na fasaddach a extenzivni i intenziv-
ni zelené na stfechach pozitivné ovliviiuje klima, potlacuje efekt méstskych tepelnych ostrovi

a soucasné umoznuje dosahnout dostatecné plochy zelené v intravilanu bez toho, aby byla na-
rusovana kompaktnost sidelni struktury ¢i vytvareny (zelené) bariéry prostupnosti ve mésté. Pri
aktualnim stavu pozndni Ize také takova feseni povaZzovat stdle za inovativni, z praxe lze usuzovat
i na pozitivni vliv zelené na estetickou kvalitu staveb a pfedevsim jejich okoli.

Zohlednéni indikatoru by vSak nemélo a priori podporovat feseni rozrusujici ic¢elové kompaktni
méstskou zastavbu.

Vyznam

2, podstatny

Navrhovanda Skdla

(3—2—-1-0; klicovy — podstatny — podplrny — indikator se neaplikuje)

Zplsob vyhodnoceni/popis
evaluacniho postupu

Posouzeni miry uplatnéni zelenych prvkd v projektu.

Kvantifikace/identifikace
plnéni, priklady opatreni

Aplikace zelené na fasadach dle miry zazelenéni, aplikace projektované zelené na pozemku,
extenzivni nebo intenzivni zeleri na strese.

Vazba na jiné politiky/
strategie/dokumenty

Strategie pfizptisobeni se zméné klimatu v podminkach CR (Adaptacni strategie/MZP).

Vazba na dalsi indikdtory

Klimatickd hodnota stavby a lokality (g03).
Kvalita architektury (a01).

g08 Podpora udrzitelné mobility
Specifikace predmétu | Implementace opatfeni podporujicich udrzZitelnou mobilitu v projektu a usnadnéni jejiho vyuziti.
evaluace

Minimalizace podpory individualni silni¢ni dopravy.

Zohlednéni trend(l v dopravé (elektromobilita, car/bike sharing).

Zddvodnéni a kontext

S ohledem na Zivotnost a dobu uzivani realizované stavby je nutné predikovat vyvoj mobility

v radu desitek let dopfedu. Z praxe je zfejmé, Ze nejvétsi problémy uZivani staveb jsou dusled-
ky disproporce mezi aktudInimi pomérné rychle se ménicimi pozadavky a technologickymi
parametry dopravy a predevsim prostorovymi parametry budov, které v dobé svého vzniku tyto
dopravni aspekty (pochopitelné) nepredikovaly.

VWznam

1, podplrny

Navrhovand skala

(3—2—1-0; klicovy — podstatny — podplrny — indikator se neaplikuje)

Zpusob vyhodnoceni/popis
evaluacniho postupu

Pritomnost infrastruktury udrzitelné mobility.

Kvantifikace/identifikace
plnéni, priklady opatfeni

Podpora udrzitelné mobility, napf. elektromobility (dobijeci stanice),
cyklistiky (prostory na uskladnéni kol).

Vazba na jiné politiky/
strategie/dokumenty

Metodika pro pfipravu plant udrzitelné mobility mést Ceské republiky.

Narodni akéni plan Cisté mobility

Vazba na dalsi indikdtory

Napojeni na verejnou dopravu (a05).

Klimatickd hodnota stavby a lokality (g03).




g09 Podil obnovitelnych a recyklovatelnych materialti (Recykla¢ni index)
Specifikace predmétu | Podpora vyuZiti recyklovanych, obnovitelnych a regionalné vyrobenych konstrukénich materialQ
evaluace | a vyrobkl pri vystavbé budovy. Podpora tfidéni odpadu.

Zddavodnéni a kontext

Objem odpad se stale zvysuje a je jednim z hlavnich environmentalnich problémd. SniZzovani
mnozstvi odpadd je ve verejném zajmu. Stavebnictvi je sektor naro¢ny na surovinové zdroje.
Znacny podil, jedna se priblizné o 25 %, v objemech odpadl predstavuje stavebni odpad.
Prestoze Ize recyklovat pres 90 % stavebniho odpadu, ve stavebni praxi se recykluje cca polovina
a stavebni odpad je ukladan na skladky. Vyhodou jsou i nesporné ekonomické Uspory.

Financovani projektu z verejnych zdroji by mélo motivovat k znovuvyuZziti pouzitych material(

a zohledriovat faktor Zivotnosti staveb a vybér materidld Setrnych k Zivotnimu prostredi pfi
stavbé.

VWznam

2, podstatny

Navrhovand skadla

(3—2-1-0; klicovy — podstatny — podpurny — indikator se neaplikuje)

Zpusob vyhodnoceni/popis
evaluacniho postupu

Podil recyklovatelnych materidld na stavbé.

