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ABSTRAKT

°

Tématem prace je predstaveni ,townhous(“ jako urcitého druhu
individualniho bydleni v méstském prostfedi. Townhouse je typ rodinného,
vy$siho méstského fadového domu s vice obytnymi mistnostmi. Obvykle
se tfemi a vice podlaZimi. Vyska vyrazné pfevySuje Sitku domu. Vzhledem
ke spole¢nym stavebnim konstrukcim, technickému a prostorovému feseni,
jako jsou naptiklad spole¢né parkovani, nakladani s odpady apod., se
jedna spise o hybridni typologii. Tedy o kombinaci individualniho bydleni

a bytového domu. Z urbanistického hlediska pfedstavuji townhousy typ
méstského bydleni, zvlasté jako pfiklad nizkopodlazini zastavby s vysokou
obytnou hustotou. V sou¢asné dobé zatim neni v Ceské republice podobna
typologie pfilis rozsifena, ale z historického hlediska je townhouse obdobou
méstanskych domd, ktery pfedstavoval tradiéni méstsky dim kombinujici
misto, jak pro bydleni, tak i pro praci. Postupem ¢asu se funkce obzivy
zménila na funkci reprezentativni. Hlavnim cilem této prace je provéreni,
zda je mozné aplikovat typologii townhous( do prosttedi Ceské republiky.
Celd prace je strukturovana do dvou &asti. V prvnim pfipadé se jedna se

o zkoumani charakteristiky souc¢asnych townhousu ve svété, jehoz cilem je
poskytnuti uceleného obrazu o townhousech jakozto jednoho z moznych
zplisobu individualniho bydleni v méstském prostredi. Druhym cilem je
zkoumani zkusenosti odbornikd, pozadavku a preferenci potencialnich
rezident( ve vztahu k bydleni v townhousech, ktery byl realizovén na
zakladé expertnich rozhovort, sociologického dotazniku a workshopt. Na
zakladé této metody byla nalezena vhodna cilova skupina rezident(, ktera
by chtéla v townhousech bydlet.

KLiCOVA SLOVA

Townhouse, vyssi fadovy dim, fadovy diim, méstsky rodinny dam,
individualni bydleni, nizkopodlazni zastavba s vysokou obytnou hustotou,
kompaktni bydleni






ABSTRACT

The topic of the dissertation is the introduction of ,townhouses” as

a certain type of individual living in an urban environment. Townhouse

is a type of family, higher urban terraced house with more living rooms.
Usually with three or more floors. The height significantly exceeds the
width of the house. Due to common building structures, technical and
spatial solutions, such as shared parking, waste management, etc., it is
more of a hybrid typology. That is, a combination of individual living and an
apartment building. From an urban point of view, townhouses are a type
of urban housing, especially as an example of low-rise buildings with high
residential density. At present, a similar typology is not very widespread
in the Czech Republic, but from a historical point of view, the townhouse
is similar to burgher’s house, which represented a traditional urban house
combining a place for both living and work. Over time, the livelihood
function changed to a representative function. The main goal of this work
is to verify whether it is possible to apply the typology of townhouses

to the environment of the Czech Republic. The whole work is structured
into two parts. The first part is an examination of the characteristics of
contemporary townhouses in the world, the aim of which is to provide

a comprehensive picture of townhouses as one of the possible ways of
individual living in an urban environment. The second goal is to examine
the experience of experts, requirements, and preferences of potential
residents in relation to living in townhouses, which was carried out on the
basis of expert interviews, sociological questionnaire and workshops. Based
on this method, a suitable target group of residents was found who would
like to live in townhouses.

KEYWORDS

Townhouse, higher terraced house, terraced house, urban house, individual
housing, low-rise high-density, compact housing
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1. 0voD

Tématem townhousU se zabyvam pomérné dlouho. Proto jsem
se rozhodl v tomto tématu pokracovat v ramci doktorského studia. Jedna
se o druh méstského rodinného bydleni. V zahranici patfi townhousy
k formam individualniho bydleni, které jsou soucasti obytnych soubord,
kde jsou townhousy kombinovany s jinymi typologiemi za ic¢elem vytvoreni
udrzitelného méstského prostredi, jak z hlediska ekonomického, tak
i socialniho. Typologicka rozmanitost v téchto zemich uspokojuje Siroké
spektrum obyvatel. V ¢eském rezidencnim prostredi se townhouse
v portfoliu rodinného bydleni neobjevuje. Coz je jeden z divodi studie této
disertacni prace.

Disertacni prace predstavuje komplexni vyzkum tohoto tématu.
Zkouma charakteristiku souc¢asnych townhoust ve svété, hleda potencialni
skupinu rezidentd, ktera by chtéla v townhousech bydlet a provéfuje
aplikovatelnost této typologie zacilené na prostiedi Ceské republiky.

Vystavbou townhousU v ¢eském prostiedi by se nejednalo o novou
typologii, nebot townhousy jsou historicky znamy v podobé& méstanskych
doma. Novodoby townhouse by predstavoval renesanci méstského
rodinného bydleni a nabidnul by tak moznost bydleni ve vlastnim domé
s vlastnim pozemek a vyhodami co pfinasi mésto. Vystavba townhousu
muZze poslouzit jako jeden z nastrojl navratu individudiniho bydleni zpét do
mésta a snizit tak rozpindni mésta do volné krajiny.
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2. SOUCASNY STAV PROBLEMATIKY

Tématem townhousU se zabyvala fada zahranic¢nich vyzkumu
a studii z rlznych koutl svéta. Byly zkoumany ty prace, které se pro tuto
praci staly klicové. Kromé zahranic¢nich praci byla také provedena analyza
Ceského prostredi.

Ze soucasného stavu problematiky vyplynulo, Ze ma townhouse
v evropském prostredi dlouholetou tradici. Jedna se tedy o bézny typ
rodinného domu v méstském prostredi. Kromé Némecka dochazi k vystavbé
townhousu i v dalSich statech zapadni Evropy, a to v Nizozemsku, Dansku,
Velké Britanii a ve Finsku. RovnéZ mizZeme nalézt townhousy i v ¢eském
prostiedi ve formé historickych méstanskych doma. V Severni Americe jsou
predevsim typické ve Spojenych statech americkych a v Kanadé.

Townhousy nabizeji velkou vyhodu jak pro své rezidenty, tak i pro
mésto samotné. Jedna se o typologii, kterda ma v ramci rodinnych domu
velkou zivotnost. Nebot jak se ukazalo, pro townhousy, je adaptabilita
velmi klicova. Domy se dokazou ptizpUsobit rdznym socidlnim vrstvam
obyvatel i rliznym situacim v prlbéhu ¢asu. Townhouse se mlze rozdélit
na vice bytovych jednotek a umozZnit tak i vicegeneracni bydleni. Diky uzké
Sifce townhous(, dochazi k volnosti vnitfniho prostoru a k vytvarenim
zajimavych prostorovych feseni. Tato flexibilita a adaptabilita umoznuje
domu se rychle pfizplsobit ménicim se pozadavkim spolec¢nosti.

Rovnéz je jejich vystavba Setrnéjsi k Zivotnimu prostredi oproti
jinym druhdm rodinnych domd. Efektivnéji vyuzivaji plidu a maximalizuji
vyuzity prostor. Nedochazi tak k plytvani prostoru. To, Ze se radi vedle
sebe, vede k energetické Uspore tepla, ale i Uspore pouZitého stavebniho
materiald mezi jednotlivymi domy. Pri vystavbé se vyprodukuje
méné odpadu, ktery se nasledné musi odvést na skladku. Dllezité je
neopomenout, Ze velky vliv na typologii a funkéni usporadani maji osobni
i kulturni rozdily.

Townhousy na stejné vymezené plose ubytuji 4x vice lidi nez
u samostatné stojicich rodinnych domu. Pravé diky seskupovani domd,
malé pudorysné plochy, vede k hustsi zdstavbé mésta, kterd ma mensi
dopady na rozvolfiovani zastavby. Pfi vysoké hustoté osidleni si stale
zachovavaji lidské métitko. V ramci mésta, townhousy nabizeji dalsi
moznost bydleni v rodinném domé, coz pfispiva k heterogenité mésta
a Sirsi nabidky typologie a bydleni. Velkou vyhodou townhoust jsou sdilené
prostory, které zvysuji atraktivitu mista.
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S témito vyhodami souvisi rovnéz cenova dostupnost townhous(.
Diky ekonomické uspore, mensim provoznim nakladtm, prostorové
flexibilité, adaptabilité, udrzitelnosti vici Zivotnimu prostredi se
o townhousy v poslednich letech projevuje v zahranici velky zdjem.

Ze zkoumanych vyzkum a studii vyplyva, Ze je townhouse
méstsky rodinny fadovy dlim, ktery se nachazi ve mésté s vlastni zahradou.
M4 minimalné 3 nadzemni podlazi a minimalné 4 obytné mistnosti. Ma 1 az
3 obytné jednotky. M(iZe tak nabidnou vicegeneracni bydleni. Vyska domu
vyrazné prevysuje Sitku. Je to typ nizkopodlazni zastavby s vysokou obytnou
hustotou. V ¢eském prostredi je znamy predevsim v podobné méstanskych
domd. Mezi jeho typickou charakteristiku patfi kromé Gzké sitky parcely
také vertikdlni komunikace (schodisté) mezi jednotlivymi podlazimi.

S timto vymezenim, jak je townhouse charakterizovan,
sestaveného na zakladé zanalyzovanych praci zminénych autor(, tato
disertacni prace nasledné pracuje a stanovuje cile.

15



3. CiLE DISERTACNI PRACE

Z rozbor( vyzkumu a studii vyplynulo, Ze townhouse predstavuje
bézny typ individualniho domu v evropském prostredi, ktery najdeme
i v Kanadé a USA. Jednd se o jednu z nejstabilnéjsich jednotek z pohledu
Casu v ramci rodinnych domd. Je to jeden z nastrojq, ktery vede ke snizeni
rozpinani mésta do volné krajiny. Sice se vystavbou townhoust rozpinani
mést Uplné neda zastavit, ale dokaze nabidnout dalsi moznost bydleni
ve mésté. Jak lze také vidét, v kazdém kulturnim prostredi se townhouse
projevuje trochu jinak, tudiz jej nelze jen tak vzit a aplikovat ho kdekoliv.

Diky rfadé vyhod townhous, které vyplyvaji z pfedchozi kapitoly
soucasného stavu problematiky a z relativné neznamého typu rodinného
domu v Ceské republice, bylo toto téma vybrano s cilem provéreni, zdali
je moZné soucasnou zahraniéni typologii townhousU aplikovat do ¢eského
prostredi.

Vyzkumna otazka

,Je mozné v soucasné dobé v Ceské republice aplikovat typologii
townhousti, tak aby reflektovala aktudlni potreby stavebnika (ten, kdo
bude v townhousu bydlet), mésta (jako strukturu vystavéného prostredi)
a spolecnosti (jakoZto vyznam domu a reprezentace stavebnika)?“

Vyzkumné cile

Snahou bylo poskytnout uceleny obraz townhousd, jako typ
méstského individualniho bydleni. Spravné definovat co to townhouse je.
Nalézt vhodnou cilovou skupinu rezidentd, ktera by chtéla v townhousech
bydlet a analyzovat jejich poZadavky na bydleni. Hlavnim cilem disertacni
prace je tedy provéreni vhodnosti této typologie pro prostfedi Ceské
republiky, a to na zakladé znalosti soucasné typologie townhousl
a pozadavkl potencidlni cilové skupiny rezident( a odbornika.
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V souvislosti s hlavnim cilem byly sestaveny 2 dilci cile, respektive
2 zakladni otazky, které ndsledné strukturuji celou praci:

1. Jaké jsou charakteristiky souc¢asnych townhoust?

2. Pro koho je townhouse vhodnym typem bydleni? A jaké jsou
pozadavky a preference potencialnich rezidentl ve vztahu k bydleni?

Jaké jsou charakteristiky sou€asnych townhousd? - Cilem bylo zjistit jaké
jsou charakteristiky souc¢asnych townhousu ve svété ve 4 méritkovych
urovnich: v Urovni mésta, domu, bytu a mistnosti. Zjistit co pfedstavuje
novodoby townhouse. A jaka je jeho definice?

Pro koho je townhouse vhodnym typem bydleni? A jaké jsou poZadavky
a preference potencidlnich rezidentd ve vztahu k bydleni? - Cilem bylo
zjistit, jestli se v Ceské republice nachazi potencidlni cilova skupina
rezident(, ktera by chtéla v townhousech bydlet. Zjistit jaké jsou jeji
pozadavky a preference ve vztahu k bydleni v townhousech.

17



4. METODA VYZKUMU

Metoda vyzkumu disertacni prace byla rozdélena do 2
samostatnych ¢asti, jejiz posloupnost respektuje pfedem stanovené cile,
které na sebe navazuji. V prvni fadé se jedna o analyzu charakteristiky
soucasnych townhousU ve svété a za druhé o prozkoumani lokalniho
kontextu v CR.

JelikoZ neni v soucasné dobé v ¢eském prostredi typologie
townhousu pfilis rozsitend, tudiz ji nebylo mozné zkoumat z jichz
realizovanych pfikladd. Bylo proto nutné se podivat na to, jakou
charakteristiku ma soucasny townhouse ve svété a na druhé strané zjistit
nazor, zkusenosti a poZzadavky na tuto typologii v ceském prostredi za
pomoci expertnich rozhovord, sociologického dotazniku a workshopt
s potencialnimi rezidenty a najit tak vhodnou cilovou skupinu rezidentd,
ktera by chtéla v townhousech bydlet.

Jednotlivé ¢asti vyzkumu, tak jak nasleduji po sobé, na sebe
navazuji. Nebot bylo zpoéatku nutné zjistit charakteristiku soucasnych
townhousU ve svété. A nasledné, na zakladé zjisténych znalosti
o townhousech, se tyto znalosti promitly do tvorby expertnich rozhovord,
sociologického dotazniku a workshopt v ramci Ceského prostredi.

