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anhotace

Diplomova prace je zpracovana v navaznosti na pred-
diplomni seminar, ktery se zabyval analyzou mést-
ského najemniho bydleni, Prazskou developerskou
spole¢nosti  a vybérem potencionalni lokality pro
vystavbu méstskych byt v Praze.

Podkladem pro vybér lokality byl seznam pozemkd ve
vlastnictvi hlavniho mésta, které jsou momentalné vy-
uzité pro parkovani automobild a v Uzemnim planu
umoznuiji zastavéni funkci pro bydleni.

Na zakladé tohoto seminafe byla vybrana lokalita
Nové Vysocany, konkrétné nedokonceny bytovy blok
ohranic¢eny ulicemi NovovysoCanskda, Sklonéna
a U Nové skoly. Ten je dale podroben konkrétnimu
navrhu v této diplomni praci.

klicova slova:
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uvod

Dostupnost bydleni je v soucasné dobé velky problém
nejen v Ceské Republice, ale celé Evropé. Pozadavky
na stavbu novych budov, ale i ceny stavebnich praci
stale stoupaji a tim se zvysuje i cena pro cilového
uzivatele. V Ceské Republice je také stéale velka obliba
byt vlastnit, nikoliv si ho pronajimat. Oproti zbytku Ev-
ropy je tu okolo 80% obyvatel, ktefi bydleji ve vlastnim.
Celoevropsky pramér je pritom pfiblizné 70% a v
zapadnich zemich je obvyklé, ze 40-50% obyvatelstva
bydli v najmu.

Dostupnost také ztéZuje neustdly rlst cen
nemovitosti, ktery je vidét nejvice ve velkych méstech,
hlavné v Praze. Situaci déle napomahaly nizké
Urokové sazby, které dovolovaly dosdhnout na hypo-
téku velké Casti nasi spoleC¢nosti. To je ale nyni u
konce, pramérnd urokova sazba za minuly rok byla
okolo 7%. K tomu se pfidavaji vysoké ceny za energie,
které zivotni naklady obyvatel dale zvedaji.

Méstské bytové fondy jsou vycerpané, nebo ne-
dostacujici, méstské ¢asti potfebuji nové byty pro pre-
ferované profese a dalsi obyvatelstvo, které si nemuze
dovolit platit trzni najem. Prazskd developerska
spoleC¢nost byla zalozena za Ucelem provéreni a
vystavby novych prevazné bytovych projektl, které by
mohli situaci s bytovym fondem na Uzemi Prahy
Zlepsit.
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méstské najemni bydleni

Dostupnost bydleni a vlastnictvi byt v Praze

Bydleni a jeho dostupnost patfi mezi jednoznacné
nejvetsi vyzvy, se kterymi se musi soucasna mesta
vyporadavat. Problém rdstu nakladd na bydleni a
tedy zhorsSovani jeho dostupnosti je prakticky
globalni, ma vicero pficin a je dlouhodoby, i kdyz
prochazi vyvojem, kdy se Uroven dostupnosti meéni.
Praha se po padu komunistického rezimu plné
zapojila do procesu globalizace a zacaly zde
probihat zmeény postindustridlni transformace,
které ve meéstech v zapadni Evropé probihaly od 70.
let 20. stoleti.

V prvni poloving 90. let 20. stoleti dochazelo v Praze
k dokoncCovani rezidenéni vystavby na velkych
sidlistich. V této dobé se také zacalo prosazovat
mysleni neoliberalismu, hlasajici politiku volného
trhu s minimalnimi zasahy statu (resp. verejného
sektoru obecné&) do ekonomiky i spole¢nosti a
zdUraznovani odpovédnosti jedince. Neoliberdlni
politika prosazuje privatizaci vefejnych statkd jako
efektivni nastroj pro zvySeni ekonomické i
spolecenské drovné. V bytové politice se misto
vystavby novych dostupnych obecnich bytl
prosazuje spiSe privatizace bytového fondu a
zdUraznovani vlastni odpovédnosti pfi ziskdvani
bydleni. V této dobé proto stat prestal finacovat
vystavbu obecnich bytd. Bytovy fond ve vefejném
vlastnictvi je od roku 1990 z velké Casti privatizovan
a to formou navraceni pdvodnim majiteldm v rdmci
restituci ¢i prodan stavajicim ndjemnikdm za
vyrazné nizsi nez trzni ¢astky. Paradoxné ovsem v
této dobé také zdaleka neexistuje funkcni trzni
systém, ktery by dokdzal dobfe zabezpecit
dostupnost bydleni pro vSechny obyvatele mésta.
Trh s najemnim bydlenim je v této dobé silné
ovliven regulaci najemnéno, které sice
zvyhodnovalo mnoho najemnikl, ale velmi
zvysSovalo problém sehnat novy byt. Ani celkovy trh
s nemovitostmi nebyl Uplné funkeéni, protoze
finan¢niho kapitalu bylo v Ceské spole¢nosti v této
dob&é malo a v Cesku neexistoval ani funkéni
bankovni systém, ktery by poskytoval levné
hypotéky. Dostupnost bydleni byla velmi Spatna,
kdy vice nez 90 % obyvatel Ceska hodnotilo
podminky pfi ziskavani bytu jako spiSe ¢i velmi
Spatné (CVVM 2021).

Situace se zacala zlepSovat s postupnym rozvojem
ekonomiky, nastartovanim soukromé rezidencni
vystavby a zefektivnénim trhu s bydlenim. Déle
ovsem dochdzelo v Praze k vyznamnému poklesu
poctu obecnich bytl, vliivem pokracujici privatizace
a absence obecni rezidencni vystavby.
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Az do roku 2008 dochdzelo k velmi dynamickému
rdstu cen nemovitosti, ktery mezi roky 2009 az 2013
vystfidal mirny pokles. Celkové se dostupnost
bydleni velmi zleps$ila, kdy pouze 53 % Cech
hodnotilo podminky pfi ziskani bytu jako Spise Ci
velmi Spatné. Problematika bydleni v této dobé
nebyla chapana jako vyznamny a celospoleCensky
problém.

