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PREDMLUVA

Hledame cesty, jak promeénit vztahy
ve vystavbe a bydleni tak, aby obce
mohly podporovat dostupné

a udrzitelné formy bydleni.

Dostupnost bydleni je v sou¢asné dobé téma,
které rezonuje jak ve méstech, tak i v men-
Sich obcich. Rostouci mnozstvi ¢eskych do-
macnosti pocituje dopady krize dostupnosti
bydleni. V mnoha obcich ale narazi obecni
politika bydleni na kapacity vystavbu nebo re-
konstrukce bytového fondu realizovat a finan-
covat. Receptem na feSeni dostupnosti totiz
neni jedna konkrétni cesta. Je to kombinace
rdznych forem bydleni a variant feSeni. Na nich
se rtznou mérou muze podilet stat, obce a sou-
kromy sektor, a to véetné druzstev a dalSich
neziskovych bytovych spole¢nosti.

Metodicka pfirucka participativniho byd-
leni nabizi doplnéni této mozaiky feSeni, jak mo-
hou obce Fesit krizi bydleni, o varianty se zapoje-
nim dosud opomijeného aktéra — domacnosti.
Predstavujeme celkem sedm variant feseni,
které se liSi mirou zapojeni obyvatel a obce.

Predstavime, jak postupovat v pfipa-
dech, v nichz vas oslovi skupina spolupra-
cujicich domacnosti planujicich spole¢nou
vystavbu ¢&i rekonstrukci, i v pfipadech, kdy
planujete vytvofit obecni bydleni a potfebujete
zZjistit, jaké maji obyvatelé preference a potieby.

Véfime, ze zapojenim obyvatel do pro-
cesu se obcim otevira paleta novych feseni
obecniho i spoluvlastnického bydleni, ktera
umozni rozsifit a Iépe cilit aktivni politiku bydleni
s ohledem na finanéni kapacity, obecni majetek,
ainiciativu a potfeby obyvatel.

Na metodice stejné jako dalSich vystu-
pech projektu spolupracoval mezioborovy vy-
zkumny tym slozeny z odbornic a odbornik(
sociologie bydleni, architektury, socialni ekolo-
gie a geografie. Ve vysledcich se promitla nase
zkuSenost z praxe i z akademického zkoumani
jak v CR, tak v okolnich evropskych zemich.

Jsme si védomi, Ze v rozvoji participa-
tivnich forem bydleni jsme v CR v mnoha ohle-
dech na za¢atku. Nasim poslanim bylo poskyt-
nout ramec pro spole¢nou debatu, identifikovat
a predstavit zakladni moznosti a limity, véetné
metodickych postup(l. Teprve praktické zkuse-
nosti s pfipravou projektl umozni zpfesnovat
nékteré otazky a nalézat feSeni pro identifiko-
vaneé vyzvy.

Participativni bydleni vznika v mnoha ze-
mich Evropy, vyuziva pfi tom novych postupt
i osvédcenych feSeni. Je v souladu s koncepci
Nového evropského Bauhausu a o¢ekavame,
Ze i v Cesku mdze mit dlilezitou roli pfi hledani
cest ke kvalitnimu, dostupnému a udrzitelnému
bydleni.
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PARTICIPATIVNI BYDLENI ZNAMENA
ROZNORODOST ZAPOJENI OBYVATELEK

A OBYVATEL DO PRIPRAVY, UZIVANI

A SPRAVY BYDLENI. TAKOVY PRISTUP
PODPORUJE DOSTUPNOST I UDRZITELNOST
BYDLENI. NEJEN PROTO SE STAVA
PARTICIPATIVNI BYDLENI V RADE
EVROPSKYCH ZEMICH STALE POPULARNEJSIM.
SPOLUPRACI MOHOU OBYVATELE USETRIT
NA SDILENEM VYBAVENI, STAVEBNICH

I PROVOZNICH NAKLADECH NEBO ZVYSIT
KVALITU SVEHO BYDLENI V MNOHA
ASPEKTECH. OBCIM PARTICIPATIVNI BYDLENI
NABIZI MOZNOST V OBYVATELICH NALEZT
KOORDINOVANEHO PARTNERA VYSTAVBY

A SPRAVY PROJEKTU BYDLENI S VAZBOU
NA DANE MISTO. CILEM VYZKUMNEHO
PROJEKTU BYLO PROZKOUMAT MOZNOSTI

A LIMITY PARTICIPATIVNIHO BYDLENI

V NASEM PROSTREDI A POSKYTNOUT

MU PROSTOR I V CESKE REPUBLICE.
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1.1. CILE METODICKE
PRIRUCKY A JEJI VYUZITI

Cilem Metodickeé pfirucky je predstavit
moznosti, jak mohou obce podporovat
a rozvijet participativni bydleni

a diskutovat limity, ktere s timto
pristupem souvisi.

MOTIVACE OBYVATEL K PARTICIPACI NA RESENI SVEHO BYDLENI

Participativni bydleni znamena, Ze na pfipravé
projektu bydleni nebo jeho ¢asti, na investici,
pfipadné na spraveé bydleni spolupracuji obyva-
telé. Existuje fada dlivodU, pro¢ obyvatelé vstu-
puji do projektt participativniho bydleni: reakce
na snizujici se dostupnost bydleni, snaha zlep-
Sovat kvalitu bydleni a jeho architektonickou
podobu, zvySovani odolnosti vici klimatické
krizi ¢i snaha zkvalitnit sousedské vztahy.

Spolupraci a koordinaci domacnosti
se proménuji vztahy ve vystavbé a spravé by-
dleni. Obyvatelé nejsou v této pfiru¢ce chapani
jako pasivni pfijemci obecni politiky bydleni, ani
jako individualni nezavislé domacnosti, které
svou situaci v otazce bydleni fesi pouze na trhu
s bydlenim. Pfedstavujeme je jako aktéry vy-
stavby a spravy bydleni, jako sousedy a jako
pfirozené partnery obce.

PROC BY SE OBCE 0 PARTICIPATIVNI BYDLENI MELY ZAJIMAT

Participativni bydleni pfinasi pfislib fady vyhod.
Vyuzitim konkrétnich nastrojd pro praci s obyva-
telilze dosahnout finanénich uspor, podporovat
kvalitu mezilidskych vztah( i ochotu obyvatel
starat se 0 své okoli.

Pro obce se z domacnosti stava koordi-
novany partner. Obyvatelé se mohou podilet
na pfipravé projektl, investici ¢i nasledném
provozu projektu po zabydleni. Je na obci, jakou
formu podpory a spoluprace s obyvateli zvoli.

Obyvatelé samoziejmé nemusi spolupra-
covatjen s obcemi, ale také s dalSimi aktéry —
tfeba s developerem. Obec ma vSak obvykle
moznost spolupraci obyvatel podpofit, iniciovat
nebo moderovat v zavislosti na konkrétni si-
tuaci, vlastnich kapacitach a také kapacitach
a potfebach obyvatel. Participativni bydleni tak
vnimame jako soucast bytové politiky obce.

v

VYUZITI METODICKE PRIRUCKY

Metodicka pfirucka participativniho bydleni
spole¢né s Manudlem participativniho bydleni
a dalSimi vystupy projektu ma ambici nabidnout
moznosti feSeni a poskytnout praktické infor-
mace, abyste byli ve své obci schopni pfipravit
projekt na miru vaSim potfebam a potfebam
vasich obyvatel a zaroven jste byli schopni fesit
aeliminovat vyzvy a bariéry, které s participaci
a obecné pfipravou projektd bydleni souvisi.

V metodice se seznamite s konceptem
participativniho bydleni, s pfiklady realizaci
azejména s procesem, ktery na vas pfi pfipravé
konkrétnich projektl ¢eka. Predstavujeme
sedm zakladnich variant feseni, které se lisi
mirou zapojeni obyvatel a obce. Participativni
bydleni je vSak velmi variabilni a umoznuje —
pfi dodrzeni zakladnich principt — pomérné
velkou flexibilitu v zavislosti na vasich moznos-
tech a prioritach.

Projekt Moznosti a limity socialné a en-
vironmentalné udrzitelného participativniho
bydleni v CR byl zalozen na zkoumani moz-
nosti a limitd rozvoje participativniho bydleni
v Cesku. Praktické postupy vychazi z naseho
vyzkumu i testovani v praxi. Tam, kde je to
mozné, nevymyslime pomysliné kolo, ale vy-
uzivame odzkous$enych postupll ze zahranici.
Tam, kde existuje napfiklad legislativni bariéra
nebo jakakoliv nejistota, jaky postup zvolit,
na tyto limity upozornujeme.

Participativni bydleni je v ceském kon-
textu stale pomérné nové. Tato Metodicka pfi-
ru¢ka ma za cil podpofit uspésny rozvoj partici-
pativniho bydleni, nicméné jako u jakékoliv jiné
metodiky je potfeba varianty feSeni testovat
aplikaci v praxi. Vtomto smyslu budeme vdécni
zavasi zpétnou vazbu a sdileni zkusenosti s je-
jim pouzitim. Véfime, Zze nasledné bude mozné
sméfovat tento segment bydleni do podoby
typizovanych modeld, jimz napfiklad stat bude

moci determinovat konkrétni parametry dotac-
nich program( a bankovni trh pfipravi na miru
noveé produkty. Ostatné, nekonci ani nase akti-
vity v této oblasti a téSime se na dalSi setkavani
a spolupraci s vefejnymi i soukromymi aktéry
pfidal$im rozvoji téchto novych forem bydleni.

Vytvofte podle svych moznosti tym, za-
pojte do pfipravy externi odbornice a odborniky
a sdilejte své zkusSenosti s pfipravou projektu
participativniho bydleni. Naklady na dobfe pro-
vedeny participativni proces jsou v porovnani
s vyslednou cenou stavby marginalni. Je ale
potfeba si na pfipravu vyhradit ¢as. Benefity
Z porozumeéni potfebam &i preferencim svych
obyvatel v§ak muzete vyuzit i v jinych projek-
tech a oblastech.

Publikace je vysledkem spoluprace mezi-
oborového tymu socialnich védcl, architek-
tek a architektd. Vznikla v rdmci vyzkumného
projektu Moznosti a limity socidlné a environ-
mentdlné udrzitelného participativniho bydleni
v CR, ktery byl podpofen Technologickou agen-
turou CR a Ministerstvem zivotniho prostiedi
CR v ramci Programu Prostfedi pro Zivot.
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1.2. JAK S PUBLIKACI
PRACOVAT

Co se dozvite v jednotlivych castech
publikace a jak s publikaci pracovat?

15
CAST 4: METODY, ZJISTENI A REFLEXE VYZKUMU

« Predstavime, jakym zplisobem jsme postupovali pfi vyzkumu participativniho bydleni v CR.

Dozvite se, Ze v CR existuje ze strany obyvatel znaény zajem o tyto nové formy bydleni, véetné

sdileného vlastnictvi, péce o spole¢né prostory a zapojeni do pfipravy projekta.

- Zjistite, jaké vyzvy a bariéry je potieba pfi pfipravé projektd participativniho bydleni brat v potaz,
a to zejména pokud se do pfipravy ve své obci poustite jako jedni z prvnich v Cesku.

CAST 5: CASTO KLADENE OTAZKY (FAQ)

+ Sepsali jsme odpoveédi na nékolik Gastych otazek, které se opakovaly pfi vyzkumnych aktivi-
tach se zastupci obci a obyvateli.

CAST 1: UvoD

* Seznamite se se zakladnimi informacemi o publikaci, s jeji strukturou a cili.

CAST 2: €O JE TO PARTICIPATIVNI BYDLENI

» Dozvite se, jaké jsou zakladni principy participativniho bydleni.

Zjistite, jak v kontextu participativniho bydleni uplatiiujeme koncept spektra participace.

» Prehled aktér(i vam pom(ze zorientovat se v rolich. Vite, pro¢ je dulezity facilitator
Gi projektova manazerka?

» Slovnik forem slouzi pro pfehled znamych i méné znamych forem bydleni a posouzeni jejich
moznosti a limitd z hlediska participativniho bydleni. Vite, jak se lisi druzstvo od baugruppe
a cohousing od co-livingu?

» Predstavime vam pro inspiraci také piiklady konkrétnich projektl ze zahranici.
Zjistite, proc je participativni bydleni tak riznorodé.

CAST 3: JAK NA TO? METODICKY POSTUP

» Predstavime vam nékolik modelovych variant koncepéni a investiéni podpory pro vznik
projektd participativniho bydleni, které mizete uplatnit pfi realizaci konkrétnich projektt
bydleni, pfi pfipravé uzemi i praci s obyvateli. Dozvite se, jak postupovat pfi poskytnuti
pozemku &i budovy, jak vytvaret spoleéné projekty, jak participativné pfipravit obecni
vystavbu najemniho bydleni nebo jaké formy poradenstvi mohou pomoci jiz vytvofenym
skupinam obyvatel na uzemi vasi obce.

» Ke kontrole, jaké aktivity mlZete realizovat ¢i iniciovat, vdm poslouzi seznam tkol(

a nastrojl s jednotlivymi kroky.

CAST 6: ZAVER

+ Nazavérshrnujeme moznosti a limity, které s rozvojem participativniho bydleni v Cesku souvisi.
Publikaci ¢téte celou ¢i po ¢astech, nabidnéte ji svym kolegynim a koleglim, seznamit by
se s ni méli také obyvatelé a zajemci o bydleni ve vasi obci a vasi partnefi ve vystavbé bydleni.

Dostupna je zdarma v tisténé podobé i ke stazeni ve formatu PDF na webovych strankach projektu
www.participativnibydleni.cz.

TIP: Metodicka prirucka je provazana s Manualem.
Doporucéujeme pouzivat obé publikace spole¢né.

0vop
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1.3. PRO KOHO JE
PUBLIKACE URCENA

1.4. SPOJITOST S DALSIMI
VYSTUPY PROJEKTU

Nameéstkyné, starostové, radni, atvary
architekta mésta, odbory strategie,
investic ¢i bydleni. Publikace je uréena
pro vSechny, ktefi se diky ni mohou
inspirovat a zaroven vyuzit praktické
podklady pro definovani i realizaci politiky
bydleni, ktera zahrnuje participaci.
Metodika je uréena primarné obcim,

ale doporucujeme se s ni seznamit i dalSim
aktértm, ktefi se zabyvaji pfipravou
projekti bydleni.

1. Starostkam a starostiim, radnim,
zastupitelkdm a zastupitellm, ktefi
chtéji podpofit vznik participativniho
bydleni na izemi své obce.

2. Utednicim a ufednikCim, ktefi v roli
manazeru rozvoje nebo méstskych
architektt mohou koordinovat pfipravu
zaméru s cilem vystavby participativné
planovaného, investovaného nebo
spravovaného bydleni.

3. Developerlim, bankam, nadacim,
které zvazuji nové produkty a aktivity
v oblasti bydleni.

4. Politickam a politikim na krajské
i statni drovni, které zajima politika
bydleni a spoluprace riznych slozek
verejné spravy.

5. Ufednicim a Ufednikdm ministerstey,
ktefi pfimo ¢i nepfimo fesi otazku
bydleni.

6. Projektovym manazerkam
a manazertim, ktefi spolupracuiji
s obcemi nebo skupinami domacnosti
a hledaji inspirativni pfiklady dobré
praxe a odpovédi na pfeneseni principt
participativniho bydleni do kontextu CR.

10.

11.

Architektkam a architekt(im,

ktefi spolupracuji s obcemi

a skupinami domacnosti na projektech
participativniho bydleni, sestavuiji
stavebni program, navrhuji bytovy diim
¢i figuruji v roli poradcu.

Odbornicim a odbornik{im

na participativni procesy a socialni
design (navrhovani feseni

pro skupiny obyvatel).

Facilitatorkam a facilitatorim
skupinovych procesdu.

Odbornicim a odbornik(im dalSich
profesi (pravo, finance, komunitni

a socialni prace aj.), ktefi se mohou
zapojit do procesu pfipravy
participativniho bydleni.

Domacnostem (jednotlivelim, rodinam,
prateliim), které hledaji kvalitni

a stabilni bydleni a jsou ochotny

za timto cilem spolupracovat s dalSimi
lidmi a aktéry (napf. obcemi), a/nebo by
rady zlepsily néktery z aspektll ve svém
soucasném bydleni, napfiklad kvalitu

a funkci sdilenych prostor, souziti

Ci organizaci spravy domu.

TIP: Na strané 31 najdete mapu aktéru,
ktera nabizi pfehled souvisejicich aktéru,
ktefi se v projektu participativniho bydleni
mohou objevit.

Co najdete v dalsich vysledcich projektu a proc by

vas mely zajimat?

Kromé Metodické pfiru¢ky participativniho
bydleni pro obce jsme v prabéhu projektu zpra-
covaliidalsi vystupy: Manual participativniho by-
dleni, vyzkumnou zpravu, odborné ¢lanky, policy
paper a dalsi. VSechny najdete zdarma dostupné
na webu www.participativnibydleni.cz. Mohou
vam slouzit pro dopinéni znalosti, praktickych
priklad(l, kontextu i k hlub$imu porozuméni po-
trebam, zajmam a preferencim obyvatel a dal-
Sich aktér( vystavby a spravy bydleni.

MANUAL PARTICIPATIVNIHO
BYDLEN{

Je uréen pfedevsim jednotlivym domacnostem
a skupinam obyvatel, ktefi maji zajem realizovat
projekt vystavby participativniho bydleni nebo
by radi zlepsili néktery z aspektd v souc¢asném
bydleni, napfiklad kvalitu a funkci sdilenych
prostor, kvalitu souziti ¢i organizaci spravy
domu. Dale slouzi projektovym manazerkam
amanazerlim, architektkdm a architektdm, fa-
cilitatorkam a facilitatorim a dalsim aktérdm,
ktefi mohou spolupracovat na pfipraveé pro-
jektl. Manual rozviji variabilitu feSeni z pohledu
obyvatel — dozvi se, co je mozné sdilet, jak
nastavit spolufinancovani ¢i pravidla souziti
a odpovédnosti.

POLICY PAPER

Obsahuje doporucéeni pro vefejnou spravu ty-
kajici se podpory participativnich forem bydleni
Gi zmeén legislativy véetné posouzeni tématu
vefejné podpory.

DOPORUCENI PRO PARTNERSKA
MESTA PROJEKTU

Na zakladé spoluprace v Sesti partnerskych
méstech projektu vzniklo Sest doporuceni
(Jihlava, Liberec, Opava, Pardubice, Psary
a Hradek nad Nisou). Na zakladé zkuSenosti
z vyzkumu v nich aplikujeme metodické po-
stupy v konkrétnim kontextu.

VYZKUMNA ZPRAVA

Vyzkumna zprava pfinasi zjisténi ze 14 vyzkum-
nych workshop( v 5 partnerskych méstech,
kterych se zuc¢astnilo 176 obyvatel, a také z vy-
zkumného dotazniku, ktery vyplnilo vice nez
2 000 respondentt (kompletné pies 1 000 re-
spondent() napfi¢ CR. Z vyzkumné zpravy zjis-
tite, jaké jsou preference obyvatel v otazkach
participace, jak jsou lidé pfipraveni spolupra-
covat Ci jaké prekazky participativniho bydleni
vyplyvaji ze spoluprace obyvatel s mésty. Se za-
kladnim kontextem vyzkumu a pouzitymi me-
todami se mliZete seznamit také v ¢asti 4 této
Metodicke pFirucky.

WWW.PARTICIPATIVNIBYDLENI.CZ
INFOGPARTICIPATIVNIBYDLENI.CZ

Projektovy web a e-mail slouzi jako zakladni
rozcestnik informaci a kontaktni misto o parti-
cipativnim bydleni v CR. Napiste nam.
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2.1. MOZNOSTI
RESENI DOSTUPNOSTI
A UDRZITELNOSTI

BYDLENI

ReSenim krize dostupnosti bydleni je
vytvareni riznych forem a zpusobu
bydleni. Do feSeni se musi zapojit
vSichni aktéri. Jaké nastroje maiji v tuto
chvili obce a obyvatelé?

BYDLENI V DOBE ZMEN

V ¢eském i evropském kontextu v poslednich
letech rezonuje otazka dostupnosti a udrzitel-
nosti bydleni (Eurofound, 2023). Co pfesné ale
dostupné a udrzitelné bydleni znamena?

Takové bydleni v sobé nutné zahrnuje
otazku ekonomickou, otazku nakladd na by-
dleni — at pravidelnych (splatky uvérd, na-
jemné, naklady na udrzbu a energie) nebo
jednorazovych (nakup nemovitosti nebo podilu
v druzstvu). Kromé toho je otazka dostupnosti
audrzitelnosti spojena také se stabilitou a jisto-
tou bydleni, energetickou naroénosti vystavby
a provozu bydleni a vytvafenim dlouhodobé
funguijicich skupin a komunit na Urovni rodin,
sousedstvi i celého mésta.

V ¢eském kontextu se na zakladé do-
savadnich vyzkumu ukazuje, Ze otazky do-
stupnosti bydleni jsou pro obyvatele velmi

podstatné a ze dostupnost bydleni je vni-
mana jako zhorsujici se oproti minulym letdm
(Lux, Sunega a Kubala, 2021: 8). Napfiklad
v ramci dotaznikového Setfeni o postojich k par-
ticipativnimu bydleni, které probéhlo v ramci
tohoto vyzkumného projektu, byly finanéni
pfi rozhodovani o tom, kde a jak bydlet, a také
nejvyznamneéjsim ddvodem, pro¢ by se lidé
zapojili do projektu participativniho bydleni.

TIP: Podivejte se na detailni
vysledky dotaznikového Setreni
ve vyzkumné zprave projektu.

Dle OECD je bydleni v CR stale vice
ekonomicky nedostupné (OECD, 2021) pre-
devsSim pro ty, ktefi potfebuji fesit své bydleni:
ktefi se potfebuji stéhovat na zakladé zmény
zivotni situace i pro ty, ktefi se obtiznéji uplat-
fuji na trhu prace, pro lidi s riznymi handicapy;,
domacnosti s jednim pfijmem, seniory a se-
niorky, mladé dospélé a dalsi (CSU, 2023).
Podle odhadl studie Bydleni jako problém
¢elilo uz vroce 2021 pfiblizné pul milionu ¢es-
kych domacnosti — tedy zhruba necely milion
lidi — nadmérnym nakladim na bydleni, bylo
ohrozeno ztratou bydleni a/nebo se nachazelo
v bytové nouzi (Iniciativa Za bydleni, 2021).

Tato situace souvisi s tim, Ze za obdobi
2017-2022 vzrostly ceny nemovitosti v CR vice
nez dvojnasobné (CSU, 2023), zaroven v ob-
dobi 2021-2023 narostly az trojnasobné uro-
kové sazby u hypoteénich uvért (CBA, 2023),
coz jejich splatky zasadné prodrazuje. V sou-
vislosti s pomalej$im rlstem piijmi domacnosti
je tak — bez znacnych uspor &i rodinné vypo-
moci — velmi obtizné az nemozné pofidit si
vlastni bydleni (Hofeni Samec, Kubala, 2022).
V situaci, kdy slouzi vlastnické bydlenijako zajis-
téni urcité zivotni rovné (nejen) na stari a pre-
vence ekonomické nejistoty (Samec, 2018),

to pro fadu domacnosti mize znamenat stres
a nejistotu, které maji i dopad na zdravi.

Také nabidkoveé trzni najemné u soukro-
mych majitelll zaznamenalo ve vétsiné kraj-
skych mést za obdobi 2017-2022 vyrazny
narust (Deloitte, 2022). S ohledem na praxi
kratkodobych, ¢asto jednoletych smluv byvaji
najemnici v pozici, kdy musi akceptovat navy-
Seni ndjemného, nebo se odstéhovat. Rlst na-
jemného se pfitom dotyka pfedevsim nizkopfi-
jmovych domacnosti, které ziji v najemném
bydleni ¢astéji (Zabojnikova, 2019). Snizovani
dostupnosti vlastnického i najemniho bydleni
anedostatek bydleni obecniho tak dopada ne-
jen nadomacnosti s nizsimi ¢i nejistymi prijmy,
ale stale vice i na stfednépfijmové domacnosti.

Problém dostupnostia udrzitelnosti by-
dleni dale prohlubuje nestabilita cen elektfiny
¢i plynu a takeé zvySujici se naroky na energe-
tické standardy pouzitych material(i, techno-
logii a postupd pfi vystavbé bydleni, které sice
dlouhodobé povedou k Usporam na provozu
budov, zvySujivSaktlak na cenu vystavby. S po-
kracujici klimatickou a ekologickou krizi pfitom
mUzeme ocekavat trvajici nebo i rostouci vy-
znam obou faktor(.

” v v

JAKE MOZE BYT RESENI?

Na obecné urovni je feSenim vytvaret rizno-
rodé formy a zpUsoby bydleni — at uz z hle-
diska pravnich, ekonomickych &i socialnich
aspektt — tak, aby bylo mozné uspokajit rizné
potteby lidi v rtznych Zivotnich situacich, slo-
Zeni domacnostii ekonomickych moznostech.
Rlznorodost forem bydleni umoznuje snizit tlak
na potfebu vlastnit bydleni jako nastroj k zajis-
téni se proti ekonomické nejistoté ¢i na stari
i na nutnost bydlet v soukromém najemnim by-
dleni kvili nemoZznosti pofidit si vliastni bydleni.

Vétsi variabilita FeSeni bydleni umozniuje
Iépe se prizpUsobit ménicim se podminkam
na trhu véem aktérdm — obyvatelim, obcim
i statu. V dlouhodobé perspektivé se nelze spo-
|Iéhat pouze na obecni vystavbu, rekonstrukce
prazdnych bytu, regulace kratkodobych pro-
najmd nebo vystavbu soukromého najemniho
bydleni, byt ma kazdé z téchto feseni svij smysl

a vyznam. Z hlediska efektivity a Skalovani re-
Seni s cilem z jednotlivych modelovych pro-
jektl pfipravit typizovana feseni je vhodné, aby
se zapojilo co nejvice aktérll — samospravy,
stat, ale také developefi, neziskové organizace,
banky a obyvatelé. V nasledujici ¢asti se detail-
néji zaméfujeme na moznosti obci, obyvatel
a dalSich neziskovych aktéru.
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MOZNOSTI SAMOSPRAV PRO RESENI
BYDLEN

Vzhledem k rostouci nedostupnosti bydleni
stale vice obci v Ceské republice méni svij
pristup v ramci bytové politiky a hleda nové zpU-
soby feSeni. Shriime si nejprve, jaké nastroje
maji obce k dispozici.

Do samostatné plisobnosti obci patfi,
mimo jiné, vytvareni podminek pro uspokojo-
vani potieb ob¢anu. Mezi témito potfebami
zakon o obcich jmenuje na prvnim misté po-
tfebu bydleni (§ 35). Obce maji pro naplfiovani
této kompetence k dispozici celou fadu kon-
cepcnich, regulacnich a investi¢nich nastrojl
bytové politiky, kterymi mohou podpofit rizné
formy bydleni.

Nejvetsi ucinek ma samoziejmeée ak-
tivni bytova politika poskytovani bydleni, tedy
vystavba a sprava obecniho bydleni. V po-
slednich desetiletich vSak byl vyuzivan pre-
devsim nastroj opacny — privatizace obec-
niho bytového fondu. Rozsah fondu, ktery by
umoznil rozvijet podporované formy bydleni,
je tak v Cesku z daivodu masivni privatizace
oproti jinym evropskym méstim relativné
maly. Napfiklad v Praze to bylo v roce 2021 jen
4,5 % bytového fondu (44 obyvatel na obecni
byt (Brabec, 2021) oproti méné nez 10 obyva-
teldm na obecni byt v Curychu, Kodani nebo
Vidni (Orcigr, Nakladal a Zahumenska, 2018).