Zavérecnym vysledkem celé disertacni prace je prolnuti téchto
dvou dilci ¢asti a provéreni typologie townhous( v kontextu ¢eského
prostredi.

Cely vyzkum obsahl jak teoretickou, tak i praktickou ¢ast.
Teoreticka ¢ast byla zalozena na resersi a analyze dostupné literatury,
odbornych ¢lankd, studii zakond, norem a vyhlasek. Dale se opiral
predevsim o zahrani¢ni védecké prace, vénujici se dané problematice.
Prakticka ¢ast vyzkumu, byla zamérena na nalezeni potencialni cilové
skupiny rezident(, ktera by chtéla v townhousech v ¢eském prostredi
bydlet, a to jiz zminénou formou triangulacni metody, na zakladé
expertnich rozhovor( mezi odborniky, sociologického dotazniku
a workshopU s potencialnimi rezidenty.
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Expertni rozhovory
Mésto Dim Dotaznik

Workshopy

Byt Mistnost Townhouse v kontextu
Ceského prostredi

Obr. 2 Schéma metodiky (Zdroj: autor Erik Petrus)

4.1. Charakteristika sou¢asnych townhousii ve svété

Cilem bylo analyzovat charakteristiku soucasnych townhous( ve
svété a poskytnout tak uceleny obraz townhous(.

Cela tato ¢ast byla strukturovana do jednotlivych méfitkovych
urovni. A to v méfitku:

e mésta
e domu
e bytu

e  mistnosti

vy

Struktura prostorové charakteristiky v jednotlivych méritkovych
urovnich byla prevzata z certifikované metodiky Socidlni bydleni: Priprava
projekti*. Analyza a resSerSe se opirali o poznatky z vyzkum, odbornych
publikaci a studii.

1 BOUMOVA, Irena, Ladislav KAZMER, Martin LUX, et al. SocidIni bydleni: PFiprava projektii

(certifikovand metodika). 2017. Praha: Fakulta architektury CVUT.
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Analyza ve 4 méritkovych Urovnich vytvati uceleny obraz
o townhousech. Nebot se jedna o druh méstského rodinného fadového
domu, ktery ma silnou vazbu na vefejny prostor. Zivot uvnitf townhousu je
silné ovliviiovan tim, co se odehrava venku. Tudiz neni mozné se soustredit
pouze na analyzu vnitini typologie, ale je potifeba townhouse analyzovat
jako celek. V jednotlivych métitkovych Urovnich byly zkoumany parametry,
které byly na zakladé zkoumané literatury vysledovany jako charakteristické
pro townhousy.

Systematika prostorovych typi townhoust

JelikoZ nebyla v rdmci reSerSe a analyzy dostupné literatury
nalezena vhodna definice townhous(, ktera by jasné vystihovala danou
charakteristiku townhous, dala si prace za cil tuto definici nalézt. Definice
byla vytvorena na zakladé prolnuti jiz zndmych definic townhousl
ze zkoumanych vyzkum a z poznatk( analyzovanych charakteristik
soucasnych townhousl ve svété. Z jiz znamych definic bylo vybrano 10,

z nichZ prvnich 5 predstavuji definice z kanadskych méstskych dokumentd,
které stanovuji podminky pro vystavbu townhoust v ramci svych mést.
Druha polovina definic predstavuje definice townhoust z rGznych vyzkuma.

Shrnutim analyzy charakteristiky soucasnych townhous( ve
svété byla sestavena systematika prostorovych typt townhousd, ktera
vytvari uceleny obraz o townhousech. Systematika predstavuje jednotlivé
dané parametry, které ovliviiuji ndslednou podobu townhousu ve vsech 4
méritkovych Urovnich. V Urovni mésta, domu, bytu a mistnosti. Vybérem
jednotlivych moznosti z danych parametrl napfi¢ vSemi méritky je
mozné vytvorit mozné typy townhous( na zakladé danych pozadavki
urbanistickych, tak i individualnich poZadavka rezident(. Systematika
nevytvari konkrétni ndvrhy townhousd, ale na zdkladé vybranych
parametr( ukazuje, ¢im vSim mUze byt typologie townhousu ovlivnéna.

Systematika byla vytvorena za Gcelem promitnuti téchto
védomosti o soucasnych townhousech ve svété do pripravy expertnich
rozhovor(, dotazniku a workshop.
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4.2. Lokalni kontext v CR

Na zacatku zpracovani této ¢asti byla poloZena otazka: , Proc¢
v soucasné dobé v Ceském prostredi neexistuje typologie townhousti?”

Aby bylo moZné nalézt potenciélni cilovou skupinu rezidentd,
ktera by chtéla v townhousech v ceském prostredi bydlet, bylo nutné se
podivat na to jaky je v Ceské republice soucasny trend bydleni a analyzovat
tak soucasny rezidencni trh. Zjistit jaka je poptavka po rodinném bydleni
v Ceské republice, kolik se roéné postavi rodinnych domd, jaky je podil
bytového fondu, jaka je struktura bytového fondu. Rovnéz jaka je prdmérnd
velikost rodinnych dom{ a také jaky je objem poskytnutych hypoték na
potizeni rodinnych doma.

Z analyzy soucasného rezidenéniho trhu vyplynulo, 7e v Ceské
republice stale pfevlada velka touha po vlastnim bydleni v rodinném
domé. Lidé jsou vsak nuceni z divodu absence individualni vystavby ve
méstech, stéhovat se mimo velka mésta na jejich periferie, coz zplUsobuje
fadu negativ spojenou se suburbanizaci. Z toho dlivodu se prace zamérila
na analyzu negativnich pficin spojenou s timto jevem a co suburbanizace
zplsobuje v Ceské republice.

Ze soucasného stavu problematiky vyplynulo, Ze townhousy patti
v ramci evropského prostredi k typickym rodinnym domdm v méstském
prostiedi, které jsou historicky znamé v podobé méstanskych doma.
Vyjimkou neni ani Ceska republika, kde byly méstanské domy zakladni
jednotkou ¢eskych mést. V soucasné dobé, se ale v ceském prostredi
townhousy neobjevuji. Proto se prace rovnéz podivala na historii
individualniho bydleni od méstanskych dom( po soudasnost s cilem zjistit
pro¢ se méstansky diim z ¢eského prostredi vytratil.

Aby bylo moZné provéfit, zda je mozné aplikovat zahranicni
typologii do éeského prostredi, bylo nutné zjistit, zda se v Ceské republice
nachazi potencidlni skupina rezidentd, ktera by chtéla v townhousech
bydlet a déle také zjistit ndzor a zkusenosti odbornikl na tuto typologii.

Nalezenim potencialni cilové skupiny rezidentd a analyzou jejich
pozadavki a narokd na bydleni v townhousech, co? bylo provedeno na
zakladé triangulacni metody, ktera se skladala ze tfi ¢asti. Jednalo se o:
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e A) Expertni rozhovory
e B) Dotaznik
e () Workshopy

Pouzita triangulacni metoda byla inspirovana finskym
vyzkumem The New Finnish Dream Home?: Townhouse Living from
a Resident’s Perspective?, ktery byl provedeny na Aalto University
v Helsinkach.

Vysledky z predchozi ¢asti vyzkumu, zabyvajici se charakteristikou
soucasnych townhous( ve svété se promitly do tvorby téchto tfi ¢asti.
Na zakladé systematiky prostorovych typd townhous byly vytvoreny
otazky pro expertni rozhovory, sestaven dotaznik a vytvoreny otazky
pro workshopy. Na zakladé analyzy zahraniénich vyzkuma a studif
byly vysledovany okruhy témat typické pro townhousy. Proto byly
charakteristiky potencidlni cilové skupiny rezidentd a jejich pozadavki
a narokd ve vztahu k townhouslm vyhodnoceny do nasledujicich témat:

e Vztah k vefejnému prostoru
e  Vnitini typologie

e Venkovni prostory

e Sdilené prostory

¢ Forma vystavby townhousi

2 HUTTUNEN, Hannu, Eija HASU, Jukka HIRVONEN, Anne TERVO a Tina ULLRICH. The New
Finnish Dream Home?: Townhouse Living from a Resident’s Perspective. Helsinki: Aalto
University School of Arts, Design and Architecture, Department of Architecture, 2016.
ISBN 978-952-60-7113-8. Dostupné také z: http://urn.fi/URN:ISBN:978-952-60-7113-8
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A) Expertni rozhovory

Expertni rozhovory probéhly online formou v lednu roku
2021. Rozhovory trvaly pfiblizné 1-1,5 hodiny. Celkem se ji zi¢astnilo 8
odbornik(. Z nichz bylo 6 architekt, 1 publicistka a 1 developer. Pro Gcely
rozhovor( byli osloveni ti odbornici, ktefi se s tématem townhousU setkali
bud’'v rdmci své praxe nebo o této typologii uz védéli.

Expertni rozhovory probéhly formou strukturovaného rozhovoru
na podkladu predem sestavenych otdzek podle stanovenych témat:

e Vztah k vefejnému prostoru
e  Vnitini typologie

e Venkovni prostory

e Sdilené prostory

¢ Forma vystavby townhousi

Kromé jiz zminénych témat, byly v rdmci expertnich rozhovort
pridany dalsi 3 téma:

e Townhouse
¢ Lokalita

e  Potencialni rezidenci

Cilem téchto témat bylo navic zjistit, jak by odbornici definovali
townhouse. Jaka lokalita by podle nich v rdmci ¢eského prosttedi byla pro
vystavbu townhousl vhodn4 a pro jakou cilovou skupinu rezident( by
townhouse byl vhodnym typem bydleni.
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B) Dotaznik

Sociologicky dotaznik byl vypracovany ve spoluprdci se sociologem
ze Sociologického ustavu Akademie véd CR na jafe roku 2019 za podpory
Studentské grantové soutéze CVUT (SGS19/118/0HK1/2T/15). Jako
predloha pro sestaveni dotazniku byl pouzity jiz provedeny vyzkum na
podobné téma zpracovany na Fakulté architektury na Aalto University
v Helsinkach.?

Dotaznik byl vytvoreny formou Google formulare, ktery
respondenti vypliiovali online. Vyhodou této formy bylo, Ze se v priibéhu
dotaznikového Setfeni dalo pribézné vyhodnocovat nasbirana data.

S distribuci dotazniku mezi laickou verejnosti, pomohla fada
architektonickych instituci. Mezi které patfil CAMP — Centrum architektury
a méstského planovani v Praze, Kancelar architekta mésta Brna, Kancelar
architektury mésta Karlovy Vary, MAPPA Ostrava — Méstsky ateliér
prostorového planovani a architektury, a organizace Sdilené domy. Tyto
organizace prostfednictvim svych socidlnich siti, zejména na Facebooku
a na Instagramu, sdileli odkaz na vyplnéni dotazniku. O pomoc s distribuci
dotazniku byly pozadany i rdizné jiné méstské organizace v Ceské republice,
ale ty bohuzel neprojevili zadjem. Vyzkum si byl proto védom, Ze ziskany
vzorek respondent(, byl uréitym zplsobem zkresleny tim, Ze se predevsim
jednalo o respondenty, ktefi se zajimali o déni na poli architektury.

Druhym zdrojem sbéru dat byla platforma s nazvem
,TOWNHOUSY.cz“. Ta byla zaloZena zejména za ucelem popularizovani
townhoust mezi odbornou i laickou verejnosti. Dotaznik byly taktéz
umistény na socialnich siti této platformy. Ta méla otevienou formu
a dotaznik tak mohl vyplnit kdokoliv, kdo tuto platformu zacal sledovat.
Vsem sledujicim, ktefi tuto platformu zacali sledovat, byl nasledné poslan
dotaznik k vyplnéni.

3 HUTTUNEN, Hannu, Eija HASU, Jukka HIRVONEN, Anne TERVO a Tina ULLRICH. The New
Finnish Dream Home?: Townhouse Living from a Resident’s Perspective. Helsinki: Aalto
University School of Arts, Design and Architecture, Department of Architecture, 2016.
ISBN 978-952-60-7113-8. Dostupné také z: http://urn.fi/URN:ISBN:978-952-60-7113-8
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TOWNHEUSYCZ

Obr. 3 Logo platformy (Zdroj: autor Erik Petrus)

Dotaznik byl anonymni a dobrovolny. V pfipadé, Ze néktery
z respondentd projevil zdjem zucastnit se workshop, které nasledovaly
po dotaznikovém Setfeni, uvedl na konci dotazniku sv(ij kontakt. Primérna
délka vyplnéni zabrala okolo 10 minut. Délka vyplnéni zalezela viak
individualné na kazdém respondentovi, nebot nékteré otazky ve formé
otevienych nebo Skalovych otdazek mohli zabrat i vice ¢asu, pokud se
respondent nad urcitou otazkou déle zamyslel. Sbér dat trval od Cervna
roku 2019 do ¢ervna roku 2020.

Dotaznik obsahoval celkem 37 otazek, které byly rozdéleny do 3
samostatnych kategorii:

e Soucasné bydleni a preference ve vztahu k bydleni

e Pozadavky townhousu na vazbu s okolim a na jeho vnitini
usporadani.

e Zavér"®

Aby bylo viibec mozZné analyzovat potencialni cilovou skupinu
rezidentd, kterd by chtéla v townhousech bydlet, bylo nutné ziskany vzorek
respondent(l zpfesnit a respondenty tak rozdélit na dvé skupiny. Na ty
respondenty, ktefi oznacili townhouse jako vhodny k bydleni a na ty, pro
které townhouse k bydleni vhodny neni. K tomuto rozdéleni poslouZila
otazka ¢.36, ve které méli respondenti na Skalové stupnici uvést do jaké
miry, by pro né mohl byt townhouse vhodny k bydleni. Nasledné bylo

4 PETRUS, Erik. Townhouse v ¢eském prostiedi z pohledu cilové skupiny rezidentd. In:
KUBCOVA, J. a L. DOBRUCKA, eds. reVize Typologie 2020 - Provozni vyhodnoceni. Fakulta
architektury CVUT v Praze, 2020-09-7. Praha: CVUT. Fakulta architektury, 2020. s. 45-56.
ISBN 978-80-01-06828-1. Dostupné z: https://www.revizetypologie.cz/
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dllezité zpresnit ziskany vzorek a zohlednit ekonomickou stranku, zda by si
tato cilova skupina townhouse mohla finan¢né dovolit.?