Situace se zacala vyznamné ménit priblizné okolo
roku 2015, tedy v dobég&, kdy velmi rychle zacaly rUst
ceny nemovitosti i vySe najemného. Dostupnost
bydleni se nadale dramaticky zhorsuje. V roce 2021
jiz 72 % Cech( hodnotilo podminky pfi ziskani bytu
jako Spise Ci velmi Spatné. ZhorSovani dostupnosti
bydleni m& mnoho pfic¢in. Jednou z téch dalezitych
je i nizky pocet obecnich bytl, ve kterych by mésto
mohlo poskytovat podporované bydleni vybranym
skupinam obyvatel, ktefi to nejvice potrebuji.

V rétorické roviné postupné proto doslo k obratu v
politice bydleni, kdy mésto jiz svlj obecni bytovy
fond neplanuje dale redukovat, ale naopak jej vice
rozsifit. Napfiklad ve schvaleném Strategickém
planu hl. m. Prahy (Aktualizace 2016) bylo v ¢asti 1.1.C
Dostupné bydleni mimo jiné deklarovano, ze bude
potfeba ,vytvofit nové systémové nastroje bytové
politiky za UCelem zajisténi dostatecné nabidky
krizovych, socidlnich a dostupnych bytd, kterou
budou poskytovany riznym cilovym skupindm z
fad obyvatel Prahy" (IPR Praha, 2016). Tento princip
je dale patrny predevsim ve schvalené Strategii
rozvoje bydleni v hl. m. Praze (2021), ve které se
vicekrat zmifuje nutnost nového pfistupu k bytové
politice mésta a nutnosti navySovat obecni bytovy
fond. (1)

Stav a vyvoj bytového fondu ve spravé méstskych
Casti

Z informaci poskytnutych meéstskymi &astmi
vyplynulo, ze v jejich sprave bylo k 20. 7. 2021 celkem
23080 bytl. K 31. 3. 2019 to bylo celkem 24 445 byt
(5,6% ubytek). | pfes vySe uvedené (spise rétoricke)
snahy o navysSovani obecniho bytového fondu je
tedy patrné, Ze stale dochazi k jeho zmensovani, i
kdyz tedy v daleko nizsi mife, nez tomu bylo v
minulosti. Jednotlivé méstské casti disponuji
zna¢né rozdilnym poctem obecnich bytd, coZ
prirozené ovlivihuje i jejich rozdilnou schopnost
aktivné pusobit v oblasti bytové politiky. Prostorové
rozmisténi meéstského bytového fondu ve spravé
méstskych Casti je ovlivnéno populacni velikosti, ale
také historickym vyvojem meéstské casti. Celkove
nejvétsi pocet téchto bytd je ve velkych méstskych
Castech jako Praha 10 (v jeji spravé bylo celkem 3
359 bytd) a Praha 2 (3 021 byt(). S vétsim odstupem
jsou pak MC Praha 3 (2 042 bytd) a MC Praha 4 (1
887 bytl). Vice nez 1 tisic bytl spravovaly jesté MC
Praha 6 (1 384 bytd), MC Praha 11 (1 347 byt0), MC
Praha 8 (1173 byt) a MC Praha1(1160). Na opa¢ném
polu poradi se nachazelo 10 meéstskych casti,
vesmeés velmi malych, které jiz nespravovaly ani
jeden obecni byt.

Vzhledem ke znacné heterogenité a nesourodosti
prazskych méstskych ¢asti se jevi jako ilustrativngjsi
porovnani rozsahu obecniho bytového fondu v
relaci k poctu obyvatel méstské &asti, pfipadné k
celkovému poctu viech byt nachazejicich se na
jejim Uzemi. Nejvice svéfenych bytd na celkovy
pocet bytl byl v roce 2019 i v roce 2021 v MC Praha
19 (14,3 % z celkové bytového fondu) a MC Praha 2
(10,5 %). Relativni vysi podil nalezneme i v MC
Praha 16 (9,1 %), MC Praha- Bé&chovice (8,7 %), MC
Praha 17 (7,6 %), MC Praha-Cakovice (7,3 %) ¢i MC
Praha 1 (6,4 %). Celkové je patrné, ze relativné vice
svéfenych bytd nalezneme predevdim v Sirsim
centru mésta, tedy v oblastech s nevysSimi
dosahovanymi cenami bytd i drovni trzniho
najemného. Naopak méné svéfenych bytl
nalezneme spise v méstskych c¢astech na okraji
mésta ¢i s lokalizaci velkych sidlist.

Celkové jde predevdim o dulsledek historického
vyvoje, ovlivnény i faktory jako je narodnosti
struktura v mezivalecné Praze (napf. na Uzemi MC
Praha 2 bylo relativné vice nemovitosti ve vlastnictvi
obyvatel némecké ¢&i zidovské narodnosti, ktefi po
roce 1989 nemohli byty restituovat a ty zUstaly
méstu) Ci systém rezidencni vystavby, kdy velkou
¢ast domU na sidlistich stavéla bytova druZstva.
Rozdilné pocty obecnich byt( ale zejména odrazeji
diferencovany pfistup politickych reprezentaci
méstskych Casti k nakladani se svym svéfenym

méstské najemni bydleni

bytovym fondem v poslednich 30 letech, kdy
nékteré Casti bytovy fond privatizovaly vyrazné vice
nezlijiné.

Mezi roky 2021 a 2019 doslo u vétSiny meéstskych
casti jen k velmi malym zménam v celkovém poctu
své&fenych bytl. Nejvétsi redukce byla patrna v MC
Praha 9, MC Praha 6 a MC Praha 13, jejichz své&feny
obecni bytovy fond se snizil o vice nez jednu tfetinu.
K mirnému rdstu dodlo u celkem 7 méstskych
castech. Nejvice u MC Praha 22 (ze 78 na 181), je zde
ovsem otazka, zda tato méstské cast uvedla presné
udaje v dotaznikovém Setfeni v roce 2019, protoze
od roku 2019 zadny novy byt nepostavila. U 23
meéstskych C¢asti se pocet svéfenych byt nijak
nezmenil.