Pfimou reakci na nedostate¢nost obec-
niho bytového fondu je podpora obecni vy-
stavby. Ta umoznuje zacilit bytovou politiku
na konkrétni skupiny, zejména na nejzranitel-
néjsi obyvatele. V kontextu rostouciho mnoz-
stvi ceskych domacnosti, které pocituji dopady
krize dostupnosti bydleni, vSak samotna obecni
vystavba v mnoha obcich narazi na kapacity
obci vystavbu realizovat a financovat. Kli¢ova je
zde spoluprace se statem na financovani nové
vystavby, stejné jako investice do rekonstrukci
prazdnych byt(. Uplnym zakladem bytové po-
litiky v souCasné situaci je zastaveni procesu
privatizace obecnich bytu.

DalSi moznosti samosprav pro feseni
dostupnosti a udrzitelnosti bydleni je pfipravit
prostfedi pro vystavbu soukromého najem-
niho bydleni — at uz ziskovym &i neziskovym

DOSTUPNOSTI A UDRZITELNOSTI

developerem (napfiklad druzstvem). V tomto
pfipadé se jako klicové jevi nastaveni pravi-
del spoluprace s developery, které vyusti
do smlouvy o prodeji ¢i vyuziti pozemkd
pro ucely bydleni, ktera bude obsahovat kromé
pozadavkl na (finanéni) spoluti¢ast developert
na verfejné vybavenosti a infrastrukture také po-
zadavky na vystavbu podilu dostupnych byt.

Obce maji samoziejmé dalSi regulacni,
investi¢ni a koncepéni nastroje bytové poli-
tiky. Jejich pouziti zavisi na velikosti obce.
Koncepce, potazmo strategie bydleni je dule-
Zitym nastrojem, jehoz pfiprava umozni analy-
zovat stav bytového fondu a rozvojového po-
tencialu obce s ohledem na dalSi souvislosti
(finanéni, prostorové ad.), ziskat informace
o potfebach obyvatel, nastavit priority obce
a navrhnout prioritni opatfeni a projekty.

Nastroje uzemniho planovani, jako jsou
uzemni plan, uzemni studie a regulac¢ni plany,
mohou vytvofit pfedpoklady vedouci k realizaci
raznych forem vystavby bydleni. Samy o sobé
vSak maji v ceském kontextu na kvalitu bydleni
relativné omezeny dopad. Je proto tfeba je
kombinovat s dal$imi nastroji. V zavislosti na fi-
nancnich a lidskych zdrojich mize obec tizemi
nejen regulovat, ale také pfipravovat do raz-
nych stadii, napfiklad v podobé urbanistickych
a architektonickych studii nebo projektove
dokumentace. Zejména pro vétsi obce je pak
pfilezitosti pfipravovat uzemi v ramci ateliéru
meéstského architekta a/nebo méstskych de-
veloperskych spole¢nosti.

MOZNOSTI OBYVATEL PRI ZAJISTENI BYDLENI

Donedavna byla hlavni strategii obyvatel CR
pro zajisténi bydleni vystavba ¢i nakup ne-
movitosti (bytu, pfipadné domu) — v pfipadé
novostavby od developera, v pfipadé starsi
nemovitosti od pfedchoziho majitele ¢i maji-
telky, pfipadné v bytovém druzstvu. Z hlediska
klesajici dostupnosti hypotec¢nich tuvéra a ros-
toucich cen bydleni vSak tato strategie prestava
byt mozna a smysluplna pro stale vétsi skupinu
obyvatel.

DalSi strategii, ktera je bézna ve vice
zemich Evropy, je bydleni najemni, ve kterém
domacnosti ziji dlouhodobé gi trvale. V pfipadé
soukromého najemniho bydleniv CR neni pro-
blém ani tak nedostatek této formy bydleni, jako
spis nejistota souvisejici s kratkodobosti smluv
a také finan¢ni nevyhodnost souvisejici s ros-
toucimi cenami najmu a nemoznosti ukladat
hodnotu do vlastni nemovitosti, ktera bude vy-
uzita ve stari nebo pfedana détem. S tim souvisi
také omezengjsi moznosti participace v najem-
nim bydleni, nebot kromé vztah(l se sousedy
zalezi také na vztazich s majiteli nemovitosti.

MOZNOSTI DALSICH AKTERO - VYZNAM DRUZSTEV A NEZISKOVYCH

BYTOVYCH SPOLECNOSTI

V fadé zahrani¢nich kontextl jsou bytova
druzstva a neziskové bytové spolecnosti
(napt. rakouska forma developer(i s omezenym
ziskem City of Vlenna, online) zasadnimi aktéry
politiky dostupného bydleni. Pfipravuji a provo-
zuji projekty bydleni se stovkami domacnosti
a Gasto desetiletimi historie.

V Ceském prostiedi je obvykle mozné
prodavat druzstevni podily na trhu, pfipadné
dochazi k postupné transformaci druz-
stev ve spolec¢enstvi vlastnik(l jednotek.
Podobnou cestou postupné privatizace sme-
fuji i nékteré nové pfiklady tzv. spolkového
bydleni. Z dlouhodobého hlediska tak v Cesku
,heziskovi developefi“ zatim nezajistuji funkci
trvale dostupného bydleni.

TIP: Seznamte se s ridznymi formami
bydleni v kapitole 2.3. Slovnik forem
bydleni z pohledu participace.
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2.2. C0 JE TO ,
PARTICIPATIVNI BYDLENE

Co znamena participativni bydleni

pro obyvatele a co pro obce?

Pro¢ je dulezitéjSi dodrzovat jeho
zakladni principy spise nez vyzadovat
konkrétni podobu spoluprace obyvatel?

Existuji rizné modely a formy bydleni, které
vyuzivaji toho, Ze se vice lidi domluvia spole¢né
stavi, financuji a spravuji bydleni, at uz sami,
nebo za podpory obce Ci statu. V Evropé se po-
uziva termint jako kolaborativni bydleni, komu-
nitné orientované bydleni, participativni bydleni
a dalSich termin( ¢asto podle mistni tradice
a praxe nebo v souvislosti s charakterem pro-
jektu. Pro ¢esky kontext vyuzivame zastfeSujici
pojem participativni bydleni.

Oznacujeme tak bydleni, na jehoZz formo-
vani a udrzovani se aktivné podili vice domac-
nosti a demokraticky o ném rozhoduje. Maze
mit podobu svépomocné vystavby nékolika
rodinnych domu skupinou sousedU stejné jako
velkych bytovych soubord, které obyvatelé re-
alizuji ve spolupraci s obcemi a/nebo dalSimi
aktéry.

V této kapitole nabizime nékolik zplsobd,
jak zastfeSujici koncept participativniho bydleni
definovat. Z pohledu uzivateld bydleni — do-
macnosti (perspektiva zdola) zahrnuje partici-
pativni bydleni tfi kli¢ové principy: zamérnost,
spolupraci a demokracii.

Z pohledu zapojovani obyvatel do pfi-
pravy bydleni obci (perspektiva shora) jsou
vytvareny projekty, které vyuzivaji riznych zpu-
sobU participace. Pro jejich odliSeni pouzivame
tzv. spektrum participace, které zahrnuje in-
formovani, konzultovani, zahrnuti, partnerstvi
azmocneéni.

Participativni bydleni zahrnuje Sirokou
$kalu riznych feSeni. Dobfe nastaveny partici-
pativni proces pfi pfipravé stejné jako v souziti
by mél zajistit, aby vznikaly projekty bydleni,
které zohlednuiji preference a potfeby obyvatel
a obci a které reaguji na zmény situace Ci pro-
meny téchto preferenci v ¢ase.

TIP: Seznamte se s definici
participativniho bydleni, zahrani¢ni
situaci a historickou ¢eskou zkuSenosti
v élanku v Sociologickém ¢asopise
(Maly Blazek et al. 2023).

TIP: Vite, co je to kompas participace?
Prectéte si, v jakych oblastech

muze probihat spoluprace obyvatel

v Manualu participativniho bydleni.

PRINCIPY PARTICIPATIVNIHO BYDLENI

Zameérnost, demokracie a spoluprace
tvofri zakladni principy projektt
participativniho bydleni.

ZAMERNOST

Pro uspéch projektu je dulezité, kdyz bydleni
vznika participativni formou zamérné —to zna-
mena, Ze jsou v zameéru nastavena takova
pravidla, ktera zajisti, aby bydleni mélo trvale
participativni formu. Méla by poskytovat ta-
kovou pravni, ekonomickou a fyzickou infra-
strukturu, ktera umoznuje (nikoli nutné vzdy
vyzaduje) participaci vSech obyvatel.

SPOLUPRACE

Spolupraci myslime vytvofeni podminek a pfi-
padné povinnosti pro zapojeni domacnosti
do procesu pfipravy a/nebo provozu bydleni.
Spoluprace znamena nejen zapojeni se do ak-
tivit, ale také sdileni odpovédnosti. Je opti-
malni, aby byla stanovena a pravné ukotvena
jak pfesna podoba zapojeni obyvatel do plano-
vani (napfiklad v zadavacich dokumentacich
soutézi), tak i pfesné vymezena oblast spravy
(ve stanovach a podobnych dokumentech).

DEMOKRATICKA SPRAVA
A KONTROLA

Demokrati¢nost spociva v zajisténi moznosti
a pfipadné povinnosti U¢astnit se rozhodovani
a procesl spojenych s planovanim a/nebo pro-
vozem projektu bydleni bez rozdilu pro vSechny
zUcastnéné domacnosti Gi aktéry.

SPOLUPRACE

DEMOKRACIE

PROLNUTI PRINCIPU UTVAREJICI PARTICIPATIVNI BYDLENI
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SPEKTRUM PARTICIPACE

Informovani, konzultovani, zahrnuti,
partnerstvi a zmocnéni: pét urovni
spektra participace pfi zapojovani
obyvatel z pozice obce.

PARTICIPACE SHORA

Participace je zavedeny pojem, ktery zahr-
nuje procesy zapojovani aktért (zjednodu-
Sene vefejnosti) iniciované zpravidla vefejnou
spravou, nékdy prenesené také soukromymi
aktéry. Obvykle se jedna o proces, ve kterém
se fe8i vybrané problémy spojené s konkrét-
nim Guzemim a dotéenymi (zainteresovanymi)
obyvateli a zajmovymi skupinami. Nej¢astéji
se s takovou formou participace realizované
shora v ¢eském kontextu setkame v planova-
cich procesech obci.

Dobre provedena participace znamena prove-
deni komplexniho Ukolu, ktery zahrnuje:

e pfipravnou fazi zahrnujici definici cilt
participace, identifikaci dotéenych
aktérll a harmonogram ¢innosti

» analyzu dat (napfiklad o tzemi
a dotéenych skupinach)

« realizaéni fazi participace, pfi niz
jsou pouzity vhodné zvolené metody
zapojovani aktéra

» fazi vyhodnoceni

» pro vefejnost srozumitelné
a smysluplné zapracovani vysledk(
participace do vysledného rozhodnuti

PARTICIPACE ZDOLA

Kromé toho se Ize setkat s tzv. obéanskou par-
ticipaci, ktera zahrnuje aktivity zdola, utvarené
obyvateli zpravidla za u¢elem projednani urci-
tého tématu, mobilizace vici neparticipativnimu,
netransparentnimu ¢i nedemokratickému roz-
hodnuti vefejnych aktérd, nebo tfeba socidlné
Gi ekologicky necitlivému jednani soukromych
firem plsobicich v daném tzemi (Fri¢, 2022).

V tomto smyslu se participace obvykle
chape méné formalné jako aktivni zapojeni oby-
vatel do véci vefejnych, at uz v individualni, nebo
v kolektivni podobé. | tato forma participace ma
ale své metody a pravidla, ktera podporuji dobfe
provedeny proces, at uz je procesem obcanské
rozhodovani, petice, demonstrace, blokovani
vystavby, nebo naopak realizace komunitnich
projektd. Vice o participaci z pohledu obyvatel
se vénujeme v Manualu participativniho bydleni.

JAK POZNAT PARTICIPACI OD NEPARTICIPACE?

Participativni bydleni zahrnuje obé& zminéné
perspektivy participace. V nékterych varian-
tach feseni dochazi k hlavni (jediné) iniciativé
na strané obyvatel, v jinych realizace projektt
participativniho bydleni pfipomina participativni
planovani obci s procesy zapojovani obyva-
tel. Obvykle v8ak dochazi ke kombinaci obou
perspektiv.

Kompas participace, ktery predsta-
vujeme v Manualu participativniho bydleni,
umoznuje navigovat mezi jednotlivymioblastmi
(dimenzemi) souvisejicimi s bydlenim. Jedna
z jeho dimenzi—spoluprace s dalsimi aktéry —
naznacduje, ze dochazi k riznym variantam re-
Seni z hlediska aktért zapojenych do procesu.
Neumoznuje vSak metodicky nastavit a reflekto-
vat pozice, v nichz k participaci aktér(i dochazi.
Ktomu slouzidnesjiz klasicky koncept Zebfiku
participace (Arnstein, 1969), ktery popisuje osm
urovni zapojovani obyvatel. Ty jsou rozdéleny
do tfi hlavni drovni:

* neparticipace
* symbolicka participace
* moc Vv rukou obyvatel

Zatimco v niz8ich patrech pomysiného
Zebfiku se nachazi jednostranny tok informaci,
v krajnim pfipadé az za u¢elem vynuceni sou-
hlasu ¢i manipulace, ¢im vySe po Zebfiku stou-
pame, tim vice stoupa moznost zapojenych
skupin formovat a spoluvytvaret mozna feseni.

Smyslem Zebfiku neni pomérovat, ktera
podoba participace je lepsi. Model zebfiku par-
ticipace predstavuje ramec, podle kterého je
mozné sledovat a vyhodnocovat, zda je zapo-
jenijednotlivych aktér(i transparentni, adekvatni
a smysluplné v kontextu dané situace. | tech-
niky symbolické participace maji tedy svou roli
a v rliznych fazich mohou procesu pomoci —
napfiklad v pfipadé informovani o jiz pfijatych
rozhodnutich.

Nejen v ¢eském kontextu vsak existuje
fada zkusenosti, v nichz dochazi k nedosta-
teéné participaci. To znamena, ze dochazi
k nepfesnému pojmenovani cilovych skupin,
k nevyuziti moznosti participace a nevhod-
nému nastaveni cil(l, nebo nejsou vyuzity pro-
stfedky, které by sniZily pfekazky pro zapojeni

aktért do procesu. To mize zasadné ovlivnit
nejen kvalitu feSeni, ale i dlouhodobé snizovat
zajem dotcenych skupin o zapojeni do verejné
debaty (Cernik et al., 2023).

Model Zebfiku participace je v ¢eském kon-
textu sice znamy, mozna i v dasledku jazykové
nejasnych termint vSak nedochazi k dislednému
pojmenovani a dodrzovani pozic v praxi. Vlada
CR pro vymezeni zpUisobtl participace pouziva
novejsi vymezeni Mezinarodni asociace pro par-
ticipaci verejnosti: spektrum participace.

Z pohledu procesu participace pfi pfi-
pravé participativniho bydleni je mozné vytva-
fet projekty, které vyuzivaji vSech péti stupnu
spektra participace. Do pfipravy zaméru obce je
mozné zapojit vefejnost, obyvatele v sousedstvi
a zajemkyné a zajemce o bydleni v riznych po-
dobach. Je mozné obyvatele zahrnout ¢i s nimi
konzultovat, nebo jen informovat o nékterych
fazich pfipravy zameéru. Stejné tak je mozné
s obyvateli realizovat konkrétni projekty v po-
dobé partnerstvi, nebo je k rozhodnuti zmocnit.

TIP: Seznamte se blize

s riznymi pfistupy k participaci
v publikaci Ostravskeé univerzity
(Bjelonéikova et al., 2016)

TIP: Seznamte se s metodami
participace v planovacich procesech
obci v nékterém z dostupnych manuald,
napiiklad GVUT, UCEEB (2021).
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Spektrum participace verejnosti dle IAP2, (Vlada CR, 2022)

INFORMUJ
(INFORM)

Poskytnout vefejnosti
vyvazeneé a objektivni

KONZULTUJ
(CONSULT)

Obdrzet od verfejnosti
zpétnou vazbu

ZAHRN
(INVOLVE)

Pracovat pfimo
s verejnosti

SPOLUPRACUJ
(COLLABORATE)

Vytvorit partnerstvi
s verfejnosti

ZMOCNI
(EMPOWER)
Vlozit finalni
rozhodnuti do rukou

PRISLIB SMEREM K VEREJNOSTI

prabézné informovat.

prabézné informovat,
naslouchat vasim
obavam a aspiracim
a brat je na védomi.
Poskytneme vam
zpétnou vazbu o tom,
jak vstupy verejnosti
ovlivnily rozhodnuti.

spolupracovat

na zajisténi toho,
Ze va$e obavy

a aspirace jsou
pfimo zohlednény
ve vytvarenych
alternativach,

a poskytneme vam

zpétnou vazbu o tom,

jak vstupy verejnosti
ovlivnily rozhodnuti.

v ramci spoluprace
ziskavat rady
ainovace v ramci
formulovani navrht
feSeni avase

rady a doporuceni
v maximalni mozné
mife do rozhodnuti
zahrneme.

—
=
w
(=]
=
§ informace a pomoci k analyzam, v priibéhu celého ve vSech aspektech vefejnosti.
= jim porozumeét alternativam procesu za ucelem rozhodovani, véetné
§ problému, afeSenim. zajisténi toho, vytvareni alternativ
= alternativam, Ze obavam aidentifikace
E pfilezitostem a/nebo a aspiracim upfednostiiovaného
= feSenim. vefejnosti rozumime feSeni.
-9 . v .
. a konzistentné je
k=) zvazujeme.
Budeme vas Budeme vas Budeme s vami Budeme od vas Implementujeme to,

o éem vy rozhodnete.

NENI VLASTNE KAZDE BYDLENI PARTICIPATIVNI?

V uréité mife ,participaci“ v bydleni zname
vSichni z vlastni zkuSenosti — napfiklad
ze sdileni spole¢nych prostor se sousedy —
typicky zahrnujici vytah, schodisté, susarnu
¢i kocarkarnu. Co tyto zkuSenosti odliSuje
od participativniho bydleni? Je to prakticka
nemoznost ovlivnit jednotlivé aspekty jinak,
nez prijetim jiz danych podminek od ostatnich
aktérl. At uz zijeme ve vlastnickém, najemnim
a paradoxné idruzstevnim bydleni, je pro nas
obvykle nesnadné ovlivnit zavedeny zpUsob
spravy ¢&i funkci spoleé¢nych prostor. Nékdy
jsme omezeni najemnim vztahem, ktery nas
z rozhodovani o spoleénych prostorach vyra-
zuje formalné, jindy nevhodnou organizaéni
strukturou, chybéjici komunikaci mezi sousedy
nebo i nezajmem komunikovat a bydleni or-
ganizovat. Vysledkem jsou ¢asto uzamcené

spoleéné prostory a nenaplnény sousedsky,
ekonomicky i prostorovy potencial, ktery by
bydleni na daném misté mohlo mit.

Potencial zvysit kvalitu bydleni nastave-
nim participativnich procest a aplikaci nastroju,
které predstavujeme v naSem projektu, ma ale
kazdé bydleni, byt se jedna o bydleni, které
nevzniklo zamérné participativni formou. V ta-
kovych pfipadech ma samoziejmé praktické
uplatnéni participace své limity. Ve chvili, kdy
alespon ¢ast domacnosti odmitne se aktivné
zapoijit i podpofit proménu prostor ¢i vztahu,
neni snadné participaci realizovat ani pfi vyuziti
nastroju uvedenych v této a dalSich publikacich.
V bytovych domech, v nichz funguje dobra
kultura komunikace a spoluprace, je to samo-
zfejmé snazsi.

TIP: Podivejte se pro srovnani na Pfiklad 6 Herzberg Wien,
ktery neni zamérné participativni, a zamyslete se spolu s nami,
jaky potencial z hlediska participace ma.

PROC JE DULEZITE DEFINOVAT BYDLENI JAKO ZAMERNE

PARTICIPATIVNI?

Reseni, kdy jsou obyvatelé zapojeni do pro-
cesu vystavby bydleni, zna z vlastni zkuSe-
nosti jen velmi mala skupina obyvatel Ceska.
Participativni bydleni tak nové pfinasi modely
hromadného a koordinovaného rodinného by-
dleni, v nichZ se skupina obyvatel stava aktéry
vystavby — ,stavebniky*.

Obyvatelé maji — v zavislosti na rolich
ostatnich aktérd a roli obce — ¢asto dominantni
nebo vyznamnou roli z hlediska odpovédnosti
za pripravu projektu, odpovédnosti za investici

i za spravu domu. Zapojeni obyvatel do pro-
cesu a jejich spoluprace jiz v pribéhu pripravy
projektu bydleni ma pro uplatnéni potencialu
participace tu vyhodu, Ze bydleni je jako parti-
cipativni vnimano a navrhovano od samotného
pocatku — tomu odpovida prostorové rfeSeni,
které reflektuje potfeby a zajmy obyvatel, pravni
forma, stanovy, na miru pfipraveny domovnifad
a samoziejmé také vybér domacnosti, které
od poc¢atku vstupuji do bydleni s védomim kon-
krétnich cild a parametru.

JAK SE VYVAROVAT NEPARTICIPATIVNIMU JEDNANI?

Predné je tfeba pocitat s tim, ze do procesu
participace vstupuji aktéfi s vlastnimi zajmy,
participace je totiz z principu politicka aktivita.
Zajmy maji aktéfi, ktefi participaci iniciuji —
mohou chtit legitimizovat vlastni rozhodnuti
skrze proces informovani vefejnosti (Casty pfi-
klad participace v ramci povinnych procest
vefejného projednani u obecniho planovani),
nebo mohou chtit posilit hlas nékterych aktér(
(napfiklad obyvatel konkrétni &tvrti, obyvatel
vlastniho mésta). Rlzné zajmy maji i dalsi ak-
téfi vystavby. V prabéhu jedné participativni
aktivity se tak mohou misit soukromé zajmy
s vefejnymi zajmy a zajmy rGznych skupin
(Cernik et al., 2023).

Zadruhé je tfeba nastavit a transparentné
komunikovat jasny cil participace. Mozné je
zapojit obyvatele od nejzazsich fazi planovani
procesu, stejné jako je mozné zparticipativnit
dlouhodobé provozované standardni najemni
bydleni.

Zatreti je tfeba se vyvarovat takového
jednani, které participaci jen predstira. Kromeé
cile participace je tfeba nastavit jasny a ovéfi-
telny zplsob vyhodnoceni procesu.

Jsme presvédceni, ze participace je
mozna v kazdeé fazi pfipravy a v kazdém projektu
bydleni. V nasich publikacich vS§ak nechceme
rozhodovat, jakou pfesnou podobu participace
musi mit, at uz jde o konkrétni podobu spolu-
prace obyvatel (vice v Manualu participativniho
bydleni), nebo konkrétni zplsob spoluprace
obyvatel a obce.

Nasim cilem je pfedstavit vychodiska
a zakladni varianty fes$eni. Ukolem politiky
bydleni je pak, aby nastavila pfesnou podobu
verfejné podpory pro konkrétni konfigurace
a modely.

Zduraznujeme, ze zpusob participace
shora nesmi byt v rozporu s principy participa-
tivniho bydleni zdola. Projekt, ktery ve vSech
fazich umoznuje pouze participaci formou infor-
movani ¢i konzultace a nikoliv zapojenim oby-
vatel do rozhodovani a kontroly, nelze oznacit
za participativni bydleni.
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PREHLED AKTERU

Na proces vystavby a spravy participativniho by-
dleni ma vliv mnoho provazanych aktér(. Ti maji
svou specifickou roli, ale také vlastni zajmy, které
mohou byt stejné, ale i protichiidné se zajmy
obyvatel. Na zakladé analyzy zahraniénich siti
aktérd jsme identifikovali nasledujici prehled
aktérll pro ¢esky kontext. V praxi se pravdépo-
dobné nesetkate se vSemi zaroven. Jejich role
se v nékterych pfipadech mohou prekryvat, né-
kdy aktéfi mohou zastavat roli vice.

Identifikované role aktérl participativniho

bydleni:

* regulatorni
* koncepcni
* investicni

e expertni

* finanéni

* spravcovska
* uzivatelska

0BEC

Aktér, ktery v procesu participativniho bydleni
mUze zastavat vSechny role kromé role uziva-
telské. Detailné se roli obci vénujeme v ¢asti
3.2. Varianty feseni.

STAVEBNICI

Aktéfi se zajmem investovat do vystavby
a/nebo provozu bydleni. Investorem partici-
pativniho bydleni mtze byt obec, obyvatelé
i soukromi aktéfi.

STAT

Aktér, ktery nastavuije legislativni pravidla a pIni
také koncepcéni, expertni a finanéni roli.

OBYVATELKY A OBYVATELE

Aktéri, kterych se bydleni pfimo tyka — jedna
se predevsim o uzivatelky a uzivatele, tj. za-
jemce o bydlenia domacnosti bydlicich. Ti mo-
hou ale nemusi byt organizovani v pravnim
subjektu. PIni investi¢ni, spravcovskou a uzi-
vatelskou roli. Podilet se mohou také na kon-
cepci. Pocitat je potfeba také s dotéenymi oby-
vateli v sousedstvi. Ty je rovnéZ vhodné zapojit
do participativniho procesu, idealné co nejdfive.
Role obyvatel sousedstvi mize byt dilezita také
v situacich, kdy do procesu neni mozné zapoijit
budouci bydlici, jako napfiklad do brzkych fazi
pfipravy obecniho najemniho bydleni.

EXPERTKY A EXPERTI

Aktéfi, ktefi poskytuji projektu odborné sluzby.
Kromé externich subjektl se muze jednat
o odbornice a odborniky, ktefi sluzby poskytuji
na urovni obce, poradenské i projekéni sluzby
muze poskytovat také stat. Cast odbornych
kapacit mohou zastavat také obyvatelé sami
svépomoci. Jednou z kliGovych pozic je role
projektové manazerky ¢i manazera.

FINANCOVANI

Aktéfi, ktefi projektlim poskytuji finanéni kapital
at uz ve formeé puijcek, dotaci, nebo tieba for-
mou vlastnickych podild,

MAPA AKTERD

stat

MINISTERSTVA

URADY REGIONALNI CENTRA ARCHITEKTURA

SOCIOLOGIE FACILITACE
PRAVO
VEDENT OBCE
UREDNICI

MESTSKY ARCHITEKT PROJEKTOVY MANAGEMENT

ZASTUPITELSTVO

VEREJNY DEVELOPER .
INVESTIENT FONDY

BANKY

_ STAVEBNI SPORITELNY
DOTACNI PROGRAMY

NADACE

SOUKROMY DEVELOPER
PRIME POJCKY

CIRKVE

BYDLICT SOUSEDE

SOUKROMY INVESTOR SPOLKY SPOLECENSTVI VLASTNIKO

S. R. 0.

siT NAJEMNIKO
DRUZSTVA

7
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JE PARTICIPATIVNI BYDLENI
DOSTUPNE, UDRZITELNE,

A PRO KOHO JE VLASTNE URCENE?

y

V této kapitole jsme predstavili participativni
bydleni jako zastteSujici termin pro paletu rliz-
nych feSeni, ktera maji spole¢né, Zze v nich hraje
dllezitou roli spolupracujici skupina domac-
nosti, at uz realizuje bydleni samostatné, nebo
se zapojuji dalsi aktéfi — stat, obce, druzstva,
nebo dokonce standardni ziskovi developefi
(Griffith et al., 2023).

Zajistuje ale participativni bydleni funkce
dostupnosti a udrzitelnosti bydleni? Jak a pfi-
padné pro koho?