Pro tento ucel byla vypoctena orientacni cena townhousu za
pomoci online kalkulacky®, kterd byla upravena inflacnim koeficientem 25
%. Cena pozemku byla stanovena podle cenové mapy’. Jako orientacni
poloha pozemku byla zvolena prazska lokalita Vinohrad, ktera by mohla
umoznit realizaci townhousu v proluce. Pro vypocet byla pouzita primérna
velikost townhousu a pozemku z jiz realizovanych townhous( v zahranici.
Obestavény prostor ¢inil 730 m?, Cista podlahova plocha 190 m2 a plocha
pozemku 112,7 m2.

Propocet orientacni ceny townhousu cinil 8 918 020 K¢ v¢.
DPH a pozemku (obr.5). Propocet byl provedeny v roce 2019. K dosazeni
hypotéky bylo nutno splnit poZzadavek banky disponovat 20 % ze svych
vlastnich zdroja:

100 % = 8 918 020 K¢
80 % =7 134 420 K¢
20 % =1783 600 K¢

Dale byl na zékladé omezeni Ceské narodni banky z roku 2018
vypocten z 80 % orientacni ceny townhousu minimalni ¢isty mésicni pfijem
domadcnosti, ktery Cinil 67 000 KE.* Respondenti v dotazniku uvedli Cisty
mésicny prijem své domacnosti. Dle této otazky a vypocteného potrebného
Cistého mésicniho prijmu 67 000 K¢, byly respondenti rozdéleni na skupinu,
ktera by si townhouse mohla dovolit a na ty, ktera by si townhouse

5 PETRUS, Erik. Townhouse v ¢eském prostiedi z pohledu cilové skupiny rezidentd. In:
KUBCOVA, J. a L. DOBRUCKA, eds. reVize Typologie 2020 - Provozni vyhodnoceni. Fakulta
architektury CVUT v Praze, 2020-09-7. Praha: CVUT. Fakulta architektury, 2020. s. 45-56.
ISBN 978-80-01-06828-1. Dostupné z: https://www.revizetypologie.cz/

6 Vypocet orientacnich ndkladd na zdénou stavbu (on-line). SCI-Data [online]. [cit. 2020-09-
01]. Dostupné z: http://kalkulacka.sci-data.cz

7  Cenové mapa [online]. [cit. 2020-09-01]. Dostupné z: https://www.cenovamapa.cz/

8  Penize.cz: Kalkulacka: Maximalni vy$e hypotéky po omezeni CNB [online]. [cit. 2020-09-
01]. Dostupné z: https://www.penize.cz/kalkulacky/max-vyse-hypoteky#max-hypoteka
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finan¢né dovolit nemohla.’

Respondenti byli v zavérecné fazi rozdéleni do Ctyr skupin, na
zakladé vhodnosti této typologie a finan¢ni dostupnosti, na skupinu
oznacenou:

e Townhouse-vhodny-finanéné dostupny
e  Townhouse-vhodny-finan¢né nedostupny
e  Townhouse-nevhodny-finan¢né dostupny

e Townhouse-nevhodny-finanéné nedostupny

Dotazniku se zucastnilo celkem 232 respondent(. Analyzovana
a vyhodnocena byla pouze skupina respondentl s ozna¢enim ,Townhouse-
vhodny-finan¢né dostupny”. Jedna se cilovou skupinu rezidentd, pro
které by townhouse byl vhodnym typem k bydleni a finan¢né by si ho
mohli dovolit. Jednd se o 86 respondentd, tedy o 37 % z celkového poctu
dotazovanych. Ostatni skupiny rezident( jsou v grafech rovnéz znazornény,
ale ddle s nimi tato prace nepracuje. Data slouzi pouze pro vzdjemné
porovnani.

!9%

= Townhouse - vhodny - finanéné dostupny
= Townhouse - vhodny - finan¢né nedostupny
Townhouse -nevhodny - finanéné dostupny

Townhouse - nevhodny - finanéné nedostupny

Obr. 4 (Zdroj: autor Erik Petrus)

9  PETRUS, Erik. Townhouse v ¢eském prostiedi z pohledu cilové skupiny rezidentd. In:
KUBCOVA, J. a L. DOBRUCKA, eds. reVize Typologie 2020 - Provozni vyhodnoceni. Fakulta
architektury CVUT v Praze, 2020-09-7. Praha: CVUT. Fakulta architektury, 2020. s. 45-56.
ISBN 978-80-01-06828-1. Dostupné z: https://www.revizetypologie.cz/
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Orientacni cena zdéné stavby - Rodinny dum - s obestavénym prostorem 730 m3 je 5 137 740 K& (s DPH).

Z toho je:

Zemni prace (2%):

Zaklady (5%):

Hruba stavba (konstrukce) (25%):
Topeni, voda a kanalizace (14%):
Stfecha (krov a krytina) (4%):
Vyplné otvort (6.5%):

Upravy povrchi a podlahy (16.5%):
1zolace tepelné a ostatni (3%):
Instalace elektro a ostatni (5.5%):
Dokoncovaci a ostatni prace (18.5%):

Mezisoucet (stavebni objekty celkem):
Dalsi naklady spojené se stavbou:

Prizkum a projektové prace (5% navic):
Naklady na umisténi stavby a ostatni naklady (5% navic):

Rezerva (5% navic):
Celkova cena bez DPH:
DPH (21%) - bytovy dim
Celkova cena s DPH:
Inflacni koeficient 25 %

Celkem:

Obestavény prostor = 730 m?®
HPP = 230 m?
CpPp = 190 m?
Velikost pozemku = 112, 7 m?

74 460 K¢
186 150 K¢
930 750 K¢
521220 K&
148 920 K¢
241 995 K&
614 295 K&
111 690 K¢
204 765 K
688 755 K¢

3723 000 K&

186 150 K¢
186 150 K¢
186 150 K¢

4 281 450 K¢

899 100 K¢

5180 550 K¢

1295140 K¢

6 475 690 K¢

. Cena pozemku Cena pozemku v¢. Cena townhouse +
Lokalita . Cena townhouse
(Cenova mapa) DPH pozemku
Vinohrady 17 910 K&/m? 2442 330 K¢ 6475 690 K¢ 8918 020 K&

Obr. 5 Orientacni cena townhousu (Zdroj: upravend tabulka ze SCI-DATA, autor Erik Petrus)
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C) Workshopy

Workshopy neboli skupinové diskuse, navazali na
predeslé dotaznikové Setfeni. Mohli se jich zdcastnit ti, ktefi pfi vyplnéni
dotazniku projevili v otazce ¢. 37 zajem se o townhousech dozvédét
vice. Workshopy byly provedeny v listopadu roku 2020. Celkem bylo

usporadano 6 workshopd. Workshopy byly provedeny s kazdym ucastnikem

individualné.

Cilem workshop( bylo zjistit jaky typ townhousu je pro potreby
potencialnich rezidentl adekvatni v ceskych podminkach a jakou vazbu
na vefejny prostor budou mit. U¢elem workshop( bylo vice do hloubky
analyzovat pozadavky a preference, které v dotazniku nebyly zjistény.
Nebot workshopy umoznili odhalit rlizné naroky na bydleni jednotlivych
Ucastnik(, které by zlstaly jinak skryté. Na zakladé workshop se
ucastnikim vice prohloubilo povédomi o tomto typu rodinného domu.
V ndvaznosti na ziskané védomosti respondenti jinak pristupovali
k townhousim oproti dotaznikiim, ktery neumoznoval o rliznych vécech
debatovat a ménit nazory.

Uéastnici si v ramci jednotlivych workshop@ sami navrhli sviij
townhouse, ve kterém by chtéli idedlné bydlet. Pro Géely workshop
byla vytvorena modelova situace zalozena na studiich a rozborech jiz
realizovanych soubor( townhoust v zahranici.

Struktura workshopu:

Uvod
Prednaska
Vybér townhousu

1

2

3

4. Navrhova ¢ast
5. Vyplnéniinzeratu o prodeji
6

Zavérecné zhodnoceni

Délka kazdého workshopu trvala zhruba 2,5 hodiny. V Gvodu se
predstavil samotny vyzkum a jeho cile. Poté byla odprezentovana kratka
prednaska v délce 15 minut, kde se ucastnikiim predstavilo a objasnilo
co presné townhouse je a jaké vyhody v rdmci bydleni nabizi. V zavéru
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predndsky bylo vysvétleno zadani.

Pro ucely workshop(l byla vytvofena modelova situace obytného
souboru townhousl o velikosti Uzemi 100 x 100 metrd. V obytném souboru
byly navrZeny 3 typy townhousd, které vytvéreji 3 rGzné typy vazeb vici
vefejnému prostoru. Tato situace byla vytvorend na zakladé zkoumanych
zahranicnich priklad(. V Nizozemsku jsou townhousy svou predni fasddou
umistény na uli¢ni ¢are. V Dansku a ve Velké Britanii mezi soukromym
prostorem townhousu a vefejnym prostorem ulice vznikd polovefejny
prostor ve formé malé predzahradky. V Némecku je tato pfedzahradka
natolik velikd, Ze umoZnuje parkovani automobilu pfed domem. Cilem
vybéru daného typu townhousu jednotlivymi ucastniky, bylo zjistit, jaka by
byla mira vazby vici vefejnému prostoru u townhous( v ceském prostredi
a jaky typ townhouse je pro ceské prostiedi vhodny.

Kazdy ucastnik mél moZnost si vybrat jaky typ townhousu by
preferoval v ramci vazby vici verejnému prostoru. Poté uvedl, pro jak
velkou domacnost se bude townhouse navrhovat. Navrhy jednotlivych
townhousu probihaly na zdkladé sestavenych otazek, které pomohly
vytvorit vysledné navrhy.

Workshopy byly provedeny online formou. Kazdy ucastnik vidél
pomoci sdilené obrazovky jednotlivé plidorysy podlazi a mél moZnost
vybirat jednotlivy nabytek, sestavy nabytk(, typ schodisté, velikost oken
a dvefi z predem pripravené palety mozZnosti. Dle individudlnich poZadavk(
kazdého tcastnika byly nékteré prvky upravovéany. Ucastnici si sami
nemodelovali sv(j townhouse, pouze vidéli, jak vznika jejich navrh pres
sdilenou obrazovku na zakladé jejich pozadavkd. Navrhy vznikaly na zakladé
predem vytvorenych otdzek a také diky vzajemné debaté.

Na zavér kazdy ucastnik vyplnil formuldr v ramci mozného
budouciho prodeje jejich townhousu (viz. Pfiloha ¢. 8.4.). Na situaci si
vyznacili svllj townhouse. Dale do ného vyplnili kategorizaci bytu, pro kolik
osob je townhouse navrzeny, velikost townhousu, podlaznost a popsali
lokalitu, kde se townhouse nachazi. Rovnéz uvedli vybavenost lokality.
Ucastnici timto zplisobem interpretovali své vlastni pozadavky v ramci
Sirsiho okoli. A na zavér napsali 5 nejlépe vystihujicich aspektd, které jejich
townhousy charakterizuji. Poslednim ukolem workshopu bylo srovnat
vyhody a nevyhody townhousu s ostatnimi typologiemi: se samostatné
stojicim rodinnym domem, radovym domem a bytovym domem.

V kone¢ném disledku byla online forma workshoptd zhodnocena
velmi kladné. Nebot umozZnila individualné se s kazdym Gcéastnikem o viem
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vice pobavit a urcité véci probrat vice do hloubky, nez kdyby mezi sebou
Géastnici vytvofili skupiny. Casové byla tato forma naro¢néjsi, ale vysledek
za to stal.

Problematika ceské legislativy

Z expertnich rozhovor( s odborniky vyplynulo, Ze vystavbé
townhoust v Ceské republice brani predeviim &eskd pravni legislativa.
Proto byla provedena analyza zdkond, vyhlasek a norem zamérujici se na
oblast definice, parkovani, odstupt staveb a proslunéni.

Townhouse v kontextu ¢eského prostredi

Vyslednou casti disertacni prace je zodpovézeni
vyzkumné otazky. Jedna se o prolnuti vSech predchozich vysledkd. Tedy
provéreni aplikovani typologie townhoust do prostiedi Ceské republiky.
Vysledkem disertacni prace je charakteristika potencialni cilové skupiny
rezidentd a jejich pozadavkl ve vztahu k bydleni v townhousech. A to
na zakladé expertnich rozhovor(, dotazniku a workshopt s naslednym
vzajemnym porovnanim. Rovnéz byly tyto vysledky porovnany se
soucasnym rezidencnim trhem. Kromé toho byly vyhodnoceny vyhody
aplikovani typologie townhous( do ceského prostredi a co mlze tato
typologie prinést pro ¢eskd mésta.
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5. VYSLEDKY

5.1. CHARAKTERISTIKA SOUCASNYCH TOWNHOUSU VE SVETE
Systematika prostorovych typii townhousii

Ze zkoumané charakteristiky soucasnych townhous( ve svété
vyplynulo, Ze forma a dispozi¢ni usporadani townhousu muze byt
velmi rliznoroda a zavisi nejenom na samotném kontextu mista v ramci
mésta, tedy na poloze a konkrétni urbanistické situace, ale rovnéz na
individualnich pozadavcich daného rezidenta. Aby bylo mozné pro
danou situaci vytvorit urcity typ tohoto rodinného domu, byla vytvorena
systematika prostorovych typ townhousu ve ¢tyrech méritkovych
urovnich: v Urovni mésta, domu, bytu a mistnosti. Systematika byla
vytvorena na zékladé analyzované charakteristiky townhousu ze vsech 4
méritkovych Urovni a z pfedem stanovenych zkoumanych parametr( do
jednoho uceleného celku.

