MEZINARODNI WORKSHOP "REGENERACE SIDLIST"

Ve dnech 3.-5. dervna 1998 se v Brné
konal mezinarodni workshop ,.Regenerace
sidlist”, pofadany RID Centrem Ustavu
tizemniho rozvoje ve spoluprci s méstem
Brnem a Mezinarodni federaci pro bydleni
a planovéni (IFHP). Workshopu se z&astni-
1o 40 odbornikt z Ceské republiky, Sloven-
ska a Polska. Tématem workshopu byla re-
generace sidliSt.

Pro¢ pravé sidlists? Sidlist€ - velké mo-
nofunkéni obytné soubory, postavené vetsi-
nou na okrajich nasich mést od konce 50. do
zat4tku 90. let, se staly jednim z kulturnich a
socidlnich symbold komunistické éry a vy-
raznym fenoménem, vytvéaiejicim Zivotni
styl této doby. Casto hlasité zatracovand pro
svoji uniformitu, nizkou architektonickou
tirovedi, zanedbanost a anonymitu provaze-

nou nartistem asocidlnich jevl, na druhé stra-
né spide nesméle obhajovand zejména diky
kvalitam Zivotniho prostedi a standardu byd-
leni pro Siroké vrstvy obyvatelstva, sidlisté
vyznamné zménila tvafnost a fungovani na-
Sich mést i vzorce chovani jejich obyvatel.
Hiuboké spoledenské zmény v devadesatych
letech pfinesly zcela nové poZadavky na byd-
leni jak v socidlni, tak v ekonomické sféfe.
Konkrétnim disledkem téchto zmén bylo
ukonCeni stitem Fizené komplexni bytové
vystavby a prudké sniZeni vystavby novych
byttt Trh s byty i nova, pfevazné ziskove ori-
entovand bytova vystavba se ubiraji novym
smérem, panelova sidlisté zde vSak zstavaji.
Jsou stale nahlas zatracovana a spi§e potichu
obhajovéna, bez ohledu na nase touhy a p¥ani
se stala realitou naSeho Zivota.

Jaké hrozby sidlisté vyvoldvaji a jaké
nadgje vzbuzuji, jak mohou rozvoji mést na-
pomoci a nakolik jsou jeho brzdou, kdo bu-
de na sidlidtich bydlet a nakolik by se jejich
vzhled mél prizpiisobit novym pozadavkim,
to byla hlavni témata, kterymi se workshop
,Regenerace sidlist“ zabyval. Soucasti
workshopu byly pfipadové studie, zpracova-
vané na konkrétnich ptikladech brnénskych
sidligt. Uastnici workshopu mohli vybrana
sidlidt€ (Lesna, Kohoutovice, Bohunice)
navitivit a dostali tak moZnost demonstro-
vat své nazory a teze v redlném prostiedi.

Cilem workshopu je vzdjemnd vyména
zkugenosti Ceskych a zahrani¢nich odborni-
kit v oborech bydleni a Gzemni planovéni.
Predpokladame, Ze vysledky workshopu bu-
dou vyuZity nejen v hostitelském méste, ale




¥e se stanou uZite¢nou zkuSenosti a inspiraci
také pro ostatni Gastniky. Zavérecnd dopo-
ruéeni budou rozesldna piisluSnym minis-
terstviim a organizacim zodpovédnym, resp.
&innym v oblastech bydleni a tizemniho
planovani jak v Ceské republice, tak v ostat-
nich ¢lenskych zemich IFHP.

Po tvodnich pfednéskach o bytové poli-
tice v Ceské republice a bydleni v Brng,
prednesenych Ing.arch. D. Grabmiillerovou,
feditelkou odboru bytové poliitky Minister-
stva pro mistni rozvoj, a Mgr. J. Lahodou,
vedoucim bytového odboru Magistratu més-
ta Brna, se ucastnici workshopu prvni den
zabyvali obecnym tématem ,,Kdo bude byd-
let na sidli§tich?* (socialni a demografickd
vychodiska). Z tohoto problémového okru-
hu vyplynuly nasledujici teze:

Vyvoj socidlni a demografické struktury

obyvatelstva sidli¥t - shrnuti:

1. V soutasné dob& neni moZné jedno-
znacné piedpovédét, jakym smérem se
bude vyvijet socidlni struktura obyvatel-
stva sidlist.