Potencialné velkou moc v ovlivnéni do-
stupnosti a udrzitelnosti participativniho by-
dleni maji samozfejmé obce a stat at uz moti-
vacnimi, €i regulativnimi politikami. Poskytnuti
pozemku, garantovaného uvéru nebo tieba
dotace na pfipravu projektu mdze obyvatelim
situaci zna¢né ulehgit. Je v8ak samoziejmé
potfeba zajistit, aby vefejna podpora vedla
k podpofe dostupného bydleni, tedy napfi-
klad nastavenim podminek, které zajisti urcity
podil dostupnych bytl ¢i trvalost neziskového
modelu. Dulezitou roli maji samoziejmeé také
finanéni instituce, které maji moznost ovliv-
nit, zda jsou k dispozici specifické uvérové
produkty pro spolky, druzstva a dalsi prav-
nické osoby, v nichz jsou skupiny domacnosti
sdruzeny.

TIP: Zjistéte si na Ministerstvu pro mistni
rozvoj nebo Statnim fondu podpory
investic, jaké jsou aktualni dotaéni tituly
amoznosti statni podpory pro obecni
bytovou politiku.

Jako relevantni je potfeba vnimat i kri-
tické hlasy, které tvrdi, ze participativni bydleni
muze vést k prenaseni politiky bydleni na oby-
vatele, respektive na nove vznikly trh s bydlenim
(Hagbert et al., 2019), coz v kontextu vysokych

cen nemovitosti povede pouze k realizaci vysoce
nadstandardnich projektd pro tzkou skupinu
obyvatel s nadprdmeérnymi prijmy, jelikoz ostatni
skupiny nebudou schopny se U&astnit bud z ne-
dostatku financi, nebo jinych kapacit.

V tomto smyslu je tfeba fict, Ze ¢ast pfi-
lezitosti vytvofit dostupnéjsi a environmentalné
a socialné odolngjsi a udrzitelngjsi bydleni je
skute€né na strané obyvatel. Pokud obyva-
telé spolupracuji na pfipravé projektu a maji
pod kontrolou vybér nemovitosti, kvalitu pouzi-
tych materiali a napfiklad zpUsob financovani,
je nasnadeé, aby vyuzili nékterych z nastrojl
a odzkousenych feSeni, ktera napfiklad umozni
vstoupit do projektu obyvatelm rGiznych ge-
neraci, s rtznou velikosti Uspor a rliznymi pfi-
jmy. Vtomto smyslu jiz jen neziskovost bydleni
oSetfena ve stanovach a institut spoleé¢ného
uvéru zajistuji elementarni inkluzivitu pro do-
macnosti, které by samostatné na Uvér od banky
nedosahly. Podobné i pfilezitosti Uspor ze sdileni
prostor ¢i vybaveni jsou Siroké. Inspirovat se Ize
i mnohem robustnéjsSimi feSenimi tzv. solidarni
a socialni ekonomiky, napfiklad vytvarenim spo-
le¢nych siti ndjemnich doma.

TIP: Seznamte se s Metodikou
participace obyvatel pri reSeni
problematiky bydleni (Cernaetal., 2017),
ktera se zaméruje na zapojeni
zranitelnych skupin obyvatel.

Z hlediska ekologie existuje pomérné
velky potencial pro nalézani uspornych opatfeni
a ekologickych a nizkoenergetickych feSeni
na urovni sousedstvi a komunit, at uz se jedna
0 uspory ze sdileni prostor, sluzeb &i véci
(id22,2022). Ostatné tzv. komunitni energetika
je pfesné takovym projevem pozitivniho pro-
pojeni socidlnich a ekologickych ciltl bydleni.

Propojenost ekologické a socialni udrzitelnosti
ma v3ak i negativni souvislosti, kdy technické
pozadavky na urcité parametry ekologicke
vystavby mohou pro obyvatele bydleni dale
znedostupnit.

K tomu, aby obyvatelé mohli naplfovat
potencial participace, je zapotfebi kooperace
s dalSimi aktéry vystavby: statem, obcemi, ale
také bankami. V Rakousku, Némecku nebo
Velké Britanii postupné dochazi k rozvoji
soukromé a verejné infrastruktury a instituci
(Lang & Stoeger, 2017), které poskytuji pora-
denstvi, finanéni a projekéni sluzby, coz vede
k postupné profesionalizaci a typizaci partici-
pativniho bydleni.

S ohledem na pokracuijici krizi dostup-
nosti bydleni a rostouci ceny pozemkd, staveb-
nich material( a energii vsak i v téchto, v par-
ticipativnim bydleni pokrogilych kontextech,
narazi potencial participativnich forem bydleni
na vyzvy s absolutni ekonomickou nedostup-
nosti bydleni ve smyslu pfili§ vysokych cen,
coz z jakékoliv nové vystavby utvari exkluzivni
zalezZitost. Vytvafi se proto nova feSeni, kdy ze-
jména velké projekty bydleni je nutné realizovat
v kombinaci kapacit vice aktérd — napfiklad
statu, mésta, druzstevniho developera a komu-
nity spolupracujicich sousedt (napf. berlinsky
Haus der Statistik, online). Dal$i moznosti je
takeé Sirsi vyuziti potencialu rekonstrukci sta-
rych budov skupinou najemnikl, at uz jsou
budovy v obecnim, ¢i soukromém vlastnictvi
(Zinshaus x Baugruppe, online).

Moznosti, jak FeSit absolutni nedostup-
nost bydleni, jsou obvykle v kombinaci néko-
lika aspektU, které zahrnuji rozdéleni podilu
kapacit jednotlivych aktér( vystavby do feseni.
K dostupnosti pfispiva sdileni prostor a aktivita
obyvatel, podpora obce a statu, kreativni feSeni
financovani kombinaci spole¢nych tuvérl a so-
lidarnich fond( nebo, jako v poslednim pfipadé,
kreativni podoba vlastnictvi, které umozni od-
délit uzivatele a vlastnika a pfitom vytvofit tr-
valé bydleniv budovach, na jejichZ rekonstrukci
nema vlastnik kapacity.

TIP: Vice o rozdéleni kapacit aktért
se dozvite v kapitole 3.1

Zaveérem, avSak neméné podstatne je
potieba zdlraznit, ze participativni bydleni je
koncept, ktery ma umoznovat realizaci bydleni
pro v8echny. Existuje fada pfiklad( projekt(
participativniho bydleni, které se orientuji na za-
pojeni obyvatel rznych generaci, socioeko-
nomického zazemi, osob s hendikepy a také
uprchlikd (id22, 2012). Se zapojenim osob ze
zranitelnych skupin vam samoziejmé mohou
pomoci pfislusné odbornice a odbornici na ko-
munitni a socialni praci a dalsi profesionalové.
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2.3. SLOVNIK FOREM
BYDLENI Z POHLEDU

PARTICIPACE

Pro spole¢né porozuméni, co to je
participativni bydleni, je dulezité
pracovat se spoleGnymi pojmy.

Je kazdé druzstevni bydleni
participativni? Jak se liSi baugruppe
a cohousing, a ma smysl tyto pojmy
pouzivat i u nas?

Predstavujeme nékolik nejznamejsich forem
bydleni, v nichz mize dochazet k vétsi ¢i mensi
mite participace. Formy bydlenislouzik odliseni
bydleni z hlediska riiznych parametr(l. Z hle-
diska participace jsou dllezita zejména kritéria,
jako napfriklad zda jsou sdileni a spoluprace
obyvatel zamérné a demokratické ¢i v jaké mife
se participace v jednotlivych oblastech proje-
vuje. K tomu stavajici rozdéleni forem bydleni
nepostacuje. Formalné muize byt projekt na-
pfiklad druzstevnim bydlenim, v praxi se z hle-
diska zapojeniobyvatel dva druzstevni projekty
v témZe mésté mohou zasadné lisit. Podobné
zahrani¢ni praxe novych forem participativniho
bydleni, napfiklad spolkového bydleni, majinou
podobuv Némecku ¢iv Dansku. Je teprve otaz-
kou ¢asu, jakym zplsobem se oznaceninovych
forem ustali v Cesku.

V Cesku mame historickou zkusenost
s rlznymi formami bydleni. Napfiklad druz-
stevni bydleni si za poslednich sto let proslo
nékolika promé&nami v praxi i v porozumeni,
jakou roli ma mit. Ze zahrani¢i k nam v posled-
nich letech pfichazi pojmy nové, ktereé siteprve
praktickou cestu k realizacim a vlastné i spolec¢-
nému porozumeéni hledaji.

Slovnik obsahuje nékolik nej¢astéji po-
uzivanych pojmU — forem bydleni, které jsou
s participativnim bydlenim néjak spojené —
jsou pro né typické, nebo se za né nékterymi ak-
téry povazuiji, avéak z riznych divodu je proble-
matickeé je za participativni bydleni povazovat.

TIP: Porovnejte formy bydleni vtomto
slovniku s vykladem a srovnhanim
pravnich forem z hlediska jejich vyuziti
pro participativni bydleni v Manualu.

BAUGRUPPE (,,STAVEBNI SKUPINY“)

»Stavebni skupiny*“ jsou skupiny lidi, ktefi se daji
dohromady jiz ve fazi pfipravy projektt bydleni,
spoji své finance a sily, aby si postavili nebo
rekonstruovali bytovy dam. Zakladni skupina
nastavi pravidla celého procesu a nasledné zve
dal$i obyvatele v zavislosti na velikosti pfed-
pokladaného projektu bydleni. Obyvatelé maji
veskeré aspekty participace ve vlastnich ru-
kou. Desitky projektl ze zahranici ukazuiji, ze
seznameni se se sousedy pfedem a zapojeni
se do pfipravy projektu vytvariidealni podminky
pro rozvoj vSech moznosti participace a sdileni.
Zalezi samozfejmeé na kompromisu s ohledem
na vyslednou cenu. Vlozena energie tak mlze
vést k feSeni, které podporuje spiSe uspory
na cené, kvalitu architektury, sdileni prostor,
ekologii stavby nebo tfeba socialni mix. Do pfi-
pravy je s ohledem na velikost projektu zapojeno
nékolik odbornic a odbornik(l — at uz se jedna
o projektovy management, architekturu, par-
ticipaci a socialni design ¢i facilitaci. Stavebni
skupiny také ¢asto vznikaji ve spolupraci

s meéstem — mésto napfiklad vyhlasi soutéz
na konkrétni pozemek a skupina na zakladé
tzv. prava stavby realizuje vystavbu. V nékte-
rych pfipadech skupina koordinuje i samotnou
vystavbu, obvykle si vSak najima stavebni spo-
le¢nost. Bydleni je financovano formou vkladu
jednotlivych domacnosti, spoleénym uvérem
a pfipadné i pfimymi pUjckami od pratel, ro-
diny a podporovatell. Domacnosti tvoii pravni
subijektivitu obvykle ve formé spolku, druzstva
nebo s. r. 0. Bytové jednotky maji kompletni
pfisluSenstvi a jsou bud ve vlastnictvi jednot-
livych domacnosti, nebo ve spole¢ném vlast-
nictvi. Tyto projekty tak umoznuji zajimavy mix
individualniho bydleni s vyuzitim spolec¢nych
prostor a sdileni nékterého vybaveniv ramci by-
tového domu. Formalné vzato, ve chvili, kdy je
dokonéen stavebni proces, se baugruppe jako
stavebni skupina méni na skupinu bydlicich,
které Ize fikat dle pravni formy (spolek, druz-
stvo, apod.), v némdiné se ustalil také nazev
Lprojekt bydleni“ (Wohnprojekt).

COHOUSING

Cohousing je sousedsky orientovany typ by-
dleni. Tato forma bydleni ma svij pavod
v Dansku a nasledné Spojenych statech,
kde maji cohousingoveé projekty specifickou kul-
turu spoleéného stravovani ve sdilenych prosto-
rach, které Setfi ¢as a energii. Architektonicky
jsou tyto projekty ¢asto feSeny jako soubory
fadovych domu se spoleénym prostorem
(obvykle samostatnym komunitnim domem).
Kazda domacnost ma vlastni plnohodnotné
vybaveny byt a spole¢né prostory jsou ob-
vykle rozsahlejsi nez u jinych forem. Majetkové
se jedna o spolecenstvi vlastnik( jednotek,
spolky i druzstva. Dnes na cohousing navazuiji
rdzné formy komunitné orientovaného bydleni.
Cohousing obvykle zahrnuje vSechny dimenze
participace. V zahranici je bézné, Ze cohousingy
vznikaji s ambici utvaret vicegeneracni bydleni
nebo vznikaji specifické cohousingy pro rlizné
spolecenské skupiny, jako napfiklad senior-
ské cohousingy, tzv. cohousingy pro druhou

polovinu Zivota (50+) nebo socialni cohousingy,
které zapojuji osoby se specifickymi potfebami
¢i ohrozené na trhu s bydlenim. Velky daraz
na sdileni prostor, vybavenii aktivit vytvafi z co-
housingu jedno z ekologicky nejpfinosnéjsich
forem bydleni.
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DRUZSTEVNI BYDLENI

Jedna se o projekty typicky bytovych domu
¢i soubort doma s plnohodnotnymi bytovymi
jednotkami, nékdy doplnénymi ur¢itym mnoz-
stvim spoleéného vybaveni. Bytové druzstvo
je vlastnikem nemovitosti. Jeho ¢lenové maji
k bytiim pravo uzivani. Ukolem bytového
druzstva je zajisténi bydleni, udrzby, opray,
modernizaci a jinych bytovych sluzeb jeho
&lenim. Bytova druzstva v CR nemohou ome-
zit pfevody ¢lenskych prav spojenych s na-
jmem bytu, ¢imz se druzstevni byty stavaji
soucasti trhu s nemovitostmi a jsou vnimany
jako kvazi-soukromé vlastnictvi. Participaci
Ize spatfovat predevSim ve spolecném vlast-
nictvi, obvykle méné pak v pfimém zapojeni
obyvatel do organizace — spravu druzstva
vykonavaji volené organy, ¢lenové (domac-
nosti) si pfedstavenstvo druzstva voli a u¢astni
se ¢lenskych schizi. Na pfipravé projektd
se v ¢eském kontextu druzstevnici obvykle
nepodili. V pfipadé vétSich bytovych druzstev

(obvykle sdruzujicich vice domu) jsou druz-
stva schopna sama zajistit velkou ¢ast ka-
pacit na vystavbu. Mohou tak sama plnit roli
neziskového developera a snizit tak naklady
na bytovou jednotku. V zahranici existuje také
spousta druzstevnich projektd, u kterych je
mira participace obyvatel na provozu a spravée
vyznamna, véetné odpovidajiciho uzpuso-
beni sdilenych prostor. OvSéem ne v kazdém
projektu, a tim spiSe ne v projektech vétsiho
rozsahu s desitkami ¢i stovkami domacnosti,
je pro uspésnou participaci aktivni zapojeni
vSech ¢lenl nutné. Dulezité je vytvoreni prav-
nich i kulturnich podminek, které obyvatelim
participaci umoznuiji, coz druzstevni forma
bydleni splnuje. V nékterych zemich je v moz-
nostech druzstev také zajiStovani trvalé funkce
dostupného bydleni, pokud druzstevni podily
neni mozné volné prodavat bez souhlasu druz-
stva nebo je stanovena nejvy$si mozna cena
najmu (napfiklad ve formé inflaéni dolozky).

SPOLKOVE BYDLENI

V zahrani¢nich kontextech maji druzstva ¢asto
Uplnou moznost kontroly nad vybérem najemc
byt a druzstevni podily nelze pfevadét na jiné
osoby bez souhlasu druzstva (byty nejsou pred-
métem trhu s nemovitostmi). Nenitomu tak vzdy
a zruznych ddvodu je pro konkrétni projekt by-
dleni vhodnéjsi pravni uprava spolku. V Cesku
spolek ze své obecné podstaty umoznuje
specifické dohody jeho ¢lent ohledné hlavni
¢innosti (zajisténi bydleni, sprava domu, aj.),

prostor) a ¢lenové spolku neruéi svym majet-
kem za jeho dluhy. Spolkové bydleni vyZaduje
precizni pfipravu stanov, protoze predstavuje
(minimalné v CR) dosud pravné méné uplat-
fnovanou formu. Vyhodou je administrativné
jednoduchy zplsob zaloZeni spolku a moz-
nost zahrnout do stanov participativni principy
fungovani.

SOUSEDSKE PLATFORMY A SITE NAJEMNIKD

Jedna se v ¢eském kontextu o v sou¢asnosti
Gasto pravné neukotvené skupiny sousedd,
které participuji na riiznych sousedskych aktivi-
tach nebo pecuji o spoleéné vyuzivané prostory
v soukromém i vefejném vlastnictvi— jako na-
pfiklad vnitrobloky, pfedzahradky, pfijezdové
komunikace a podobné. Zajimavym pfikladem
sousedskych platforem jsou rozvojoveé projekty

obvykle pod vedenim obci, které podporuji
spolupraci, komunikaci a participaci obyvatel
na spoleénych aktivitdch mezi riznymi skupi-
nami obyvatel v dané lokalité. Pfekazkou roz-
voje volnych sousedskych platforem je nutnost
dohody napfi¢ rdznymi formami vlastnictvi —
vnitroblok je ve vlastnictvi typicky nékolika vlast-
nikd bytovych doml, pfijezdovou komunikaci

do ¢tvrti rodinnych domd mUize vlastnit obec,
ale také podiloveé vlastnici jednotlivych staveb-
nich pozemkd. V zahrani¢i maji sité najemnika
¢asto formalni podobu, obvykle ve formé ne-
ziskového sdruzeni. Velmi zalezi na cilech
takoveé sité. OdliSnou roli maji sité najemniku
¢i vlastnikl soukromého najemniho bydleni,
obecniho najemniho bydleni a nebo sité na-
jemnik( ¢i vlastnik(l v participativné vznikaji-
cich projektech, kdy obyvatelé zamérné voli

podobu najemniho vztahu vici subjektu, jehoz
jsou také soucasti — ktery vytvafi a realizuje
vystavbu. Asi nejznamejsi formou je némecky
Mietshauser Syndikat, ktery sdruzuje vice
nez 100 bytovych dom( ve spoleéném vlast-
nictvi sité jednotlivych domu formou s. r. o.
a spolku. Podobné v Némecku funguiji i sité
tvofené nemovitostmi vystavéné ve spolupraci
s nadacemi, které nasledné objekty vlastni
(napt. Stiftung Trias).

OBECNI BYDLENI

Obecni bydleni je formou trvalého najemniho
bydleni, které se dale liSi podle cilovych skupin
na bydleni socialni, bydleni pro specifické pro-
fese nebo tfeba bydleni startovaci. Obec uréuje,
jaka je cilova skupina bydleni, a definuje zptsob
vybéru domacnosti dle zakonnych moznosti.
Potencial rozvijet participaci v jednotlivych
aspektech tak obvykle také zavisi na zaméru
obce. Prilezitost participace zahrnuje priklady
obecniho najemniho bydleni, u nichz uzivatelé
participuji v nékteré oblasti — at uz se jedna

0 zapojeni obyvatel do pfipravy projektl, nebo
o design spole¢nych prostor umoznujicich se-
tkavani, péci o spole¢né prostory a dalSi spo-
le¢né aktivity, vzajemnou vypomoc nebo o za-
pojeni najemnikd do spravy, uklidu ¢i udrzby
a organizace bydleni. Specifikem této formy
je, Ze zajisténi vefejného zajmu dostupnosti
bydleni je v rezimu obce, kterda mize poskyt-
nout zadzemi pro spole¢né schlizky s domac-
nostmi, metodické materialy, media¢ni sluzby
a podobné.

BYDLENI PRO SPECIFICKE SKUPINY

V CR zname komunitni domy seniord (KODUS),
které jsou specifickou formou sdileného bydleni
pro seniory provozované obvykle soukromym
investorem ve spolupraci s obci. Obyvatelé
se zapojuji pouze ve formé uzivani komunit-
nich prostor. Bydleni pro domacnosti slozené
z obyvatel seniorniho véku v§ak muze vznik-
nout v rliznych dalsich formach participace.
V pfipadé intenzivniho zapojeni obyvatel do pfi-
pravy (baugruppe, cohousing) je vhodné, aby
ustavujici skupina toto bydleni realizovala véas
(vznikaji napriklad cohousingy pro obyvatele
ve véku 50+). V pfipadé skupiny starsiho véku
muze byt vhodnéjsi spojit se s nadaci, druz-
stvem &i jinym developerem. V CR tato zku$e-
nost dosud chybi, nicméné v blizkém zahranici
(Rakousko, Némecko) existuje fada projektl
baugruppe, cohousingu ¢i druzstev, které
se orientuji na specifické skupiny — vznikaji
tak projekty bydleni pouze zen nebo projekty
primarné zaméfené na LGBTQ+ obyvatele.

| unas v8ak vznikaji projekty, které do uzivani
apéce o spolecné prostory zapojuji obyvatele
zranitelnych skupin. Vznikaji smisené pro-
jekty studujicich a dospivajicich odchazejicich
z détskych domovl nebo tfeba projekty za-
bydlujici lidi s mentalnim hendikepem s lidmi
bez hendikepu.
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SPOLECENSTVI VLASTNIKO JEDNOTEK (SVJ)

SVJ je v soucasnosti jednou z nejvice previa-
dajicich forem bydleni v Cesku. Tato vlast-
nicka forma bydleni vznikla v Cesku éasto
transformaci z bytovych druzstev nebo pri-
vatizaci obecniho bydleni. Jedna se o pravni
formu ze zakona sdruzujici vlastniky bytovych
jednotek, nezbytnou pro spravu spole¢nych
¢asti domU a pozemku. Pravni forma SVJ
umoznuje participaci na spravé spolec¢nych
prostor a koordinaci oprav. Dochazi-li k dalSim
formam participace a spoluprace — napfiklad
ke sdileni véci a sluzeb, jedna se spiSe o du-
sledky dobrych vztahl mezi sousedy. Pokud
se SVJ rozhodne tyto vztahy a sdileni formali-
zovat a napfiklad pecovat o spole¢nou zahradu
nebo nakoupit vybaveni spoleénych prostor,
obvykle musi zalozit jeSté napriklad spolek,
do néjz pak domacnosti pfispivaji financemi
a svou aktivitou — v ostatnich pfipadech

domacnosti vkladaji pfispévky do fondu oprav.
Z hlediska participace je praxe v SVJ kom-
plikovana také s ohledem na nastaveni hla-
sovacich prav. Byt je ze zakona mozné, aby
v SVJ podobné jako v druzstvu méla kazda do-
macnost stejny pocet hlasu, vétSinou se SVJ
ustanovuji v podobé, kdy hlasovaci prava do-
macnosti odpovidaji poméru plochy bytové
jednotky ku celkové ploSe bytovych jednotek
Je potfeba zminit, Ze napfiklad danské co-
housingy (viz Cohousing) funguiji z velké ¢asti
také formou spolecenstvi vlastnik(, a presto
zde obyvatelé formuji velmi tésné komunitni
vztahy, coz je dano kulturni tradici a odliSnym
legislativnim zazemim. Nevyhodou SVJ z hle-
diska dostupnosti bydleni je zavislost ceny
bytli natrhu — s jednotkou je volné nakladano,
coz znesnadnuje vstup pro nove pfichozinatrh
s participativnim bydlenim.

SDILENE BYDLENI

Jedna se typicky o spolubydleni v ramci bytové
jednotky. Kazdy bydlici ma vétSinou vlastni
pokoj a vsichni spole¢né sdileji obytny prostor,
kuchyni a pfipadné hygienické zafizeni. Jedna
se nejen v Cesku o béZznou praxi studentd
i pracujicich, obecné mladych dospélych, nic-
meéneé ne ve viech pfipadech se jedna o zameér-
nou formu bydleni, jako spi§ do¢asnou nutnost
sdilet naklady na bydleni. Z dlivodu nedosta-
teéného dlrazu na organizaci péce o spo-
leéné prostory jsou zku$enosti s touto for-
mou bydleni ¢asto ambivalentni. V Némecku
i dalSich zemich jsou sdilené byty atraktivnim
feSenim predevsim pro singles domacnosti, ale
také pro nékteré rodiny. Obyvatelé se organizuji

do tzv. WG (Wohngemeinschafts). Ty jsou
v kontextu dlouhodobych najemnich smluv
schopny fungovat desitky let. Maji nastavena
pravidla vybéru domacnosti, stejné jako péce
o prostory, fond pro nakup uréitého vybaveni
a podobné. Sdilené bydleni je bézné také
u vétsich bytovych projektl (viz Baugruppe,
Cohousing, Druzstevni bydleni), ato v podobé
tzv. klastrovych bytll. Nejedna se o plnohod-
notné vybavené byty se spoleénym prostory,
ale specificky fesené jednotky s vétSimi sou-
kromymi pokoji a s kvalitni kuchyni a spole-
¢enskym (obyvacim) prostorem nebo tfeba
terasou.

CO-LIVING

Je forma komeréniho najemniho bydleni v by-
tovych domech s komunitnimi prvky. Typicky
se jedna o kratkodobé az stfednédobé pro-
najmy bytovych jednotek s rliznou mirou vy-
baveni doplnéné o dalSi prostory a vybaveni,

které funguijici jako komeréni sluzba — restau-
race, wellness, coworking, pradelna, aj. Toto
bydleni je hojné vyuzivané zejména mladymi
dospélymi pracujicimi na dalku. V sou¢asnosti
zaziva velky boom v metropolich a letoviscich

po celém svété. Obyvatelé si voli konkrétni
podobu produktu. Moznosti participace oby-
vatel jsou omezené na neformalni dohody

mezi sousedy pfi uzivani spole¢nych pro-
stor a vybaveni a vzdy zavislé na rozhodnuti
provozovatele.

SQUATY, ALTERNATIVNI KULTURNI
MARGINALIZOVANYCH SKUPIN

Z hlediska participace v bydleni je také nutné
zminit v mnoha méstech pfedevsim jizni a za-
padni Evropy (ale i vnasem kontextu) squaty
a komunitni a kulturni centra. Vychazi vétSinou
z antisystémovych ¢&i subkulturnich ideovych
zakladl a vytvoreny jsou obvykle obsazenim
dlouhodobé nevyuzivanych nemovitosti— by-
tovych doml, ale také rliznych industridlnich
objektd nebo budov zdravotnickych ¢&i soci-
alnich zafizeni. Participace obyvatel probiha
na zakladé pfimé dohody jednotlivell za mozné
podpory podobnych skupin a siti. V nékte-
rych pfipadech (zejm. v zahrani¢i) dochazi

CENTRA, PROJEKTY BYDLENI

k naslednému vyjednani prav uzivani budov
s vlastnikem (vefejnym nebo soukromym),
projekty pak mohou plnit svou funkci dlou-
hodobé s mensim rizikem ukon&eni, nékdy
se dokonce transformuji do podoby institu-
cionalizovanych center kultury, které s més-
tem a dalSimi aktéry spolupracuji — jako
napf. WUK ve Vidni nebo UFA Fabrik v Berliné.
Velky vyznam vSak maji i kratkodobé formy
squattingu, které ¢asto poskytuji ubytovani
marginalizovanym osobam, lidem bez pfistupu
ke standardnim formam bydleni a podobné.

TIP: Participaci v bydleni Ize samoziejmé klasifikovat riznym

zplsobem s ohledem na mistni kontext, historickou zkusenost a ucel,
kterému klasifikace slouzi. Chcete-li se ponofit do detailll, zjistit, co to je
Bofaellesskab nebo Co-housing (psano s pomlékou) a prozkoumat, zda
byly tzv. kolektivni domy v Ceskoslovensku participativni, prectéte si
védeckou studii, kterou jsme k tématu pfipravili v Sociologickém ¢asopise

(Maly Blazek, 2023).
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2.4. PRIKLADY
PARTICIPATIVNIHO

BYDLENI

Pro inspiraci uvadime nékolik zahrani¢nich pfikladt
projektd bydleni s riznou mirou participace
obyvatel a riznym zpUlisobem zapojeni obci.