Systematika nabizi uceleny pohled na typologii townhoust napfic
vsemi méritky. Vytvari jednoduchy a prehledny systém moznych typologii,
které mohou nastat. Jednotlivé méritkové urovné obsahuji konkrétni
parametry, které ovliviiuji samotnou formu a dispozi¢ni usporadani
townhousu, a to jak v rdmci mésta, tedy urbanniho bloku, tak i samotného
domu a jeho vnitfniho usporadani a organizace. Vybérem jednotlivych
moZnosti z danych parametr(i v ramci vsech méritek Ize sestavit vysledné
modelové prostorové typy townhousU. Systematika nevytvari konkrétni
navrhy, ale modelové typy z parametrd, které ovliviiuji samotnou formu
a typologii townhousu. Jednotlivé parametry jsou popsany v pfedchozi ¢asti
této kapitoly.

Systematika byla vytvorena za Ucelem shrnuti ziskanych poznatk(
a nasledného aplikovani na ¢eské prostredi k zjisténi konkrétnich pozadavki
na samotnou formu a typologii townhousU a uplatnitelnosti této typologie
v ramci Ceské republiky.

32



Townhouse patfi mezi nejbéznéjsi typ rodinného domu
v evropském kontextu, ktery se nachazi prevazné v méstském prostredi,
a to bud'v centru nebo v jeho Sirsi periferii. JelikoZ se béhem vyzkumu
nenasla definice zcela vystihujici charakteristiku townhousu, byla tato
definice vytvorena na zékladé jiz znamych definic a z analyzované
charakteristiky souc¢asnych townhousu ve svété:

,Townhouse je typ méstského, rodinného, vyssiho Fadového
domu, ktery se nachdzi ve mésté s moZnosti vlastni zahrady.
Townhouse je ve velmi blizkém kontaktu s vefejnym
prostorem. Je typicky svou uzkou parcelaci s minimdlné 3

a vice nadzemnimi podlazimi, kde vyska vyrazné prevysuje
Sitku domu. Vzhledem ke spolec¢nym stavebnim konstrukcim,
technickému a prostorovému reseni se jednd spise o hybridni
typologii. Tedy o kombinaci individudlniho bydleni a bytového
domu. Z urbanistického hlediska predstavuji townhousy typ
méstského bydleni, zvlasté jako priklad nizkopodlazni zdstavby
s vysokou obytnou hustotou. Oproti jinym typim rodinnych
domd, nejefektivnéji a nejhospoddrnéji vyuZivaji uzemi.

Z historického hlediska jsou townhousy zndmy v podobé
méstanskych domi. Townhouse md maximdiné tfi bytové
jednotky a diky omezenému prostoru se obvykle radi dvé
mistnosti vedle sebe a nékolik za sebou.”
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5.2. LOKALNi KONTEXTV €R

Townhouse v kontextu ceského prostiedi

Tato zavérecna Cast disertacni prace prinasi odpovéd na predem
poloZenou vyzkumnou otazku:

,Je mozné v soucasné dobé v Ceské republice aplikovat typologii
townhousti, tak aby reflektovala aktudlni potreby stavebnika (ten, kdo

bude v townhousu bydlet), mésta (jako strukturu vystavéného prostredi)
a spolecnosti (jakoZto vyznam domu a reprezentace stavebnika)?“

V Ceském prostredi v soucasné dobé k vystavbé townhousu
pfilis nedochazi. Neni to kvali tomu, Ze by o tuto typologii nebyl zdjem,
ale ukazalo se, Ze vystavbé townhousu brani predevsim ¢eska pravni
legislativa, ktera neumoznuje realizaci townhousu jako rodinného domu,
ale naopak musi byt zkolaudovany jako bytovy dim. S tim je vSak spojena
rada omezeni, ktera se promitaji do prostorového reseni. Disertacni
prace vsak v predchozich ¢astech ukazala, Ze je o bydleni v townhousech
mezi potencialni cilovou skupinou rezident( zajem. RovnézZ i z expertnich
rozhovor( vyplyva, Ze vystavba townhoust ma v ceském prostredi velky
potencial jak pro samotné mésto, tak i pro rezidenta.

Townhouse miZe mit riznorodou formu a dispozi¢ni uspofadani
v zavislosti na urbanistickych podminkach, ale i individualnich pozadavcich
rezident(. Vysledky obsaZzené v této kapitole jsou primétem vsech
predchozich vysledkd. Jedna se zejména o promitnuti vysledkd z expertnich
rozhovor( s odborniky, ze sociologického dotazniku a z workshop(
provedenych v ¢eském prostiedi.

Townhouse

Na zakladé vyzkumu se ukdzalo, Ze ani odbornici ani samotni
potencialni rezidenti nevyzaduji v rdmci Ceského prostiedi najit pro
townhouse jeho cesky ekvivalent. Slovo ,,townhouse” jim pro tento dany
dim pfipadd vystizné a jasné charakterizuje o jaky typ domu se jedna.

Obé skupiny se shodli na tom, Ze ma townhouse v ¢eském
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prostredi velky potencidl a potencidlni rezidenti by sami v takovém domé
radi bydleli, nebot jim townhouse dokaZe poskytnout to, co jim jiny typ
rodinného domu nabidnout v rdmci méstského prostredi nedokaze. Jelikoz
se townhouse v Ceském prostiedi pfilis nerealizuje, jsou rezidenti nuceni
odchazet za mésto do rozvolnéné zastavby.

Z vyzkumu rovnés vyplynulo, 7e je v Ceské republice v sou¢asné
dobé stdle velky zajem o osobni vlastnictvi a bydleni v rodinnych domech.
Townhouse by tak mohl poskytnou bydleni cilové skupiné rezident(, ktefi
by jinak odesli bydlet do rodinného domu za mésto. Tyto pozadavky lze
vidét i u potencidlni skupiny rezidentd, ktefi by chtéli mit townhouse
v osobnim vlastnictvi. Ukazalo se, Ze malé procento rezidentl by chtélo
v townhousech bydlet v podndjmu nebo také formou druzstevniho
vlastnictvi.

Velikost townhousu zavisi nejenom na urbanistickych podminkach
a individualnich pozadavcich, ale rovnéz také na zakonem stanovenych
rozmérech mistnosti, které je nutné dodrzet. V townhousu se mistnosti
radi vedle sebe a za sebou. V ceském prostredi je moZzné postavil nejuzsi
townhous Siroky 3,7 metr( (v€. tlousték bocnich zdi). Tato velikost je dana
minimalni Sitkou obyvaciho pokoje, jak Ize vidét na obrazku u varianty a).
V pripadé, Ze se v townhousu nachazi garaz, je minimalni sitka townhousu
4,45 metrd (varianta b, c).

SIRKA TOWNHOUSU

INP

p oo e e a0
1 \ 1 (—

K - Koupelna, tech. m.
(zazemi)

3300
OB OB - Obyvaci pokoj
1L - Jednoltzkovy pokoj
2L - Dvoultizkovy pokoj
)

a)

Obr. 12 Sitka townhousu (Zdroj: autor Erik Petrus)

Dalsi varianty Sitek townhous v obytnych podlazich, Ize
vidét u varianty d, e, f, g, h. Kde Sitka zavisi na typu a po¢tu obytnych
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mistnosti fazenych vedle sebe. Jak |ze vidét u varianty d), jedna se

o fazeni dvou jednoltzkovych pokoju, kde je normou poZadovana
minimalni plocha obytné mistnosti s jednim IGZek 8 m2 a minimalni Sitka
mistnosti 1,95 metr(. Varianta e) ukazuje kombinaci jednoltdzkového
pokoje s dvoulGzkovym pokojem. Minimalni Sitka dvoulGzkového pokoje
je 2,4 metr(l a plocha 12 m2, ale v tomto pfipadé se jedna o pokoj

s manzelskou posteli, kde Sitka mistnosti musi byt minimalné 2,8 metr(.
Varianta f) ukazuje razeni dvou dvoullzkovych mistnosti vedle sebe, obé
za predpokladu umisténi manzelské postele. Varianta g) a h) ukazuje
kombinaci obytné mistnosti a koupelny vedle sebe. V pfipadé, ze ma
townhouse pouze jednu obytnou mistnost na kazdém podlazi, musi byt
svétla Sitka townhousu minimalné 3,3 metrd, co? je Sitka dand minimalni
Sitkou obyvaciho pokoje, ktery se mlze nachazet o patro niZe. Townhouse
je vtomto pfipadé siroky 3,7 metrl i véetné tlousték zdi. V tomto pfipadé
je Sirka townhousu dana minimalni Sitkou obyvaciho pokoje. Neni mozné
realizovat uzsi townhouse.

2NP

L o L e ww L ww
1 1 1 1

1950 |y 1950 2800 1950 2800 2800 2800 1500 1950 _}1/1500

L 2L UL 2L 2L 2L LK LK

d) e) f) 9) h)

Obr. 13 Sitka townhousu (Zdroj: autor Erik Petrus)

Hloubka townhousu zavisi na poctu fazeni mistnosti za sebou.
Varianta a) ukazuje hloubku townhousu, kde jsou obytné mistnosti razené
za sebou a je mezi né vloZena koupena a schodisté. Varianta b) a c) ukazuje
variantu, kde jsou dvoultzkové nebo jednolizkové pokoje razeny vedle
sebe a za sebou s kombinaci koupelny. Varianta d) ukazuje razeni dvou
dvoulGzkovych mistnosti vedle sebe na jedné strané townhousu a jedné
dvoulGzkové mistnosti na strané druhé. Varianta e) ukazuje, Ze vloZenim
atria se da hloubka townhousu prodlouZit, a tim se umozni prosvétleni

s vz

mistnosti umisténé v centralni ¢asti townhousu.
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HLOUBKA TOWNHOUSU
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Obr. 14 Hloubka townhousu (Zdroj: autor Erik Petrus)

Z vyzkumu se ukazalo, Ze nejvhodnéjsi velikost townhousu pro
Ceské prostredi je velikost 180 m? ¢isté podlazni plochy. Jedna se o ¢tyr
podlazni townhouse o rozmérech 4,85 x 11,3 metrd s pozemkem do 110
mZ. JehoZ potizovaci cena ¢ini 8 918 020 K¢ vé. DPH a pozemku. Velikostni
kategorie téchto townhousl muze byt 6+kk nebo 7+kk. Cena je pouze
orientacni a predstavuje cenu pofizeni ze své vlastni iniciativy, nikoli koupi
od developera. Takovou velikost townhousu si mGze financné poridit
domadcnost, kterda ma minimalni mésicni prijem 64 000 K¢. Z vyzkumu
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se ukazalo, Ze se jednd 0 37 % z celkového poctu dotazovanych (n=232).
Rovnéz vyplyvd, ze hypotéky, které byly poskytnuty v minulych letech,
na pofizeni rodinného domu stdle presahuji 50 % z celkové poskytnutych
hypoték. Lze tedy fict, Ze se v ceském prostredi nachazeji potencialni
rezidenti, ktefi si mohou townhouse finan¢né dovolit.

Také se ukazalo, Ze je v Ceském prostfedi zajem o velké byty
v rodinnych domech, jejichz Cista celkova plocha ¢ini v priméru okolo 132,1
m? s péti a vice obytnymi pokoji. Lze tedy fict, Ze o townhousy velikosti
180 m? o dispozici 6 az 7+kk, je v souc¢asné dobé zdjem a tento zajem se da
predpokladat i do budoucna.

v, Y

b) Townhouse bez predzahradky a) Townhouse s predzahradkou

{—s8s0—t
R 4
[ —

4 2500 +

Obr. 15 Velikost townhousu pro Ceské prostredi (Zdroj: autor Erik Petrus)

Lokalita

Ceské prostfedi ma pro vystavbu townhous( velky potencidl,
nebot ¢eskd mésta jsou decentralizovana a fada mést ma ve svych
intravilanech spoustu rezerv v podobé méstskych proluk, nevyuZitych
brownfield nebo jinych volnych nezastavénych ploch, které jsou vhodné
pro novou zastavbu. Doslo by tak k zahusténi mést a urcitému omezeni
rozpinani mést do volné krajiny, také k eliminovani negativnich dasledkd
v suburbanizacich v okoli velkych mést.

Kromé toho, Ze se mohou townhousy umistit v centrech mést
nebo v jejich vnitini periferiich, jsou vhodné také pro zahusténi napfiklad
modernistickych sidlist, které tvofi méstské prstence center a disponuiji
velkym mnozZstvim volného prostoru. Rovnéz bylo odborniky nastinéno, ze
je mozné townhousy umistit do jiz vzniklych suburbii a vytvofit tak lokalni
centra s aktivnim partem, které v téchto lokalitach chybi.

Townhousy diky svému malému méfitku vytvareji génius loci
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a daji se snaze adaptovat do stavajici historické zastavby ceskych mést,
jejichz centrum tvofri predevsim historicka jadra. Vyzkum rovnéz ukazal,

Ze jsou townhousy v ¢eském prostiedi znamé v podobé méstanskych
domd. Tudiz je zfejmé Ze historie méstského bydleni v individualni podobé
ma dlouholetou tradici. Vystavbou townhous( v ceském prostiedi by se
tedy nejednalo o novou typologii. Novodoby townhouse by predstavoval
renesanci méstského rodinného bydleni a nabidnul by tak moZnost bydleni
ve vlastnim domé s vlastnim pozemek a vyhodami které prindsi mésto.
Méstské bydleni v rodinnych domech je mozné do ceském prostredi
navratit pravé pomoci townhous.

Townhousy se v evropském kontextu objevuji ve 3 typech
méstskych zastaveb. Prvnim typem je kompaktni zastavba méstského
typu, kterd je charakteristicka uzavienymi kompaktnimi bloky. Pro c¢eské
prostiedi jsou takovym pfikladem napfiklad praiské Vinohrady, kde by bylo
mozné townhousy zaclenit do proluk. Dal3i vhodnou lokalitou je historické
centrum Prahy nebo jinych vétSich mést.