2. V soufasné dobé je socidlni struktura
obyvatelstva v&tSiny sidlist pfizniva, he-
terogenni s vysokym podilem stfedo-
Skolsky a vysoko¥kolsky vzdélanych
obyvatel.

3. Zatim se neprojevuji vyvojové trendy
sméfujici k socidlni homogenizaci oby-

[y

vatelstva s niZ§im vzd&lanim a nizkymi
ptijmy.

4. Sidlisté jsou obecné chdpana jako mista
ke klidnému bydlent, jejich prestiZ zvy-
Suje dobrd obfanska vybavenost, dobrd
dopravni obsluznost, dobra dostupnost
centra mésta, dobré podminky pro par-
kovéni, dobré podminky pro tréveni
volného Casu a pocit bezpecnosti.

5. Aby lidé na sidlistich zastdvali, pfedpo-
klad4 se, Ze se zlep3i nejen stav budov a
vefejnych prostranstvi, ale i struktura
bytového fondu, to se tykd piedevsim
velikosti byt a vybavenosti bytll dloZ-
nymi prostorami na kola, koc¢arky a dalsi
objemné a zcizitelné véci, kterymi mladi
lidé, pfedevsim mladé rodiny disponuji.

6. V soutasné dobé nelze zjistit, zda vlast-
nictvi bytu bude pisobit jako stabiliza¢-
ni faktor, také se jednoznaCné neproka-
zuje, Ze vlastnictvi bytu zaruCuje lepsi
péci o dim i okoli, vétsinou vsak jsou
zkuSenosti pozitivni.

7. Na ochot& a z4jmu bydlet v bytovych
domech v&etnd panelovych ma vliv tra-
dice, osobni zku3enost i Zivotni styl ro-
din.

8. I u sidli¥t existuje tzv. ,dobrd adresa®,
kterd ovliviiuje jejich vyvoj, zijem
0 bydleni v nich a cenu byt

9. Zvysena hlu¢nost jako disledek rozvoje
podnikatelskych ¢innosti na sidlistich je
obyvateli pfijimdna vesmés negativné.

10. Na existujici nizké drovni sousedskych
vztahii na sidlistich se také podili nedo-
statek pfileZitosti k neformélnim setka-
véanim obyvatel sidli3t.

11. V soutasné dob& 1ze nejlevn&jsi byty
koupit v panelovych domech na sidli§-
tich, proto Ize predpokladat, Ze budou
pfitahovat mladé rodiny jako nejdostup-
n&j¥ forma ziskéni vlastnického bydle-
ni. Panelova sidli§té by pak mohla byt
pfechodnym bydlenim pro mladé rodi-
ny.

12. S deregulaci najemného by byty na sid-
listich mohly bét vyhleddvany mladymi
rodinami jako levnéj’i ndjemné bydleni.

13. Stardi lidé se z ru¥nych center mést radi
stéhuji do klidu sidlist.

14. Identifikace obyvatel se sidli$tém zvisi
na véku obyvatel a trovni sousedskych
vztaht.

Zéavéry:

1. Heterogenni strukturu obyvatelstva sid-
13§t je nutno chrénit jako pozitivni faktor
pritomného i budouctho fungovani sid-
List.

2. Je potfeba hledat opatfeni a piistupy, kte-
1é by pomahaly rozvijet a chrénit existu-
jici komparativnf vyhody sidlist, které
pozitivng pisobi na vyvoj socidlni a de-
mografické struktury obyvatelstva sidlist.
V této dloze je role obci nezastupitelna.

3. Vzhledem k vysokému podilu bytd situ-
ovanych na sidlistich, prohlubujicimu se
nedostatku bytd a nizké kupnf sile vétsi-
ny domdcnosti v CR lIze odekavat, Ze se
socidlni struktura obyvatelstva sidliSt
v pristich deseti letech vyrazné nezméni,
pravdépodobn se bude postupné snizo-
vat podil obyvatel vySii stfedni tfidy.

4. S pfihlédnutim k takovym vlastnostem
sidli3f, jako jsou levn&jsi byty a klidné
bydleni, 1ze piedpokladat, Ze se bude
mirn& prom&iovat demograficka sklad-
ba obyvatelstva; sidli§té budou pfitaZii-
v4 spiSe pro mladé rodiny a mladé lidi
vzhledem k pfijateln&j$im cendm byti
a niz$imu najemnému po deregulacich
cen, star$i obyvatelé také ocen i klid-
n&jsi bydleni.