Jde o projekty z mést Velké Britanie, Rakouska

a Svycarska. Konkrétni pfibéh kazdého z nich
ilustruje pestrost a Skalu feSeni v daném kontextu

a otazkach financovani, organizace, pravniho
ukotveni, prostorové formy i zapojeni dalSich aktéru
do vystavby a spravy bydleni. Mésta Cambridge,
Londyn, Curych ¢i Viden nasla zpUsob, jak podpofit
participaci v bydleni a zvysit jeho dostupnost.
Pfidaji se k nim i mésta v Ceské republice?

Zkusenosti s realizaci projektl participativniho
bydleni jsou vhodnym zdrojem informaci o moz-
nostech, ale i limitech téchto forem bydleni.
Prestoze existuji odliSna pravni ¢i financni spe-
cifika v kontextech jednotlivych zemi, doporu-
¢ujeme vyhledavat, zkoumat a navstévovat jiz
realizované a fungujici pfiklady za hranicemi
Ceské republiky. Zajimavé projekty vznikaji
po celé Evropé, velky rozvoj zaziva participa-
tivni bydleni u nasich soused(, v Rakousku
a Némecku. Vybrané pfiklady predstavuji néko-
lik modelovych pfipadt zapojeni obce do pro-
jektu participativniho bydleni.

Prvni z projektt (PFiklad 1: Marmelade
Lane Cohousing) ilustruje dikladnou pfipravu
rozvoje Uzemi v navaznosti na strategii bydleni
tak, aby obec mohla vyznamné ovlivnit charakter
a kvalitu vystavby. Mésto Cambridge se nechalo
inspirovat zahrani¢nim pfikladem z Freiburgu

a iniciovalo vznik a spolupraci zajemcu o by-
dleni s developerem na méstském pozemku.
Spolufinancovalo také po¢atec¢ni faze projektu.

Podobné postupovalo také mésto Viden
pfi vystavbé nové ¢&tvrti Sonnwendviertel.
Vypsalo soutéz na prodej pozemkd pro jednotlivé
bytové domy pro stavebni skupiny obyvatel.
Charakter a podminky vystavby definovalo po-
dle vlastni rozvojové strategie. Jednim z Uspés-
nych projektd byl i Priklad 2: Gleis 21.

Mésto Curych je znamé bytovou politi-
kou zaloZenou na spolupraci s druzstevnimi
developery. Priklad 3: Kalkbreite vznikl na za-
kladé spoluprace meésta s iniciativni skupinou
mistnich obyvatel, k nimz se pozdéji pfipojilo
bytové druzstvo. Spole¢né pfipravili vystavbu
meéstského bloku. Mésto spolufinancovalo ar-
chitektonickou soutéz na jeho feseni a udélilo
druzstvu tzv. pravo stavby na daném pozemku.

FOTO: TIM CROCKER

Priklad 4: Wohnhof Orasteig z Vidné je
pak ukazkou obecniho najemniho socialniho
bydleni s vysokou mirou participace obyvatel
na pfipravé a sprave.

Projekt senior cohousingu z Velké
Britanie (Pfiklad 5: New Ground Cohousing)
je naopak pfibéhem dlouhé cesty realizace
bydleni pro specifickou skupinu obyvatel —
seniorek. Zahraniéni developer zde financoval
nakup obecniho pozemku byvalé Skoly, ve spo-
lupraci se skupinou pfipravil projekt a pfesvéd-
¢il mistni komunitu, aby projekt podpofila.

Zavérecny projekt obecniho najemniho
bydleni (Pfiklad 6: Herzberg Wien) doplnu-
jeme pro kontrast jako pfiklad obecniho bydleni,
jehoz architektonické feSeni stejné jako sa-
motna obecni najemni forma maji participativni
potencial, ktery zatim neni uplatnén.

TIP: I v Cesku jiz vznikaji

projekty participativniho bydileni.
Doporucujeme si zjistit vice informaci

o projektech vznikajicich v ramci sité
Sdilenych domi, nebo tifeba o socialnim
druzstvu Bedfiska.

TIP: Dalsich sest pfiklada
participativniho bydleni z Vidné,
Berlina, Lipska, Wintherthuru a Leedsu
najdete v Manualu participativniho
bydleni. Sledujte také webové stranky
www.participativnibydleni.cz
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FOTO: MOLE ARCHITECTS

PRIKLAD 1:

MARMELADE LANE COHOUSING
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PARAMETRY
L 4
Y P / ] POLOHA:
| ARCHITEKTI:
- — DOKONGENO:
= ’\ DOBA REALIZACE:
l- \ / PRAVNI FORMA:
mm B . .
P - CILOVA SKUPINA:
POCET BYTO:
/ POCET OBYVATEL:
— P _’l-.n “l P
PARKOVANT :

SPOLECNE PROSTORY:

Cambridge, Velka Britanie

Mole Architects

2018

8 let

vlastnické + s.r. 0.

smiSena

42

cca 80

na okraji Uzemi na vlastnim pozemku

spole¢ny diim se spole¢enskym prostorem,

kuchyni, pradelnou, mistnosti pro jogu,

dilnou a ubytovanim pro hosty, sdilena

zahrada, komunitni ulice

KOMERENI PROSTORY: -

Projekt Marmalade Lane vznikl z iniciativy
mésta a stal se Uspésnym pfikladem
prukopnického partnerstvi mezi méstem,
developerem a rezidenty. Obec si zajistila
kontrolu nad kvalitou bydleni v Gzemi.
Developer a architekti uzce spolupracovali
s budoucimi obyvateli, ktefi si upravili
domovy podle svych predstav.

Diky koordinované vystavbé vzniklo
sousedstvi, které reflektuje riiznorodé
potieby svych obyvatel a zaroven
poskytuje vyhody a kvality sdilenych
prostor. Obyvatelé viastni rodinné domy,
ale spolec¢né spravuji vnitini i venkovni
prostory a komunitni dam.

Orchard Park v Cambridge, kde se projekt
Marmalade Lane nachazi, bylo Uzemi vlast-
néné méstem, které je v roce 2002 urcilo
pro velkou developerskou vystavbu. Proces
developmentu zacal v roce 2006, ale vlivem fi-
nancni krize zapocaté v roce 2008 se zastavil
a puvodni developefi od projektu odstoupili.
Rada mésta Cambridge v roce 2011, inspiro-
vana projektem Vauban — velkym komunitnim
projektem v némeckém Freiburgu, zménila ur-
¢eni pozemku ve prospéch vystavby bydleni
zaméfeného na podporu komunity. Zamérem
bylo vybudovat sousedstvi s dlirazem na kva-
litu, udrzitelnost a komunitni vztahy, a proto
Rada mésta zvolila formu cohousingu. Prvotni
financovani navrhu konkrétniho modelu zajistilo
mésto Cambridge, pozdéji byly ziskany finance
z vladniho programu pro obecni bydleni Homes
and Communities Agency.

V roce 2013 byla zalozena cohousin-
gova skupina Cambridge Cohousing Limited,
ktera byla zformovana na zakladé vyzvy mésta.
V roce 2014 spole¢né s radou mésta zahajili
proces vybéru developera, ze kterého vzesla
developerské skupina TOWNHUS sestavajici
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z developera TOWN, Svédské firmy zabyvajici
se ekologickou vystavbou domU Trivselhus
a architektonické kancelafe Mole Architects.
V roce 2016 zapocalo navrhovani projektu,
pfi kterém Uzce spolupracovali jak developer,
tak samotna cohousingova skupina, diky ¢e-
muz méli budouci obyvatelé moznost uzpu-
sobit bydleni svym potfebam a pfedstavam.
Obyvatelé se zacali stéhovat do hotového pro-
jektu v roce 2018.

Projekt Marmelade Lane je tvofen komu-
nitni ulici a blokem se sdilenou komunitni zahra-
dou. Na okraji pozemku je parkovisté pro rezi-
denty a navstévniky, do Uzemitak nezajizdi auta
a komunitni ulice je uréena pro chodce. Podél
ulice se nachazi fadové dvoupodlazni domy.
Posledni strana bloku je oteviena do okoli.

V centralni ¢asti uzemi je umistény
komunitni dam s velkou jidelnou s kuchyni,
ktera slouzi k pravidelnym spoleénym vecefim
a dalSimu setkavani. Ubytovani pro hosty, které
se v objektu také nachazi, funguje na zakladé
rezervacniho systému, a umoznuje tak usporu
mista ve vlastnim bydleni. Dale se zde nachazi
détska herna, pradelna, dva variabilni prostory,
dilna, télocvictna, sklad a dalsi kutilské prostory.

A planted timber arbour and

Rezidenti jsou zapojeni do spravy ce-
lého uzemi prostifednictvim nékolika pracov-
nich skupin, které jsou odpovédné za rlizné
aspekty spravy a organizace. Prvni skupiny
byly zformovany uz pfi prvotnich navrzich pro-
jektu podle zajmu a odbornosti jednotlivych
¢lend cohousingové skupiny. Na spoleénych
workshopech pracovnich skupin byly ve spolu-
praci s odborniky vytvoreny koncepce rliznych
aspektl bydleni, jako napfiklad environmentalni
udrzitelnost projektu, architektonicky charakter
¢i navrh venkovnich prostranstvi s cilem, aby
odpovidaly pfedstavam komunity a zaroven
byla zachovana finan&ni udrzitelnost projektu.

Vystavba dom( byla financovana
skrze individualni ptjcky majitell doma. Vsichni
obyvatelé jsou ¢lenové cohousingové sku-
piny Cambridge Cohousing, ktera je pravne
ukotvena jako spole¢nost s ru¢enim omeze-
nym. Spolec¢nost vlastni a spravuje komunitni
dim a veskeré venkovni prostory. Obyvatelé
na spravu prostor pfispivaji finanéné prostred-
nictvim mésiéniho poplatku.

3m PRIVATE LANE SPACE

“Propertes 10 have a 3m space belonging 10 the.
dweling on the lane side and a 5m space on the op-
posie side” p.15 Chent Brie!

ZDROJ: MOLE ARCHITECTS

FOTO: JIM STEPHENSON
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KOMUNITNI ULICE, FOTO: DAVID BUTLER

FOTO: DAVID
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ZDROJ: EINSZUEINS ARCHITEKTUR

SPOLECENSKA MISTNOST S KUCHYNI, FOTO: HERTHA HURNAUS

PRIKLAD 2: GLEIS 21
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PARAMETRY
" v POLOHA:
ARCHITEKTI:
o DOKONGENO:
’ DOBA REALIZACE:
', ‘ PRAVNI FORMA:
’ CILOVA SKUPINA:
) POCET BYTU:
‘ POCET OBYVATEL:
PARKOVANT:

SPOLECNE PROSTORY:

KOMERCNI PROSTORY:

Viden, Rakousko

einszueins architektur

2019

4 roky

bytové druzstvo

smisena

36

cca 80

ne (projekt bez aut), pronajimatelna stani
v hromadnych garazich na okraji ¢tvrti,
spole¢na kolarna v suterénu

spole¢enska mistnost s kuchyni, herna,
knihovna s pracovnou, wellness, pradelna,
posilovna, hostinské byty, stfeSni terasa
velky a maly univerzalni sal

s pfislusenstvim, mistnost pro co-working,

Projekt vznikl v noveé ¢tvrti
Sonnwendviertel pobliz videfiského
hlavniho nadrazi, kde mésto nabizelo
formou soutéze pozemky pro stavebni
skupiny (baugruppe). Ocenovany projekt
vznikl z iniciativy skupiny obyvatel

ve spolupraci se siti profesionalnich
aktértl (architektu, socialnich designért
adevelopera). Obyvatelé ho nazyvaji
vesnici ve mésteé a jejich cilem bylo
vytvofit bydleni na principu solidarity,
udrzitelnosti a s nabidkou kultury

a setkavani pro své okoli.

kavarna, ateliér

Na zakladé iniciativy architektl einszueins
a socialnich designérd Realitylab se zformovala
stavebni skupina za uéelem vystavby bydleni
v druzstevnim vlastnictvi. Prostfedky na vy-
stavbu ziskali z¢asti z programu mésta Viden
na podporu bydleni, z dlouhodobych nezisko-
vych puajéek soukromych subjektl, vlastnimi
vklady a spole¢nym uvérem. Domacnosti za-
hrnuji pary, samostatné Zijici, rodiny s rdznym
pocétem déti, mladsii starsi lidi riznych profesi
a dovednosti. Aktivné se podileji nejen na péci
o dudm a o sousedské vztahy, ale podporuiji i kul-
turni Zivot v okoli domu; étyfi pokoje pro hosty
pronajimaji ve spolupraci s Diakonii jako star-
tovaci bydleni pro azylanty.

Obyvatelé rozhoduji spole¢né v ramci
pléna, museji se ale také podilet na spravée
audrzbé celého domu véetné vyuziti nebytovych
prostor. Jsou rozdéleni do nasledujicich pracov-
nich skupin: venkovni prostory, zahrada a do-
prava; komunitni aktivity; PR aktivity; spoluprace
s externimi partnery spole¢enstvi; organizace;
pravo a finance a organizace udalosti v neby-
tovych prostorech v pfizemi. Existuji i dalsi dil¢i
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KNIHOVNA S PRACOVNOU, FOTO: HERTHA HURNAUS

pracovni skupiny pro organizaci jednotlivych
nebytovych prostor nebo pro organizaci kultur-
nich udalosti. Kazdy ¢len druzstva ma povinnost
odpracovat mési¢né 10 az 15 hodin v nékteré
z téchto skupin. Druzstvo ma pfedstavenstvo
a dale fidici vybor, kde plénem voleni vedouci
pracovnich skupin a ¢lenové predstavenstva
rozhoduji o dil¢ich zalezitostech tykajicich
se managementu.

Mési¢ni najemné za plochy uzivaného
bytu a podilu na spole¢nych prostorach bylo
vroce 2023 ve vyS$i 16 eur/m? (zhruba 400 K&/m').
Najemné pokryva naklady na uvéry a hypotéku,
naklady na udrzbu a na sluzby spojené s bydle-
nim. Obyvatelé navic plati jesté ¢lensky prispé-
vek spole¢enstvi Gleis 21, ze kterého se financuiji
spolecné akce a aktivity.

V pfizemi domu jsou pronajimatelné
prostory — multifunkéni sal se zazemim, ka-
varna a ateliér. Byty jsou umistény ve ¢tyfech
dal$ich podlazich. Celkem je zde 34 bytu sta-
lych obyvatel. V poslednim podlazi je stfe$ni
zahrada s vyhledem na mésto se tfemi spo-
le¢nymi pavilonky — spole¢enskou mistnosti
s kuchyni a hernou, knihovnou s pracovnou
a wellness se saunou, velkou vanou a rela-
xacni mistnosti. Kazdy z pavilonkd ma svuj
osobity charakter podle vyuziti — intimné&jsi

jsou prostory uréené k odpocinku, spole-
¢éenské prostory jsou prosklené a oteviené
do spolecné stfeSni zahrady. V domé se na-
chazejii dva pronajimatelné byty. V suterénu
je spoleéna pradelna, dilna, kolarna. Dim
nema zadny soukromy pozemek, obklopuje
ho vefejny méstsky prostor. Nenajdeme zde
garaz ani parkovaci stani pro byty, coz po-
zitivné ovlivnilo cenu stavby a vychazelo
z celkové koncepce nové meéstské Gtvrti
Sonnwendviertel. Zajemci si mohou prona-
jmout parkovaci stani v nedalekém parko-
vacim domé, ktery slouzi vSem obyvatelim
Gtvrti. Tuto sluzbu vyuziva asi 8 domacnosti.

DUim (o pldorysném rozmeéru 13 x 60 m)
navrhla architektonicka kancelar einszueins
architektur jako hybridni dfevostavbu s beto-
novymi a ocelovymi prvky. Inovativni technické
feSeni nosné konstrukce umoznilo pouziti
vykonzolovanych balkon(. V8echny vnitini
stény jsou nenosné, coz umoznuje flexibilni
pldorysné usporadani. Hruba stavba byla
na misté slozena za 8 tydnl pomoci jefabu.
Drevo je i soucasti interiérd, mimo jiné v po-
dobé pohledovych dievénych stropl. Velka
dfevohlinikova okna s izola¢nimi trojskly pro-
svétluji interiéry domu a pozitivné ovlivauji
energetickou bilanci stavby.

PAVLAC, FOTO: HERTHA HURNAUS

Kazdy byt je plnohodnotné vybaven
a ma soukromy balkon na jihovychodni strane,
do bytl se vstupuje ze spole¢nych venkovnich
obytnych pavlaci na opacné stranég, které fun-
guji pro pobyt i setkavani obyvatel. Spole¢na
pavia¢ je chytrym feSenim, jak dosahnout
na tak Uzkém stavebnim pozemku (27 x 62 m)
odstupu bytl od okolni zastavby. Pavlac¢e a bal-
kény jsou nepfehlédnutelnymi architektonic-
kymi prvky tohoto domu. Dim je postaven jako
energeticky Usporna dievostavba.
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PRIKLAD 3: KALKBREITE
PARAMETRY
v - - .
‘ \ bf POLOHA: Curych, Svycarsko
» ARCHITEKTI: Muller Sigrist Architekten
v ~ ~ DOKONEENOD: 2014
oy
. ﬂ" rfl DOBA REALIZACE: 8 let
5 PRAVNI FORMA: bytové druzstvo
CILOVA SKUPINA: smisena
POCET BYTO: 88
POCET OBYVATEL: cca 250
PARKOVANT : ne (projekt bez aut), 10 najemnich stani
v podzemnich garazich cca 5 minut
od domu
SPOLECNE PROSTORY: komunitni kavarna, spole¢enska mistnost,

S : Ll Ch L i s P Bl | e S odpoginkovéa mistnost s knihovnou,

; : : — : pokoje pro hosty, sauna, télocvitna,
pradelna, dilna, hudebni zkuSebna, zahrada

KOMERENI PROSTORY: obchody, gastro provozovny, zdravotni
sluzby, kulturni prostory, kancelare,

FOTO: VOLKER SCHOPP

Velky polyfunkéni blok v Curychu vznikl
spolupraci zajemcu o bydleni s méstem

a dal$imi aktéry pomoci série workshopt
s cilem vytvofit druzstevni bydleni.
Projekt sledoval pestrost socialni skladby
obyvatel i velikosti a charakteru bytu.
Soucéasti domu je i pavodni tiipodlazni
tramvajové depo, komeréni prostory,
spoleéné prostory pro obyvatele

a poloverejny stiesni vnitroblok.

matefska Skolka, ubytovani

Na poc¢atku projektu v roce 2006 byla skupina
angazovanych obyvatel a odbornikd, ktefi pfi-
Sli s vizi udrzitelného a inovativniho projektu
Kalkbreite. Rok poté vzniklo velké druzstvo slo-
zené z potencialnich zajemcu o bydleni a dvou
jiz existujicich bytovych druzstev, kterému
meésto Curych udglilo pravo stavby na daném
pozemku. Nasledovala série participativnich
workshopU s obyvateli k navrhu projektu, studie
proveditelnosti a architektonicka soutéz, coz
v§e spolufinancovalo mésto. Z pfihlasenych
55 soutéznich navrh( zvitézil nasledné reali-
zovany navrh architektonické kancelare Mdiller
Sigrist Architekten.

Blok je obklopen ze dvou stran ruSnymi
méstskymi komunikacemi a z jedné strany
zelezniéni trati. V tfipodlaznim soklu je zacdle-
néno tramvajové depo a komercni a pronaji-
matelné prostory. V hornich podlazich pak pre-
vazuje bydleni okolo vytvofeného vnitrobloku
na stfeSe depa, na jihozapadni strané je ob-
jekt nizsi pro lepsi proslunéni vSech prostor.
Vnitroblok je po Sirokém schodisti pfistupny
verejnosti. Celkové osmipodlazni objekt ma
Zelezobetonovou konstrukci a je oplastén
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O0DPOCINKOVA MISTNOST S KNIHOVNOU, FOTO: VOLKER SCHOPP

ZDROJ: MULLER SIGRIST ARCHITEKTEN

prefabrikovanymi dfevénymi panely. Cely kom-
plex byl postaven v nizkoenergetickém stan-
dardu a certifikovan (Minergie-P-Eco) za vyu-
ziti kvalitniho oplasténi budovy, obnovitelnych
zdroju energie, hospodareni s destovou vodou,
feSenim vnitfniho prostfedi budovy a pouziti
ekologickych material(l. Souc¢asti hodnoceni
byla i celkova prostorova koncepce budovy, jeji
flexibilita a udrzitelnost.

DUm nabizi pestrou $kélu velikosti a typt
bydleni: bézné byty od nejmensich garsonek
po pétipokojové byty pro rodiny, sdilené byty
(az 17 pokoju) se spoleénymi obytnymi pro-
story a kuchyni, mikro-domacnosti sdruzené

do tzv. klastrovych byt i jednotky pro do¢asné
bydleni. Bydleni zde naslo vice nez 250 oby-
vatel a vdomé je celkem 200 pracovnich mist,
protozZe se zde nachazi pronajimatelné prostory
pro obchod (730 m?), gastronomii (620 m?),
zdravotnictvi (760 m?), kancelafe (1 560 m?),
kulturu (650 m?), $kolku (310 m?) a penzion
(290 m?).

V domeé je velké mnozstvi spolecnych
prostor pro jeho obyvatele zdarma a vzdy
dostupnych — kavarna, spoleéenska mist-
nost, odpocinkova mistnost s knihovnou,
pradelna a dilna. Nékteré spole¢né pro-
story maji obyvatelé k dispozici za uhradu,

FOTO: VOLKER SCHOPP

KOMUNITNI KAVARNA, FOTO: VOLKER SCHOPP

napf. pokoje pro hosty, parkovaci stani pro kola
nebo automobily, zahradni kuchyni, saunu a té-
locviénu nebo hudebni zkusebnu. Obyvatellim
SirSiho okoli je k dispozici poloverejna za-
hrada ve dvore (2 500 m?) a stfe3ni zahrada
(1 500 m?). Funguje zde skupina pofadajici
spole¢né vecere, pujcovna kol a pfivésnych
vozik(. Obyvatelé nemaji k dispozici parkovaci
stani pro automobily, v suterénu se nabizi pouze
parkovaci stani pro kola.

Jedenkrat meésiéné se kona setkani
vSech najemcl a zaméstnancu s predstaven-
stvem druzstva. Jsou ustanovené pracovni sku-
piny s riznou oblasti kompetenci, kde obyvatelé

&ﬁ]q&

T

KOLARNA, FOTO: VOLKER SCHOPP

(nebo i vdomé pracujici nebo lidé ze soused-
stvi) podle svych moznosti a schopnosti dob-
rovolné participuji. Pro nékteré ukoly vyuziva
druzstvo i praci placenych spolupracovnik.
O aktivitach a projektech rozhoduje po dohodé
s obyvateli pfedstavenstvo konsensualné a je
mozné proti jeho rozhodnuti podat ve stano-
vené lhuté namitky. Organizace rozhodovani,
provozu, spravy afinancovanije jasné popsana,
aby mohli obyvatelé na véem a za jasné danych
pravidel participovat.
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FOTO: ROLAND KRAUSS

FOTO: ROLAND KRAUSS

PRIKLAD 4: WOHNHOF ORASTEIG WIEN

55

PARAMETRY

POLOHA: Viden, Rakousko

ARCHITEKTI: PPAG architects

DOKONEENOD: 2009

DOBA REALIZACE: 5 let

PRAVNI FORMA: obecni dotované bydleni

CILOVA SKUPINA: rodiny s détmi

POCET BYTO: 169

POCET OBYVATEL: cca 500

PARKOVANI: v suterénu objektu a na vefejné ulici

SPOLECNE PROSTORY:

kino, hfisté

KOMERCNI PROSTORY: -

Bytovy komplex Wohnhof Orasteig
propojuje benefity bydleni ve vesnickém
rodinném domé, zastavby v husté
strukture osidleni a komunity utvarejici
zivé sousedstvi. Projekt obecniho
participativniho bydleni ukazuje,

Ze i v ndjemnim obecnim bydleni je mozné
zapojit obyvatele do procesu pripravy

i do spravy bydleni, pokud je participativni
proces proveden profesionalné.

Bytovy komplex Wohnhof Orasteig je projekt
obecniho bydleni, které vzniklo v ramci sou-
téze stavebnikd tzv. modelu ¢tyf pilitd, ktery
musi naplhovat kvality v oblasti socialni udr-
zitelnosti, architektury, ekologie a ekonomiky
a byl soucéasti programu pro vystavbu nové
formy socidlniho bydleni pojmenovaného
“Neue Siedlerbewegung*, ideové navazujici
na vystavbu druzstevniho socialniho bydleni
podporovaného méstem po 1. svétoveé valce.

Projekt se nachazi na okraji Vidné.
Zameérem tak bylo vytvofit bydleni, které bude
kombinovat vyhody méstského bydleni a bydleni
v rodinném domé.

Cely komplex ma pldorysné tvar pismene
U, ¢imz byl utvofen centralni prostor, ktery ma
funkci ,navsi“, kde se potkavaji sousedé. Tato
plocha byla plivodné v zadavacich soutéznich
podminkach planovana jako vozovka pro otaceni
aut, ale béhem procesu planovani se podafilo
pfesvédcit zastupitelstvo a méstské uredniky,
Ze ji1ze mnohem lépe vyuzit ve chvili, kdy na ni
nebudou mit pfistup automobily. Kromé cent-
ralni navsijsou v projektu dalsi sdilené venkovni
prostory podporujici sousedske vztahy — terasy
pfistupné ze spolec¢enskych mistnosti, zeleni-
nové zahony, venkovni kino a hfisté pro rlizné
vékové kategorie.

velky spolecensky sal s kuchyni, tfi mensi
spole¢né mistnosti, sauna, pradelna,
kolarna/kocéarkarna, zahrada, venkovni
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V interiéru jsou sdilené spole¢né pro-
story jako velky spole¢ensky sal s kuchyni, dalsi
tfi spolecné mistnosti vyuzivané jako herna déti,
mistnost pro poradani oslav a spoleény obytny
prostor se sezenim a také spoleéna pradelna,
kolarna/ko¢arkarna a sauna.

Bytovy komplex je slozen z dvoupodlaz-
nich a jednopodlaznich bytl tak, aby se mini-
malizovaly plochy spole¢nych chodeb vdomé
a zkratila se vzdalenost mezi vstupem do bytu
a exteriérem v pfizemi. 169 bytd ma decent-
ralizované vstupy podél celé struktury, ¢imz
dochazi k rozbiti velké plochy a jsou vytvoreny
rizné moznosti pristupovych cest k bytam.
Kazdy pfizemni byt ma venkovni pobytovy pro-
stor. Z centralni ,navsi“ vedou také schodisté
ke dvéma bytlm v prvnim patie, néktera z nich
pak pokracuji do druhého patra do spole¢né
vnitfni chodby, ktera zpfistupnuje byty orien-
tované na jih a mezonetové byty. Schodistovy
prostor je osvétlen stfesnimi svétliky, ¢imz
se vytvafi systém vnitfnich stezek osvétlenych
pfirozenym svétlem. Zamérem bylo vytvofit
chodby jako prostor, kde je mozné potkat se se
sousedem a popovidat si, a nikoliv jen jako nej-
kratsi cestu do bytu.

Plocha bytt se pohybuje mezi30 a130 m?
akazdy byt ma zcela jiné dispozi¢ni usporadani.
Témér kazdy byt ma svij vlastni balkon, lodzii
nebo terasu.

Komunitni aspekty bydleni byly zamé-
rem projektu. Probihala zde aktivni komunitni
prace s budoucimi obyvateli organizovana
profesionalni spoleénosti jiz od faze prvotniho
planovani. Na setkanich se projednavaly rlizné
aspekty projektu a postupné se formovaly sku-
piny dle preferenci a zajm( obyvatel a hledaly
se zplisoby svépomocné organizace soused-
ské komunity. Ve chvili, kdy byly podepsany
najemni smlouvy, byl zalozen vybor rezidentt
a byly sepsany stanovy participace. Tento pro-
ces trval je$té rok po kone¢ném nastéhovani
rezident(, az poté veskeré komunitni aktivity
pfesly zcela do spravy mistnich obyvatel.
Komunita dodnes udrzuje pevné vztahy a sama
se organizuje.