Druhym typem je zastavba méstského typu, kterd se sklada
z polouzavrenych bloka. Priklad ¢eského prostredi mlze byt napfiklad nové
vznikajici ¢tvrt v okoli rohanského nabrezi.

Tretim typem je rozvolnénd zastavba méstského typu, kterd se
sklada z polootevienych a otevienych blokd. Uzemi zahrnuje vétsinou
kombinaci rdznych typologii jako bytovych dom(, townhous(i a samostatné
stojicich rodinnych domu. Pfikladem takového typu je napfiklad lokalita
prazského Vackova, kde se nachdzi kombinace jak bytovych, tak i rodinnych
domi.

Velkym poZadavkem potencidlni cilové skupiny v rdmci umisténi
townhousu je samotna dostupnost verejné dopravy, blizka poloha zastavky
MHD, bud’ autobusové, nebo kolejové dopravy (metra, tramvaje, vlaku).
Dale také vybavenost lokality mensimi sluzbami. Napriklad restauracemi,
kavarnami, malymi obchody, pekarnami, supermarkety, materské a zakladni
Skoly. Nejdulezitéjsim poZzadavkem je vsak samotné umisténi townhous(
ve mésté, a to v blizkosti centra. Pravé diky této poloze v{ici méstu, by si
rezidenti radi pro své idedlni bydleni vybrali pravé townhouse.

Vystavba townhous( pro mésto ma radu vyhod, jak
z ekonomického, socialniho, tak i z environmentalniho hlediska. Jak uz bylo
zminéno, vystavba townhous( mUze poslouZit jako jeden z mala nastroj

nabidku bydleni a vytvareji socidlni mix obyvatel. Svym Uzkym fazenim
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efektivnéji fesi Uzemi a pozitivné prispivaji k udrzitelnéjsi formé vystavby
oproti jinym typlm rodinnych dom(. Rezidenti se budou v townhousech
aktivnéji podilet na podobé verejného prostoru v okoli svych domd, ale

i na tom, jak se jejich lokalita bude vyvijet. Z vyzkumu rovnéz vyplyva, ze
townhousy vytvareji identitu mista a reprezentuji nejenom své rezidenty,
ale také spole¢nost. Townhousy mohou vytvofit novou identitu napftiklad
v suburbiich, na sidlistich, v brownfieldech ¢i v jinych lokalitach, kde
identita mist v sou¢asné dobé chybi. Radu téchto uvedenych vyhod mize
vystavba townhousl ¢eskym méstim poskytnout.

Potencialni cilova skupina rezidenti

Hlavni potencidlni skupinu rezidentd v ¢eském prostredi tvori
prevdiné profesionalové. Tedy rezidenti, ktefi maji urcité specifické
postaveni ve spolec¢nosti s kulturni Urovni a vzdélanim. Mezi takové
profesiondly patfi zejména doktofi, pravnici, architekti, inzenyfti a dalsi
profese se stfedoskolskym nebo vysokoskolskym vzdélanim. Jedna se
tedy o vyssi stfedni spolecenskou vrstvu. Jsou prevazné environmentalné
orientovani, ktefi chtéji slusné bydleni ve mésté a zalezi jim na tom, kam
se spolecnost ubird. Jedna se o skupinu rezident(, ktefi si chtéji uloZit
své finance, ale zaroven si dopiat v urcitych mezich, stejné mnozstvi m2
za méné penéz. Nebot se ¢ast financi mGze usetfit na pfipravé pozemku
(z hlediska pfipojek, infrastruktury apod.). Z ekonomického hlediska se
jednd o domacnost, ktera ma minimalni mésicni isty pfijmem 67 000 K¢.

Z vyzkumu vyplyva, Ze jsou townhousy v ¢eském prostredi
vhodné pro rizné typy a velikosti domacnosti a pro rtizné vékové
kategorie rezidentld. Nejtypictéjsi domacnosti vsak z vyzkumu vyplynuly
rodiny s détmi. Jedna se prevaziné o Ctyrélennou nebo péti¢lennou
domadcnost. Jedna se tedy o nadprimérnou velikost domacnosti na zakladé
analyzy rezidenéniho trhu v CR. Rovnés se jedna nejvice o rezidenty,
ktefi reprezentuji vékovou kategorii v rozmezi od 20 do 44 let. Velikost
domacnosti Uzce souvisi s velikosti samotného townhousu. Mensi
domadcnost je vhodna pro mensi townhouse, a naopak vétsi domacnost je
vhodna pro vétsi townhouse. Vétsi townhouse rovnéz mize pojmou i vice
mensich domacnosti najednou, kdy kazda obyva jednu z bytovych jednotek
v ramci jednoho townhousu.

Rezidenti, ktefi si vyberou bydleni v townhousu, bud' tuto typologii
znaji ze zahranici anebo jsou otevrenéjsi a odhodlanéjsi zit v takovéto
typologii rodinného domu. Je to druh bydleni pro ty rezidenty, ktefi
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nejsou individualisti¢ti, ale socialné kontaktni lidé, ktefi hledaji méstské

a komunitni bydleni. Komunitni je zde mysleno, Ze se rezidenti potkavaji
v urcité komunité lidi, ktefi bydli kolem sebe a mohou spolecné sdilet
nékteré venkovni Ci vnitini prostory. Diky blizkému kontaktu s verejnym
prostorem jim rovnéz nevadi se potkavat s cizimi lidmi venku na ulici pred
jejich townhousem, aniz by se znali. Rezidenti do urcité miry vyzaduji
velkou socidlni interakci.

Nejdllezitéjsi charakteristikou této cilové skupiny rezidentd je
jejich méstsky zplsob Zivota. Jednd se o méstany. Zivot ve mésté jim piindsi
nejenom samotné bydleni ve mésté, ale také praci v ramci domu, blizkost
samotného centra, dochazkovou vzdalenost, ale také nabidku Siroké Skaly
sluzeb, komerci a volnoc¢asovych aktivit. Bydleni v townhousu poskytuje
socialni kontakt a pocit soudrznosti a bezpec€nosti. Pocit, Ze je ¢lovék
obklopeny ruchem a Zivotem. Rezidenti preferuji bydleni ve mésté prevaziné
v jeho centru nebo v jeho SirSim centru. Zejména v kompaktni blokové
zastavbé s minimalni velikosti zahrady ¢i jiného venkovniho prostoru.
Nejvice preferovand forma vlastnictvi je u této skupiny osobni viastnictvi.

Na zakladé vyzkumu je mozné rezidenty rozdélit na dvé skupiny
dle miry spolecenstvi. A to na vice spolecenské a na méné spolecenské
rezidenty. Rozdil téchto dvou skupin se promita do samotného typu
townhousu ve vazbé na verejny prostor a vazbami mezi sousedy.

Vice spolecensti rezidenti preferuji townhouse bez predzahradky
s pfimym vstupem z vetejného prostoru do townhousu. Jedna se
o townhouse, ktery svou fasadou lezi pfimo na hranici vefejného
a soukromého prostoru. Ploty mezi sousedy jsou preferovany bud' jen
symbolicky vyznacené nebo nizké s transparentnim oplocenim.

Méné spolecensti rezidenti preferuji mit mezi vefejnym
prostorem a townhousem predélovou zénu, v podobé mensi predzahradky.
Townhouse je v tomto pripadé od verejného prostoru zasunuty. Ploty mezi
sousedy jsou preferovany zcela nebo jen ¢astecné plné v minimalni vysce
1,2 m.
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Pozadavky na townhouse

NiZe jsou pospané pozadavky potencialni cilové skupiny rezident(
na samotnou typologii townhousu.

1. Vztah k vefejnému prostoru

Vyzkum ukazal, Ze je pro Ceské prostredi uplatnitelny jak typ
townhousu bez predzahradky, kdy fasdda townhousu je umisténa na hranici
mezi vefejnym a soukromym prostorem, tak i townhouse s predzahradkou.
Zvoleny typ townhousu zavisi pfedevsim na mife soukromi kazdého
rezidenta a jeho domdcnosti. Predzahradka je vyZzadovdna prevazné
v maximalni hloubce 2,5 metru, aby se zbytecné neubiral prostor zahrady
za townhousem. Predzahradka ma slouzit pouze jako predélova zéna mezi
soukromym prostorem domu a verejnym prostorem ulice. Na predzahradce
je vyZadovana mensi zelen k vytvoreni dostate¢ného soukromi pred okny
obytnych mistnosti, a také posezeni. Pfedzahradka neni vyZzadovana
oplacena. U townhousu bez predzahradky neni vyzadovan vlozeny vstup,
nebot by zbyte¢né ubiral vnitfni prostor townhousu.

Typ townhousu v rdmci vazby na verejny prostor zavisi prevazné
na dané poloze v ramci mésta a mistnich podminek. Z velké vétsiny je
vyzadovan primy vztah, kdy je townhouse umistény na terénu a nevytvari
vyskovy rozdil oproti vefejnému prostoru. Townhouse by v tomto
pripadé mél byt umistény ve vedlejsi obsluzné klidnéjsi ulici. Pokud by se
townhouse nachazel na hlavni ulici, kde je velka koncentrace lidi, jako jsou
napftiklad hlavni vyznamnéjsi ulice v ramci lokality a townhouse by byl
bez predzahradky, je u této situace vyZzadovan vztah neptimy. Townhouse
je oproti ulici vyvysSeny a toto vyseni je provedeno pomoci venkovniho
vyrovnavaciho schodisté. V pripadé umisténi aktivniho parteru v prizemi,
jako komerce, poptipadé sluzeby, byl by townhouse umistény na terénu
bez vyskového rozdilu. Zapustény townhouse vici vefejnému prostoru
by byl pouze za podminky, Ze by se v zapusténém prizemi nachazela
pronajimatelna jednotka. U townhousu s predzahradkou, nepfima vazba
mezi vefejnym prostorem a townhousem, neni vibec vyzadovana.

DalSim pozadavkem je mit v pfizemi umisténé okno smérem
z obytné mistnosti do ulice a mit tak zajistény kontakt s vefejnym
prostorem.
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2. Vnitini typologie

Podlaznost townhousu zavisi na velikosti dané domacnosti.
Z vyzkumu se ukdzalo, Ze u Ctyf nebo péticlenné domacnosti, je vyZzadovan
townhouse ¢tyfpodlazni. Pétipodlazni townhouse je pro jednu domacnost
uz pfilis veliky. V takovém pfipadé, by méla byt v pfizemi umisténd komerce
¢i sluzby anebo by mél byt townhouse rozdéleny na dvé, popfipadé na tfi
bytové jednotky.

Skladebnost jednotek zavisi predevsim na velikosti samotného
townhousu a velikosti domacnosti. V ¢eském prostredi mlze mit rodinny
dlim maximalné 3 bytové jednotky. Jak uz vyzkum ukazal, v ceském
prostredi je stale velky trend osobniho vlastnictvi domu, proto by chtéli
mit rezidenti townhouse prevazné o jedné bytové jednotce. Potencialni
rezidenti by vSak chtéli mit townhouse dostatecné flexibilni, aby
umoznoval budouci rozdéleni na vice jednotek, v pripadé, kdyz se jejich
domadacnost zmensi, nebo v pripadé, Ze by si potfebovali financné prilepsit
pronajmem jedné z jednotek. Skladebnost jednotek opét souvisi s lokalnimi
podminkami. Nejvétsim pozadavkem domacnosti, ktera by vlastnila
townhouse, je mit jednotku s pfistupem na zahradu a horni pronajata
jednotka nad nimi mlze mit, kterykoliv jiny venkovni prostor, jako je
napriklad stfesni zahrada. Kazda jednotka by tak méla vlastni venkovni
prostor. Hlavni jednotka by se nachazela nahore a pronajata jednotka by se
nachazela dole. Obecné je velkym pozadavkem nemit pronajatou jednotku
nad sebou. NejidedInéjsi variantou je mit pronajatou jednotku v prizemi
a hlavni jednotka by se nachazela nad ni, ktera by méla zahradu umisténou
nad pronajatou jednotkou. Z vyzkumu rovnéz vyplynulo Ze tfi jednotky
v ramci townhousu nejsou vibec vyzadovany.

Vstupy do bytovych jednotek nejsou vyZzadovany oddélené
z vefejného prostoru, ale naopak rezidentim nevadi sdilet spolecny prostor
schodisté nebo chodby. Nejvétsim pozadavkem je vsak sdilet townhouse
v ramci rodiny popfipadé, pratel. Z vyzkumu tedy vyplyva, Ze je townhouse
v Ceském prostredi vhodny rovnéz i jako forma vicegeneracniho bydleni.
Rovnéz se ukazalo, Ze mlze byt townhouse feseny i jako studentské
bydleni, kdy kazdy student mlze mit sv(j vlastni pokoj a vzajemné tak
sdilet socialni zazemi a spolecné prostory, jako je kuchyné, obyvaci pokoj i
zahrada.

Rozdéleni zon v ramci townhousu zavisi na mistnich podminkach
a na danych pozadavcich kazdého rezidenta. V pripadé, Ze ma townhouse
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zahradu je spolecenska zéna umisténa v pfizemi a intimni zéna se
soukromymi pokoji se pak nachdzi v nejvy$sim podlazi. V pripadé, ze
townhouse nema zahradu nebo naopak ma lepsi vyhled z nejvyssiho
podlazi je usporadani opacné a spolecenska zéna se nachazi UpIné nahore
a intimni zény dole. U ¢tyf nebo péticlennych domacnosti je vyZzadovano
mimo spolecenskou zénu, ktera zahrnuje obyvaci pokoj, kuchyni, jidelnu
a intimni zény s loZnicemi a pokoji, také zonu polospolecenskou. Tato
zéna nabizi vedlejsi obytny prostor spolecny pro ¢leny domacnosti, do
které je mozné si zvat uz jen vybrané pratele. V ¢eském prostredi je tato
zéna vyZadovdna predevsim u domacnosti, které spolu travi vice ¢asu.
Tyto prostory tak mohou prejimat nékteré funkce jako je herna pro déti,
pracovni kout, prostor pro cviceni, psani domacich Ukold nebo jinych
¢innosti. A tim se mohou zmensit détské pokoje, ve kterych déti nebudou
travit tolik ¢asu.