Ddvodem poklesu pocltu svéfenych bytd je
predevsim pokracujici privatizace. Méstské Casti se
stale dale zbavuji svych bytd, i kdyZ v mnohem
niz§im rozsahu nez v minulosti. Z odevzdanych
dotaznikd vyplynulo, Ze v obdobi 2015-2020 bylo
proddno celkem 6 292 obecnich bytd, tzn. v
praméru 1049 bytd za rok (» Obr. 31.3). Je nicméné
patrné, ze pocet prodanych bytl se postupné
snizuje. V letech 2019 a 2020 bylo celkem prodano
na 995 bytd, tedy prdmérné necelych 500 bytl, coz
je hluboko pod primérnym uUbytkem obecniho
bytového fondu od roku 1991.

Na druhé strané, v tomto obdobi bylo nové
dokonéeno pouze 277 bytd (z toho 194 bytd
pfipadalo na projekt Zahrady Opatov, ktery
méstskd Cast Praha 11 odkoupila od developera
Sekyra Group, a. s.). Mezi lety 2019 az 2021 bylo nové
postaveno 60 bytd (17 bytd MC Praha-Béchovice
zakoupila od developera), tedy mirné pod
prdmérem za poslednich 6 let a stéle je jednd o
zlomek z celkové rezidencni vystavby v hlavnim
mésté. Z bilance prodanych a nové dokoncenych
obecnich bytl v rezii méstskych ¢asti tedy vyplyva
Ubytek priblizné 6 tisic bytl v prdbéhu let 2015 az
2020. | v budoucnu je patrné, ze privatizace bude
dale pokraCovat, protoze celkem 293 svérenych
bytG je nyni naplanovano k prodeji do konce roku
2021 a v pribéhu roku 2022. (1)
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Mira neobsazenosti bytu

Z celkového poctu 23 080 bytl, kterymi k 20. 7. 2021
disponovaly prazské meéstské casti, jich bylo 2 090
volnych. Mira neobsazenosti bytd spravovanych
meéstskymi  ¢astmi tak tedy na zakladé
poskytnutych informaci &inila 9,1 %. Oproti roku
2019 se jednd o pomérné vyznamny narulst, kdy
bylo volnych byt 1 712, tedy 7,2 %. NarGst miry
neobsazenosti ovsem nemusi plné vystihovat
realitu, protoze je otazka, zda v roce 2019 vSechny
meéstské ¢asti vyplnily danou informaci pravdive, at
jiz zd&mérné (z dlvodu, Ze nechtély poukazovat na
méné efektivni vyuzivani svych bytd) ¢i nezdmérné
(z db@vodu odlisSného pochopeni dané otazky
uvedené v rdmci dotazniku). V roce 2019 hned 33
meéstskych  Casti  uvedlo, Ze nema jediny
neobsazeny byt. Zatimco u méstskych ¢asti, které
pronajimaji nékolik desitek ¢i dokonce jen jednotek
byt(, se da skutecné predpokladat plnd obsazenost
obecniho bytového fondu, tak v pfipadé méstskych
Casti, které disponuji nékolika stovkami bytU, se to
zda jako pomérné nepravdépodobné. Setfeniv roce
2021 pfineslo s vysokou mirou pravdépodobnosti
validnéjsi vysledky, coZz mohlo byt zplsobené také
pfiddnim dotazu ohledné& dlvodl neobsazenosti
bytd.

V roce 2021 byla do dotaznikového Setfeni pfidana
nepovinnd otazka na ddvody neobsazenosti.
Celkem 26 méstskych ¢&asti na tuto otazku
odpovédélo. Jednoznacné necasté&jsim dlvodem
neobsazenosti byla uvedena rekonstrukce bytl
(celkem uvedlo 20 meéstskych c¢asti), at uz
probihajici nebo pfipravovana. Dalsimi
vyznamnymi ddvody byly uvedeny hledani, resp.
stéhovani novych najemnikd (7 méstskych ¢asti) a
dlvod, Ze se jedna o krizové a azylové byty, které
jsou pripravené pro vhodné kandidaty (4 méstské
¢asti).

Méstské ¢asti v dotaznicich rovnéz poskytly
informace o tom, kolik svéfenych bytd proslo od
roku 2019 rekonstrukci. Celkem méstské casti v
tomto dvouletém obdobi zrekonstruovaly na 1 539
bytl, tedy 6,7 % z jimi spravovaného bytového
fondu. Oproti letdm 2015 az 2018 se jednd o mirné
zintenzivnéni rychlosti rekonstrukce, za toto obdobi
bylo zrekonstruovano 540 svéfenych byt za rok.

Nejvice bytd béhem let 2019 az 2021
zrekonstruovala MC Praha 2 (322 bytl) a relativné
vysoky pocet bytl byl od roku 2019 zrekonstruovan
i v MC Praha 10 (225 byt0), MC Praha 4 (181 bytd) a
MC Praha 3 (175 bytl). Jedna se o vesmés Vvetsi
méstské Casti s vétdim poltem svérenych bytl.
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Nicméné tyto méstské &asti maji nadprdmérny
podil zrekonstruovanych bytd také v relaci k
rozsahu svéreného bytového fondu. Nejvyssich
podili obnovy dosahovaly mensi méstské ¢asti jako
MC Praha-Stérboholy a MC Praha-Slivenec, tyto
méstské ¢asti maji ovsem pouze 1, resp. 6 svérenych
bytd. (1)
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3.1.1 Potet obecnich byt ve sprévé MC a jejich podil k potu obyvatel v roce 2021
1PR Praha 2021 [ data: MHMP 2021, €S0 2021
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3.2.1 Podil volnych bytii na celkovém poctu obecnich bytd spravovanych méstskymi astmi v roce 2021
IPR Praha 2021 { data; MHMP 2021
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Prazska developerska spole¢nost

Prazska developerska spole¢nost (PDS) je
pfispévkovou organizaci hl. m. Prahy, ktera se
profesionalné vénuje rozvaoji ji svéfenych meéstskych
nemovitostnich aktiv.