Byly utvofeny pracovni skupiny, které
maji na starosti rzné oblasti spravy, organizace
Ci péce o spole¢né zafizeni. Tyto skupiny dozo-
ruje poradni shor, ktery se sklada z ¢lent jednot-
livych skupin. Pfi nastéhovani novych rezident(
dochazi spole¢né s podpisem najemni smlouvy
k podpisu stanov participace rezident(l. Bez
akceptace participativniho principu bydleni tedy
nelze v obytném komplexu bydlet.

V projektu se podafrilo kromé formalnich
vztahU utvofit i Uzké sousedskeé vztahy.
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PRIKLAD 5: NEW GROUND COHOUSING

PARAMETRY

,," POLOHA: Londyn, Velka Britanie
’ b ARCHITEKTI: Pollard Thomas Edwards
'. DOKONCENO: 2016

\“i DOBA REALIZACE: 18 let
PRAVNI FORMA: vlastnické bydleni + bytova asociace
(socialni najemni bydleni)
CILOVA SKUPINA: seniorky
POCET BYTU: 25
POCET OBYVATEL: 26
PARKOVANT : 8 mist na vlastnim pozemku
SPOLECNE PROSTORY: spole¢enska mistnost, kuchyn,

pradelna, hostinsky pokoj, zahrada
KOMERCNI PROSTORY: -

Projekt spoleéného bytového domu Inspirovana jiz existujicimi projekty senior-
pro seniorky, oznac¢ovany jako prvni cohousingu v Holandsku vznikla z iniciativy Sesti
senior cohousing ve Velké Britanii, vznikl zakladatelek v roce 1998 postupné se rozSitujici
na zakladé dlouholetého zamérného skupina zajemkyn o spole¢né bydleni. Diky se-
budovani spoleéné komunity starsich tkanim a workshopUm byly pfijimany nové élenky
zen (OWCH), které zily samostatné do projektu, ktery mél jiz koncepcéné definovanou
v rliznych ¢astech mésta. Od prvotni vizi budouciho sousedského bydleni. Do do-
mysSlenky po realizaci spoleéného konéeného domu se nastéhovalo jiz utvofené,
bydleni uplynulo skoro 20 let. Vdomé velmi aktivni a fungujici sousedskeé spolecenstvi.
dokonéeném v roce 2016 Zije dnes Komunita spolupracovala intenzivné na navrhu
26 obyvatelek ve véku 58-94 let (2023) projektu s architektem. Jejimi zakladnimi poza-
c¢astecné ve vlastnickych, ¢aste¢né davky byla velka okna, vzdusné prostory a pro-
v socialnich najemnich bytech. stfedi podporujici neformalni sousedské vztahy.

Bytovy soubor se sklada ze sedmnacti
vlastnickych bytovych jednotek a dalSich
osm bytl vlastni bytova asociace Housing
for Women, fungujici jako socialni najemni byty.
Spojeni vlastnického a socialniho najemniho
bydleni bylo cilem komunity od po¢atku a jeho
naplnéni trvalo mnoho let, protoze s podobnym
modelem spoluvlastnictvi nebyly dosud zku-
Senosti a nebyla pro né&j vytvofena podpora.
AZ v roce 2009 se podafilo zahajit spolupraci
s Hanover Housing Association (registrovany
poskytovatel socialniho bydleni a neziskovy
developer), ktera zakoupila pozemek a nasla
prostfedky pro zahajeni vystavby. Po dokonéeni
vystavby pak svUj podil asociace prodala malé
bytové asociaci (Housing for Women).
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Komunita ma pfesné dany postup
pro pfipad zmén majitelek nebo najemnic,
a za timto ucelem existuje skupina cekatelek
které jsou ¢lenky SirSi komunity, ale nejsou re-
zidentkami. Kazda nova obyvatelka musi byt
dle stanov starSi padesati let a musi souhla-
sit s nastavenymi spole¢nymi pravidly souziti
a podilem na spravé domu. Nékteré aspekty
postupu (napfiklad souvisejici s dédickym pra-
vem) nejsou pravneé vymahatelné, postup je
vSak od obyvatelek silné o¢ekavan.

Bytovy soubor na pfedmeésti Londyna
je novostavbou dvou az tfipodlazniho byto-
vého domu, ktery nahradil stavajici zastavbu
v misté ptvodni malé $koly. Cast budovy do-
pliuje uliéni frontu a k ni kolmé kfidlo vytvari
vnitfni dvar. Celkové je zde 25 plné vybave-
nych bytovych jednotek, do kterych je zajis-
tén bezbariérovy pfistup (vytah) a které jsou
prostorové uzplsobeny k bydleni osob na vo-
ziku. 11 bytu je feSeno jako 2+kk (54-61 m?),
dalSich 11 bytd jako 3+kk (66-73 m?)
a tfi byty jako 4+kk (102 m?). Kazdy byt ma
vlastni balkon nebo terasu o plose cca 5 m>.

Barnet High Street 2 mins.
walk, High Barnet Station 10
mins walk

V pfizemi domu v komunikaénim jadru jsou
spole¢né prostory — spoleéenska mistnost (ji-
delna) se spole¢nou kuchyni a kancelafi o plose
83 m?, dvé toalety, spole¢na pradelna s pred-
zahradkou na suseni pradla, sklad, kolarna
a parkovani pro 8 automobil(l. Dale je v domé
hostinsky pokoj s koupelnou a malou kuchyn-
kou. Velka spole¢na zahrada ve vnitrobloku je
vybavena sklenikem a zazemim pro zahradni-
Ceni s toaletou.

Komunita spole¢né spravuje diim, or-
ganizuje spole¢na jidla a travi spolu volny ¢as
(filmové vedery, cviceni, oslavy apod.). Clenky
si vzajemné pomahaji v kazdodennim Zivoté
(hlidani domacich mazli¢kd, zalévani kvétin).
Bé&hem pandemie si také vytvofily systém
pro podporu v nemoci pro ty, které potfebuji
pécdi. Kazda ma vSak své soukromi samo-
statného plnohodnotné vybaveného bytu.
Podobné jako v jinych projektech cohousingu
jsou ¢lenky rozdéleny na nékolik pracovnich
skupin pro spravu domu a komunity — admini-
strativa, udrzba, financovani, ¢lenstvi, zahrada,
pradelna, parkovani, ubytovani hostu aj.
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PRIKLAD 6: HERZBERG WIEN
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PARAMETRY
= e
% . POLOHA:
{“‘ ARCHITEKTI:
T ‘0‘~ DOKONGENO:
r -
> e DOBA REALIZACE:

PRAVNI FORMA:
CILOVA SKUPINA:
POCET BYTU:
POCET OBYVATEL:

Viden, Rakousko

AllesWirdGut Architektur, feld72
2011

4 roky

obecni bydleni

smiSena, chranéné bydleni pro déti
121

cca 300

e et

FOTO: HERTHA HURNAUS
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ZDROJ: ALLESWIRDGUT ARCHITEKTUR ZT GMBH WIEN MUNCHEN

PARKOVANI:

SPOLECNE PROSTORY:

KOMERCNI PROSTORY:

Hlavnim zamérem obecniho projektu
Herzberg bylo vytvorit zastavbu,

ktera bude kombinovat rGizné typy bydleni
a umozni pestrou skalu zptusobu bydleni
pro vSechny generace. Jedna se o priklad
obecniho najemniho bydleni, které nelze
oznagdit v pravém smyslu jako
participativni — obyvatelky a obyvatelé
nebyli zapojeni do pFipravy projektu

a netvofi ani koordinovanou skupinu
podilejici se na spraveé. Prikladem chceme
ukazat, ze vhodné zvolené prostorové
feSeni v kombinaci s obecni najemni
formou trvalého bydleni vytvafri potencial
pro participaci obyvatel v budoucnu.
Mnoho jiz existujicich bytovych domu

i komplexu bytovych domu se spoleénymi
vnitfnimi prostory, vnitroblokem ¢&i
zahradou tak ma $anci na transformaci

na participativni bydleni, at uz iniciované
obyvateli nebo vliastnikem.

v suterénu

typy bytu sdilené terasy, pavlace,
polovefejny vnitroblok

komeréni prostory k pronajmu —
napr. ordinace veterinare

Mésto Viden jiz pres sto let uplatriuje aktivni
bytovou politiku a samo pfimo vlastni zhruba
pétinu vSech bytl ve mésté. Podporuje vy-
stavbu a snazi se dlouhodobé zajistovat do-
Pfiblizné tfi ¢tvrtiny obyvatel Vidné bydli v na-
jemnim bydleni. Jednim z takovych pfipadu je
také projekt obecniho bydleni Herzberg, ktery
byl dokonéen v roce 2011. Komplex byl reali-
zovan ve spolupraci s neziskovou developer-
skou skupinou EGW Heimstéatte a neziskovym
bytovym druzstvem OVW Osterreichisches
Wohnungswerk. OVW je obecné prospé&sna
spolec¢nost, ktera podléha zakonu o nezisko-
vych bytovych spole¢nostech a kontrole svazu
obecné prospésnych stavebnich sdruzeni, jejimz
kontrolnim organem je videniska zemska vlada.

Hlavni mys$lenkou projektu bylo vytvofit
Gtvrt pro rdizné skupiny obyvatel. To se odrazi
v rliznych méritkach objektu. Na urbanistické
urovni projekt kombinuje modernistickou za-
stavbu samostatnych bodovych bytovych domu
s klasickou blokovou zastavbou s obytnym dvo-
rem, podloubim, ulici a naméstim. Cilené na-
bizi pestrou $kalu bytovych jednotek: od byt
pro jednu osobu s velkou terasou po dispozi¢né

bez vnitfnich sdilenych prostor, pro nékteré
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docasné prestavitelné byty s obytnym prosto-
rem, ze kterého Ize oddélit jednu nebo dvé loz-
nice, az po viceuroviioveé byty. Velikost byt( je
mezi 50 az 80 m®. Soucasti komplexu je také
sdilené chranéné bydleni pro déti v podobé
sdilenych bytd pro skupiny cca 8 déti, kde ka-
zdé dité ma svij pokoj, je zde pokoj dospé-
lych pecovatell a spoleéné prostory s kuchyni
a koupelnou.

Kvalitu bydleni zvySuje také pfistup
z kazdého bytu do soukromého exteriérového
prostoru. Posledni dvé podlazi domu jsou for-
movana terasovité nebo tak, aby vznikly velko-
rysé soukrome terasy navazujici na jednotlivé
byty. Pfizemni byty maji pfistup na soukromé
pfedzahradky orientované smérem do ulice

nebo terasy orientované do dvora. Byty v béz-
nych podlazich maji soukromé balkony. Misto
vnitinich chodeb byly jako komunikace navr-
Zeny venkovni pavlace s vizualnim kontaktem
do dvora, které zajistuji nejen pfistup k bytim,

ale svym charakterem podporuji setkavani

obyvatel.

Siroké spektrum velikosti a uspofradani

bytl zajistuje diverzitu obyvatel v komplexu.

Nachazi se zde byty, které jsou svou velikosti

vhodné pro jednotlivce, stejné jako byty pro ro-
diny. Domy nejsou vybaveny zadnymi vnitfnimi
spoleénymi prostory, ani zde neprobihaji organi-

zovaneé spolecné aktivity. Prostor pro setkavani

obyvatel je na sdileném dvofe a venkovnich
spole¢nych pavlagich.

W/F

PRIVAT
HALBPRIVAT

4 Kontaktzum Fussweq
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3.1. KAPACITY AKTERU

Predstavujeme sedm variant reseni,
kterymi se mohou obce inspirovat

pfi podpore rozvoje participativniho
bydleni na svém uzemi. Modelové
pfiklady se liSi zejména mirou zapojeni
obce a obyvatel.

V kapitole 2.1. jsme popsali, jaké ma obec na-
stroje pro realizaci politiky bydleni. Participativni
bydleni mize pro obce predstavovat nastroj,
jak celit spoleéenskym krizim (krize dostup-
nosti bydleni, zména klimatu, starnuti populace
aosameélost apod.), a zaroven do feseni téchto
krizi zapojit obyvatele. Obec je pro obyvatele
pfirozeny partner participace.

V kapitole 2.2. jsme predstavili, ze oby-
vatelé se mohou podilet nejen na produkci no-
vych forem bydleniv obci shora (tzv. top-down),
kdy obec navrhne projekt a zapojuje obyvatele
do rozvijeni napadu v duchu participativniho
planovani. Podpora participativniho bydleni
ze strany obce muze také vypadat tak, Zze obec
bude aktivné pomahat vzniku projektt zdola
(tzv. bottom-up), a tedy podporovat projekty
bydleni sousedskych iniciativ, coz ve vysledku
mUZe prispét ke kultivaci sousedské spoluprace
a komunitniho Zivota obce.

V obou perspektivach je pfitom mozné
zapoijit i dalSi aktéry, pficemz mira zapojeni obce
i samotnych obyvatel se mize vyznamné lisit.

Predtim, nez se obec pusti do podpory
projektu participativniho bydleni, at uz bude
vznikat shora, nebo zdola, méla by si definovat
nékolik zakladnich kritérii, ktera se vzajemné
ovliviuji:

Jaka je cilova skupina projektu? Ma
obec identifikovanou cilovou skupinu? Vyuzila
dostate¢né kapacity na zjisténi informaci o za-
jmu, preferencich a potfebach domacnosti
a dal$ich zucastnénych aktéra?

Jakeé jsou kapacity obce? Bude obec
(spolu)financovat vystavbu/rekonstrukci? Ma
obec dim ¢&i pozemek ¢&i je schopna néjaké
nakoupit? Ma obec personalni kapacity orga-
nizovat pfipravu projektu?

Jaka je politicka vize projekt realizo-
vat? Ma obec definovanu koncepci bydleni?
Existuje konkrétni projekt bydleni, ktery by bylo
mozné ,zparticipativnit“? Lze oGekavat, zZe pro-
jekt bude mozné realizovat i po konci volebniho
obdobi?

Do jaké faze projekt pripravit? Jak
velkou odpovédnost a kontrolu nad projektem
bydleni ma obec zajistit? V jakém momentu
ma obec pfipadné z projektu odejit a za jakych
podminek?

Jak do procesu pfipravy zapojit oby-
vatele? Ma obec zkuSenosti s participaci?
Je sivédoma omezeni a pfileZitosti plynoucich
ze zapojeni obyvatel v rlznych fazich pripravy
projektu?

Jaky je odhad ceny projektu bydleni
a jak bude projekt financovan? Existuji do-
tacni tituly? Maze obec poskytnout garanci
uveru?

KAPACITY AKTERD VYSTAVBY

Pfirealizaci bydleni (novostavby i rekonstrukce)

je nutné alokovat uréité mnozstvi prostredk(l —

finanéni, znalostni, ¢asoveé, personalni a poli-

tické kapacity. Objem prostfedk( rozdélujeme

na zakladé jednotlivych tkold potfebnych k za-

jisténi projektu bydleni:

» strategické planovani, vize a politika bydleni

e Uzemneé planovaci faze a pfiprava uzemi

» pfiprava zameéru projektu a zjisténi prefe-
renci obyvatel, rekrutace zajemcu

» definovani podminek vefejné podpory a na-
staveni financovani

* projektova pfiprava a vystavba nebo
rekonstrukce
* provoz asprava
Takové kapacity je nutné alokovat v pod-
staté do kazdého projektu bydleni. Otazkou je,
kdo tyto kapacity do projektu vklada.
Nasledujici zjednoduSujici schéma
vyuzivame pro vizualizaci rozdéleni kapacit
v obecnim najemnim bydleni, komerénim by-
dleni vystavéném developerem a v konceptu
participativniho bydleni.

SCHEMA ROZDELENI KAPACIT MEZI AKTERY

STRATEGICKE PLANOVANT
VIZE A POLITIKA BYDLENE

UZEMNE PLANOVACI FAZE
PRIPRAVA UZEMI

PRIPRAVA ZAMERU PROJEKTU
ZJISTENI PREFERENCI
REKRUTACE ZAJEMCU

DEFINOVANI PODMINEK
VEREJNE PODPORY
NASTAVENI FINANCOVANI

PROJEKTOVA PRIPRAVA
VYSTAVBA NEBO
REKONSTRUKCE

PROVOZ A SPRAVA

VLASTNICKE
BYDLENI

Pfi obecnim najemnim bydlenijsou ves-
keré kapacity na strané obce a domacnosti
za tyto sluzby plati najemné. Aktivné se zapojuji
v omezené mife do péce o spoleéné prostory.

PFi komeréni vystavbé jsou veskeré
kapacity na strané developera a domacnosti
za tyto sluzby bud plati najemné, nebo na-
kupem bytové jednotky zaplati plné naklady
na vystavbu navysené o zisk developera.
Aktivné se zapojuji pouze do péce o spolec¢né
prostory domu, a v pfipadé vlastnictvi také

0BECNE PARTICIPATIVNI
BYDLENE BYDLENE

spolufinancuji opravy a udrzbu domu. U né-
kterych developerskych projektl budouci oby-
vatelé vkladaji ¢ast financi do projektu jesté
pfed zabydlenim. Obec ma pfi komeréni vy-
stavbé roli pfedevSim na zacatku procesu —
v regulaci uzemi a pfipadné pfi pfipravé
smlouvy s developerem.

U participativniho bydleni je zapojeni ka-
pacit obyvatel jako jednoho z aktér( vystavby
teoreticky mozné ve vSech fazich projektu by-
dleni v zavislosti na zvolené varianté reseni.

SUBJEKT
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3.2. VARIANTY RESENI
PARTICIPATIVNIHO

BYDLENI

Na nasledujicich strankach nabizime sedm
modelovych pfiklad(, kterymi se mohou obce
inspirovat pfi podpofe rozvoje participativniho
bydleni na svém uzemi.

S ohledem na politiku bydleni a stra-
tegii, aktualni bytovou situaci, cilové skupiny
a samoziejmé finanéni i pracovni kapacity si
obec mlze vybrat mezi nékolika zplsoby, jak
se zapojit ¢i podpofit participativni bydleni.
Modelové pfiklady je mozné si pfedstavit na po-
mysiné Skale od nejmensiho zapojeni obce az
po intenzivni u¢ast.

Podpora obce mize mit poradensky
a strategicky charakter (modelové pfiklady
1 a 2) nebo pfimy investiéni charakter (mode-
lové priklady 4, 5,6 a7).

Do zvlastni skupiny patfi pfiklady, které
zasahuji do planovani rozvoje mésta (modelovy
pfiklad 3). V rozvoji mésta se propojuje strate-
gicka a investiéni rovina, které pocitaji se za-
pojenim rozdilnych aktér(. Ty je zapottebi vza-
jemné koordinovat a pocitat s managementem
projektt v méfitku lokalit nebo i celych Gtvrti.

Modelové pfiklady byly sestaveny na za-
kladé kontextu vystavby a spravy bydleni
v Ceské republice a na zakladé analyz prabéhu
vystavby participativniho bydleni v zahranici.

Priklady je tfeba chapat jako urcity kon-
ceptualni ramec usporadani vztahl a aktivit
jednotlivych aktérl pro realizaci konkrétnich
projektd. Participativni bydlenije v Cesku na za-
¢atku svého rozvoje a je teprve otazkou ¢asu,
které z variant feSeni se v ¢eském kontextu
prokazou jako funkénéjsi, jak se pfipadné upravi
legislativa a podobné.

Poskytovani nebo zprostfedkovani
sluZeb projektiim participativniho
bydleni: informace, zazemi,
metodicka podpora, moderace

¢i facilitace procesu skupinam
obyvatel — zajemcU o nové bydleni

i stavajicim skupinam obyvatel.
Strategicka podpora
participativniho bydleni: zac¢lenéni
participativniho bydleni do koncepce
bydleni, identifikace pfilezitosti

a prioritnich projektd.

Priprava uzemi pro projekty
participativniho bydleni: vefejné
soutéze na vystavbu na pozemcich
obce ve spolupraci s obyvateli,
pozadavky na participaci

ve smlouvach s developery.
Pronajem budov a pozemk

ve vlastnictvi obce za ucelem
realizace participativniho bydleni:
nastaveni podminek zaméru véetné
definovani formy bydleni a zplsobu
participace.

Prodej budov a pozemku

ve vlastnictvi obce za u¢elem
realizace participativniho bydleni:
nastaveni podminek zaméru véetné
definovani formy bydleni a zptsobu
participace.

Vytvoreni spoleéného projektu
participativniho bydleni obce

a obyvatel: majetkové &i organizacéni
zapojeni obce v projektu s obyvateli.
Pfiprava a provoz obecniho
participativniho bydleni: realizace
kompletniho investi¢niho projektu
na zakladé participativniho procesu
a stavebniho programu.

Miru vynaloZzenych prostiedk( ze strany hlavnich aktér(l vystavby participativnino bydleni
podle zvoleného modelu ze strany obce Ize porovnat na nasledujicim schématu.

ROZDELENI KAPACIT U MODELOVYCH PRIKLADO

STRATEGICKE PLANOVANI
VIZE A POLITIKA BYDLENI

OZEMNE PLANOVACI FAZE
PRIPRAVA 0ZEMI

PRIPRAVA ZAMERU PROJEKTU
ZJISTENT PREFERENCE
REKRUTACE ZAJEMCO

DEFINOVANI PODMINEK
VEREJNE PODPORY
NASTAVENI FINANCOVANI

PROJEKTOVA PRIPRAVA
VYSTAVBA NEBO
REKONSTRUKCE

PROVOZ A SPRAVA

CASE 1 CASE 2

ZPROSTREDKOVANE PODPORA
SLUZEB PARTICIPATIVNIHO
BYDLENT

. OBEC ‘ OBYVATELE (SVJ, SPOLEK...)

CASE 3 CASE 4 CASE 5 CASE 6 CASE 7
POSKYTOVANI NEBO STRATEGICKA PRIPRAVA PRONAJEM BUDOV PRODEJ BUDOV VYTVORENT OBECNT

0zemi A POZEMKD A POZEMKD SPOLECNEHO PARTICIPATIVNL
PROJEKTU BYDLENT

SUBJEKT (SPOLEK, DEVELOPER, DRUZSTVO...)

JAKOU VARIANTU ZVOLIT?

Podpora participativniho bydleni neni linearni
proces, ktery by bylo mozné realizovat po-
dle konkrétniho navodu ve stylu ,kucharky*“.
Jednotlivé faze se nejen prekryvaji, ale né-
kdy je nutné je znovu promyslet, reflektovat
a upravovat podle aktualni situace a kontextu.
Pro u¢innou podporu participativniho bydleni
je zejména ve vétsich méstech idealni plsobit
ve vice (vSech) variantach zaroven. To mlze
v disledku znamenat politiku v nékolika mé-
fitkach, od celoméstské urovné az po pod-
poru konkrétnich stavebnich zamér( a praci
s jednotlivei ¢i skupinami. V pfipadé mensSich
obci Ize vybirat z nékolika ¢i jedné varianty
miry zapojeni obce.

Pfi rozhodovani, do kterého druhu
podpory participativniho bydleni (nebo jejich
kombinace) se obec pusti, budou vzdy zastup-
kyné a zastupci obci zvazovat nékolik kritérii.

Zakony a pravidla jsou sice pro kazdou obec
nastaveny stejné, kazda obec ale ma odliSnou
pozici, ktera spociva v rozdilnych finanénich
a personalnich moznostech i v nastaveni
vztah( v rdmci samospravy.

Mezi kritérii pfi rozhodovani o podpore
bydleni budou dilezité v prvni fadé zakonné
limity (napf. v podobé pozadavku na ,péci fad-
ného hospodare“ nebo pozadavkd spojenych
s verejnymi zakazkami). Obce se mohou liSit
ve zkuSenosti s aplikaci postupt v mezich za-
konnych limitd a v ochoté hledat v legislativé
inovativni zpUsoby jejich uplatnéni.

V prvé fadé budou vyznamnou roli hrat
prostorové souvislosti a moznosti a kapacity
podpory ze strany obce, tedy zda pusobit
na celé mésto, na jeho vymezenou ¢ast nebo
jestli koncentrovat sily na jeden pilotni projekt,
ktery pfedstavi podporované principy.
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Konkrétné se jedna o zvazeni mnozstvi
prostfedkd, které si pro podporu bydleni obec
muze dovolit investovat. MUze se jednat o né-
kolik desitek az stovek tisic korun ro¢né nebo
i desitky az stovky miliont v prabéhu nékolika
let, pokud se obec rozhodne pro vlastni inves-
tiéni ¢innost. V kazdém pfipadé by méla samo-
sprava mit definovano, kolik prostfedk( chce
na podporu participativniho bydleni ze svého
rocniho rozpoctu alokovat, a podle toho volit
své moznosti.

Dulezitym kritériem bude, zda obec ma
¢i nema pozemky, na kterych by bylo mozné
participativni bydleni stavét, ¢i budovy, které
by pro tento zplsob bydleni bylo mozné vyuZzit.
Obec se muze také rozhodnout nemovitost
za Ucelem pfipravy participativniho bydleni
koupit. Doporucujeme provést revizi pozemkU
ve vlastnictvi samospravy a smluvnich zavazkd,
které jsou na tyto nemovitosti vazané. Z toho
muUZze vyplynout fada pozemkd, které je mozné
mimo jiné pouzit pro vystavbu participativnim
zplsobem.

Dale je dllezité, v jaké roli a v jaké fazi
zivotniho cyklu se obec chce do projektu par-
ticipativniho bydleni zapojit, zda jako iniciator
vystavby nebo jako spravce jiz postaveného
objektu a podobné.

Zasadnim kritériem je znalost potfeb
a preferenci obyvatel a identifikace cilovych
skupin politiky bydleni. Obec by méla vyuzit
moznosti pravidelného sociologického sbéru

dat za ucelem zakladniho porozuméni cilovym
skupinam a obyvateliim obce. P¥i realizaci kon-
krétniho projektu je vSak obvykle nutné zjistovat
potfeby a preference konkrétnich zajemkyn
a zajemcU o bydleni znovu.

V neposledni fadé se jedna o zajem
a aktivitu obyvatel a dalSich aktérd vystavby
a schopnost obce takovy zajem rozpoznat.
V obci mohou vznikat riizné sousedské inicia-
tivy, jako napftiklad sité najemnic a najemnikd,
skupiny s ambici vytvofit baugruppe nebo tfeba
spole¢nou koordinovanou vystavbu rodinnych
domu. V obci mohou také plsobit konkrétni
expertni ¢i jiné zajmoveé skupiny v oblasti (par-
ticipativniho) bydleni.

Na zakladé vySe uvedenych kritérii si
obec ma moznost urcit, vjaké podobé se do
projektu zapoji avjaké podobé navrhne par-
ticipativni proces s obyvateli. Pfistup mulze
byt velmi odlisny, podle dosavadnich zkuSe-
nosti samospravy s participativnimi procesy
(napf. pfi strategickém planovani, uzemnim
rozvoji, tvorbé vefejnych prostor nebo pfi-
pravé jinych projektd). Je dllezité vzit v po-
taz, Ze realizovat konkrétni projekt muze
trvat nékolik let. Je nutné zvazit, vjakeé fazi
a jakym zpusobem budou zajemci o bydleni
zapojeni, pficemz zapojeni nemusi byt vzdy
jen konkrétni budouci obyvatelé, ale tfeba
i zastupci urcité cilové skupiny (napfiklad
v pfipadé participativniho procesu u nékterych
forem obecni vystavby).