5. Ve svych rozvojovych programech a zi-
mérech musi mésta dbét, aby se na sid-

lidtich nezvySovala hlu¢nost a byly za-
chovény podminky pro klidné bydleni a
zlepSovalo se celkové prostfedi sidlis,
technicky i esteticky stav domd, a zlep-
$ovala se oblanskd vybavenost sidlist,
podminky pro parkovani a dopravni ob-
sluznost, podminky pro trveni volného
asu a pro rekreaci.

6. Je potieba zvySovat identifikaci obyva-
tel se sidliSt&m také posilovinim podmi-
nek pro rozvoj neformdlnich styki
vhodnymi Gpravami vefejnych prostran-
stvi, vCetn& vhodné feSenych prostor
u vstupt do domil.

7. Je potfeba prib&in¢ sledovat, jakym
zpisobem se projevi vlastnictvi byt na
celkovy rozvoj sidlist.

8. V jednotlivich méstech je potfeba sle-
dovat ceny bytd pii prodejich jako cen-
ny indikator ocefiovéani trovné sidliSté
a v&as hledat vhodné piistupy pro zlep-
Seni prestize ménd pitaZlivych sidlist.

Na z4vér prvaniho dne mohli G¢astnici
vyslechnout velmi zajimavé predndSky sta-
rost méstskych &asti Bmo - Kohoutovice
a Brno - Zidenice, seznamujici s konkrétni-
mi ptiklady rekonstrukce a modernizace pa-
nelovych domda.

Druhy den workshopu se G¢astnici po krét-
ké exkurzi, seznamujici s vybranymi brnén-
skymi sidlisti, rozdglili do dvou skupin,
zpracovévajicich ptipadové studie. Skupina,
zpracovavajici pfipadovou studii - sidlisté
Lesn4 s tématem ,,ZlepSovéni prostfedi sid-
ligt“ (urbanistické TeSeni, provoz a udrzba,

Zivotni prostfedi), dospéla k nasledujicim

zévérim:

1. Regenerace je komplexni proces, ktery
musi zahrnovat jak problematiku bu-
dov, tak i vngjsiho prostfedi z hlediska
viech urbanistickych funkei, i zapojeni
souboru do 3irSich vztahi mésta. Je fa-
lesnym mytem, Ze viechny obytné sou-
bory panelovych domil jsou symbolem
nekvality a ofklivosti. Téméf kazdy z
nich m4 svébytné urbanistické i archi-
tektonické kvality. Pfedpokladem koor-
dinované regenerace je existence regu-
latniho  planu  nebo  alespoil
urbanistické studie. V rdmci prozkumi
musi byt kvality souboru analyzovény
a v zad4ni RP (US) musi byt tyto kvali-
ty pojmenovény, coZ je vychodiskem
pro stanoveni regulativil. I kdyZ dutor-
stvi je v oblasti urbanismu sporné, je
otazkou etiky a cti kontaktovat plivodni
autory sidlité.



2. Stiedni ndstavby, zatepleni plastd, dpra-
va balkontl a fasdd by mély vychizet
z architektury a konstrukéniho systému,
charakteristického pro konkrétni pane-
lové domy. Mél by byt bran ohled i na
§ir$i vztahy, rdz a image piislu§ného
mésta. Regenerace by neméla byt bez-
biehym kolbidtém pro fadéni ,nada-
nych“ (vystfednich) architekt. Usmer-
néni architektury je v moci dobfe
zpracovaného regulacniho planu, ktery
miZe libovolng zpodrobnit regulativy
pro objekty véetnd materidll a barev.

3. Jakykoliv nériist byth v sidliSti vyvolava
ndroky na novéa parkovi§té. Rist motori-
zace vyvolavd naroky dal¥i, zejména
u starich sidlist. Je nutno minimalizo-
vat zabor zelenych ploch, i kdyZ bude
pravd&podobné nevyhnutelny. Vicepo-
dlaZni i podzemni parkovi§t€ jsou v sou-
Zasnosti finanéné piili§ nérocnd. Obyva-
telé davaji pfednost odstavnym stdnim
v blizkosti svych domt a proto je nutno
revidovat pojeti vzdalenych sbémych
parkovist. Doprava, vetn& dopravy
v klidu, je vzdy kompromisem mezi po-
7adavky ekologickymi a funktné pro-
voznimi.