Kvantifikace/identifikace
plnéni, priklady opatreni

Vyuzivani recyklovatelnych a recyklovanych materidl.
Usnadnéni managementu tfidéného odpadu.

Vazba na jiné politiky/
strategie/dokumenty

CPR/Construction Product Regulation (Natizeni Evropského parlamentu a rady ¢. 305/2011,
kterym se stanovi harmonizované podminky pro uvadéni stavebnich vyrobk( na trh).

Vazba na dalsi indikdtory

Klimaticka hodnota stavby a lokality (g03).




Prehled indikatoru

‘ Nazev indikatoru ‘ Vyznam ‘ Provazba
Prostorové
a01 | Kvalita architektury 3 a02, a03, a04, a05, a06, a07
a02 | Zachrana cenné historické stavby 3 a01, a03, a04, a05
a03 | Zkvalitnéni a kultivace verejného prostoru 3 a01, a04, a05, s01
a04 | Zaclenéni do souvislého, kompaktniho dzemi 2 a01, a03, a05
a05 | Napojeni na vefejnou dopravu 3 a04
a06 | Zaclenéni do pamatkové chranéného Gzemi 3 a01, a03, a04
a07 | Implementace BAT nebo SBT 2 a08, all
a08 | Spoluprace s VVI/VS sektorem pfi projektu 1 a07
a09 | Standard pro handicapované 2 a05
al0 | Dalsi vybaveni bytu 2 a0l
all | Vyuziti BIM pro projekcni prace 1 a07, e06,
Socialni
s01 | Socidlni koheze, socialni a demograficka udrzitelnost 3 a05, a03,
s02 | Konkurenceschopnost 2 s08, s04, a05, g06
s03 | Komunitni potencial 2 s01, a05
s04 | ZvySeni dostupnosti sluzeb v lokalité 2 a05, s01
sO05 | Bezpecnost 1 s01
s06 | Potencial pro brand sidla a turisticky ruch 2 a01, a05, s04, a01, a02, s02
s07 Participace 2 s08, s03, a03
s08 | Soulad se strategickym planem obce 2 s07
Ekonomické
e01 | Verejnd podpora/de minimis 1 e02
e02 | Pristup k vefejné podpore 3 e06
e03 | Soulad s metodologii cost—benefit analyzy vybéru typu projektu 3 e02
e04 | Benchmarking 1 e03
e05 | Zvyseni hodnoty okolnich pozemki 2 g01, s04
e06 | Vybérova fizeni nad rdmec Zdkona o verejnych zakazkach 2 a01, e02
e07 | Zapojeni MSP/SME sektoru 1
e08 | Aplikace vynosové metody 3 e03, el0
e09 | Dalsi podpora od neverejného subjektu 1 e03
el0 | Vektor realitniho trhu 2 e08
Environmentalni

g01 | Vliv na environmentalni hodnotu lokality, zelena infrastruktura 3 g03, a03,
g02 | Zabor zemédélského a lesniho pidniho fondu 2 g01
g03 | Klimaticka hodnota stavby a lokality 3 g04, g05
g04 | Vyuziti destové vody 2 go1
g05 | VyuZiti obnovitelnych zdrojl energie 2 g03
g06 | Potencial infrastruktury 3 g03
g07 | Zelen na budové (zelené strechy a fasady) a na pozemku 2 g03
g08 | Podpora udrzitelné mobility 1 g03, a05
g09 | Podil obnovitelnych a recyklovatelnych materiald (recyklacni index) 2 g03




C.3 Implementace indikatorul v praxi

Vyuziti

Ekonomické, prostorové, socialni a environmentalni indi-
katory Ize pfi realizaci projektl socialniho bydleni vyuzit
nasledujicim zplUsobem:

1) Podklad pro formulaci zaddni architektonické soutéze
a formulaci kritérii verejné zakazky.

2) Podklad pro (pre)evaluaci projektu a rozhodovaci pro-
ces tykajici se formy zajisténi socidlniho bydleni.

3) Podklad pro participaci a prezentaci projektu.

4) Podklad pro vyhodnoceni projektu na verejny zajem.

Vyznam indikatort

Hodnota (vyznam) indikatord je stanovena tak, aby bylo
mozZné vyhodnotit soulad projektu s vefejnym zajmem.

V pfipadé, Ze z preevaluace vyplyne, Ze projekt dosahuje
minimalni pocet dosazitelnych bod v kazdé ze skupin
indikator( ze vSech dosazitelnych, Ize konstatovat, Ze
projekt naplfiuje verejny zajem a je mozné ho realizovat
i v pripadé, kdy by pouze cenova kritéria sméfrovala napf.
k feSeni formou nakupu stavajici nemovitosti.

Vazby mezi indikatory

Provazby mezi indikatory identifikuji parametry, které je
treba hodnotit ve vzajemnych souvislostech.
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