TIP: V praxi se mlzZe stat, Ze pro realizaci konkrétniho projektu ve zvolené
lokalité se muze jevit vice schiidnych variant feSeni. Pokud to tak je,
nejlepsi je transparentné zahajit proces tim, Ze obec informuje obyvatele

o zvazovanych variantach a dalSich krocich. Je vhodné zagéit identifikovanim
cilové skupiny a zahajenim kampané dotaznikem, ktery bude zjistovat

zajem o rizné modely Fe$eni a preference a kapacity v otazce zapojeni

do dalsiho procesu. Mezitim je mozné projednat moznosti ivérovani od bank
Ci zjistit parametry dotaci od statu nebo posoudit pravni aspekty tykajici

se jednotlivych variant feseni.

MODELOVY PRIKLAD 1: POSKYTOVANI
NEBO ZPROSTREDKOVANI SLUZEB

Obec poskytuje informace, zazemi,
metodickou podporu, moderaci Ci
facilitaci procesu. Pomaha zajemcim
o nove bydleni, ale takeé stavajicim
obyvatelim v najemnim i vlastnickém
bydleni, ktefi maji zajem o participaci

v bydleni.

MODELOVY PRiIBEH

Skupina obyvatel oslovila vedeni mésta s Zd-
dosti o pomoc. Z webovych stranek mésta
se dozvédéli, Ze mésto nabizi konzultace
v oblasti bydleni, miiZe je nasmérovat a za-
jistit napr. prostory pro pofdddni infomitinka
a schlzek.

VSechno zacalo tim, Ze se obec rozhodla
podporovat participativni bydleni. V obci ne-
chali zridit (¢i o téma participativniho bydleni
rozsifit) kontaktni misto pro bydleni. U prislus-
ného urednika mohou zdjemci ziskat potfebnou
literaturu, rady a kontakty na externi odbornice
a odborniky (projektové manaZzery, facilitdtory,
architekty), ktefi jim s procesem poradi, a/nebo
na odbornice a odborniky pfimo z obce.

Pro pravidelné setkavdani muze skupina
diky obci vyuzivat zasedaci mistnost na obec-
nim uradé, v knihovné ¢&i jiné vhodné prostory
vybavené flipchartem a dalsimi pomutckami.
Schizky maji ¢lenové skupiny pravidelné ka-
Zdy mésic a postupné na nich pfipravuji zamér
bytového domu, hodnoti pozemky ke koupi
a pripravuji zdklady budouci podoby a orga-
nizace bytového domu. Na nékterd setkani
zvou také expertky a experty z obce i externi
partnery.

Obec se mize — prostiednictvim moti-
vovanych tredniku ¢i politikii— ucastnit schu-
zek budoucich obyvatel planovaného domu
s cilem ziskdvat dalsi zkusenosti a dlouhodobé
hledat prilezitosti pro podporu participativnich
principt v bydlent.

|

STRATEGICKE PLANOVANT
VIZE A POLITIKA BYDLENE

UZEMNE PLANOVACI FAZE
PRIPRAVA UZEMI

PRIPRAVA ZAMERU
PROJEKTU

ZJISTENI PREFERENCI
REKRUTACE ZAJEMCD

DEFINOVANI PODMINEK
VEREJNE PODPORY
NASTAVENI FINANCOVANI

PROJEKTOVA PRIPRAVA
VYSTAVBA NEBO
REKONSTRUKCE

PROVOZ A SPRAVA

CASE 1
POSKYTOVANI NEBO
ZPROSTREDKOVANT SLUZEB
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KDO MA SITUACI NA STAROSTI

Definovani vize je ukolem volenych zastupct
meésta — starosty, radnich nebo zastupitel-
stva. Jejich ukolem je vizi popsat a prosazovat
ve svém volebnim obdobi, pfipadné ji zakotvit
do strategickych dokument( a ucinit ji platnou
napri¢ nekolika volebnimi obdobimi.
Naplinovani konkrétnich ukoll je
na pfislusnych odbornicich obecniho uradu.
Doporucéujeme definovat roli ,koordinatora
participace v bydleni“, ktery bude mit agendu
na starosti. V pfipadé mensich obci jej mlze
nahradit externi poradkyné ¢i poradce.
Kli¢ovou roli maji samotni obyvatelé.
Ti mohou obec oslovit sami. Je v3ak také
naobci, aby vzdélavala ainformovala obyvatele

o tématu participativniho bydleni a aktivné
vysveétlovala, ze se jedna o jednu z moznosti,
jak bydlet.

TIP: Pokud na obecni Gfad nepfichazi
zajemci o participativni bydleni,
nemusi to znamenat, Ze obyvatelé

o tento zpusob bydleni nemaji zajem.
nevédi nebo nevi, zda obec participativni
bydleni podporuje a jakym zplisobem.
Mate-li o participativni bydleni zajem,

je dobré obyvatele nejprve informovat.
Vhodnou moznosti jsou besedy,
prednasky, vystavy ¢i workshopy.

MOZNOSTI OBCE

Mésto definuje vizi, informuje o ni a pokud

mozno nabizi informacni a odbornou podporu

a zazemi. Existuje pfitom nékolik konkrétnich

nastrojl, které Ize vyuzit bez nutnosti vysokych

investic:

* Informovani prostfednictvim komuni-
kaénich kanalli obce: radni¢ni noviny,
webové stranky, socialni sité, letaky, vy-
stavy, besedy.

* (Bezplatnd) nabidka prostor pro setka-
vani obyvatel: ob¢ansky klub, u¢ebna, pro-
story méstské knihovny, komunitni centrum
nebo zasedaci mistnost na radnici.

 Moderovani diskuze, facilitace a me-
diace konflikt(: poskytovani sluzeb od-
bornik( na skupinové procesy, ktefi mohou
pomoci s vyjasnénim priorit ¢i feSenim kon-
fliktd mezi obyvateli.

* Poradenstvi a sluzby v oblasti partici-
pativniho bydleni: obec mize sama nebo
za pomoci externich odbornic a odbornika
poskytovat (bezplatné) sluzby v oblasti vy-
stavby, prava, ¢i navrhu jednotlivych as-
pektt bydleni.

MODELOVY PRIKLAD 2: STRATEGICKA
PODPORA PARTICIPATIVNIHO BYDLENI

Obec ve svém strategickém planu
dlouhodobé deklaruje zajem
podporovat participativni bydleni.
Vyélenuje finanéni prostfedky

a kapacity uradu, slouzici ke vzdélavani
obyvatel i zaméstnancu Uradu,
koordinaci zajemcu o bydleni, zajemcu
0 vystavbu a majiteltl pozemkau.

MODELOVY PRiIBEH

Skupina zdjemct o bydleni se dozvédéla, ze
obec hodld podporit realizaci projektt bydleni
vystavénych skupinami obyvatel.

O participativnim bydleni se dozvédéli
na pfedndsce organizované obci. Obec osveé-
tové akce poradala na zdkladé rozhodnuti, Ze
podpora participativniho bydleni je soucasti
jeji strategie bydleni. Ve strategii se totiz mésto
zavdzalo k podpore vzniku projekti participa-
tivniho bydleni.

Meésto zfidilo informacni portdl, kde jsou
k prohlédnuti obecni pozemky a budovy, které
mésto pro tento ucel vyélenilo nebo které pri-
pravuje pro vystavbu napf. pripravou zmény
uzemniho planu.

Na webu je kontakt na zaméstnance
meéstského uradu Ci externistu, ktery je v pro-
blematice proskoleny a dokdze poradit, jak
oslovit dalsi zdjemce, jak se organizovat, jaka
Ize o¢ekdvat kritéria vybéru obyvatel v pfipra-
vovanych soutézich na prondjem ¢i prodej
obecniho pozemku nebo jak si zaZadat o pfi-
pravovanou dotaci, ze které je mozné zaplatit
projektovou dokumentaci nebo participativni
proces.

Na webu obce je vyzva umoznujici
propojovat zdajemkyné a zdjemce o participa-
tivni bydleni, kteri jesté nemaji zformovanou
skupinu.

STRATEGICKE PLANOVANI
VIZE A POLITIKA BYDLENE

-

UZEMNE PLANOVACI FAZE
PRIPRAVA UZEMi

PRIPRAVA ZAMERU
PROJEKTU

ZJISTENI PREFERENCE
REKRUTACE ZAJEMCU

DEFINOVANI PODMINEK
VEREJNE PODPORY
NASTAVENI FINANCOVANI

PROJEKTOVA PRIPRAVA
VYSTAVBA NEBO
REKONSTRUKCE

PROVOZ A SPRAVA

CASE 2
STRATEGICKA PODPORA
PARTICIPATIVNIHO BYDLENI
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KDO MA SITUACI NA STAROSTI

Voleni zastupci mohou rozhodnout o zfizeni
pracovni pozice pro podporu participativniho
bydleni, pfipadné spojit tuto agendu s pozici
strategického odboru, méstského architekta
Ci kancelare rozvoje mésta. Alternativné se té-
matem mUze zabyvat také koordinator partici-
pace nebo rovnou kancelar participace, pokud
v obci puUsobi.

Potfebna bude rovnéz spoluprace
mezi jednotlivymi odbory ufadu. Napfiklad by-
tovy odbor ve spolupraci s odborem spravy ma-
jetku budou potfebné nejen pro administraci, ale
rovnéz mohou pfipravovat podklady pro identifi-
kaci vhodnych pozemkU a budov pro participa-
tivni bydleni, pfipadné si tuto ¢innost objednat,
tak aby mély o pozemcich prehled.

MOZNOSTI OBCE

Kromé definovani vize a strategie mize mésto

podniknout fadu krokd, které spocivaji ve vy-

¢lenéni ¢asti kapacit zaméstnanct méstského
uradu a nabidnuti nastroj finanéni podpory.

Jde pfedevsim o meékké nastroje a vyclenéné

personalni kapacity zaméstnancu, ktefi se bu-

dou tématu podpory bydleni aktivnhé vénovat.

+ Strategie obce a strategie nebo kon-
cepce bydleni: zapracovat podporu par-
ticipativniho bydleni do strategickych do-
kumentl obce, deklarovat dlouhodobou
politickou podporu.

» AkeEni plan: vytvofit transparentni ,,akéni
plan“ strategie s ovéfitelnymi mechanismy;,
ktery popise konkrétni kroky, jez je ve sle-
dovaném obdobi potfeba udélat, finanéni
alokaci a konkrétni odpoveédnosti.

* Konkrétni projekty: zaradit do akéniho
planu konkrétni projekty participativniho
bydleni jakozto cile realizace strategie by-
dleni. Konkrétni projekty a kroky potfebné
k jejich realizaci je potfeba uvést v akénim
planu a v rozpoc¢tu obce, a to véetné pred-
pokladanych termin(i a zodpovédnosti kon-
krétnich urednikt ¢i politik{.

» Koordinator participativniho bydleni:
zfidit pozici odbornika na participativni
bydleni s adekvatnim Gvazkem (lze feSit
i externé).

* PUjcky s garantovanym trokem: vyclenit
prostfedky z obecniho rozpoctu, které bu-
dou slouzit jako pUj¢ka (ndvratna financéni
vypomoc) pro skupiny participativniho by-
dleni tak, aby si mohli pofidit pozemek nebo
zaplatit projektovou dokumentaci a zadit
s vystavbou.

*  Programové dotace podpory participa-
tivniho bydleni: vypsat dotace, ze kterych
mohou skupiny obyvatel zaplatit spolupraci
s odborniky nebo pofidit projektovou doku-
mentaci (nenavratna finanéni vypomaoc).

* Informovanost obyvatel o moznostech
participativniho bydleni v obci: sdilet in-
formace o pfipravovanych zameérech, po-
zemcich k pronajmu apod.

« PropojenidalS$ich aktért vystavby v obci:
propojit soukromeé developery ¢i majitele
pozemkdu, nadace a dalSi aktéry se skupi-
nami obyvatel a moderovat proces pfipravy
participativni formy bydleni.

* Podpora formovani obyvatel do skupin:
pfipravovat pravidelné infomitinky, schlizky
¢i workshopy k tématu participativniho
bydleni.

o ZAastita nad pfipravou konkrétniho pro-
jektu participativniho bydleni: rekrutovat
obyvatele a provést je procesem formovani
skupiny ¢i nastaveni pravidel.

MODELOVY PRIKLAD 3: PRIPRAVA UZEMI

Obec pfipravuje vystavbu v rozvojovém
uzemi, nastavuje podminky a vyuziva
nastroje, které podpofi realizaci
participativnich forem bydleni.

MODELOVY PRiIBEH

Obec se aktivné pustila do pfipravy tuzemi,
ve kterém jednd s viastniky o koordinovaném
postupu rozvoje, pfipadné je sama vyznamnym
aktérem diky svému pozemkovému vlastnic-
tvi. Cilem obce a kanceldfe méstského archi-
tekta (Ci jiné zodpovédné osoby) je pripravit
vystavbu v noveé lokalité, ve které vznikne pro-
stor i pro participativni bydleni.

Mésto si nechalo zpracovat rozvahu
o hodnotdch a limitech uzemi a ndsledné
uzemni studii, kterd vytvofila podklad pro dis-
kuzi s jednotlivymi vlastniky, dalSimi aktéry
a verejnosti o usporaddni zastavby, jeji kapacité
a budoucim vyuZiti uzemi.

Poté mésto pripravilo vybéroveé rizeni
na ,stavebnika“, tedy organiza¢né a pravné
zformovanou skupinu lidi, ktefi postavi bydleni
podle stanovenych parametrt na pozemku
mésta. Diky tomu, Ze obec o podobnych zd-
mérech informuje dostate¢né dlouho dopredu
a poskytuje obyvatel(im strategickou a konzul-
taéni podporu (viz modelové priklady 1 a 2),
funguje ve mésté jiz nékolik skupin, které o par-
ticipativnim bydleni védi a maji zdjem projekt
do soutéze pfipravit.

STRATEGICKE PLANOVANI
VIZE A POLITIKA BYDLENL

UZEMNE PLANOVACI FAZE
PRIPRAVA UZEMi

PRIPRAVA ZAMERU
PROJEKTU

ZJISTENI PREFERENCE
REKRUTACE ZAJEMCU

DEFINOVANI PODMINEK
VEREJNE PODPORY
NASTAVENT FINANCOVANI

PROJEKTOVA PRIPRAVA
VYSTAVBA NEBO
REKONSTRUKCE

PROVOZ A SPRAVA

CASE 3
PRIPRAVA
0zemi

Kritéria byla nastavena tak, Ze vyhral
projekt, ktery vyvdzené zapracoval vSechny
poZadavky obce tykajici se kritérii kvality
architektury, dostupnosti a socidlnich ¢i eko-
logickych cild.

KDO MA SITUACI NA STAROSTI

Tento modelovy pfiklad stoji na aktivnim pfi-
stupu mésta k rozvoji uzemi. Politici proto
musi sledovat vizi rozvoje, ktera je zakotvena
v dllezitych méstskych dokumentech, jako je
strategicky plan a izemni plan obce.

Meéststi urednici mohou pfispét dobrou
znalosti o pozemkovych aktivech mésta a jejich
trzni hodnoté a zpUsobu jejiho stanoveni.

Dulezita bude pozice manazerky nebo
manazera rozvoje mésta. Tato osoba bude
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mit pfehled o kli¢ovych rozvojovych uzemich
a bude pfipravovat dohody s dalezitymi aktéry.

Vyznamnou roli bude hrat také odbor
uzemniho rozvoje, ktery rozhoduje v pfene-
sené pusobnosti o pofizeni Uzemni studie
pro vybrané uzemi ¢i rovnou o pofizeni zmény
uzemniho planu.

Koordinovanou ¢innost mésta muze
pfimo naplfiovat investi¢ni odbor ¢i méstsky de-
veloper. Timohou vést konkrétni investi¢ni akce

v feSeném Uzemi a prfipravovat tak pozemky,
které budou vyuzitelné pro bytovou vystavbu.

Mésto pak mlze byty vystavét samo,
pokud ma v rozvojovém Uzemi své pozemky.
Pozemky muze také nabidnout jinym stavebni-
kdm, jako jsou skupiny pro vystavbu participa-
tivniho bydleni. U soukromych vlastnikd mize
meésto podminit vydani zmény uzemniho planu
dohodou a kontribucemi ve formé penézitého
plnéni nebo konkrétnich investic pfedanych
méstu.

MOZNOSTI OBCE

Samospravy maji velmi silnou pozici pfi roz-
hodovani o svém uzemi. Mezi hlavni nastroje
pro pfipravu Uzemi patfi Uzemni studie, regu-
laéni plany a uzemni plan a jeho zmény. Jejich
pomoci mésto fika, kde se bude stavét a jak.

Jedna se o velmi silné nastroje, které
maji vliv na hodnotu pozemkd(. Pokud dojde
k navyseni moznosti vystavby, zvySuje se trzni
hodnota pozemkU. Tu je mozné takzvané ,za-
chytit“ a zpétné vyuzit tfeba pro naplnovani
nekomerénich zameérd v uzemi — napfiklad
pro podporu participativniho bydleni.

Mezi konkrétnéjsi nastroje pro pfipravu
Uzemi tak, aby na ném mohlo vznikat i partici-
pativni bydleni, patfi:

* zména uzemniho planu na uzemich
s meéstskym pozemkovym vlastnictvim.

» priprava regulaéniho planu: ten je po-
dobné jako Uzemni plan zavazny a uréuje
podobu zastavby v konkrétni ¢asti obce.
Obsahuje vétsSinou podrobnéjsi podminky
vystavby nez uzemni plan.

* smlouvy s developery stanovujici pod-
minky vystavby napfiklad ve smlouvée
o prodeji méstského pozemku s tim, Ze novy
majitel pFipravi projekt participativné.

* podminéni vydani zmény uzemniho
planu na soukromych pozemecich kontribuci
napf. ve formé pozemku pro méstské nebo
participativni bydleni.

* vymezeni pravidel pro pozemky v roz-
vojovém Uzemi formou memoranda nebo
smlouvy s vlastniky pozemka.

* zpracovani uzemni studie: participativni
bydleni je moZzné v omezené mife zapraco-
vat do Uzemni studie jakozto nezavazného
planu uspofadani lokality. Prvky doporu-
¢ené v Uzemni studii Ize ucinit zavaznymi
smlouvou, jejiz pfilohou bude prave za-
psana uzemni studie.

+ developerské soutéze na pozemcich
v majetku mésta, které jsou pfipravované
pro bytovou vystavbu, Ize doplnit o vybé-
rova kritéria, kterda mohou pomoci pfipravit
podminky pro participativni formy bydleni,
jako napf. zohlednéni konkrétni pravni formy
subjektu, zohlednéni aspektu dostupnosti
nebo ekologie vystavby.

TIP: Aékoliv neni zavazna, uzemni

studie je velmi prakticka a stavebni

urady k ni musi pfihlédnout. Regulaéni
plan je zpracovan v obdobném méfitku,
je zavazny a muize definovat podminky
vystavby, ale je zpravidla pomérné slozité
ho projednat a schvalit.

TIP: Jak podminit vystavbu v uzemi
participaci, kdyz uzemni plan takovou
podminku v souéasnostiv CR
neumoznuje? Je mozné si participaci
vyminit smlouvou s investorem.

V pfipadé, zZe obec vilastni pozemky ¢i je
potieba projednat zménu UP, je mozné
stanovit konkrétni podminky.

TIP: Nékteré obce v Rakousku
¢i Némecku takeé definuji podil
participativnich forem bydleni
v izemnim planu.

MODELOVY PRIKLAD 4: ZAMER
DLOUHODOBEHO PRONAJMU POZEMKU CI

BUDOVY VE VLASTNICTVI OBCE

Obec vlastni nebo koupi pozemek.
Pripravuje projektovou dokumentaci
do uzemniho rozhodnuti. Pfipravuje
zadani vybéroveého fizeni s cilem
nemovitost dlouhodobé pronajmout
za ucelem realizace participativniho

bydleni.

MODELOVY PRiIBEH

Meésto se rozhodlo, Ze na pozemku, ktery viastni
nebo ktery se rozhodlo zakoupit, vznikne bytovy
ddm, ktery bude vystavén na zdkladé principt
participace obyvatel.

Po informacéni kampani se ve mésté
zformovalo nékolik skupin zdjemct o bydleni
v tomto domé. Skupiny mésto identifikovalo
v ramci pfedvybéroveého fizeni.

ProtoZe mésto nema dost prostredkt
na vystavbu bytového domu, nabidlo pozemek
v otevieném Fizeni k dlouhodobému prondjmu
formou prdva stavby, tedy zplsobu, v némz
je udéleno stavebnikovi vécné prdvo postavit
stavbu ¢i rekonstruovat stavbu na pozemku
ve viastnictvi obce.

Vybérové fizeni diky dobre nastavenym
kritériim vyhral spolek obyvatel, ktery slibil
vystavét bytovy dum a postavit v ném pro-
story pro détskou skupinu, kterou bude sam
provozovat.

Clenové spolku zajistili financovani
z vlastnich zdroji a diky tvéru od banky bytovy
ddm postavili a spole¢né spravuji.

STRATEGICKE PLANOVANI
VIZE A POLITIKA BYDLENL

UZEMNE PLANOVACI FAZE
PRIPRAVA UZEMi

PRIPRAVA ZAMERU
PROJEKTU

ZJISTENI PREFERENCI
REKRUTACE ZAJEMCU

DEFINOVANI PODMINEK
VEREJNE PODPORY
NASTAVENI FINANCOVANI

PROJEKTOVA PRIPRAVA
VYSTAVBA NEBO
REKONSTRUKCE

PROVOZ A SPRAVA

CASE 4
PRONAJEM BUDOV A POZEMKD
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KDO MA SITUACI NA STAROSTI

V pfipadé investice do pozemkovych aktiv bude
ve meéste kliGova spoluprace odboru majetku
a investiéniho odboru. Ve velkych méstech
muze byt zfizena nova méstska spolec¢nost,
ktera bude fungovat jako méstsky developer
a ktera bude mit pfipravu pozemku k vystavbé
na starosti.

Pfi hledani vhodného pozemku k za-
stavbé pomUze také mistni odbor majetku.

Tito aktéfi mohou ve spolupraci s mést-
skym architektem pfipravit projekt stavby byto-
vého domu, do kterého nebudou vybirat jednot-
livé najemniky, ale nabidnou ho jiz zformované
skupiné, ktera splni pozadavky formulované
méstem pro danou lokalitu.

Jako u pfedchozich modelovych prikladi
bude dllezita také komunikace a vzdélavani

o principech participativniho bydleni. S tim mo-
hou obci pomoci externi odbornici na skupinovy
design a facilitaci.

Vyznamnou roli zde budou mit budouci
bydlici, ktefi se musi mezi sebou zorganizovat,
zalozit si subjekt a zvladnout splnit pozadavky
meésta na vystavbu. Toho pravdépodobné ne-
dosahnou bez externiho financovani tfeba v po-
dobé uvéru od banky.

Dulezitou roli budou mit také externi od-
bornici, ktefi se u¢astni investi¢niho procesu.
Konkrétné jde o architekty, pravniky, ale i o ex-
terniho projektového manazera, ktery bude cely
investiéni proces fidit.

TIP: Dullezité bude jednani s bankami
napriklad o garancich uvéru v pfipadé, ze
by obyvatelé nebyli schopni uvér splacet.

MOZNOSTI OBCE

* Workshopy, prednasky a seminare
pro komunikaci o pfipravovaném zameéru
a podpore vzniku skupin pro participa-
tivni bydleni, na nichz se budouci obyva-
telé dozvi, jak se zorganizovat, jak bude
proces probihat a jaké odborniky mohou
potfebovat.

* Pravni poradenstvi a sluzby: obec mlze
zajistit podklady pro vhodné zajisténi pravni
formy pro skupinu i smlouvy mezi obci
a skupinou tak, aby nejlépe naplfovaly po-
treby definované v projektu bytového domu.

* Projektové fizeni: investic¢ni akce je béh
na dlouhou trat, ktery vyzaduje pribéznou
koordinaci. Proto si obec nebo skupina bu-
dou potfebovat nastavit projektové fizeni
celého procesu vystavby. Obec mdze uplat-
nit své zkusenosti a kapacity.

*  Projektova dokumentace by méla byt
zpracovana architektkou ¢i architektem,
ktefi umi komunikovat s dalSimi aktéry a za-
pracovat jejich pozadavky.

» Identifikace moznosti financovani, po-
skytnuti avéru ¢i jeho garance: obec
muze hrat ddlezitou roli ve vyjednavani
s bankami i ve sdileni informaci o pfipad-
nych jinych formach financovani, jako jsou
napfiklad komunitni pGjcky.

* Konzultace tvorby stanov ¢i domovniho
fadu: obec mize obyvatelim pomoci s na-
stavenim konkrétnich parametrd stanov
adomovniho fadu. Ty uréuji, jak se naklada
s nemovitosti, zda je mozné pronajimat
spole¢né prostory, jak se fesi uklid domu
a podobné.

MODELOVY PRIKLAD 5: ZAMER PRODEJE
BUDOVY CI POZEMKU VE VLASTNICTVI

0BCE

Obec vlastni nebo koupi budovu.
Pripravuje projekt rekonstrukce.
Pripravuje zadani pro vybérove fizeni
s cilem nemovitost prodat za uéelem
realizace participativnino bydleni.

MODELOVY PRiIBEH

Mésto se rozhodlo, Ze v bytovém domé, ktery
vlastni nebo ktery se rozhodlo zakoupit, vznikne
participativni bydleni.

Po informaéni kampani se ve mésté
zformovalo nékolik skupin zdjemct o bydleni
v tomto domé, které mésto identifikovalo
v ramci pfedvybérového fizeni.

ProtoZe mésto nemd dost prostredkl
na rekonstrukci bytového domu, nabidla dum
v otevieném fizeni k prodeji skupiné aktivnich
obcand.

Vybérové fizeni diky dobre nastavenym
kritériim vyhrdl spolek obyvatel, ktery slibil v by-
tovém domé zfidit vefejné pristupnou soused-
skou dilnu.

Clenové spolku zajistili financovani
z vlastnich zdroji a diky tvéru od banky bytovy
dim prestavéli a spole¢né spravuiji.

STRATEGICKE PLANOVANI
VIZE A POLITIKA BYDLENL

UZEMNE PLANOVACI FAZE
PRIPRAVA UZEMi

PRIPRAVA ZAMERU
PROJEKTU

ZJISTENT PREFERENCE
REKRUTACE ZAJEMCU

DEFINOVANI PODMINEK
VEREJNE PODPORY
NASTAVENT FINANCOVANI

PROJEKTOVA PRIPRAVA
VYSTAVBA NEBO
REKONSTRUKCE

PROVOZ A SPRAVA

CASE 5
PRODEJ BUDOV A POZEMKU

KDO MA SITUACI NA STAROSTI

V pfipadé investice do nemovitosti jiz stojicich
bude ve mésté klicova spoluprace odboru ma-
jetku a investi¢niho odboru. Pfipadné ve vel-
kych méstech muaze byt zfizena nova méstska
spole¢nost, ktera bude fungovat jako méstsky
developer.

Pfi hledani vhodného bytového domu
k rekonstrukci pom(ze také mistni odbor by-
tového fondu.

Tito aktéfi mohou ve spolupraci s mést-
skym architektem pfipravit projekt rekonstrukce
bytového domu, do kterého nebudou vybi-
rat jednotlivé najemniky, ale nabidnou ho jiz
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zformované skuping, ktera splni pozadavky
formulované méstem pro danou lokalitu.

Jako u pfedchozich modelovych pfikladd
bude dulezita také komunikace a vzdélavani
o principech participativniho bydleni. S tim mo-
hou obci pomoci externi odbornici na skupinovy
design a facilitaci.

Dulezitou roli budou mit také externi od-
bornici, ktefi se ucastni investi¢niho procesu.
Konkrétné jde o architekty, pravniky, ale i exter-
niho projektového manazera, ktery bude cely
investiéni proces Fidit.

TIP: Dulezité bude také jednani

s bankami a napfiklad nabidnuti garance
uveéru v pripadé, ze by obyvatelé nebyli
schopni uvér splacet. To je klicové
zejména u prikladu, kdy obyvatelé
rekonstruuji dim v obecnim vlastnictvi.