4. Demograficka a socilni situace na sid-
litich bude velmi rozdilnd. Proto je nut-
né provést demografické analyzy sidlis-
t¢ a doporutuje se i sociologicky
prizkum. Tyto prizkumy v8ak musi vy-
wstit v jasné formulované zdsady pro fe-
Seni regenerace, véetnd UPD a projekto-
vé dokumentace. Aby obyvatelé
regeneraci pochopili a ztotoZnili se s je-
jimi cili, je nezbytni osvéta a propaga-
ce, véetn& vydavani vhodnych tiskovin.

5. Komeréni ob&anskou vybavenost je
mo¥no v trinim prostiedi ovliviiovat
pouze nepiimo, zejména Gzemnim a sta-
vebnim fizenim. Pfesto je nutno usilovat
o to, aby stavebn&é hodnotné objekty
slouzily G&elu, ke kterému byly navrZe-
ny. Pro v&tsi pestrost a dostupnost je vy-
hodné podporovat i drobnd zafizeni
v parterech a nové objekty oblanske vy-
bavenosti. TrZisté je nutno pfisn€ regu-
lovat jiz v UPD. U nekomer¢ni obcan-
ské vybavenosti je nutné pii jeji
regeneraci uvazovat o vyuZziti v del$im
asovém horizontu a ne kvapns ji rusit.

6. Pro zajisténi GdrZby zelené je moZny va-
riantni postup podle konkrétnich podmi-
nek. V nékterych sidliStich je vyhodné
zeleti svéfit co nejvice do svépomocné
péte obyvatel (véemné oploceni pozem-
ki), v jinych sidlistich péci o zeleil cent-

ralizovat a svéfit odborné firmeé. Kazdy
z postupd ma své klady a zapory. P¥i-
stup musi byt navrZen jiz ve stadiu
UPD.

7. Pro zaji§téni koordinovaného a kon-
cepéniho procesu regenerace je vyhod-
n&jii odprodavat objekty aZ po skoneni
tohoto procesu. Do procesu je nutno od-
povidajici organiza¢ni i legalni formou
zapojit viechny majitele i spravee, ze-
jména bytova druZstva. Koordinace je
vizdy dkolem samospravy obce.

Druh4 pfipadové studie na téma ,,Mo-
dernizace a GdrZba bytd a obytnych budov*
(rekonstrukce budov, majetkopravni vztahy,
financov4ni) dospéla k nésledujicim zdvé-
ram:

1. Definice problému
a) Technicky stav panclovych bytovych
dom:
Rekonstrukce a modernizace bytovych
domi je nutna z nasledujicich divodi:
+ Spatny technicky stav zejména
stiech, rozvodd v domech, balkoni;
+ vyysokd energetickd ndrocnost vyZa-
dujici zatepleni stfech, ndstavby, za-
tepleni plastl domi;
» glepSeni vyuZiti parterd domd
a zlepSeni kvality samotnych byti;
+»  yyhovét stavajicim pfedpisim a nor-
mim pro obymé budovy a bezpec-
nost uZivani t&chto budov.
Rekonstrukce a modernizace bytového
fondu s sebou nese poZadavek mnoha-
miliénovych ndkladd na kaZzdy samo-
statny objek.

b) Vlastnici bytového fondu
Vlastniky bytového fondu mohou byt :
s obec;

¢« SBD;
» pravnické osoby vytvofené z dosa-
vadnich ndjemnikd;

+ jiné privnické osoby (subjekty ve
smyslu Obchodniho zdkoniku);
o fyzické osoby.

¢) Finan¢ni zdroje vlastnikl
*+ obec- VHC:
- rozpodet obce (rozpolet mésta, roz-
podet méstskych Casti,
- GCelové vazané fondy);
- vynosy z prodeje obecniho bytové-
ho fondu;
- stitni dotace;
- uvéry.
»  SBD - fond oprav a pij¢ky z tohoto fondu:

- plj¢ka od mésta;
- n&které statni dotace;
- Uvéry.
+  jiné pravnickd osoba - fond oprav
a pij¢ky z tohoto fondu:
- pljcka od mésta;
- né&které statni dotace;
- uvéry.
+  jin pravnickd osoba sloZend
z ndjemnikd:
- fond oprav a piijcky z tohoto fondu;
- pilj¢ka od mésta;
- n&které statni dotace;
- uvéry:
o fyzickd osoba;
- fond oprav a plij¢ky z tohoto fondu;
- pijcka od mésta;
- n&které statni dotace;
- lvéry;
- vliv na daii z pi{jmd - Grok z Gvéru
je ndkladovou polozkou.

d) Mozné zplsoby financovéni

V soucasnosti i v blizké budoucnosti je
pro modernizaci a idrzbu budov na sidlis-
tich nezbytné vyuZivat riizné kombinace vy-
$e uvedenych zdroji.