V pfipadé Ze mda townhouse dvé bytové jednotky, je vyZadovano
mit intimni zony umisténé vertikalné smérem k sobé.

Nize uvedeny obrazek ukazuje hierarchii mistnosti v zavislosti na
vazbé k verejnému prostoru a zahrady.
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Obr. 16 Hierarchie mistnosti v ramci townhousu (Zdroj: autor Erik Petrus)

Samotné vnitfni usporadani townhousu mize mit fradu podob
a variant, zalezi vsak na individualnich pozadavcich rezident(. Z vyzkumu
vyplyva, Ze nejidedlnéjsi je poloha vstupu orientovana k jedné ze stran, aby
zbytecné neubiral prostor obytnych mistnosti v prizemi.

Poloha schodisté je vyZzadovana v centralni ¢asti umisténé k jedné
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ze dvou stran a rovnobézné s nosnymi bocnimi zdmi. Forma pak klasicka
bez split-levelu. Umisténi schodisté je preferovano jako soucdst hlavniho,
popfipadé vedlejsiho obytného prostoru ve polospolecenské zéné, za
ucelem vétsiho kontaktu se ¢leny domacnosti.

Hlavni obytny prostor je vyZzadovan formou openspace, kde
obyvaci pokoj, kuchyné a jidelna je soucasti jednoho prostoru. Rozmisténi
jednotlivych prostord je velice individualni. Za hlavni a nejvyuzivanéjsi
prostor byl znacen ten prostor, ktery ma pfimou vazbu na zahradu. Jednad se
o prostor, kde bude domacnost travit nejvice ¢asu a kde si mohou zvat své
pratelé. Mdze se jednat jak o kuchyni, jidelnu nebo obyvaci pokoj. Druhy
v poradi byl oznacen prostor orientovany smérem do verejného prostoru
a jako v poradi tfeti, byl oznacen prostor ve stfedni ¢asti dispozice.

Velkym poZadavkem je mit soucasti townhousu pracovni prostor,
jehoZ velikost zavisi na tom, jak Casto rezidenti pracuji zdomu. Rezidentliim,
ktefi pracuji pravidelné z domu, dvakrat az Ctyrikrat tydné, staci pracovni
prostor bud'soucasti obyvaciho pokoje, vedlejsiho obyvaciho pokoje
ve polospolecenské zoné, v loZnici nebo v pokoji pro hosty. Rezidenti,
ktefi pracuji ¢asto, zhruba kazdy den, vyZaduji mit pracovni prostor jako
samostatnou kancelar, a to predevsim v prizemi smérem do verejného
prostoru. V pfipadé, Ze je townhouse bez predzahradky je poZzadovana
kanceldr pristupna z ulice, umoznujici prijimat klienty. V pfipadé ze ma
townhouse predzahradku, ma kancelar predevsim soukroméjsi charakter
a je pristupna vyhradné z chodby uvnitf domu.

Pozice koupelny by méla byt umisténd v centralni ¢asti v ramci
podlazi, kde se nachdzeji détské pokoje. Rovnéz by méla byt v rdmci tohoto
podlazi umisténa komora s prackou a susickou v ndvaznosti na détské
pokoje, kvali castéjSimu prani. Co se tyce koupelny rodicl je poZadovana
koupelna soukroma a pfistupna z hlavni loZnice, umisténa bud’v centraini
¢asti dispozice nebo na kraji townhousu s denni osvétlenim orientovanou
do verejného prostoru. Umisténi toalety neni vyzadovano v ramci podlazi
s obyvacim pokojem, ale jeho umisténi staci o patro vyse Ci nize.

Kromé jiz zminénych prostord je dalSim poZadavkem mit v rdmci
townhousu mensi technickou mistnost a u vétsich townhoust také pokoj
pro hosty, ktery mdze mit riznorodé vyuZiti. Sklep neni vyZzadovan. Mezi
dalsi pozadavky patfi, aby byl townhouse flexibilni a umoznoval jakoukoliv
naslednou adaptaci, jako je umoznéni rozdéleni vétSich mistnosti na mensi,
premisténi jednotlivych zon nebo rozdéleni townhousu na vice bytovych
jednotek. Bezbariérovost neni viibec vyZzadovéana, rovnéz to plati i pro
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vytah, nebot vyrazné ovlivriuje pocateéni pofizovaci cenu domu. Dodate¢né
umisténi vytahu by bylo vyZadovano napftiklad v rdmci vnitfni prostorové
rezervy nebo umisténim vytahu ven pred fasadu.

3. Venkovni prostory

Venkovni prostory jsou chapany za velmi duleZité soucasti
townhousu i v ¢eském prostredi. Nejvice je vyzadovana soukromad zahrada,
kterd by méla byt v pfimé navaznosti na hlavni obytny prostor. Velikost je
vyzadovana maximalné do 50 m2, nebot s velikosti zahrady roste narok
na jeji udrzbu. Z vyzkumu vyplyva, Ze se jedna o rezidenty, ktefi preferuji
bydleni ve mésté i za cenu malé zahrady. VSichni se shodli na tom, Ze
nemaji Cas se o zahradu starat. Velky pozadavek je kladen na okrasnou,

a predevsim relaxacni funkci zahrady. V ndvaznosti na obytny prostor
townhousu by se méla nachazet zpevnéna terasa s venkovnim posezenim
s moznosti grilovani. U terasy se nutné nevyzaduje zastreSeni. Zahradu je
mozné sdilet za predpokladu, Ze druha bytova jednotka v ramci townhousu
nema jiny venkovni prostor a také pokud se jedna o ¢leny rodiny nebo
pratelé.

Mezi dalsi venkovni prostory, které jsou vyZadovany je napfiklad
terasa umisténa v nejvyssim podlaZi, orientovana smérem do zahrady
nebo lodZie orientovana smérem do verejného prostoru. V pfipadé, ze
by townhouse nemél zahradu, je vyZzadovana stresni terasa Ci jiny vétsi
venkovni prostor. Rovnéz je stresni terasa chapana jako pridana hodnota
domu a mlze byt v townhousu umisténa i kdyZ ma vlastni zahradu. Atrium
v ramci townhousu, neni viibec vyZzadovano.

4. Sdilené prostory

Z vyzkumu vyplyva, Ze o parkovani v ramci svého pozemku nebo
townhousu neni viibec zajem, nebot parkovani omezuje prostor zahrady
a také vnitfniho prostoru townhousu. Parkovani je vyZzadovano formou
sdileni s ostatnimi rezidenty, a to bud'v prostoru ulice anebo na spole¢ném
vymezeném parkovisti. DuleZitou podminkou je dochazkova vzdalenost
a kombinace zelené s parkovacim stanim, aby auta pfilis nedominovala
verejnému prostoru. Rovnéz také vyplynulo, Ze je velky zajem nevlastnit
automobil a auta mezi sebou sdilet formou carsharingu. V pripadég,
Ze nebudou chtit mit rezidenti své auto, vyZaduji mit blizkou a dobru
dostupnost MHD, jak kolejové, tak i autobusové dopravy.
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Vyzkum rovnéz ukazal, Ze potencidlni rezidenti jsou ochotni
nékteré prostory sdilet se svymi rezidenty. Jednd se zejména o prostor
pro ukladani komunalniho odpadu, détské hristé, spolecné venkovni
posezeni s grilem, sklad venkovniho ndbytku, venkovni prostor pro doméci
prace a mezi vnitini prostory patti klubovna, coworkingovy prostor nebo
posilovna. Velkym pozadavkem je také propojeni jednotlivych zahrad zadni
spole¢nou ulickou a brankou, ktera umoznuje prostupnost blokem. Vazba
mezi zahradou a sdilenym vnitroblokem je u vice spolecenskych rezident(
vyZadovdna oteviend vazba nebo polooteviena, kde jsou jednotlivé
pozemky vymezeny symbolicky, vytvarejici ¢adstecné soukromi. Naopak
u méné spolecenskych rezident( je vyZzadovana pouze uzaviena vazba.

5. Forma vystavby townhousu

Z vyzkumu vyplyva, Ze je velky zdjem o vystavbu townhousl bud’
formou ze své vlastni iniciativy, kde kazdy townhouse vznika individualné
anebo formu skupiny, kde se skupina lidi se stejnym zajmem domluvi
a spolecné si realizuji své townhousy vedle sebe.

Jednoznacéné rovnéz vyplynulo, Ze je velky zajem o pestrou
zastavbu jednotlivych townhous(, které reprezentuji své majitele s vlastnim
charakterem. Townhousy by vSak mély mit mezi sebou sjednocujici prvky,
aby zastavba pusobila harmonicky. Rovnéz to plati i pro sjednoceny
mobiliaf sdilenych prostor(, oploceni a pochozich material(.

Pozadavky na townhouse v zavislosti na typu rezidenta

Jak uz bylo vyse zminéno, z vyzkumu vyplyvd, Ze vice spolecensky
rezident vyZaduje townhouse bez predzahradky a méné spolecensky
rezident vyZaduje townhouse s predzaharddkou k docileni vétsiho
soukromi. Nize jsou pospané jednotlivé poZadavky obou typu rezidentG.
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Obr. 17 Typ townhousu pro Ceské prostredi (Zdroj: autor Erik Petrus)

Vice spolecensky rezident Méné spolecensky rezident
Lokalita Lokalita
. Umisténi townhousu v rusnéjsi, Zivéjsi ulici . Umisténi townhousu v klidnéjsi ulici

Vztah k vefejnému prostoru Vztah k vefejnému prostoru

Townhouse bez predzahradky

Velmi silna vazba mezi townhousem a ulici

Vstup do townhousu pfimo z ulice

Vstup do townhousu muze byt sdruzeny se
sousednim townhousem

Urover vstupniho podlai je ve stejné trovni s ulici.
V kompaktni méstské zéstavbé je urover vstupniho
podlazi viéi ulice vyvy$ena oproti rozvolnéné
méstské zéstavbé

Okna v pfizemi smérem do ulice mohou byt bez
parapetu zajistujici kontakt s ulici
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Pfedzahradka 0,5-2,5m pro vytvoreni dostatecného
soukromi (pocit vétsiho soukromi)

Silna vazba mezi townhousem a ulici

Vstup do townhousu pfes predzahradku

Vstup do townhousu je na opacné strané od vstupu
sousedniho townhousu

Uroveri vstupniho podlaZi je ve stejné drovni s ulici
Okna v pfizemi smérem do ulice s parapetem

Zelef na pfedzahradce (mensi ket nebo rostliny

v kvétinacich) pred oken

Moznost posezeni na pfedzahradce



Vice spolecensky rezident Méné spolecensky rezident
Vnitini typologie Vnit#ni typologie

razné klienty) (pfistupnd pouze vybranym klientdim)
Moznost obchodniho parteru, umisténi komerce / Pfizemi bez obchodniho parteru
kancelare v pfizemi

Pracovna v pfizemi, pfistupna z ulice (pfistupna pro ' Pracovna v pfizemi, pfistupna z chodby townhousu

Venkovni prostory Venkovni prostory
Bez zahrady nebo minimalni velikost zahrady pouze Mala zahrada pro rekreaci, i pro mensi péstovani
pro rekreaci bylinek
Vyska oploceni zahrady mezi sousedy max. do Vyska oploceni zahrady mezi sousedy 1,8m. Bud'
vysky 1 m, transparentni nebo jenom symbolicky plné oploceni v celé délce nebo ¢asteéné (pIné
vyznacené hranice v misté terasy)

Stfe3ni terasa / zahrada

Sdilené prostory Sdilené prostory
Sdileny vnitroblok (détské hfisté, posezeni, venkovni Sdileny vnitroblok (détské hristé, posezeni,
gril, komunitni zahrada, volno¢asova mistnost) venkovni gril, volno¢asova mistnost) propojeny
propojeny s individualnimi zahradami townhoust s individudlnimi zahradami townhous( brankou.
brankou. Ploty jsou nizké a transparentni. Propojeni Ploty jsou vysoké (1,8 m) a transparentni
muze byt i bez plotu, vyznacené pouze symbolicky Moznost sdilené vlastni zahrady v rdmci jednoho
Moznost sdileni vlastni zahrady s ostatnimi sousedy townhousu, nikoli v rdmci celého bloku
v ramci obytného bloku Sdilené parkovéni pobliz domu (na ulici pfed
Absence parkovani, blizkost zastavky MHD, townhousy nebo centralné na vymezeném
parkovani mize byt i sdilené spole¢ném misté)
Moznost sdilet prostor na postovni schranky Postovni schranka umistnéna na vlastnim pozemku
Sdileni prostoru pro komunalni odpad (na fasadé domu nebo samostatné stojici na

predzahradce)

Sdileni prostoru pro komunalni odpad

Typologie townhousu v zavislosti na zénovani

Nasledujici schémata ukazuji, jak se typologie townhousu
proménuje v navaznosti na zénovani townhousu o dané velikosti vhodné
pro Ceské prostredi popsané jiz vySe. Nejedna se o navrh jednotlivych
townhousu, ale ukdzku moznosti dispozi¢niho usporadani a vertikalni
organizace na zakladé poZadavk( potencialni cilové skupiny rezident(
vyplyvajicich z vyzkumu. Ukazalo se, Ze je pro rezidenty na prvnim misté
samotna vertikalni organizace townhousu.