MOZNOSTI OBCE

 Workshopy, pfednasky a seminare
pro komunikaci o pfipravovaném zameéru
a podpore vzniku skupin pro participa-
tivni bydleni, na nichz se budouci obyva-
telé dozvi, jak se zorganizovat, jak bude
proces probihat a jaké odborniky mohou
potifebovat.

* Pravni poradenstvi a sluzby: obec mize
zpracovat podklady pro vhodné zajis-
téni pravni formy pro skupinu i smlouvy
mezi obci a skupinou tak, aby nejlépe na-
plhovaly potfeby definované v projektu by-
tového domu.

* Projektové fizeni: investi¢ni akce je béh
na dlouhou trat, ktery vyzaduje priibéznou
koordinaci. Proto si obec nebo skupina bu-
dou potfebovat nastavit projektové fizeni
celého procesu vystavby. Obec mdze uplat-
nit své zkusenosti a kapacity.

Projektova dokumentace by méla byt
zpracovana architektkou ¢i architektem,
ktefi umi komunikovat s dalSimi aktéry a za-
pracovat jejich pozadavky.

Identifikace moznosti financovani, po-
skytnuti avéru ¢i jeho garance: obec
muze hrat dllezitou roli ve vyjednavani
s bankami i ve sdileni informaci o pfipad-
nych jinych formach financovani, jako jsou
napfiklad komunitni pajcky.

Konzultace tvorby stanov ¢i domovniho
fadu: obec mize obyvatelim pomoci s na-
stavenim konkrétnich parametrd stanov
adomovniho fadu. Ty urcuji, jak se naklada
s nemovitosti, zda je mozné pronajimat
spolecné prostory, jak se fesi uklid domu
a podobné.

MODELOVY PRIKLAD 6: VYTVORENI
SPOLECNEHO PROJEKTU

Obec zalozi pravnickou osobu,

do které rekrutuje obyvatele a jejimz
prostfednictvim pripravi vystavbu
bytového domu. V projektu nasledné
zUstava jako jeden z podilniku, pfipadné
ze spolecného projektu odchazi.

MODELOVY PRiIBEH

Mésto ma k dispozici pozemek, pripravi pfipojky
a dalsi infrastrukturu, aby na pozemku mohl
vzniknout bytovy dum.

ProtozZe chce podpofit vznik participa-
tivniho bydleni, zalozi obec spolek a nabidne
Clenstvi ve spolku zdjemctm o bydleni. Jakmile
se zdjemcu sejde dostatek, zacénou spolecné
s vy€lenénym zdstupcem mésta pfipravovat
projekt bytového domu.

Ve stanovdch nového spolku obec na-
stavila mechanismy, které dokdzi vyporadat
feseni otdzek financovani, pfipravu zadani
bytového domu, feseni sport a dalsi otdzky,
které mohou v pribéhu celého procesu nastat.

Aby se mohli stat ¢leny spolku, musi
zdjemci o bydleni sloZit pfispévek, ktery je po-
sléze vyuZit na pofizeni projektové dokumen-
tace nebo jako zdklad uvéru od banky, ktery si
spolek vezme a za ktery bude rucit obec.

Obec jako soucédst spole¢ného subjektu
je ve stejném postaveni jako ostatni spolupo-
dilnici a spolu s nimi fesi otdzky tykajici se fun-
govani spolku. AZ do kolaudace stavby ma vsak
obec pravo veta na nékteré klicové otazky.

Cdst bytt, kterd odpovidd podilu obce
vloZeného do spolku (mUtze jit o hodnotu vioZe-
ného pozemku nebo vysi vstupniho pfispévku),
muZe slouzit jako obecni bydleni.

STRATEGICKE PLANOVANI
VIZE A POLITIKA BYDLENL

UZEMNE PLANOVACI FAZE
PRIPRAVA UZEMi

PRIPRAVA ZAMERU
PROJEKTU

ZJISTENT PREFERENCE
REKRUTACE ZAJEMCU

DEFINOVANI PODMINEK
VEREJNE PODPORY
NASTAVENT FINANCOVANI

PROJEKTOVA PRIPRAVA
VYSTAVBA NEBO
REKONSTRUKCE

PROVOZ A SPRAVA

.
I
N
I

CASE 6
VYTVORENT SPOLECNEHO
PROJEKTU
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KDO MA SITUACI NA STAROSTI

Pfipravu pozemku ma na starosti investi¢ni
odbor.

Zalozeni spolku ¢i jiného subjektu ma
na starosti legislativni odbor, popfipadé ve spolu-
praci s odborem bytového fondu, ktery bude mit
na starosti u¢ast na valnych hromadach subjektu
a bude mit svého ¢lena ve statutarnim organu.

Pro spravné nastaveni zaméru obce
a pravidel a stanov spolku bude urg¢ité zapotrebi
mit po ruce zkuSenou pravni¢ku ¢i pravnika.

MOZNOSTI OBCE

* Seminare a workshopy pro obyvatele:
zajemkyneé a zajemci se mohou informovat
o vznikajici formé bydleni a idealné se zapo-
jit co nejdfive do procesu pfipravy. Vhodné
je zapojit expertky a experty na zjistovani
preferenci ob¢an(, na facilitaci a participa-
tivni proces.

* Priprava zaméru a stanov, které budou
pro tento model spoluprace pfedjimat nej-
vyznamngéjsi situace, jez mohou v pribéhu
procesu nastat.

* Moznostifinancovani: obec by ke svému
zameéru méla s bankami vyjednat moz-
nosti a parametry financovani. S obyvateli
by méla pfedjednat vysi ¢lenského pfi-
spévku. Ten mlUze do zna¢né miry ovliv-
nit, jak dostupné bydleni bude. Pro ziskani
lepSich podminek Uvérovani mize mésto
jako ¢len spolku nabidnout garanci uvéru,
pokud to negativné neovlivni jeho uvérovy
limit nebo jiné legislativni omezeni.

* Projektova dokumentace vystavby byto-
vého domu by méla byt zpracovana ar-
chitektem, kterého je nejlépe vybrat po-
moci architektonické soutéze.

« Domovnifad zajisti efektivni a bezkonfliktni
spravu domu.

TIP: Pokud se nechce mésto starat o naslednou spravu bytového domu
anema ani zajem o byty, mize v uréité fazi pfipravy ¢i po dokonéeni projektu
ze spolku vystoupit a nechat si vyplatit viozeny majetek.

TIP: Vyhody a nevyhody pravnich forem, stejné jako informace o stanovach
¢i domovnim fadu najdete v Manualu.

MODELOVY PRIKLAD 7: PRIPRAVA

A PROVOZ OBECNIHO
BYDLENI

PARTICIPATIVNIHO

MODELOVY PRiIBEH

Vedeni mésta se rozhodlo roz$ifit obecni bytovy
fond o nové obecni byty, které budou postaveny
na obecnich pozemcich.

ProtoZe se starostka mésta dozvédéla
o prinosech participace ve verejnych projek-
tech, rozhodla se, Ze chce principy participace
uplatnit i na tento novy projekt.

Na radé mésta probéhla diskuze, jakou
formu ma participace mit. Radni diskutovali,
jestlima byt zacilend na obyvatele sousednich
domd, aby jim novd vystavba mohla nabidnout
zlepseni prilezitosti v jejich okoli, nebo jestli
se zamérit vice na budouci obyvatele bytového
domu, aby se jim v méstském ndjmu dobre
bydlelo.

Mésto se rozhodlo jit obéma cestami.
Do tvorby zadani bytového domu zahrnulo sou-
sedni obyvatele, ktefi pojmenovali sluzby, jez
v jejich okoli chybi, a po dokonceni bytového
domu mésto usporddalo workshopy se zdjemci
o bydleni pro pripravu domovniho fadu a dal-
Sich aspekti spravy domu. Obyvatelé byli vy-
brani na zakladé vyhlaseni zaméru na prondjem
bytovych jednotek. Ndjemni smlouvy obsaho-
valy poZadavek na vytvoreni spolku ndjemnikd,
se kterym obec podepsala smlouvu s pfesné
definovanymi oblastmi sprdavy domu.

V novém bytovém domé se nakonec na-
Slo misto i pro ordinaci praktického Iékare, ko-
ldrnu a spolecnou dilnu, kterou budou vyuZzivat
obyvatelé domu i jejich sousedé.

STRATEGICKE PLANOVANI
VIZE A POLITIKA BYDLENE

UZEMNE PLANOVACE FAZE
PREPRAVA OZEME

PRIPRAVA ZAMERU
PROJEKTU

ZJISTENT PREFERENCE
REKRUTACE ZAJEMCU

DEFINOVANI PODMINEK
VEREJNE PODPORY
NASTAVENI FINANCOVANI

PROJEKTOVA PRIPRAVA
VYSTAVBA NEBO
REKONSTRUKCE

PROVOZ A SPRAVA

CASE 7
OBECNT PARTICIPATIVNE
BYDLENT
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KDO MA SITUACI NA STAROSTI

Investiéni odbor ma zpravidla na starosti pfi-
pravu a vedeni projektu vystavby obecniho
bydleni.

Odbor bytového fondu spolu s méstskym
odborem investic pfipravi zadani bytového
domu. Zadani obsahuje stavebni program a je
dilezitym podkladem pro vybér zpracovatele
projektu.

TIP: Pokud si se zadanim na stavbu
bytového domu nevite rady, mizete jeho
zpracovani zadat architektonickému
ateliéru, ktery provéri moznosti pozemku
a sepiSe zadani pro vybérové fizeni

na projektové prace. Vice o pfipravé
zadani se dozvite v Manualu.

Koordinator/ka participace spolu s Utva-
rem mestského architekta organizuji diskuzi
nad zadanim bytového domu a nad jeho moz-
nym doplnénim o feSeni vefejného prostoru
nebo o funkéni vyuziti parteru. V diskuzi s mist-
nimi mohou vzniknout napady, které posléze
architekt bytového domu zapracuje do navrhu.

Odbornice a odbornici na participaci Gi
pravo pomohou najemnikiim bytového domu
nastavit pravidla fungovani a sdileni spole¢nych
Gastidomu.

Facilitatofi a facilitatorky pomohou s re-
alizaci participativniho procesu nebo s feSenim
konflikt mezi najemniky.

Najemnice a najemnici se podileji
na spravé domu a vyuzivaji sdilené prostory
a vyhody sousedského bydleni.

MOZNOSTI OBCE

* Poskytnuti pozemku: obec ma pozemek
nebo kupuje pozemek, ktery bude uréeny
pro obecni bydleni.

*  Komunitni planovani: Pro doplnéni staveb-
niho programu uspofada mésto komunitni
planovani, na kterém se projednaji pfed-
stavy a potfeby mistnich obyvatel. Obec
muiZze zadat realizaci vyzkumu zjistujiciho
potfeby a preference obyvatel ¢i realizovat
moderovana setkani s ob¢any a dalsi formy
jejich zapojeni.

» Stavebni program bytového domu je vy-
tvofen s budoucimi obyvateli, pfipadné
s obyvateli z okoli.

» Projektova dokumentace na bytovy diim
je zpracovana na zakladé pfipraveného sta-
vebniho programu a zadani. Zpracovatele
je vhodné vybrat na zakladé architektonické
soutéze.

* Projektovy management pro vedeni in-
vestiéniho projektu: ten jiz od po¢atku
zahrnuje vSechny ¢innosti potfebné k do-
konc¢eni bytového domu.

TIP: Toto modelové feSeni se nemusi
vztahovat jen na nové postavené
bytové domy. Miize byt uplatnéno
takeé u rekonstrukci téch stavajicich,
ve kterych chce mésto zavést
principy participace.

TIP: Nema-li obec zkusenosti

s vystavbou méstskych bytl, mize
projektové vedeni stavby pfenechat
soukromému developerovi, od kterého
si odkoupi hotovy diim, postaveny

na svém pozemku.

3.3. UKOLY A NASTROJE

Predstavujeme sérii doporuceni, co obec muze
pro participativni bydleni udélat a jaké nastroje
vyuzit — at se nachazi ve fazi strategického
planovani, pfipravy transformace uzemi

nebo v pfipadé, ze chce realizovat projekt

participativniho bydleni.

Jednotlivé body v seznamu nemusi byt nutné
realizovany vSechny, jedna se o doporuceni,
co vSée muze obec uskutecnit. Pro obec slouzi
jako prehled, ve které fazi se nachazia co mize
v dané fazi udélat.

FAZE S MOZNYMI VSTUPY
PARTICIPATIVNIHO BYDLENI
DO PROCESU
A) Strategické planovani, vize a politika
bydleni
B) Uzemné planovaci faze a pfiprava
uzemi
C) Ptiprava zaméru projektu, zjisténi pre-
ferenci, rekrutace zajemcl
D) Definovani podminek vefejné podpory,
nastaveni financovani
E) Projektova pfiprava a vystavba nebo
rekonstrukce
F) Provoz a sprava

A) STRATEGICKE PLANOVANI, VIZE A POLITIKA BYDLENI

Pokud chce obec podporovat participativni by-
dleni systematicky, je tfeba ho zaclenit do stra-
tegie obce — ato implicitné jako principy a rov-
néz explicitné jako podporované formy bydleni.
Co by pro to méla obec udélat?

« vytvoreni Girevize politiky bydleni obce: de-
finovani podporované formy bydleni a ur-
¢eni cilové skupiny podpory

+ pfidéleni odpovédnosti zarealizaci konkrétni
politiky bydleni: rozdéleni kompetenci, pové-
feni konkrétni osoby na ufadé, prevzeti po-
litické odpovédnosti za realizaci, definovani
zpUsobu zapojeni externistl pro realizaci
politiky bydleni aimplementaci strategie

« formulace akéniho planu: kdo, co, kdy a z ja-
kych zdrojli bude uskutec¢iniovat (zohlednéni
dlouhodobé finanéni strategie)

« zjiStovani potfeb a preferenci obyvatel:
ve vztahu k bydleni, sociologicka analyza,
stav a pfipadna predikce demografického
vyvoje

» zapojeni obyvatel do formulovani strategie
bydleni: projednani priorit, cil(l a konkrétnich
navrhd projektd

» organizace informac¢ni kampané o partici-
pativnim bydleni

* analyza stavu obecniho bytového fondu
a systému pridélovani byt

« inventura zastavitelnych pozemk ve vlast-
nictvi obce, ale také statu ¢i nevyuzitych
soukromych pozemku

* identifikace moznych rozvojovych a trans-
formacénich ploch a stavajicich budov po-
tencialné vhodnych k pfestavbé
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» multikriterialni analyza uzemi: posoudit po-
tencial ploch pro bydleni s ohledem na socio-
ekonomické a prostorové souvislosti uzemi

» provéfeniaktudlnich dotacnich titul(l, moznosti
rozpoc¢tu obce, spoluprace se soukromymi
nebo dalSimi aktéry (cirkve, nadace, aj.)

» analyza moznosti vystavby ¢i rekonstrukce
stavajicich obecnich nemovitosti nebo
vykoupeni nemovitosti ¢i jednani s viast-
nikem o vyuziti pro participativni bydleni
a nasledné zasmluvneni

TIP: Zapojeni mistnich obyvatel

(nejen budoucich, ale i sou¢asnych)

do formulovani vize a diskuze

o pozadavcich do studie pro izemi jsou
velmi podstatna. Mohou prinést cenné
podnéty, na které by obec bez zapojeni
obyvatel nepfisla. Mohou ale také zajistit,
aby byly vyslySeny potieby obyvatel
nebo aby mistni obyvatelé mohli prosadit
vlastni vizi.

B) UZEMNE PLANOVACI FAZE A PRIPRAVA UzEMIi

Uzemné planovaci faze — napf. transformace

brownfieldu ¢i rozvojového Uzemi — neni sa-

moziejmeé nutna v pfipadé, Ze chce obec reali-
zovat jednotlivy (pilotni) projekt na pozemcich jiz
uréenych k bytové vystavbé. Na druhou stranu

v pfipadé rozvoje vétsiho uzemi je rozhodné

dobré pfipravit podminky pro participativni by-

dleni, protoZe jinak se mUze stat, ze pozdéji uz
pro to nebude moznost. Jak mlze obec zaclenit
participativni bydleni do rozvoje uzemi?

* revize obecnich pozemk( a potencialni
moznost odkupu ¢i vymény pozemkul
od statnich ¢i soukromych vlastnikd

» osloveni obyvatel a dalSich aktér( v izemi
a pfiprava koordinovaného postupu
pfi rozvoji

e zpracovani zadani pro uzemi mimo jiné
na zakladé podnétd odborné i Sirsi verejnosti.

- ovéfeni kapacit a moznosti riznych forem
bydleni véetné participativniho

« zadani urbanistické soutéze (&i jiny zplisob
vybéru zpracovatele), které bude zahrnovat
plochy pro participativni bydleni

e zpracovani urbanistického navrhu a zpétna
vazba k navrhu ohledné zapracovani poza-
davk( z analytické faze participace

vyjednani dohody o spolupraci aktéra
s vlastniky nebo pfipadné osloveni novych
partnert. Definice role obce v nasledném
procesu — kolik projektl bude rozvijet sa-
mostatné, jaké bude mit pozadavky na sou-
kromé vlastniky a jaké garance jim za to
muze poskytnout

zpracovani registrované uzemni studie sou-
bézné se zménou uzemniho planu nebo
zpracovani regula¢niho planu

zapojeni obyvatel v prlibéhu pfipominkovani
Uzemni studie / zmény tUzemniho planu /
regula¢niho planu

podepsani smlouvy ohledné zakladnich
parametrl budouciho participativniho by-
dleni s developerem / vlastnikem pozemku/,
schvaleni zaméru participativniho bydleni
na obecnich pozemcich. Smlouvu je tfeba
podepsat pred schvalenim zmény uzemniho
planu, jinak obec ztrati vyjednavaci pozici.
zpracovani a vydani izemni studie / schva-
leni regula¢niho planu / zmény tzemniho
planu zastupitelstvem obce

koordinace naplfiovani strategie v Uzemi —
pojmenovani osoby nebo subjektu, ktery
ma na starosti koordinaci jednotlivych
zamérld mezi sebou, zajistovani jednani
mezi jednotlivymi viastniky a hlidani do-
hodnutych garanci v uzemi

C) PRIPRAVA ZAMERU PROJEKTU, ZJISTENI PREFERENCI,

REKRUTACE ZAJEMCD

Pokud chce obec realizovat projekt partici-
pativniho bydleni, musi nejprve zvazit, ma-li
konkrétni pozemky ¢i domy, které by mohla
pro tento zamér vyuzit, €i zda je schopna takovy
pozemek ¢i dim odkoupit. Zaroven se musi
obec rozhodnout, jestli podpofi konkrétni cilo-
vou skupinu ¢&i skupiny, nebo zda zadnou cilo-
vou skupinu definovat nebude. Spolu s ivahou

o budoucich obyvatelich musi obec zvazit, jaké

pravni formy jsou pro ni pfijatelné — chce si

pozemek ponechat ve vlastnictvi a dlouhodobé
pronajmout, nebo jej prodat?

* navrh vize: pfedstavy o zakladnich para-
metrech projektu tykajici se formy bydleni,
lokality, architektury, ekonomiky a pravidel
souziti

* nastaveni harmonogramu projektu

» nastaveni dalSich parametr(, které obec
uzna za dulezité (zavisi na velikosti skupiny
a velikosti budouciho projektu)

- identifikace kliCovych partner( projektu a je-
jich osloveni — napfiklad nadace, cirkve,
banky, developefi

vymezeni odpovednych osob pfi zpracovani
projektu (v ramci obce)

informaéni kampan s cilem informovat
obyvatele o projektu (pfednaska, debata,
vystava)

schvaleni navrhu projektu zastupitelstvem
analyza proveditelnosti variant feSeni z hle-
diska prava, ekonomiky, urbanismu, ale také
zajmu a kapacit obce a obyvatel

zjistovani zajmu obyvatel a jejich preferenci
k pfipravenym variantam

pfiprava variant feSeni spole¢né s obyvateli
pfiprava vyhlaseni zaméru obce

TIP: Stanovte si pfesnou podobu
participativniho procesu, urcete cile
participace a zainteresované skupiny.
Budte transparentni. Nastavte si
harmonogram a zptsob vyhodnoceni
procesu. Pro kazdou fazi procesu

se muze hodit jina metoda. Pfed kazdym
zapojenim obyvatel si pojmenujte, jaky
je cil konkrétniho setkani, co obyvatelim
sdélujete, jaky ocekavate vystup a jak
vystupu chcete dosahnout.

D) DEFINOVANI PODMINEK VEREJNE PODPORY,

NASTAVENI FINANCOVANI

Obec musi pfi vyhlaSovani soutéze sledovat
kritérium péce radného hospodare a poskytnuti
verejné podpory je potfeba odlvodnit vefejnym
zajmem. Obec se tak musi snazit co nejvice
zpfesnit podminky pro stavebnika v podmin-
kach vefejné soutéze. Cini tak napfiklad ustano-
venimi omezujicimi maximalni marzi stavebnika
pfi vystavbeé projektu, omezenimi pfi vybéru
budoucich ¢lent, naroky na podobu bytového
projektu atd.
»  zjiSténi moznosti dotacnich titul( ve vazbé
na finanéni plan realizace
« dohoda s finanénimi institucemi o zajisténi
uveru

pfiprava zadavaci dokumentace pro nasta-
veni vybéru domacnosti a zapojeni do dal-
Siho procesu realizace projektu, véetné
podminek vstupu a vystupu z projektu (dle
varianty feseni)

projednani podminek zadavaci dokumen-
tace se zainteresovanymi aktéry
vyhlaseni zaméru véetné zadavaci doku-
mentace (dle varianty feSeni)

prezentace zaméru vefejnosti

vybér vitézného navrhu / vitézné skupiny /
vybér konkrétnich obyvatel

zalozeni pravniho subjektu

smlouva s vitéznym subjektem

zajisténi financovani — vybér vkladu, zajis-
téni uvéru ¢i pljcek
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TIP: Pred vyhlasenim zaméru je potfebna detailni pfiprava. Je tfeba pfipravit
uzemi, identifikovat cilovou skupinu, vyjednat politickou podporu,
vyhodnotit varianty feseni z hlediska proveditelnosti, konzultovat postup

z hlediska prava, poptat financovani. Vyhlaseni zaméru neni dobré
uspéchat. Pokud se vam napfiklad do soutéze na skupinu nikdo nepfihlasi,
je to pravdépodobné proto, ze byl zamér nedostateéné prezentovan,

jeho podminky nejsou spinitelné nebo o bydleni v lokalité neni zajem.
Vsechny tyto aspekty muzete ovlivnit vloZzenim adekvatnich kapacit

do pfedchozich fazi procesu.

E) PROJEKTOVA PRIPRAVA A VYSTAVBA NEBO REKONSTRUKCE

Vysledkem této faze pfipravy je postaveny &i
rekonstruovany a kolaudovany diim pfipraveny
k zabydleni.

urceni projektového manazera Ci
manazerky

sestaveni zadani stavebniho programu
vybér architekta ¢i architektky

pfiprava architektonické studie stavby
zapojeni obyvatel do planovani stavby —
pfedevsim dispozic bytovych jednotek,
nastaveni rozsahu a funkci spoleénych

prostor, pojeti venkovnich prostor a vefej-
ného prostoru, celkového architektonic-
kého navrhu

stavebni povoleni a pfiprava stavby
realizace stavby

kolaudace stavby

pfevedeni prava stavby na vznikly pravni
subjekt

prevedeni vlastnickych bytd obci, pfi-
padné vyporadani vlastnickych prav

k pozemkUim

F) ZABYDLENI A PROVOZ

Obyvatelé se mohou nastéhovat do hotovych
byt — zdalo by se, ze je vSe hotovo. Stale
je potfeba nastavit systém sdileni, provozni
fad, spravu domu a zahdjit proces pravidelné
spoluprace na provoznich zalezitostech
arozhodovani.

uzavieni smlouvy o spravé bytového domu
nastaveni domovniho fadu

nastaveni mechanismu feseni konfliktt
nastaveni systému spravy, udrzby a uklidu
nastaveni systému sdileni véci, prostor,
sluzeb, aktivit

zfizeni pracovnich skupin na konkrétni ¢in-
nosti (napriklad pécée o zahradu a venkovni
prostory, uklid a udrzba vnitfnich sdilenych
prostor, ucetnictvi a administrativa, péce
o komunitni aktivity aj.).

TIP: Je nutné zvazit a projednat,

co presné se o¢ekava od konkrétnich
domacnosti, a to v zadavaci dokumentaci
narealizaci vystavby, ale také v nasledné
spraveé projektu. Je zapojeni obyvatel
vyzadovano? V jakych aspektech?

Je vyzadovana forma zapojeni inkluzivni
pro obyvatele s riznymi omezenimi?
Pamatujte, Ze zasadni je predevsim
nastavit takoveé reseni, které zapojeni
obyvatel umoznuje, nikoliv nutné

vzdy vyzaduje.
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Ugastnice a Ugastnici vyzkumu vnimaji
participativni bydleni jako pfilezitost, jak fesSit
potfebu finanéné dostupného bydleni. Personalni
a financni kapacity obci, aktivni komunikace

s obyvateli a kvalita dat pfi zjiStovani preferenci

se ukazuji jako podstatné kvality a hodnoty
zvySujici Sanci na realizaci participativniho bydleni.

Vyzkumny projekt probihal v letech 2021-2023
a byl zamérfen na zjistovani moznosti a li-
mitll realizace participativniho bydleni v CR.
Vyzkum byl inspirovan principy aplikovaného
akéniho vyzkumu, kdy terénni sbér dat po-
moci workshopl a dotaznikového Setfeni
slouzi jako podklad pro dalSi rozhodovani, na-
priklad k tvorbé koncepcénich dokumentd a po-
litik bydleni na lokalni i statni arovni. Vyzkumny
tym byl mezioborovy a skladal se z expertek
a expertd z obort sociologie, architektury, geo-
grafie, ekonomie a environmentalnich studii.
Vyzkum probihal ve spolupraci s Sesti partner-
skymi obcemi.

Série vyzkumnych aktivita metod sbéru
dat v partnerskych méstech a obcich zahrno-
vala kulaté stoly se zastupciobci, participativni

workshopy a dotaznikové Setfeni se zajemci
o participativni bydleni.

Spolupracujici partnerské obce projektu:
Jihlava

Liberec

Opava

Pardubice

Hradek nad Nisou

Psary

Projekt zahrnoval:

6 partnerskych obci

6 kulatych stoll se zastupci obci

14 tfihodinovych workshop s obyvateli
176 ucastnic a ucastnikt

1 012 kompletné vypinénych dotaznikl

KULATE STOLY

Kulatych stolll se zii¢astnili nAméstci, starostoveé
a radni odpovédni za oblast bydleni, uzemniho
rozvoje Ci spravy majetku mésta, a dale ufed-
nice a Urednici danych gesci (obvykle se jednalo
o odbory hlavniho architekta mésta nebo strate-
gické odbory). Kulaté stoly probéhly v roce 2021

(v prvnim roce projektu) a mély za cil seznamit
zastupce obci s konceptem participativniho by-
dleni, diskutovat vychodiska pro sbér dat a vy-
pracovat plan spole¢ného postupu z hlediska
zajmu a moznosti obci realizovat projekty parti-
cipativniho bydleni v budoucnu.

WORKSHOPY S OBYVATELI

V roce 2022 probéhlo celkem 14 participativ-
nich workshopl v 5 méstech (dva v Psarech
a tfi v Jihlave, Liberci, Opavé a Pardubicich).
Celkem se jich zugastnilo 176 ucastnic a ucast-
nik(. V nékterych pfipadech byli zapojeni
i mistni politici nebo ufednici.

