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 Abstrakt  

 Diplomov§ pr§ce hodnot² souļasnĨ stav fyzick®ho prostŚed² s²dliġŠ v Ļesk® L²pŊ. 

ZamŊŚuje se na postup procesu revitalizace panelovĨch domŢ a veŚejnĨch prostranstv² a 

objasŔuje mechanismy diferenciace jednotlivĨch s²dliġŠ z tohoto pohledu a roli akt®rŢ. Pr§ce 

kombinuje kvantitativn² a kvalitativn² vĨzkumn® metody. Teoretick§ ļ§st se vŊnuje pŚ²ļin§m 

revitalizace a faktorŢm, kter® ji ovlivŔuj², d§le historii vĨstavby s²dliġŠ pŚedevġ²m v Ļesku a 

ve vĨznamnĨch zem²ch Evropy. Empirick§ ļ§st pr§ce je vŊnov§na mapov§n² souļasn®ho stavu 

fyzick®ho prostŚed² a revitalizaļn²ch projektŢ s²dliġŠ na ¼rovni jednotlivĨch panelovĨch domŢ a 

veŚejnĨch prostorŢ. Jsou zjiġtŊny relevantn² ¼daje, kter® mohou m²t vliv na postup revitalizace 

(historie vĨstavby panelovĨch s²dliġŠ, vĨvoj a souļasnĨ stav vlastnick® struktury domŢ, data 

o struktuŚe obyvatelstva a bytov®ho fondu). Pr§ce vyuģ²v§ i informace ze strukturovanĨch 

rozhovorŢ se z§stupci hlavn²ch akt®rŢ rozvoje. Prok§zal se rozhoduj²c² vliv typu vlastnictv² 

na ¼spŊġnost revitalizace. 

Kl²ļov§ slova: postsocialistick® mŊsto, panelov§ s²dliġtŊ, revitalizace, Ļesk§ L²pa 

 Abstract  

 The diploma thesis evaluates the current state of the physical environment of the housing 

estates in Ļesk§ L²pa. It is focused on the process revitalization of the blocks of flats and public 

areas and clarifies the mechanisms of differentiation of individual housing estates from this point 

of view and the role of actors. The work combines quantitative and qualitative research methods. 

The theoretical part deals with the causes of revitalization and the factors that affect it, as well as 

the history of housing estates construction, especially in the Czech Republic and in major 

countries in Europe. The empirical part of the work is devoted to mapping the current state of the 

physical environment and the revitalization projects of housing estates at the level of individual 

prefabricated houses and public spaces. Relevant data that can have an effect on the 

revitalization process (history of construction of prefabricated housing estates in Ļesk§ L²pa, 

development and current state of ownership structure of houses, data on the structure of 

population and housing stock) are identified. The diploma thesis also uses information from 

the structured interviews with representatives of the main actors of development. It proved to be 

a decisive influence of the type of ownership on the successful revitalization. 

Key words: postsocialist city, housing estates, revitalization, Ļesk§ L²pa 
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1 Đvod 

Panelov§ s²dliġtŊ v Ļesku jsou vn²m§na jako jeden z hlavn²ch symbolŢ socialistick®ho 

reģimu v zem²ch dŚ²vŊjġ²ho vĨchodn²ho bloku. Vznikala od poloviny 50. let do konce 80. let 

20. stolet². S²dliġtŊ patŚ² k nejdŢleģitŊjġ²m odkazŢm socialistick®ho reģimu a dodnes ovlivŔuj² 

podobu ļeskĨch mŊst. PŚes pesimistick® pŚedpovŊdi o jejich budoucnosti na poļ§tku 90. let,  

tedy hroz²c² ghettoizaci, jsou st§le rozġ²ŚenĨ a cenŊnĨ typ bydlen² (Ġpaļek 2012; OuŚedn²ļek, 

Ġpaļkov§, Posp²ġilov§ 2018). V Ļesku ģije pŚibliģnŊ tŚetina obyvatel pr§vŊ v panelovĨch 

domech (Temelov§, a kol. 2011). T²mto pod²lem se Ļesko Śad² mezi vŊtġinu postsocialistickĨch 

st§tŢ stŚedn² Evropy, kde byla vĨstavba s²dliġŠ podporov§na st§tem jako forma Śeġen² 

hromadn®ho bydlen². 