Na pozemcich, které byly PDS predany k
hospodareni, iniciuje a koordinuje pfipravu
projektd predeviim ndjemniho bydleni a daldich
staveb ve verfejném zajmu.

predstaveni PDS

Hlavni meésto Praha (HMP) je spravnim,
ekonomickym, obchodnim a kulturnim centrem
Ceské republiky, do kterého za pracovnimi
pfilezitostmi a za atraktivhim Zivotnim stylem
kazdorocné prichazeji desetitisice lidi a Ize
oCekavat, ze tento trend, ktery se tykd celého
metropolitniho regionu, v pfistich desetiletich
neustane, ale jesté posili. Previs poptavky nad
nabidkou zvySuje ceny bydleni v hlavnim mésté a
tato poptavka je uspokojovana za hranicemi mésta
zejména ve StredocCeském kraji. Obdobny trend je
patrny téZ v daldich krajskych méstech CR.

Politicka reprezentace hl. m. Prahy se v Cervnu 2020
shodla na tom, Ze jednim ze zpuUsobdl, jak Celit
bytové krizi, je oZiveni méstské bytové vystavby,
kterd v Praze po roce 2000 de facto ustala.
Vzhledem k tomu, ze realitni development je
vysoce odbornou, investicné a casové naroc¢nou
¢innosti, zalozila pro realizaci svého schvaleného
zadméru novou odbornou meéstskou organizaci,
Prazskou developerskou spole¢nost.

Vzniku Prazské developerské spolecnosti (PDS)
predchazely zhruba rocni pfipravy, které spocivaly v
ziskavani zkusenosti od obdobnych méstskych
firem v Hamburku a Mnichové a ve vytipovavani
vhodnych lokalit pro budouci méstskou bytovou
vystavbu. V poloviné roku 2019 vznikl na pudé
Institutu planovani a rozvoje hl. m. Prahy (IPR
Praha) maly iniciacni tym, ktery se zabyval zejména
provéfovanim vhodnych pozemk( a prvnimi
rozvahami o moznostech jejich wvyuziti a
moznostech vystavby.

Na zakladé rozhodnuti Zastupitelstva HMP byly v
kvétnu 2020 PDS predany k hospodareni pozemky
o celkové rozloze 40 hektart vhodné pro vystavbu 6
000 az 8 000 bytd v horizontu 10 let. Zaroven zacal
vznikat odborny tym, ktery od fijna 2020 vede
feditel Petr Urbanek.
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cile PDS

Dlouhodobym primarnim cilem c¢innosti PDS je
zhodnoceni meéstskych pozemku formou
odborného integrovaného projektového Fizeni a
rozsireni bytového fondu.

Ekonomickym cilem je zaroven dosazeni nakladové
neutrality pro danového poplatnika.

PDS pracuje jak na Ccisté bytovych projektech
mestského najemniho bydleni, tak na rozvoji
vétsich Uzemi v majetku mésta, kde v budoucnu
vzniknou celé nové meéstské cCtvrti zahrnujici
bydleni, administrativu, sluzby a verfejnou
vybavenost (zejména Skolni a volnoCasova zafizeni
pro déti a mladez).

Nové méstské najemni bydleni by méli vyuzivat
predevsim lidé v profesich, které jsou kriticky
dllezité pro optimalni fungovani mésta (3kolstvi,
zdravotnictvi, doprava, bezpecnost a technické
sluzby), a kfehké skupiny obyvatel jako jsou rodice

strategie PDS v letech 2020 - 2022

PDS prenasi do méstského prostfedi postupy, které
jsou standardem profesionalnich developerskych
firem v soukromém sektoru. Diky tomu je zajisténa
integrita a nakladova a procesni efektivita pfipravy
jednotlivych projektl a intenzivni spoluprace se
Sirokym spektrem odbornych profesi, kterymi
mésto nedisponuje.

Na portfoliu svéfenych méstskych pozemkil
provadéla PDS tzv. land development, do néhoz
spada zejména sjednocovani méstského
pozemkového vlastnictvi pod jednu verejnopravni
entitu tak, aby bylo mozné naslednou projektovou

pfipravu efektivné ridit a koordinovat.

Zaroven se PDS vénovala zpracovani podkladovych
ekonomickych, stavebnich a sociodemografickych
analyz a pfipravé koncepcnich navrht budoucich
projektd. (2)

Uzemni studie Nové Dvory, UNIT architekti, 2022

Prazska developerska spolecnost
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Standardy navrhovani dle PDS

Prazska developerska spole¢nost (PDS) vydala v
roce 2021 metodickou pFirucku “smeérnice pro vyt-
voreni zadani invenstora pro méstkou bytovou
vystavbu hl. m. Prahy”.

Tento dokument fesi zakladni pozadavky na
stavby urCeny pro meéstské najemni bydleni.

Pfedmétem architektonického navrhu dle tohoto
zadani je projekt méstské bytové vystavby hlavniho
mésta Prahy. Uspokojovani potfeby bydleni pro své
obcany je v souladu se samostatnou puUsobnosti hl.
m. Prahy.

Kazda stavba, a zejména ta financovana z verejnych
prostfedky, je soucdsti budovani Sirsiho prostredi
konkrétniho mésta &i jeho Casti.

Spolecensky jsou stavby obvykle nejvyznamnégjsim
fyzickym reprezentantem stavebnika a soucasné
vyznamné ovlivauji vykon, psychickou i fyzickou
pohodu a zdravi svych uzivatelG.

Ekonomicky jsou stavby jednou z nejdllezitéjsich
forem investovani prostfedkd, ale nestrategickd
investice mU0zZe stavebnika rovnéz finan¢né

vycCerpat.

Environmentalné predstavuji stavby nejvétsi
uhrnny faktor zatéze Zivotniho prostredi z hlediska
spotreby energie i produkce CO2 na planeté.