Usastnice a Ucastnici byli rekrutovani po-
moci riznych informacnich kanall — prostied-
nictvim verejné kampané kombinujici reklamy
v mistnich médiich a pfislusnych facebookovych
skupinach, plakaty na vefejnych prostranstvich
a rovnéz prostrednictvim oficialnich méstskych

kanall (webové stranky, newslettery, méstské
zpravodaje). Pozvani na workshopy bylo ve vSech
pripadech formulovano jako Zadost o ,u¢ast na vy-
zkumu participativniho bydleni“. Informace vSak
obsahovaly obecny pfislib obci zavést participa-
tivni bydleni do jejich bytoveé politiky.

CILE SERIE WORKSHOPU:

* seznamit u¢astniky a uc¢astnice s koncep-
tem participativniho bydleni a pfedstavit
konkrétni projekty

» ziskat data o jejich preferencich ve vztahu
k bydleni a pfedevsim s ohledem na prefe-
rence ohledné spoluprace a sdileni v ramci
riznych dimenzi participativnino bydleni
(ekonomicka, organizaéni, prostorova, so-
cialni a zapojeni dalsich aktéru)

« simulovat vznik skupiny projektu participa-
tivniho bydleni, a pomoci tak nastartovat
proces vytvoreni projektu participativniho
bydleni v daném mésté

Workshopy byly standardné koncipovany jako
série tfi tiihodinovych akci. Ugastnici a tuéast-
nice vyzkumu byli pozvani k Uc¢asti na vsech

workshopech, ale byli pfijati i ti, ktefi pfisli na-
ptiklad jen na jeden z workshoptl. Ugastnice
a Ucastnici byli informovani, ze jejich vypovedi
budou pro vyzkumné ucéely nahravany, a na-
sledné vSichni podepsali informovany souhlas
0 nakladani s osobnimi udaji. Workshopy byly
zaznamenavany na diktafony (¢astec¢né byl po-
fizovan i videozaznam).

Ugastnice a Ugastnici vyzkumu byli vyzy-
vani, aby formulovali své predstavy, ocekavani
a zpétnou vazbu, co se ty¢e organizace i obsahu
workshopU. Vyzkumny tym pouzival bézné me-
tody vedeni workshopt kombinované se sa-
dou materidlt a nastroju vyvinutych specificky
pro tento ucel.

Workshopy vedly zku$ené facilitatorky
afacilitatofi, ktefi béhem celého procesu véetné
navrha scénart workshopt Uzce spolupracovali
s vyzkumniky. Scénare workshop( byly inspiro-
vany studiem relevantni literatury, pfedchozimi
reSerSemi realizaci projekt(l a poznatky ze schi-
zek se zastupci obci a z kulatych stol.

Vysledky a zjisténi popisujeme ve struc-
nosti v podkapitole nize a detailné ve vyzkumné
Zprave.

DOTAZNIKOVE SETRENI

V druhé poloviné roku 2022 jsme realizovali
také dotaznikoveé Setfeni. Ke dni 2. bfezna 2023
dotaznik kompletné vyplnilo 1 012 respondentt
a respondentek, coz je také pocet dotaznikd,
se kterymi jsme pracovali v nasi analyze.
DalSich necelych 1 000 obyvatel dotaznik vy-
plnilo ¢astecné.

CILE DOTAZNIKU:

* zmapovat potreby, pfedstavy a preference
v oblasti participace a bydleni u potencial-
nich zajemkyn a zajemcU o participativni
bydleni v celé Ceské republice

Setfeni probihalo formou online explora-
tivniho dotazniku, do kterého se mohli za-
pojit vSichni, ktefi disponovali odkazem.
Dotaznik je stale dostupny k vyplnéni a inspi-
raci na webu: https://participativnibydleni.cz/
zapojte-se-dotaznik/. Dotaznik nebyl navr-
Zen jako reprezentativni a jeho vysledky nelze

zobecnit na celou populaci CR, vypovida viak
o preferencich téch, ktefi projevili zajem o kon-
cept participativniho bydleni.

Distribuce dotazniku probihala za asistence
partnerskych obci — pozvanka k vyplnéni dotaz-
niku byla zvefejnéna v obecnich zpravodajich Ci
na profilech obci na sociélnich sitich. Kromeé toho
byl dotaznik Sifen i v ramci oslovovani konkrétnich
zajmovych skupin e-mailem, inzerovani dotaz-
niku ve skupinach na socialnich sitich, oslovovani
konkrétnich influencerek a influencert, ktefi dale
Sifili informace o moznosti vyplnit dotaznik, nebo
vyuzivani mailing listt konkrétnich organizaci.

STRUKTURA DOTAZNIKU:
1. zkuSenosti a preference v souvislosti
s participativnim bydlenim
2. postoje k participaci obecné i v ramci
jednotlivych dimenzi, preference
ohledné riiznych forem podpory
3. sociodemografické charakteristiky
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HLAVNI ZJISTENI

Uvadime shrnuti tfi hlavnich zjisténi, které for-
mulujeme na zakladé analyzy dat z workshopU
i dotaznikového Setfeni. Podrobny popis vy-
sledkl a dal$ich zjisténi stejné jako jejich inter-
pretaci naleznete ve vyzkumné zprave projektu.

OCHOTA SPOLUPRACOVAT

Béhem workshopU i v odpovédich dotazniko-
vého Setfeni se ukazala vysoka ochota parti-
cipovat ve vSech dimenzich participativniho
bydleni. Napfiklad na organizaci vystavby ¢&i
rekonstrukce domu si dovede predstavit par-
ticipovat 76 % respondentl a na sdileni véci
¢i vybaveni v ramci projektu bydleni 73 % re-
spondentu. Stejné tak se v ramci workshoput
ukazovalo, ze spoluprace a sdileni v ramci vice
domacnosti je vnimano, pfi splnéni urgitych
podminek, jako benefit.

VNIMANIi NEDOSTUPNOSTI BYDLENI
Ochota participovat mlze souviset s tim, jak
silné byla vnimana souc¢asna situace financéni
nedostupnosti bydleni. V odpovédich na dotaz-
nikové Setfeni byly finanéni motivy nejdilezitéj-
$im faktorem ovliviujicim rozhodovani o tom,
jak a kde bydlet, a dlivodem pro zvazovani
participativniho bydleni (respondenti hodnotili
na Skale od 1 = nejvyznamnéjsido 5 = nejméné
vyznamneé). V této souvislosti bylo participativni
bydleni povazovano za potencialné finanéneé
dostupnéjsi formu bydleni. Zaroven predstava
zivota v bydleni, které rozviji komunitni aspekty,
byla i pfes urcité skeptické vyhrady pfitazliva,
at uz kvlli péci, sdileni véci ¢i jako prevence
osamelosti.

TIP: Jak se ¢eska zkusenost projevuje?
A pro¢ je problémem nedivéra
obyvatel v obce a nediivéra obci

v obyvatele? Prectéte si nas ¢lanek

v éasopise Critical Housing Analysis
(Kodenko Kubala et al. 2023).

POTREBA PODPORY

Pro ucastnice a ucastniky je pfedstava partici-
pativniho bydleni zajimava a lakava. Zaroven si
uvédomovali slozitost procesu a potfebu pod-
pory a moderace ze strany obci, vyhodnost
zapojeni externich expert( a expertek. Hodnota
participativniho bydleni byla spatfovanav jeho
mozné rlznorodosti a rozmanitosti a také vtom,
Ze si 0 jeho podobé mohou do urgité miry svo-
bodné a kreativné rozhodovat. Skeptické hlasy,
které se také vyskytovaly, nicméné formulo-
valy i obavu, zda je mozna domluva ve vyS$Sim
poctu lidi, pfipadné nedlvérovaly formé by-
dleni, ktera je zaloZzena na principu domluvy,
s argumentem, ze to ,neni v ¢eské povaze“
nebo Ze to pfilis pfipomina formy druzstevniho
bydleni za socialismu nebo sdileného bydleni
ze studentskych dob, které byly vnimany spise
negativné. Kromé toho ucastnici a u¢astnice
vyzkumu identifikovali i fadu prekazek a li-
mitd, které jsou spojené se zavadénim parti-
cipativniho bydleni na institucionalni drovni.
Zduraznovali nevhodné pravni prostiedi — ne-
existencijasné definovaného subjektu, ktery je
mozné zalozit a ktery by mohl aspirovat na ve-
fejnou podporu i bankovni uvérové financovani,
¢i nepfipravenost verejnych aktérd a aktér(
vystavby pro realizaci participativniho bydleni.
Témto tématlm se detailnéji vénujeme v ramci
dalSiho vystupu projektu — policy paperu.

Ochota k participaci v ramci uréitych dimenzi

DIMENZE PARTICIPACE AND (V %)

Uzivani spoleénych prostor uvnitf a/nebo mimo diim 91
Technicko-administrativni sprava domu 82
Organizace vystavby ¢i rekonstrukce domu 76
Sdileni vybaveni ¢i véci 73

Rizeni projektu (véetné napf. feSeni moznych konflikta) 69
Majetkové a pravni vztahy 63

Spolecéné traveni volného ¢asu 56

Faktory ovliviujici rozhodovani o bydleni

FAKTORY PRI ROZHODOVANI 0 BYDLENI PRUMER

Finanéni naklady na bydleni 1,6

Pfiroda a zelen v misté bydlisté 1,8

Lokalita bydleni (napf. centrum obce, sidlisté) 1,9

Obéanska vybavenost v misté bydlisté 2,1

Velikost bytu 2,1

Sousedskeé vztahy 2,1

oo Typbydleni . ) 2,1
(napf. rodinny diim, byt v cihlovém/panelovém domé) !

Blizkost rodiny a pfatel 2,2

Blizkost zaméstnani 2,2

Environmentalni udrzitelnost bydleni 25

Dulvody pro zapojeni do projektu PB

Snizeni finanénich nakladi na bydleni 1,8
Moznost vybrat si své sousedy 2,1
Demokratické rozhodovani o bydleni se svymi sousedy 2,2
Environmentalni aspekt (snizovani ekologické zatéze) 2,2
Moznost mit vliv na architektonickou podobu bydleni 2,3
Komunitni aspekt (sdileni prostort a aktivit) 2,4
Sdileni vybaveni ¢i sluzeb 2,5

Participativni bydleni je bezpeéné 2,7
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REFLEXE VYZKUMU

Z probéhlého vyzkumu vyplynulo nékolik du-
lezitych obecnych reflexi, které mohou dale
slouzit jako voditka pro obce &i skupiny obyvatel
pfi pfipravé a zapojovani se do projektl partici-
pativniho bydleni.

Podpora a rozvoj participativniho by-
dlenivyzaduje, aby samospravy mély dostatek
kapacit (finan¢nich, znalostnich i personal-
nich). Ke kazdému projektu je potieba spe-
cialni cilené a propracované PR kampané,
ktera by o celém déni podrobné informovala.
Ze strany mésta je také vhodné mit vypra-
covanou strategii ¢i koncepci implementace
participativniho bydleni do politik bydleni.
Strategie a politiky je vSak nutné realné na-
plfiovat a pfetavovat v konkrétni kroky s kon-
krétni politickou a ufednickou odpovédnosti.
V této souvislosti se doporuduje vypracovani
akénich implementacénich plan(, které dokazi
pretavit obecné pfisliby v konkrétni akce a cile,
které jsou S.M.A.R.T.(E.R.), tedy konkrétni,
meéfitelné, dosazitelné, realistické, ohrani¢ené
v ¢ase (evaluovatelné a znovu opakované
hodnotitelné).

Dale je vhodné, aby se municipality
dlouhodobé podilely na vytvareni ,znalostni
infrastruktury“, ktera bude podpirat vznikajici

projekty participativniho bydleni. Znalostni in-
frastrukturou myslime réizné druhy kontaktnich
mist pro bydleni, regionalnich center bydleni,
facilitacnich skupin ¢i center pravniho a financ¢-
niho poradenstvi. Doporucuje se také zapojeni
obci do platforem, jakymi je napfiklad Narodni
sit zdravych mést, nebo pfimé osloveni obci,
které jiz maji zkuSenost s navrhem, soutézi
Gi realizaci projektl participativniho bydleni
a které mohou dale napomoci obcim s roz-
vijenim tohoto typu bydleni na jejich uzemi.
Prostfednictvim vytvareni infrastruktur partici-
pativniho bydleni tak mize samosprava kultivo-
vat prostfedi, v némz mohou vznikat konkrétni
projekty skupin obyvatel.

Workshopy prokazaly ocekavatelny
nedostatek informaci o participativnim by-
dleni jak na strané obci, tak na strané obyvatel.
Dostateéna informovanost, vzdélavani a ak-
tivni Sifeni informaci je proto z dlouhodobého
hlediska klicovym prvkem v zavadéni partici-
pativniho bydleni a také jednou z dalezitych roli
vefejnych instituci. Potvrdila se také potfebnost
podpory ze strany expertek a expertt rliznych
profesi (pravo, facilitace, participace architek-
tura, atd.) i dalSich aktér(l a instituci, ktefi by
vytvorili podplrnou sit vznikajicim projektiim.

FOTO: ROLAND KRAUSS
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LZE PARTICIPATIVNI BYDLENI
REALIZOVAT V PROSTREDI

CR, KTERE JE ORIENTOVANO

NA SOUKROME VLASTNICKE BYDLENI?
Ano, participativni bydleni |ze realizovat i v sys-
témech, které pfevazné spoléhaji na vlastnické
bydleni, jak doklada jeho existence v Dansku,
Holandsku ¢i Velké Britanii. V ¢eském kontextu
je vlastnické bydleni spojovano s ekonomickou
i socialni jistotou a byva vnimano jako idealni
forma bydleni. Participativni bydleni si mize
snadno zachovat vyhody soukromého vlast-
nického bydleni (stabilni naklady na bydleni —
nezvySujici se najem, trvalost bydleni, moznost
upravit si dispozice ¢i vybaveni, ,mit pocit, ze
Ziji ve svém*). Zalezi vzdy na konkrétnim na-
staveni daného projektu.

JAKNAJIT VHODNE ODBORNIKY,

SE KTERYMI JE MOZNE SPOLUPRACOVAT
NA PRIPRAVE PROJEKTU?

Na konci roku 2023 predstavuje segment parti-
cipativniho bydleni v CR inovaci, které se v jeji
komplexité vénuje zatim uzsi okruh odbornic
a odbornikl riznych disciplin. Na druhou stranu
se jedna o velmi slibné se rozvijejici segment,
v ramci kterého je planovana podpora statu, na-
pfiklad v ramci chystanych konzultaénich cen-
ter, ktera by méla dodavat znalosti a know-how
obcim, jak rozvijet a podporovat rliznorodé
formy bydleni. Pro konkrétni ukoly — napfi-
klad zjistovani preferenci obyvatel, facilitovani
diskuze, PR kampané ¢i nastaveni participativ-
niho procesu, je vhodné oslovit rlizné aktéry —
viz Prehled aktérd. Pro propojeni s konkrét-
nimi odborniky muzete vyuzit kontaktni mail
info@participativnibydleni.cz.

JAK ZiSKAT POLITICKOU PODPORU

PRO PROJEKT PARTICIPATIVNIHO
BYDLENI vV OBCI?

V ramci naseho terénniho vyzkumu v partner-
skych obcich se politicka podpora ukazuje jako
naprosto kli¢ovy prvek pro uspéch rozvoje parti-
cipativniho bydleni. Jak ji zajistit? Dllezité je vy-
svétlovani pfinosu participativnino bydleni.
Pomoci mUize pfiprava studie proveditelnosti,
ktera zhodnoti ekonomické, socialni, kulturni i
environmentalni souvislosti bydleni. Pfipravu
projektu participativnhiho bydleni je mozné

vnimat jako postupny proces. Data, ktera obec
ziska v prabéhu pfipravy, maze vyuzit, i kdyby
se rozhodla pokracovat standardni cestou.
Problémem je jisté dlouhodoba povaha celé
véci: bydleni ¢asto vznikd mnoho let a mlze
byt vyzvou podporu udrzet dlouhodobé napfic¢
volebnimi obdobimi. Proto je idealni nastavit
parametry participativniho bydleni do koncepce
Ci strategie bydleni a mit o zakladnich vychodis-
cich shodu napfi¢ politickym spektrem.

KDE ZiSKAT FINANCNI ZDROJE

NA PODPORU PARTICIPATIVNIHO
BYDLENI?

Jsme si védomi toho, Ze pro mésta a obce je
ekonomicka rovina podstatna a Ze rozpocty
obci mohou byt napnuté. Na druhou stranu,
investice do rozvoje kvalitniho bydleni, které
pfildka obyvatele, se mlUze nasobné vratit.
Aktualné, na konci roku 2023, se pfipravuji
rzné dotacni tituly v gesci Ministerstva
pro mistni rozvoj a Statniho fondu podpory
investic. Ty by do budoucna mohly podporo-
vat i aktivity typu projektového managementu
a participativniho procesu. Doporuéujeme
také sledovat evropské vyzvy souvisejici
s Novym evropskym Bauhausem. Takeé plati,
Ze participativni bydleni umoznuje realizaci
rlznych variant feSeni. Nékteré jsou pro obec
politiku bydleni realizovat i poskytnutim prava
stavby ¢i vymeénou pozemku za uréity pocet
bytovych jednotek do vlastnictvi obce. Obce
zaroven maji Sanci vstupovat do diskuze
s bankovnimi poskytovateli Gvérd a vyjednavat
o podminkach avérl pro projekty participativ-
niho bydleni.

EXISTUJE NEJAKY DOTACNI TITUL

PRO VYSTAVBU PARTICIPATIVNIHO
BYDLENI?

V soucéasnosti (na konci roku 2023) takovy titul
pfimo neexistuje. Nicméné se pfipravuji rizné
formy dotaéni &i investi¢ni podpory realizované
Statnim fondem pro podporu investic, které
by mohly vystavbu participativniho bydleni
podpofit. Doporu¢ujeme komunikovat zajem
0 podporu odpovédnym uUfednicim a ufedni-
k{im na Ministerstvu pro mistni rozvoj, pfipadné
na dalSich ministerstvech.

JAK PODPORIT VZNIK PROJEKTU
PARTICIPATIVNIHO BYDLENI, KDYZ

NA TO NEJSOU ZADNE VYHRAZENE
PENIZE VROZPOCTU OBCE?

Kromeé podpory ze strany statu mdze obec uva-
Zovat i o relativné nizkych ¢astkach na podporu
participace — tfeba ve formé lepsi informova-
nosti obyvatel, pomoci se sluzbami facilitace,
poskytnuti prostoru ¢i medialni podpory. Vtom
pfipadé je potfeba pocitat, Ze obec dedikuje
urcité lidské kapacity namisto finanénich. | ty
se ale mohou ukazat jako zasadni pfi podpore
participativniho bydleni v obci.

OBEC VLASTNi POZEMEK URCENY

PRO BYDLENI. EXISTUJE JASNA SKUPINA
ZAJEMCU, KTERA OBEC OSLOVi. MUZE

S NIMI OBEC SPOLUPRACOVAT?

Ukazuje se jako vhodné, pokud komunikaci
se skupinou realizuje ufednik &i ufednice,
ktera ma danou agendu v popisu prace a mlize
se ji vénovat. Dobrou praxi je jednat transpa-
rentné, se skupinou probrat jejich preference
a predstavy, pfipadné oslovit jiz v této fazi ve-
fejnost v ramci informacénich mitinkd ¢i alespor
informovani online. Na zakladé téchto a dalSich
informaci nasledné obec pfipravuje otevienou
vefejnou soutéz na konkrétni pozemek, pficemz
v soutézi mohou byt zohlednéna rtizna kritéria
(nejen ekonomicky pfinos), ale také socialni,
environmentalni ¢i kulturni aspekty. Na zakladé
vysledkU soutéZe pak dochazi k nastaveni spo-
luprace s vitéznou skupinou podle pfedem zve-
fejnéného scénare — at uz je cilem realizovat
stavbu na zakladé prava stavby, prodat nemo-
vitost nebo jednat jinym zplsobem, dilezita je
Casta a kvalitni komunikace a vyjasnéni pozic
a preferenci. Obyvatelé mohou byt pro obec
partnery, jen pokud jsou pro partnersky vztah
vytvoreny podminky. Doporucujeme, aby pfi-
pravu zaméru verejné soutéze i naslednou spo-
lupraci mezi obci a vitéznou skupinou obyvatel
zajistoval odborny tym zahrnujici expertky a ex-
perty na facilitaci, participaci, pravni aspekty
i projektovy management.

OBEC PROVOZUJE OBECNIi BYDLENI.
JAK MUZE ZAPOJIT NAJEMNIKY

DO SPRAVY DOMU, A PODPORIT TAK
SOUSEDSKE VZTAHY V DOME?

MysSlenka zapojeni obyvatel v ramci jiz existuji-
cich bytovych projektt a domu je v fadé ohledud
snadnéji a rychleji splnitelna nez vystavba no-
vého projektu. Na druhou stranu je tfeba po-
¢Gitat s tim, Ze takové bydleni nebylo plvodné
zamysleno jako participativni. MUze proto
byt problematické zapojit do zmén vSechny
najemniky. | zde doporuc¢ujeme jednat trans-
parentnég, informovat o pfilezitostech partici-
pace, nabidnout feSeni i prostor pro jednani
obyvatel a motivovat k participaci napfiklad
slevami na najemném ¢&i jinou finanéni i nefi-
nanc¢ni podporou. V pripadé, ze obec oslovi
skupina najemnik( s zadosti o podporu, do-
porucujeme poskytnout informace, odkazat
na metodické materialy nebo realizovat sérii
setkani s najemniky s jasné stanovenymi cili.
| zde plati, Zze participace vyzaduje urcity ¢as
a energii a vyplati se angazovat odborniky.

103

FAQS - CASTO KLADENE OTAZKY

CAST 5:



¢
m— 1
m— 1
FT1¢

SR of RERETRIEN: -
¥ ATLIITTIIRISIY, &




106

SHRNUTI:

MOZNOSTI A LIMITY
PARTICIPATIVNIHO
BYDLENI

V zaveérecném shrnuti prezentujeme moznosti

a limity rozvoje participativniho bydleni

v Ceské republice. které jsme identifikovali

v ramci vyzkumného projektu. Vyuziti principu,
modell a nastroju participativniho bydleni

ma potencial vytvaret dlouhodobé financné
dostupnéjsi, environmentalné pfiznivejsi

a odolnéjsi formy bydleni a projekty bydleni,

které jsou pfinosem pro mistni komunitu a obec.
Projekty participativniho bydleni je mozné

vytvaret pro Siroké skupiny obyvatel, v€etné

téch nejzranitelnéjSich. Do participace je vSak
potfeba investovat znalostni a dalSi kapacity.

Do rozvoje se musi zapojit takeé stat z hlediska
feseni legislativnich limitl a také bankovni instituce
s nabidkou finanénich produktu. Klicovy je také
rozvoj znalostni infrastruktury pro obce i obyvatele.

MOZNOSTI

Variabilita participativniho bydleni umoznuje
realizaci bydleni pro rlizné skupiny obyvatel —
jektd formou tzv. baugruppe (stavebni skupiny
domacnosti), pfes socialné citlivé projekty
obecniho participativniho bydleni (cilené za-
hrnujici ohrozené osoby na trhu bydleni), az
po druzstevni projekty, do nichz mohou vstoupit
Siroké skupiny obyvatel.

Pomoci participace je mozné dosaho-
vat finan¢nich Uspor pfi vystavbé a provozu
bydleni, a tedy vétsi ekonomické dostupnosti
bydleni. Pravé otazka finanéni dostupnosti by-
dleni vyvstala v ramci naseho vyzkumu jako
klicova pro respondenty dotaznikového Setreni
a Ucastniky a ucastnice workshopu.

Spoluprace obyvatel podporuje socialni
udrzitelnost a utvafeni sousedstvi, v némz bu-
dou mit obyvatelé vztah k danému mistu a bu-
dou mit motivacijej rozvijet. V nasem vyzkumu
byla pozitivné vnimana moznost ovlivnit, s kym
budu bydlet a koho budu mit za souseda.

Participativni bydleni je reakci na ano-
nymitu bydleni. Pro mnohé skupiny obyvatel,
nejen samostatne zijici seniorky a seniory, zajis-
tuje dulezitou socialni sit a mezilidské kontakty.
V ramci naseho vyzkumu se ukazal potencial
pro pozitivni motivaci zajemcU o bydleni pravé
v kontextu mezilidské spoluprace. Obyvatelé
maji tendenci ji vidét skepticky s ohledem
na nutnost vzajemneé se domluvit, ale zaroven
je vzajemna podpora a komunitnost participa-
tivniho bydleni vnimana jako pozitivni hodnota.

Participace muze pfinaset konkrétni pfi-
nosy z environmentalniho hlediska. Sdileni pro-
storu, energetickych zdroja ¢i dopravnich pro-
stredk( Setfi naklady i zivotni prostiedi. Sdilené
spotrebice (pracky, suSi¢ky) ¢i naradi a spor-
tovni vybaveni sniZuji spotfebu zdroj(, spoleéna
péce o zahradu kultivuje kvalitu a funkci zelené
jako verejného &i sdileného prostoru i lokalniho
adaptacniho opatfeni na zmeénu klimatu.

LIMITY

Do procesu participace je nutné investovat
Gas, usili, finance a znalostni kapacity. Pokud
nejsou do procesu dané zdroje vkladany, a to
idealné dlouhodobé a trvale, participace ne-
mUze dosahnout svého potencidlu. Zaroven
plati, Ze i negativni informace jsou dulezité
a neznamenaji, ze nutné selhaly nastroje par-
ticipace. Naopak, napfiklad informace o ne-
moznosti dané cilové skupiny realné finanéné
dosahnout nutného vkladu do projektu je di-
lezita zpétna vazba o tom, pro koho je bydleni
v dané podobé redlné realizovatelné, a mlze
upozornit a ztransparentnit potfebu vétSich
strukturalnich zmén.

V Ceském prostfedi se ukazuje jako
naprosto klicové budovani vzajemné dlveéry
mezi riznymi aktéry participativniho bydleni:
mezi obci (a jejimi volenymi zastupkynémi
a zastupci, ufednicemi a Ufedniky) a obyvateli
(zajemkyné a zajemci o bydleni, zastupkyné
a zastupci cilovych skupin politiky bydleni).

DUivéra umozniuje a podporuje dlouhodoby par-
ticipativni proces. V pfipadé, Ze davéra chybi, je
velmi slozité participativni proces nastartovat.

Zaroven se ukazuji aktualni limity
ve vztahu k pravni a finanéni infrastrukture:
soucasna legislativa nedisponuje idealni pravni
formou k realizaci participativniho bydleni
a panuje obava z legislativnich omezeni sou-
visejicich s vefejnou podporou projektim by-
dleni. Kapacity obci jsou limitované z hlediska
personalnich, znalostnich i finanénich kapacit
a finanéni nastroje k podpofe participativniho
bydleni teprve vznikaji.

Participativni bydlenije pro vSechny, nic-
meéneé kapacity jednotlivych skupin obyvatel za-
pojit se do procesu jsou rozdilné a bez disledné
podpory pfedevsim zranitelnych obyvatel neni
mozné vytvaret skute¢neé inkluzivni projekty.

Participace nesmi byt vnimana jako moz-
nost pfenaset odpovédnost za realizaci politiky
bydleni na obyvatele.
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na Katedfe environmentalnich
studii FSS MUNI. Kromé
participativniho bydleni
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ANNA VINKLARKOVA

Architektka se specializaci
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tématlm rozvoje Prahy
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RADEK SUCHANEK

Architekt, dékan FA VUT

v Brné, pedagog na Fakulté
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zalozil Katedru urbanismu.
Ve své disertacni praci

se vénoval vztahu mésta

a krajiny. Clen redakéni rady
Gasopisu ERAZ21.

LUKAS HOUSER

Architekt a doktorand

na Technické univerzité

v Liberci. Ve svém aktualnim
vyzkumu se vénuje nastrojim
a postuplim pro proménu
meéstskych ¢tvrti.
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