NiZe predstavené varianty ukazuji townhouse s jednou obytnou
mistnosti umisténou na celou Sitku domu. Z vyzkumu vyplyva, ze
rezidenti nechtéji vedle sebe radit vice obytnych mistnosti, ale chtéji
mit umisténou vidy jen jednu mistnost k fasadé. Uvedené varianty jsou
vysledkem pozadavki potencialni cilové skupiny rezident(, které jsou
ilustrované v jednotlivych pldorysnych schématech podlazi. Spole¢enska
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zéna obsahuje obyvaci pokoj, kuchyni a jidelnu v ramci jednoho prostoru.
Jedna se o hlavni obytny prostor domacnosti, ktery je umistény pres celé
podlazi. Usporadani tohoto prostoru je schematické a zavisi predevsim

na pozadavcich rezidentd, jaky prostor (obyvaci pokoj, kuchyni ¢i jidelnu)
chtéji mit v navaznosti na zahradu. Polospolecenska zéna obsahuje vedlejsi
obytny prostor, do kterého je mozné si zvat uz jen vybrané pratele. Tento
vedlejsi obytny prostor prejima nékteré funkce ze soukromych pokoj.
MiZe se jednat o hernu déti, pracovni prostor, pansky ¢i ddmsky budoar,
knihovnu ¢i jiné prostory dle individualnich pozadavkd rezident(. Tato zona
mUZe zabirat celé podlaZi s moZnosti budouciho umisténi pokoje pro hosty.
V pripadé Ze vedlejsi obytny prostor nezabira celé podlazi je ve stejném
podlazi umistény samostatny pokoj pro hosty. Intimni zény zahrnuji détské
pokoje a loznice. Détské pokoje jsou umisténé v rdmci stejného podlazi,
které kromé obytnych mistnosti obsahuji koupelnu s vanou a technickou
mistnosti s prackou a susickou. Druhé patro intimni zény je vymezeno
rodi¢dm. Obsahuje hlavni loZnici s manZelskou posteli, samostatnou 3atnu,
koupelnu se sprchovym koutem a mensim obytnym prostorem. VSechny
varianty maji v nejvyssim podlazi umisténou terasu orientovanou smérem
do zahrady.

vy vy

Varianta a) ukazuje nejbéznéjsi usporadani a organizaci
townhousu. Kde se spolecenska zéna nachazi v prizemi v navaznosti na
prostor zahrady. Nad ni se o patro vysSe nachazi polospolecenska zéna. Obé
zény jsou mezi sebou vizualné propojené, kde prostor v pfizemi smérem
do zahrady je prevySeny pres dvé podlazi. V poslednich dvou patrech se
nachazi zéna intimni.

i}

Intimni
Polospolecenské H [H
Spolecenska —‘ ! I

Obr. 18 Zénovdni townhousu — varianta a (Zdroj: autor Erik Petrus)

a)
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Varianta b) ukazuje usporadani, kde se polospolecenska zéna
nachdazi ve tretim podlazi. V tomto pripadé, uz neni vertikalné propojena
s hlavnim obytnym prostorem a funguje samostatné. Spolecenska zéna se
nachdazi v pfizemi. Intimni zéna s détskymi pokoji se v této varianté nachazi
mezi polospolecenskou zénou a spolecenskou a jsou tak blize hlavnimu
obytnému prostoru, ale zaroven déle od hlavni loznice. Hlavni loZnice se
v této varianté nachazi v poslednim podlazi.

Intimni |

Polospolecenské l
e
]

Intimni
Spolezenska —‘

Obr. 19 Zénovdni townhousu — varianta b (Zdroj: autor Erik Petrus)
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Varianta c) ukazuje usporadani, kde se polospolecenska zéna
nachdzi v nejvy$sim podlazi v navaznosti na venkovni terasu. Intimni
zéna s détskymi pokoji a hlavni loZnici se nachazi mezi touto zénou
a spolecenskou zénou. LoZnice v tomto pfipadé nema soukromou terasu
a nachazi se o patro nize pod vedlejsim obytnym prostorem. Na stejném
podlazi s hlavni loZnici mGzZe byt umistény dalsi détsky pokoj uréeny pro
mensi dité, popfipadé pokoj pro hosty.

Polospolegenska

P! a
Intimni h 7|

(o)
Intimni Q

Spolecenska

)

Obr. 20 Zénovdni townhousu — varianta ¢ (Zdroj: autor Erik Petrus)
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Varianta d) ukazuje moznost uspofadani, kde se spolecenska zéna
s hlavnim obytnym prostorem dostava do druhého podlazi, v dlsledku
toho, Ze je v prizemi smérem do ulice umisténd samostatna kancelar. Tato
varianta ukazuje moznost samostatné kanceldre. V tomto misté muze
byt umisténa, popripadé i komerce pristupna z verejného prostoru ulice.
Ptizemi townhousu obsahuje polospolecenskou zénu, ktera ma prfimé
propojeni se zahradou. Spolecenska zéna ve druhém podlazi miZe byt se
zahradou propojena pomoci venkovniho schodisté. Intimni zéna s pokoji se
nachdazi v poslednich dvou podlazich.

Intimni

Intimni. E
|
-

—
=3
1
Spolegenska =
Polospolegenska
o

Obr. 21 Zénovdni townhousu — varianta d (Zdroj: autor Erik Petrus)

9

Varianta e) ukazuje inverzni organizaci oproti varianté a), kde je
spolecenska zéna s hlavnim obytnym prostorem umisténa v nejvyssim
podlaZi s pfistupem na terasu. Tato situace mlze nastat naptiklad v pfipadé
minimalni plochy zahrady nebo diky hezkému vyhledu z nejvyssiho podlazi.
Polospolecesnka zéna je umisténa o patro nize. Intimni zéna se nachazi na
prvnich dvou podlazich, kde hlavni loZnice s pokojem pro hosty je umisténa
v prizemi a détské pokoje se nachdzeji v prvnim podlazi.

Spolecenska

Polospoletenska >
h
Sm|
Intimni
Intimni

Obr. 22 Zénovdni townhousu — varianta e (Zdroj: autor Erik Petrus)
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6. ZAVER

Cile prace

Hlavnim cilem disertacni prace bylo provéfit aplikovatelnost
zahraniéni typologie townhous’ do prostiedi Ceské republiky. A to
na zakladé analyzy charakteristiky soucasnych townhoust ve svété
a pozadavkl potencidlni cilové skupiny rezidentd a zkusenosti odbornikl
v Ceském prostredi.

Napleni cilti

Tyto predem stanovené cile byly v pfedloZené disertacni praci
naplnény. Prace predstavila komplexni vyzkum tohoto tématu. Na zakladé
soucasného stavu problematiky byl sestaven vyzkumny ramec prace, ktery
praci rozdélil na dvé zkoumané &asti. Ty vedly k vyslednému provéreni, zda
je mozné v soucasné dobé aplikovat townhousy do ¢eské prostredi.

Analyzou soucasnych townhousl se ukazalo, Ze se v zahranici
jednd o nejbéznéjsi rodinny dim v méstském prostredi. A to bud’
v kompaktnim méstském typu zastavby, méstském typu nebo
v rozvolnéném méstském typu zastavby. Ukazalo se, Ze jsou townhousy
kombinovany vzdy s jinou typologii a k jejich vystavbé dochazi bud v novych
rezidencnich ¢tvrtich nebo implementaci do stdvajici zastavby, napftiklad do
proluk.

Analyzou ¢eského prosttedi z pohledu potencialni cilové skupiny
rezident( se ukazalo, Ze je zajem potencidlnich rezidentl o bydleni
v townhousech. Rovnéz odbornici poukazali na to, Ze vystavba townhousu
v Ceském prostredi miZe pFinést pro mésta udrZitelné prostredi, a to
z hlediska ekonomického, socialniho a Zivotniho.

PFinos disertacni prace

Pfinos predlozené disertacni prace nabizi provéreni zahrani¢ni
typologie zacilené na ¢eské prostredi, které podle dosavadnich znalosti
nebylo doposud v ¢eském prostiedi zpracovano. V zahranici patfi
townhousy k individudInim formam bydleni, jeZ jsou soucasti rezidencnich
oblasti, které jsou kombinovany s jinymi typologiemi za u¢elem vytvoreni
udrzitelného a pestrého méstského prostredi, z hlediska jak socidlniho,
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tak i environmentalniho. Typologickd rozmanitost v zahranici uspokojuje
potieby Sirokého spektra rezidentd. V ¢eském prostredi se townhousy

v portfoliu rodinnych domu pfilis neobjevi. Coz bylo jedenim z ddvod(
vyzkumu této disertacni prace.

V soutasné dobé v Ceské republice pfevlada bydleni v rodinnych
domech. Ve vyzkumu se ukazalo, Ze je velikd poptavka po vlastnim
bydleni v individualni formé osobniho vlastnictvi. Rovnéz disertacni prace
provéfila, Ze je zdjem o typologii townhousl mezi potencidlnimi rezidenty.
V predloZené praci se podafilo nalézt potencidini cilovou skupinu rezidentd,
kterd by chtéla bydlet v novodobém townhousu. Nebot by tato typologie
naplnila jejich sen o bydleni ve vlastnim rodinném domé pfimo ve mésté.
Diky souc¢asné situaci, kdy v ¢eském prostfedi nedochazi k vystavbé
townhousd, jsou rezidenti nuceni si pofidit vlastni rodinny diim za méstem
a do mésta dojizdét.

V Ceském prostredi jsou townhousy znamy v podobé historickych
méstanskych domud. V ramci novodobého townhousu v ¢eském
prostredi, by se z historického hlediska nejednalo o navazani na typologii
méstanského domu a jeho formu, ale jednalo by se predevsim o navazani
na tradici méstského bydleni v individualnim domé, s ohledem na soucasné
pozadavky spojené s bydlenim a jeho vyznamem v ramci mésta. Jak
se ukazalo, méstské bydleni v individualni podobé ma v ceské historii
dlouholetou tradici. Historicky prehled je dokladem toho, Ze méstska forma

vy vy

bydleni byla v minulosti nejbézné;jsi formou individualniho bydleni.

To, z ¢eho si mlzeme vzit pfiklad a inspiraci z méstanského domu
pro navrh novodobého townhousu zacileného na prostredi Ceské republiky,
je pravé jeho poloha ve mésté a spolecensky kontext v ramci mésta. Kromé
rodinného individualniho bydleni ve mésté a historickou charakteristikou
méstanskych domud se mdzZeme inspirovat v navrhu také malym méfitkem
téchto domu. Novodoby townhouse Ize snaze adaptovat do stavajiciho
historického prostredi Ceské republiky. Specifické mistni charakteristiky
méstanskych domd, které vytvareji genius loci, jsou velkou hodnotou pro
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Cesky kontext a mohou byt pfeneseny do novodobych townhous(.*°

Vystavba townhoust ma pro ceské prostredi fadu vyhod nejen
pro své potencidlni rezidenty, ale pfevazné pro samotna mésta. Vystavbou
townhousu v ¢eském prostfedi by se nejednalo o novou typologii, nebot
jsou townhousy historicky znamé v podobé méstanskych doma. Novodobé
townhousy by mohly pro mésto predstavovat oZiveni méstského rodinného
bydleni a poskytnout moZznost bydleni ve vlastnim domé na vlastnim
pozemku se vSemi vyhodami co mésto svym rezidentlim nabizi. Vystavba
townhoust mizZe poslouzit jako jeden z nastrojd navratu individualniho
bydleni zpét do mésta a sniZit tak rozpinani mésta do volné krajiny, nebot
jak se ukdzalo, v Ceském prostredi stale prevladd suburbanizace spojend
s vystavbou rodinnych dom( okolo velkych mést, které maji za ddsledek
fadu problémd.

Klicova doporuceni v ceské pravni legislativé

Z prace mimo jiné vyplynulo, Ze vystavbé townhoust v ¢eském
prostredi brani predevsim pravni legislativa, ktera neumoznuje realizaci
jinych forem bydleni, jaké jsou zndmé v zapadnich evropskych zemich.
Definice rodinného domu umoznuje vystavbu domu pouze do dvou
nadzemnich podlazi s podkrovim. Uprava definice rodinného domu je
komplikovana, protoZe je obsazena v mnoha jinych zakonech. V soucasné
dobé musi byt townhouse zkolaudovany jako bytovy diim. To vSak nese
radu komplikaci pfi navrhu a nasledném projektovani v ramci jeho definice
a souvisejici pravni legislativy.

Townhouse je rodinny dim, na Gzké parcele, ve kterém je nutné
resit prostory efektivné vzhledem k omezenému prostoru. PoZzadavky na
rozméry vnitrnich prostor( jsou u bytového domu vétsi oproti rodinnému
domu, napfiklad v Sifce schodisté, které vyrazné zmensuje prostory
umisténé vedle ného.

DalSim problémem je parkovani, které je nutné zajistit na vlastim

10 PETRUS, Erik. A Burgher‘s House as a Prototype of a Modern Townhouse. In: CERNA,
A. a H. HEXNEROVA, eds. Architecture and Sustainable Development 20. Konference
doktorského studijniho programu Architektura a stavitelstvi 2020: Architektura a
udrzitelny rozvoj 20, Thakurova 7, Praha 6, 2020-10-02/2020-10-03. Praha: Ceské vysoké
uceni technické v Praze, 2020. s. 66-73. ISBN 978-80-01-06770-3. Dostupné z: https://
www.aur-konference.cz/
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pozemku. Neni tedy mozné realizovat Uuzké townhousy. Prostor parkovani
ubird prostor zahrady nebo vnitfniho prostoru v pfizemi.

U townhous( je dalefity vztah vG¢i vefejnému prostoru. Ceska
legislativa tento vztah neumoznuje, nebot zamezuje kontakt obytné
mistnosti v pfizemi s vefejnym prostorem. SpInénim pozadavku umisténim
okna s parapetem do vysky 900 mm je tedy nutné zasunuti uli¢ni fasady 3
metry od verejného prostoru. To ma vsak negativni dopad na rozvolnéni
zastavby.

Diky své hloubce townhousu je problém rovnéz s jeho
proslunénim. DalSim problémem je umisténi townhous( do stavajiciho
zastavéného prostredi a dodrzeni poZzadovanych odstupt od okolni
zastavby.

Pro usnadnéni realizaci townhousU by bylo potfeba upravit
Ceskou pravni legislativu. Umoznit rodinnym domdm v méstském prostredi
stanovit vys$si podlaznost. Legislativu je potfeba upravit komplexné, nikoli
jen nékteré vybrané ¢asti.