Z vySe uvedenych dGvodCl plati pro veskerou
vystavbu za Ucasti mésta tyto obecné principy:

Hospodarnost:

Mésto dba u jim podporované vystavby na Setrné
vynakladani finan¢nich prostfedkd po celou dobu
zivotniho cyklu stavby. Preferovana jsou feseni a
typologie kladouci diraz na efektivi- tu stavby,
minimalizaci provoznich nakladd, ndkladd na adrz-
bu a opotfebeni pouzitych materidld. Dispoziéni
feSeni musi umoznovat dostate¢nou rliznorodost Ci
adaptaci tak, aby ddm splfioval uvedené pozadavky
v pribéhu celé své predpokld- dané minimalni
Zivotnosti. Stavby maji odpovidat predevsim dobé
své predpokladané zivotnosti (obvykle cca 100 let).

20

Soudrznost:

Mésto dba na budovani a podporu vystavby
pfispivajici k socidlni soudrznosti a usnadnujici
souziti osob rdzného pohlavi, véku, vzdélani,
zdravotniho stavu, socialniho statusu, rasy, kultury i
sexudlni orientace.

Kvalita:

Mésto dba na navrhovani staveb s vyhledem
dlouhodobé udrzitelnosti. Domy budou v
maximalni mozné mife navrho- vany tak, aby
dUstojné starly po strdnce moralni, ekonomické i
technické. Mésto planuje v fadu desetileti a
zohlednuje ménici se naroky na kvalitu bydleni a
plosny standard

na osobu. Mésto také plni bytovou vystavbou svij
klimaticky zavazek a dba na snizovani mnozstvi
ekvivalentnich emisi oxidu uhli¢itého vzniklych
béhem wvystavby a Zivotnosti domd. Jsou
preferovana pasivni, energeticky Usporna feseni
pfispivajici k dobrému a zdravému prostredi budov.
Méstska vystavba reprezentuje obec a je proto
architektonicky kvalitni, pficemz spoluvytvari
meéstské prostfedi v urbanistickém méfitku a
prispiva k jeho Citelnosti a srozumitelnosti. (3)

Standardy navrhovani dle PDS

Smérnice pro vytvoreni zadani
investora pro méstskou bytovou
vystavbu hl. m. Prahy

Praiska
developerska
s Spolecnost
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|. teoreticka cast

Obecné pozadavky

2.1 Efektivita navrhu

Investor spatfuje efektivitu navrhu predevsim:

- v maximalnim vyuziti potencialu feseného Uzemi;

- ve vysoké prostorové efektivité projektového
feSeni, pro posouzeni efektivity navrhu je stanoven
pomér mezi PPP a HPP

- v minimalizaci nadrokl na podzemni podlazi
budov;

- v hospodarném wvyuziti stavebnich materialQ,
navrzenych technickych feseni a technologii.

2.2 Ceny stavebnich praci

Projektoveé feSeni bude reflektovat prfedpokladanou
cenu stavebnich praci ve vysi ur¢ené zadavatelem v
K&/m2 (pocitdano pro CPP v NP), ke které bude
pfipocitdna DPH v zakonné vysi, a to ve specifikaci
kvality bytl uvedenych dale v tomto dokumentu,
bez vnégjdich objektd infrastruktury, terénnich a
sadovych Uprav a komunikaci. Cena stavebnich
praci je pocitana jako pramérny agregovany naklad
na 1 m2 podlahové plochy bytl a nebytovych
prostory dle aktualni Cenové soustavy URS.

Pri zpracovani projektu bude sledovano zafazeni do
nizsi sazby dané z pfidané hodnoty zejména s
ohledem na znéni § 48 ods. 5 zakona o DPH.

2.3 Provoz a udrzba (facility management)

Méstské bydleni bude navrhovano tak, aby byly
minimalizované provozni naklady a udrzba. Byty
budou ndjemni. Prdmérnd doba nijmu se
pfedpoklada na 3-7 let.

2.4 Standard bytd

Méstské byty budou rozdéleny do tfi navrhovych
standard( prostorového usporadani:

Minimalni byt - standard M - Byty splnujici
minimalni  normové pozadavky z hlediska

22

prostorovych narokd.  Jsou predpokladany
kratkodobé najmy a castéjsi stiidani najemnikd,
¢emuz budou odpovidat i naroky na jednoduché a
odolné vybaveni bytu z trvanlivych materiald. Tyto
byty Ize sdruzovat v rdmci skupinového bydleni.

Bezbariérovy byt — standard B — Byty splnujici
prostorové pozadavky na upravitelny byt. Je
predpokladdn najem osobami s pohybovym
omezenim, ¢emuz budou odpovidat naroky na
prostor i vybaveni bytu.

Standardni byt — standard S — Byty spliujici naroky
na universalni uzivani v¢. uzivani osobami na voziku
(standard otaceni 120 cm). Jsou predpokladany
dlouhodobéjsi najmy. (3)

Zastoupeni velikosti jednotlivych byt bude feSeno v souladu

s rozmezim uvedenym v tabulce ¢. 01:

STANDARD ZASTOUPENT VELIKOST ZASTOUPEN{
STANDARDU BYTU VELIKOSTI
1+kk 40 %

M 0-40% 2+kk 25 %
3+kk 20 %
4+kk 15 %
1+kk 20 %

B 5-30% 2+kk 30 %
3+kk 30 %
4+kk 20 %
1+kk, 1+1 20 %

s 50-70 % 2+kk, 2+1 30 %
3+kk, 3+1 30 %
4+kk, 4+1 20 %

tab / 01 - zastoupeni jednotlivych velikosti byt

2.5 Prostorové naroky byt

Velikost CPP bytti bude navrzena dle standardu a poctu
obytnych mistnosti v nasledujicim rozmezi:

POCET
OBYTNYCH M B S
MISTNOSTI iy - max m2 CPP min - max m?> CPP min - max m? CPP
1 23-32 33-42 32-38
2 42 -52 55-75 52 -65
3 52 - 64 73-97 64 -75
4 66 - 85 85-115 85-105

tab / 02 - rozmezi velikosti bytd

Standardy navrhovani dle PDS

Tento dokument nepfedjima zplsoby pfifazovani
jednotlivych byt skupindm najemnikd. Ty urci investor,
pfipadné organ mésta ¢i méstské casti v samostatné
plsobnosti na zakladé aktualni bytové politiky.