2. Zavéry a doporuceni

Povinnosti obce je vytvifet podminky
pro udrZovéni a zvySovéni kvality bydleni.
Finanéni a organizaéni narocnost rekonstruk-
¢i a modernizaci je natolik velikd, Ze pro
znatnou &st zejména soukromych vlastnikd
mize byt obtizng zvlddnutelnd. Orgdny ve-
fejné spravy navic nemaji legislativni pod-
Klad pro vynutitelnost plnéni vlastnickych
povinnosti vlastnikii bytovych domd. Proto
doporutujeme obcim providét rekonstrukce
a modernizace bytovych domu pred prode-
jem obecniho bytového fondu. Privatizace
obecntho bytového fondu by neméla byt pou-
ze cilem bytové politiky mésta, ale zéroveii
prostfedkem pro ziskani finantnich zdroji
pro tozvoj bydleni. V piipadg privatizace do-
porutujeme postupovat vyhradné po staveb-
nich celcich na zdklad uvaZeného rozhodnu-
ti vlastnika, respektive vice viastnikd.

Jako vhodnou formu vlastnictvi byto-
vych domi doporucujeme neziskové byto-
vé spoletnosti se zachovanim ndjemniho
bydleni (zejména v objektech s velkym po-
&tem bytit). Z toho vyplyva nutnost urychie-
ni legislativntho postupu, umoZiujiciho
vznik neziskovych bytovych spolecnosti.

V souvislosti s rekonstrukei a moderni-
zaci bytového fondu doporutujeme zvazit
budovani nastaveb a pfistaveb, nebol tim



dochazi ke zvySeni ekonomiky provozu do-
mu. Podminkou pro zfizovani nastaveb
a piistaveb je dodrZeni urbanistickych a ar-
chitektonickych regulativil.

Z hlediska financovéni rekonstrukci a mo-
dernizac{ bytového fondu doporucujeme:

* umoznit promitnuti finan¢nich ndkladi re-
konstrukci a modernizaci do néjemného
(viz vyklad §3 vyhl. MF ¢.176/1993 Sb.),

 umoZnit urychleni i¢etnich odpist budov,

e pro realizaci rekonstrukci a modernizaci
umoZnit uzavirdni smiuv s dlouhodobym
splatkovym kalendéfem,

» doporucit obcim vytvafeni ucelové vaza-
nych finan¢nich prostfedkl na rozvoj byd-
leni (rzné druhy fondd bydleni),

« pfi prodeji obecniho bytového fondu ji-
nym vlastnikim vytvofit podminky pro
motivaci novych viastnikd k realizaci re-
konstrukci a modernizaci formou financ-
nich ulev.

DoporuCujeme  vytvofit  informacni
a poradensky systém, umoZilujici vlastni-
kiim bytovych domil a investoriim lepsi ori-
entaci v problematice rozvoje bydleni. Ten-
to informacéni systém by mé] fungovat jak
na trovni stitu, tak na irovni obce.

Posledni den workshopu se jeho ucast-
nici seznimili navzijem s priibéhem pfipa-
dovych studii a jejich zavery.

Workshop ,,Regenerace sidli§t” mél ne-
formalni, ryze pracovni charakier. Kazdy

UCastnik byl nucen aktivné se G¢astnit prace
na vybranych pfipadovych studiich. Cilem
workshopu byla vzdjemnd vyména zkuSe-
nosti Ceskych a zahrani¢nich odbornikd
v oblasti bydleni. Pfedpokladdme, Ze vy-
sledky workshopu budou vyuZity nejen
v hostitelském mésté, ale Ze se stanou uZi-
tecnou zkuSenosti a inspiraci také pro ostat-
ni G¢astniky. Zavérecnd doporuceni budou
rozeslana formou sborniku pfislu$nym mi-
nisterstviim a organizacim zodpov&dnym,
resp. ¢innym v oblastech bydleni a tizemni-
ho planovani jak v Ceské republice, tak
v ostatnich ¢lenskych zemich IFHP.

Jaromir Stejskal
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