Z téchto vyse popsanych problémd, disertacni prace uvadi nékolik
klicovych doporuceni k Gpravé v ¢eské pravni legislativy:

1. A to zejména v definici:

Zavedenim nové definice townhousu — ,,townhouse je stavba
pro bydleni, ktera svym stavebnim uspordddnim odpovida poZadavkim
na rodinné bydleni a v niZ je vice neZ polovina podlahové plochy mistnosti
a prostoru urcena k bydleni; townhouse miZe mit nejvyse tri samostatné
byty, nejméné tri nadzemni a nejvyse péet nadzemich podlazZi véetné
podkrovi a jedno podzemni podlaZi“,

nebo

Doplnéni soucasné definice rodinného domu, kterd je uvedend
ve vyhlasce ¢. 501/2006 Sb., o obecnych poZadavcich na vyuZivani Gizemi,
dodatkem — ,rodinny dum, (...); v pfipadé méstského prostredi je mozné
stanovit podlaZnost rodinného domu nejvyse do péti nadzemnich podlazi
vcetné podkrovi”.
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2. Pozadavky na parkovani

V ramci Prazskych stavebnich predpist by bylo vhodné v mapé
zdn, uréenou pro stanoveni poctu parkovacich stani, také zahrnout oblasti,
u kterych by byl stanoven pocet vazanych a navstévnickych stani roven
0. Jedna se se hlavné o méstské prostiedi, kde by bylo mozné townhousy
integrovat do stavajici zastavby jako je naptiklad historické centrum Prahy,
¢tvrt Vinohrady a jiné. Déle by se mohlo jednat o nové vzniklou zastavbu,
nachdzejici se v dochazkové vzdalenosti zastavky méstské hromadné
dopravy (zejména stanice metra, Zeleznice apod.). V pfipadé umoznéni
zFidit stavebni predpisy ostatnim méstiim v Ceské republice, obdobné jako
ma Hlavni mésto Praha, by mohl byt uplatnén tentyz princip.

U mést, kterd by neméla své vlastni stavebni predpisy je dale
vhodné upravit provadéci vyhlasky ke stavebnimu zakonu a stanovit tak
u townhousu nulovy pocet parkovani, které by splnily v centru mésta
nebo jeho vnitrni periferii napfiklad pozadavek koeficientu KZP = 0,60
— 1 a zaroven dochazkovou vzdalenost na méstkou verejnou dopravu.
V pripadé implementace townhousu do proluk historické zastavby
a dodrZenim dochazkové vzdalenosti by rovnéz mohl byt uplatnén nulovy
pocet parkovacich stani.

V pfipadé spolecné feSeného celku townhous( by bylo vhodné
umoznit parkovani v uli¢nim prostranstvi nebo na vymezeném spole¢ném
parkovisti, a to bez pozadavku parkovaciho stani v ramci jednotlivych
pozemk( townhousu. V pfipadé, Ze nejsou townhousy feseny jako celek by
mélo byt umozZnéno parkovani mimo pozemek townhousu, za predpokladu,
Ze rezident doloZi misto jeho vazaného sténi. Celkové by u townhoust
mél byt zrusen pozadavek dvou parkovacich stani, z néhoz jedno stani
je vyhrazeno jako vdzané a druhé jako ndvstévnické. U lokalit, které by
nestanovovaly nulovy pozadavek parkovani, by na jeden townhouse mélo
byt stanoveno maximalné jedno parkovaci stani, které by slouzilo jako
vazané a navstévnické dohromady.

3. Odstup staveb

U Ceské statni normy 73 4301 - Obytné budovy, by bylo vhodné
u townhousU vypustit poZadavek vysky parapetu 1,8 metr(i nad chodnikem
u obytné mistnosti nachazejici se v pfizemi smérem do ulice. Vypusténim
tohoto pozadavku by bylo mozné realizovat townhousy umisténé pfimo na
uli¢ni ¢are, které by mohly mit umisténou obytnou mistnost v pfizemi, coz
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by vedlo k eliminovani rozvolnéni zastavby.

4. Proslunéni

U townhousu, popfipadé u vyssich méstskych rodinnych domd,
spliujici poZzadavek podlaznost do péti nadzemnich podlazi véetné
podkrovi, bylo by vhodné vypustit pozadavek na proslunéni. V zdsadé by se
jednalo o stejny princip, jaky je uveden v Prazskych stavebnich predpisech,
které tento pozadavek na uzemi Prahy zrusili.

Podnét k dalSimu vyzkumu

Vysledky této disertacni prace mohou pfispét jako podnét k dalSim
vyzkumUm zabyvajicim se tématikou townhousu. V ¢eském prostredi
se mlze jednat zejména o vyzkum pravnich forem skupinové vystavby
townhoust v rdmci celého investi¢niho procesu vystavby. V disertacni praci
ukazalo, ze potencialni rezidenti by méli zajem o tuto skupinovou vystavbu,
ale jelikoz neni tato forma v ¢eském prostredi pfilis znama, bylo by vhodné
ji podrobné prozkoumat.
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7. SUMMARY

The aim of the dissertation

The main goal of the dissertation was to examine the applicability
of the foreign typology of townhouses to the environment of the Czech
Republic. This is based on an analysis of the characteristics of current
townhouses in the world and the requirements of a potential target group
of residents and the experience of experts in the Czech environment.

Achieving goals

These predetermined goals were fulfilled in the presented
dissertation. The work presented a comprehensive research on this topic.
Based on the current state of the art, a research framework of the work
was compiled, which divided the work into two researched parts. These
led to the final examination of whether it is currently possible to apply
townhouses to the Czech environment.

An analysis of contemporary townhouses has shown that it is
the most common family house in an urban environment abroad. This is
either in the compact urban type of development, in the urban type or
in the loose urban type of development. It turned out that townhouses
are always combined with a different typology and are built either in new
residential areas or implemented in existing buildings, such as gaps.

The analysis of the Czech environment from the point of view of
the potential target group of residents showed that there is an interest
of potential residents in living in townhouses. Experts have also pointed
out that the construction of townhouses in the Czech environment can
bring a sustainable environment for cities, from an economic, social, and
environmental point of view.

The benefit of the dissertation

The benefit of the submitted dissertation offers an examination
of a foreign typology aimed at the Czech environment, which, according
to current knowledge, has not yet been processed in the Czech
environment. Abroad, townhouses are individual forms of housing that
are part of residential areas that are combined with other typologies to
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create a sustainable and diverse urban environment, both socially and
environmentally. Typological diversity abroad satisfies the needs of a wide
range of residents. In the Czech environment, townhouses do not appear
much in the portfolio of family houses. Which was one of the reasons for
the research of this dissertation.

At present, living in family houses predominates in the Czech
Republic. Research has shown that there is a great demand for one‘s own
housing in an individual form of personal ownership. The dissertation
also verified that there is interest in the typology of townhouses among
potential residents. In the presented work it was possible to find a potential
target group of residents who would like to live in a modern townhouse.
Because this typology would fulfill their dream of living in their own family
house right in the city. Due to the current situation, where there are no
townhouses in the Czech environment, residents are forced to buy their
own family house outside the city and commute to the city.

In the Czech environment, townhouses are known in the form
of historic burgher house. Within a modern townhouse in the Czech
environment, from a historical point of view, it would not be a connection
to the typology of a burgher house and its form, but it would be
a connection to the tradition of urban living in an individual house, with
regard to current housing requirements and its importance. within the
city. As it turned out, urban housing in individual form has a long tradition
in Czech history. The historical overview is proof that the urban form of
housing was in the past the most common form of individual housing.

What we can take an example from and be an inspiration from
a burgher house for the design of a modern townhouse focused on the
environment of the Czech Republic is precisely its location in the city and
the social context within the city. In addition to family individual living
in the city and the historical characteristics of burgher house, we can
also be inspired by the small scale of these houses in the design. The
modern townhouse can be more easily adapted to the existing historical
environment of the Czech Republic. The specific local characteristics of
burgher houses, which create a genius loci, are of great value for the Czech
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context and can be transferred to modern townhouses.*

The construction of townhouses has several advantages for
the Czech environment not only for its potential residents, but mainly
for the cities themselves. The construction of townhouses in the Czech
environment would not be a new typology, as townhouses are historically
known in the form of burgher houses. Modern townhouses could represent
a revival of urban family housing for the city and provide the possibility of
living in its own house on its own land with all the benefits that the city
offers to its residents. The construction of townhouses can serve as one of
the tools for returning individual housing back to the city and thus reduce
the expansion of the city into the open countryside, as it turned out in
the Czech environment still prevails suburbanization associated with the
construction of houses around large cities, which result in many problems.

Key recommendations in Czech legal legislation

Among other things, the dissertation showed that the
construction of townhouses in the Czech environment is hindered mainly
by legal legislation, which does not allow the implementation of other
forms of housing, such as are known in Western European countries.

The definition of a family house allows the construction of houses only

on two floors with an attic. Modifying the definition of a family house is
complicated because it is included in many other laws. At present, the
townhouse must be approved as an apartment building. However, this
carries several complications in the design and subsequent planning within
its definition and related legal legislation.

The townhouse is a family house, on a narrow plot, in which it is
necessary to deal with the space efficiently due to the limited space. The
requirements for the dimensions of the interior spaces are greater for an
apartment building compared to a family house, for example in the width
of a staircase, which significantly reduces the space located next to it.

11 PETRUS, Erik. A Burgher‘s House as a Prototype of a Modern Townhouse. In: CERNA,
A. a H. HEXNEROVA, eds. Architecture and Sustainable Development 20. Konference
doktorského studijniho programu Architektura a stavitelstvi 2020: Architektura a
udrzitelny rozvoj 20, Thakurova 7, Praha 6, 2020-10-02/2020-10-03. Praha: Ceské vysoké
uceni technické v Praze, 2020. s. 66-73. ISBN 978-80-01-06770-3. Dostupné z: https://
www.aur-konference.cz/
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Another problem is parking, which must be provided on your own
land. It is therefore not possible to build narrow townhouses. The parking
space takes up the garden or interior space on the ground floor.

For townhouses, the relationship to public space is important.
Czech legislation does not allow this relationship, as it prevents contact
of the living room on the ground floor with public space. Fulfilling the
requirement by placing a window with a windowsill up to a height of 900
mm, it is therefore necessary to insert the street facade 3 meters from the
public space. However, this has a negative impact on the dismantling of
buildings.

Due to the depth of the townhouse, there is also a problem with
its sun exposure. Another problem is the placement of townhouses in the
existing built environment and compliance with the required distances
from the surrounding buildings.

To facilitate the implementation of townhouses, it would be
necessary to amend Czech legal legislation. To enable family houses in an
urban environment to determine more than 3 floors. Legislation needs to
be comprehensively amended, not just some selected parts.

From these problems described above, the dissertation presents
several key recommendations for the amendment in Czech legal legislation:

1. In the definition:

With the introduction of a new definition of a townhouse —
,a townhouse is a residential building which, due to its construction layout,
meets the requirements for family living and in which more than half of the
floor area of rooms and spaces is intended for living; the townhouse may
have a maximum of three separate flats, a minimum of three above-ground
and a maximum of five floors, including the attic and one underground
floor*,

or

Addition of the current definition of a family house, which is
given in Decree No. 501/2006 Coll., On general requirements for land
use, with the addition — , family house, (...); in the case of an urban

environment, it is possible to determine the floor of a family house up to
a maximum of five floors, including the attic”.
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2. Parking requirements

Within the framework of the Prague Building Regulations, it would
be appropriate to include in the map of zones intended for determining
the number of parking spaces areas where the number of tied and visitor
parking space would be set to 0. This is mainly an urban environment
where townhouses could be integrated into existing buildings such as the
historical centre of Prague, the Vinohrady district and others. Furthermore,
it could be a newly created development, located within walking distance
of a public transport stop (especially metro stations, railways, etc.). If it
is possible to establish building regulations for other cities in the Czech
Republic, similarly to the Capital City of Prague, the same principle could be
applied.

For cities that would not have their own building regulations, it
is also appropriate to amend the implementing regulations to the Building
Act and set zero number of parking spaces for townhouses, which would
meet the BCR coefficient = 0.60 - 1 in the city centre or its inner periphery
and walking distance to public transport. In the case of the implementation
of townhouses in the gaps of historic buildings and keeping the walking
distance, a zero number of parking spaces could also be used.

In the case of a jointly designed set of townhouses, it would be
appropriate to allow parking in a street area or in a defined common car
park, without the requirement of a parking space within the individual
plots of the townhouses. If the townhouses are not solved as a whole,
parking outside the townhouse plots should be allowed, provided that the
resident proves the place of his parking space. Overall, the requirement
for two parking spaces for townhouses should be abolished, of which
one parking space is reserved as a tied parking space and the other as
a visitor parking space. For locations that would not provide a zero-parking
requirement, a maximum of one parking space should be provided per
townhouse, which would serve as a tied and visitor parking together.

3. Distance of buildings

For the Czech state standard 73 4301 - Residential buildings,
it would be appropriate for townhouses to delete the requirement
for a windowsill height 1.8 meters above the sidewalk at the living
room located on the ground floor towards the street. By deleting this
requirement, it would be possible to implement townhouses located
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directly on the street line, which could have a living room located on the
ground floor, which would lead to the elimination of the loosening of the
development.

4. llluminate the sun

In the case of townhouses, or in the case of higher town houses,
which meet the floor requirement of five floors above ground, including
the attic, it would be appropriate to delete the requirement for sun
exposure. In principle, this would be the same principle as in the Prague
Building Regulations, which repealed this requirement in the territory of
Prague.

Incentive for further research

The results of this dissertation can contribute as a stimulus
to further research dealing with the topic of townhouses. In the Czech
environment, it may be mainly a research of legal forms of group
construction of townhouses within the entire investment process of
construction. The dissertation showed that potential residents would be
interested in this group construction, but since this form is not very well
known in the Czech environment, it would be appropriate to examine it in
detail.
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