Podrobné zadani specifikuje skladbu standardi bytd

v souladu s uvedenym rozmezim, tak aby navrzeny dim
nejlépe vyhovoval potfebam investora, jim uréenym
skupinam najemniku a lokality.

Pomérova skladba bytt bude reflektovat poZadavky

na rliznorodé zastoupeni socialnich skupin v ramci
kazdého domu. Uvedené doporucené poméry zastou-
peni standardi bytl vychazi z odhadu aktuélnich potfeb
rozsifeni bytového fondu hl. m. Prahy, zejména podle
zpracované studie stavu a vyvoje obecniho bytového
fondu v méstskych castech hl. m. Prahy (IPR, 06/2019)
a konzultace s OBF MHMP.

Pri pripravé a zpresifiovani Podrobného zadani dopo-
rucujeme presnou skladbu velikosti byt konzultovat
se spravcem bytového fondu.

Prostorové naroky jsou definovany jako nejvétsi
pFipustné rozmezi. Investor miZe na zakladé ovéfovaci
studie, svych zkusSenosti nebo svych potieb velikostni
rozmezi z(Zit za Gcelem finan€nich dspor &i jinych
pozadavkl na objekt. PFipadné miZe vycet velikosti
bytt doplnit o byty 5+kk nebo 5+1.

Smérnice pro vytvofeni zadani investora pro méstskou bytovou vystavbu hl. m. Prahy, PDS, 2021

23



.
analyticka ¢ast



Il. analyticka cast

Hlavni mésto Praha

rozloha
pocet obyvatel

hustota zalidnéni
ob./km?2

méstkych obvodd
méstskych spravnich obvody
méstskych casti
katastralnich uzemi
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Il. analyticka cast

meéstska c¢ast Praha 9

rozloha

pocet obyvatel
hustota zalidnéni
pocet ¢asti obce

pocet katastralnich
uzemi

pocet zédkladnich
sidelnich jednotek

28

13,86 km?
55602

4 012 ob./km?
1+6dild

1+ 6 &asti KU
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Il. analyticka cast ortofoto, M 15000
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Il. analyticka ¢ast

historické plany

Orientacni plan kralovského hlavniho mésta
Prahy a obci sousednich 1909-1914

Orientacni plan vydany nakladem obce Prazské v
letech 1909-1914 zpracoval stavebni urad kral. hl.
mésta Prahy (odbor Ill. B) v méfitku 1: 5 000.

Tento plan zobrazuje feSeni Uzemi v okoli
Konstnického, dnes VysoCanského namésti. Je zde
vidét pldn vybudovat blokovou zastavbu, s
centralnim naméstim a navrzena konkrétni
parcelace jednotlivych pozemkd.

32

Orientacni plan velké Prahy, 1924

Orientacni plan velké Prahy z roku 1924 zobrazuje
feSenou lokalitu v okoli Vysoc¢anského namésti a
navrhuje blokovou vystavbu.

historické plany

33



Il. analyticka ¢ast historické plany

K
—.-.“m

Podrobny plan Hlavniho mésta Prahy 1948

Podrobny plan Hlavniho mésta Prahy byl
vypracovan roku 1948 v méfitku 1: 15 000.

Na planu je vidét nova lokalita Kloubovych domd ze
30. let 20. stoleti a také zména koncepce FfeSeného
bloku.
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Il. analyticka cast letecké snimkovani

letecké snimkovani
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Il. analyticka cast

topografie
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V jizni ¢asti feSeného Uzemi se terén zveda,
zde prochazi Uzemim hreben Vitkova
nachazi se tu les Na Krejcarku dale

pokracujici v zahradkarskou kolonii.
zelezni¢ni seradisté Praha - Liben, které

Vyznamnym terennim rozdilem je také
Uzemi Oddéluje od zbytku Prahy 9.
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Il. analyticka cast

doprava

Uzemi je velice zatizeno dopravou. Na severu
a zapadé uzemi je odfiznuto od zbytku
Prahy 9 Zelezni¢nim sefadistém Praha -
Liben,

Automobilova doprava v lokalité je velice

frekventovana. Vychodné od feSeného
Uzemi se nachazi vyznamna méstska
komunikace Spojovaci, ktera propojuje

Liben a Jarov. Dalsi vyznamnou komunikaci
je ulice NovovysoCanskd, kterda propojuje
Prahu 3 s Prahou 9.

Oproti tomu s méstskou hromadnou dopra-
vou to zde neni nejlepsi. Napojeni je pouze
pfes autobusové linky, které se nachazeji na
ulici Novovysocanskda. Nejblizsi linky tram-
vaje se nachazeji na ulici Ceskomoravska,
stejné tak metro. Pfi napojeni na zZelezni¢ni

dopravu je mozné vyuzit nadrazi Praha -
Liber vzdalené priblizné 1 kilometr.

trasa metra

trasa tramvaji
zeleznic¢ni koleje
autobusova doprava
pési propojeni

zastavky MHD

@ doprava, M 15000
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Il. analyticka ¢ast @ hlukovd mapa den, M 15000

hlukova mapa den

Hlukova mapa ukazuje zminénou zatéz aut-
ousovou a zelezniéni dopravou. Resené
Uzemi je hlukove clonéno od frekventované
ulice NovovysocCanska stavajici zastavbou.
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Il. analyticka ¢ast @ hlukova mapa noc, M 15000

hlukova mapa noc

Hlukova mapa ukazuje zminénou zatéz aut-
ousovou a zelezniéni dopravou. Resené
Uzemi je hlukove clonéno od frekventované
ulice NovovysocCanska stavajici zastavbou.
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Il. analyticka ¢ast @ obc¢anska vybavenost, M 15000

obcanska vybavenost

V dochazkové vzdalenosti se nachazi gym-
nazium, zakladni a materska skola. V lokalité
se také nachazi pecovatelsky dim a
sportovni spolek.

Vétsi moznosti nabizi okoli stanice metra
Ceskomoravska, kde se nachdazi veskerd
obcanska vybavenost.

Sportovni vyuziti je relativné snadné pfis-
tupné na jihu dzemi, lokalité Na Balkang,
kde se nachazeji multifunkéni sportovni
hristé i haly.

vzdeélani
socialni sluzby

administrativa, komerce

kultura, sport, volny ¢as

N
0\IIII
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Il. analyticka cast

podlaznost budov

Podlaznost budov v okoli je pfevazné tfipod-
lazni se Sikmou stfechou, nachazi se zde ale
také panelova zastavba budov s péti pod-
laZzimi a plochou stfechou. Radové domy v
lokalité maji dve patra a Sikmou stfechu.

1-2 NP
NP
4NP
5-6 NP

7-8 NP

9-12 NP

podlaznost budov, M 15000
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Il. analyticka cast

modrozelena infrastruktura

V dochazkové vzdalenosti je zminény les Na
Krejcarku, ktery je soucasti hfebenu Vitkov,
pres ktery se da dostat az na Zizkov, nebo na

druhou stranu
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pfes Vrch Rokytka k me-
andrdm Rokytky.

meéstska zelen

lesy

chatové osa
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@ modrozelend infrastruktura, M 15000
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Il. analyticka cast

uzemni plan mésta

Navrhovy horizont
QV - véeobecné obytné
Hlavni vyuziti:

Plochy pro bydleni s mozZnosti umistovani
dalSich funkci pro obsluhu obyvatel.

Pripustné vyuziti:

Stavby pro bydleni, byty v nebytovych
domech.

Mimoskolni zafizeni pro déti a mladez, skoly,
Skolska a ostatni vzdélavaci zafizeni, kulturni
zafizeni, cirkevni zafizeni, zdravotnicka
zafizeni, zafizeni socidlnich sluzeb, mala
ubytovaci zafizeni, drobna nerusici vyroba a
sluzby, veterinarni zafizeni a administrativa v
rdmci staveb pro bydleni, sportovni zafizeni,
obchodni zafizeni s celkovou hrubou
podlazni plochou neprevysujici 2 000 M2,
zafizeni vefejného stravovani.

Podminéné pripustné vyuziti:

Pro uspokojeni potfeb souvisejicich s
hlavnim a pfipustnym vyuzitim lze umistit:
parkovaci a odstavné plochy, gardze pro
osobni automobily.

Dale lze umistit: vysokoskolska zafizeni,
stavby pro vefejnou spravu  mésta,
hygienické stanice, zafizeni zachranného
bezpelnostninho systému, obchodni zafizeni
s celkovou hrubou podlazni plochou
neprevysujici 20 000 M2, ubytovaci zafizeni,
stavby a plochy pro administrativu, malé
sbérné dvory, sbérny surovin, parkovisté P+R,
garaze, Cerpaci stanice pohonnych hmot bez
servisU a opraven jako nedilnou ¢ast garazi a
polyfunkénich objektl, stavby, zafizeni a
plochy pro provoz PID, zahradnictvi.
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Il. analyticka cast

metropolitni plan

Soucasny stav a vychodiska feSeni

Lokalita Nové Vysocany je vymezena na
zaklade spolecného charakteru plochy.
Lokalita lezi v mirném severnim svahu pod
hrebenem Vitkova, ktery ji uzavird z jihu. Ze
severu je uzavrena neprostupnym
zeleznicnim koridorem. Blokova zastavba v

lokalite zacala vznikat ve 20. letech na krizeni

dnesnich ulic Novovysocanské a Spojovaci,
které byly v té dobe vyznamnymi spojnicemi.
Zastavba se behem 30. let rozSirovala podél
Novovysocanské ulice formou sidlistnich
celku. V 50. letech byla dotvorena vystavba
zdpadni casti lokality. V 80. letech vzniklo
sidliste bodovych domu pri ulici Odlehla.

Verejna prostranstvi v lokalite jsou tvorena
ulicni siti, ktera je misty doplnena o parkove
upravené prostranstvi obklopujici solitérni
zastavbu. Hierarchie verejnych prostranstvi je
narusena  zeleznici, ktera  wvytvari v
zapadovychodnim smeru bariéru.
NejdulezitejSim prostranstvim je Vysocanské
namesti, které se nachazi v jadru blokové
struktury a je vymezeno fasadami domu.
Ostatni verejna prostranstvi jsou vymezena
ploty zahrad nebo vyplnuji prostor mezi
domy ve forme volného parkove upraveného
prostranstvi. Zastavba lokality je ruznoroda.
Jadro tvori blokova struktura, kterda se
smerem na zapad rozpada do zastavby
predvalecného a modernistického sidliste,
doplnena rodinnymi domy. Teziste lokality
tvori ulice Novovysocanska a Spojovaci.
Vychodni cip lokality vykazuje nizkou miru
stability a vysokou miru potencidlu a je urcen
pro transformaci.

odUvodnéni zastavitelnosti

Lokalita je vymezena jako zastavitelnd
stavebni. Lokalitu tvori plochy, které jsou
soucasti zastaveného Uzemi, vymezeného k
31.3. 2021. Lokalita je prevazne tvorena
vystavenym prostredim. Metropolitni plan
tento stav respektuje a navrhuje zachovat.

odUvodnéni typu vyuziti

Lokalita je vymezena jako zastavitelnd
obytna. V lokalite prevazuji plochy obytného
mesta, které typicky zahrnuji plochy bydleni,
administrativy, sluzeb, doplnené plochami
obcanské a komercni vybavenosti a
plochami pro rekreaci, relaxaci a sport.
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Il. analyticka cast

demografie a skolstvi

Praha ma momentalné okolo 1,3 milionu
obyvatel. Svym celorepublikovym  vyz-
namem a velkou spadovou oblasti se pocet
obyvatel bude nadale zvySovat. Dle inform-
aci IPR Praha se predvida, ze pocet obyvatel
bude v roce 2030 pfiblizné 1,45 milionu.

V dokumentu'Progndza obyvatel a verejné
vybavenosti v Praze v roce 2022" jmenuje
méstskou &ast Praha 9 jako prioritni MC k
feSeni z dGvodu nejvétsiho prirdstku obyva-
tel.

Zakladni skoly v Praze maji momentalné
dostatek mist, co se tyCe progndzy na rok
2030, situace je ale negativni. IPR Praha
uvadi nedostatek az 2 684 mist. Jako prior-
itni meétstké casti k reSeni uvadi Prahu 9 s
deficitem vice nez 990 mist.

Matefské skoly maji vyCerpané kapacity jiz
nyni. Dle progndézy IPR Praha bude v roce
2030 chybét priblizné 656 mist. Znovu je
jako prioritni méstska cast feSena Praha 9 s
moznym deficitem az 450 mist.
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primérny vk abyvatele Prahy (2021)

2021
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mil. obywv.

demografie a skolstvi

2030 2050

1,67

mil. obyw.

celkovy potet obyvatel v Praze
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SKkoLstvi
ZAKLADNI SKoLY
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195

75 Fizovanych méstskgmi Edstmi

2022
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f

mist J

[ 9744 )

prioritni MC k fesani;

Praha @ — nejvyssiabsolutnl piiristek do r. 2050 (BO% rel.)
Praha 18 — refativol piirhstek do r, 2050 nad BO % {20 tis. abs,)
Praha 22, Praha-Zligin

— relativni piiridstek do r. 2050 nad B0 % (10 tis, abselutnd]

Prana 3 — 2. nejvy3Ei absolutni piirdstek do r. 2050 {50% rel.)

2030 2050

-2684 -18601

mist mist

tesreticky kapaeitnl (neldostatek mist v 28 wfizavangeh MO

b T

prioritni MC k Fadent;

Praha 9 — defcit vy3ii ned 990 mist, bude vyznamné naristat
Praha 10 — deficit vyiai ne? 1000 mist, bude vyenamné nardstal
Praha & — dehcit vy&3i ne? 470 mist, bude viznamné nardstat
Praha 5 — deficit vy84i nel 170 mist, bude viznamné nar(stat

Praha 7 — nynl vyrovnané, nedostatek bude viznamné nardstat

progndza verejné vybavenosti pro zakladni skoly, IPR Praha 2023
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2022

-106

mfst

2030 2050

-656

mist

teareticky kapacital nedostatek mist v M5 2hizovanjch MC

““!%F,%ﬁ

prioritnf ME k falant:

Praha % = dehcit vya3i nez 450 mist, bude vyznamné nardstat
Praha 5 — deficit vyddl ne 360 mist, bude viznamné naristat

Praha & — deficit vyisl ne 320 mist, bude virnamné naristat

Praha 10 — deficit vwwisf ned 260 mist, bude viznamné naristal

Praha 3 — dehcit vyasl ne} 40 mist, bude viznamnd naristat

progndza verejné vybavenosti pro materské skoly, IPR Praha 2023
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Il. analyticka ¢ast @ zameéry v okoli, M 15000

zameéry v okoli
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Pfevazna Cast zamérd se nachazi na Pal-
movce, kde je momentalné rozestaveno
velké mnozstvi prevazné bytovych projektl.

Dalsi projekty bytového typu se nachazeji v
okoli metra Ceskomoravska.
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Resenému Uzemi nejblizsi je rekonstrukce
tzv. Kloudovych domd, které by se poté mély
stat modernimi ndjemnimi byty.

V planu je také rekonstrukce ulice Spojovaci, v
ktera b v Casti VysoCanského namésti
mela umistitdo podzemi S
Ty
7
"y,
1 aredl Skloné&na o S @
2 meéstsky okruh D . — ﬁ [J //////// E@ %
. . . // [] ©o_+=C
3 dum socialnich sluzeb Jarov T ; % & ////// o m o4 i
4 Harfa design residence // /%; DD
/ % [
5 lokomotiva Liber \ 2 . // o
% IRz
6 Odeta teras //
0 Y- "
7 Harfa yard % @
8 Uzemni studie Palmovka i O U U = //// [:
9 Pal Kky //
almovecky kopec //
10 Palmovka pentagon ////
n rekonstrukce kfizovatky Palmovka %
12 polyfunkéni dam Zenklova ///
13 id Libensky k U - //
rezidence Libensky par é
14 Zenklova Q %ﬂ‘;ﬁ E H é
7

15 Palmovka One o=
= U /
16 namesti Bohumila Hrabala - = /
oo™ ® oo oy = %
17 bytovy dim Kotlaska /(’(Q ] R - P R < O [ - T [T 27

58 59



Il. analyticka ¢ast @ majetkopravni vztahy, M 12500
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(D swot analyza, M 12500
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Il. analyticka cast

charakter lokality

Lokalita je zajimava mnozstvim rozdilnych
charakterd. Nejstarsi je pUGvodni blokova
zastavba kolem VysoCanského namésti, dale
se zde vyskytuje areal Sklonéna s Kloubovy
domy ze 30. let 20. stoleti, fadové domy ze
40. let a posledni panelova vystavba z 80. let.

1 areal Sklonéna

2 panelova vystavba

3 fadové domy v ulici
Odlehla

4 blokova zastavba v okoli

VysoCanského nameésti

@ charakter lokality, M 12500
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Il. analyticka cast charakter lokality

charakter lokality

l. aredl Skloné&na / Kloubovy domy ze 30. let Il. panelova vystavba z 80. let

NOVE VYSOCANY.

a mafefska Shola. Kioubovy dommy.

66 67



Il. analyticka cast charakter lokality

Ill. fadové domy v ulici Odlehla ze 40. let IV. blokova zastavba a Vysocanské (dfive Kostnické) namésti
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Il. analyticka cast fotodokumentace lokality

fotodokumentace lokality
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fotodokumentace lokality

Il. analyticka cast
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