Postsocialistick§ mŊsta se v mnoha aspektech podobaj² kapitalistickĨm. VytvoŚen² trhu a 

rostouc² vliv mezin§rodn² ekonomiky byly hlavn²mi silami, kter® formovaly transformaci 

bĨvalĨch socialistickĨch mŊst (SĨkora 1999). PŚijet² ekonomick®ho neoliberalismu souļasnŊ 

vedlo i k vŊtġ² soci§ln² polarizaci (Szab·, Burneika 2020). PŚesto postsocialistick§ panelov§ 

s²dliġtŊ v ŚadŊ pŚ²padŢ nesmŊŚuj² k ¼padku jako mnoh§ z§padoevropsk§. Dodnes pŚedstavuj² 

akceptovatelnou formu bydlen² i pro pŚ²sluġn²ky stŚedn²ch a nŊkdy i vyġġ²ch stŚedn²ch vrstev 

(Temelov§, a kol. 2011).  

 V ļesk® geografii byla vŊnov§na vĨzkumu s²dliġŠ v postsocialistick®m obdob² menġ² 

pozornost neģ procesŢm suburbanizace a gentrifikace. S²dliġtŊ zŢst§vala stranou hlavn²ch 

promŊn obc² okolo velkĨch mŊst a mŊstskĨch center. Podle Musila (2002) se nejv²ce mŊnila 

centra mŊst a suburbie okolo nich. Postsocialistick§ transformace pŚinesla investice 

do mŊstskĨch center a do satelitŢ za mŊsty, oproti tomu s²dliġt²m zaļala hrozit fyzick§ degradace 

domŢ i pokles soci§ln²ho statusu. Musil (2002) Śeġen² vidŊl v humanizaci s²dliġŠ a odpovŊdnosti 

kladen® na mŊstsk® samospr§vy. Protoģe ale s²dliġtŊ jsou domovem mnoha obyvatel Ļeska, je 

ot§zka jejich revitalizace vĨznamn§ a pŚedstavuje velkou vĨzvu pro budoucnost. 

Diplomov§ pr§ce se zabĨv§ problematikou revitalizace v Ļesk® L²pŊ, kde je vĨznamn§ a 

nal®hav§, protoģe vŊtġina obyvatel ģije v panelovĨch domech a budoucnost mŊsta je proto 

spojena s budoucnost² s²dliġŠ (viz pŚ²loha 1). Revitalizace by mohla pŚispŊt k tomu, aby mŊsto 

bylo atraktivnŊjġ²m m²stem pro ģivot a sn²ģil se pokles poļtu obyvatel. Velk® mnoģstv² 

panelovĨch domŢ je dŢsledkem specifick®ho historick®ho vĨvoje, kdy Ļesk§ L²pa byla 

v socialistick®m obdob² stŚediskem uranov®ho prŢmyslu s vysokou st§tn² podporou jako 

strategick®ho prŢmyslu.  
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DŢvod pro vĨbŊr mŊsta Ļesk§ L²pa v t®to pr§ci je, ģe ģiji v okrese Ļesk§ L²pa. Jedn§ se 

o mŊsto s niģġ² atraktivitou pro ģivot v r§mci Ļeska. V obdob² po roce 1989 se potĨkalo 

s depopulac² a teprve s postupuj²c² revitalizac² tv§Ś s²dliġŠ i cel®ho mŊsta.   

 PŚ²nosem pr§ce by mŊlo bĨt lepġ² pochopen² s²dliġŠ v okresn²m mŊstŊ, protoģe vŊtġina 

vĨzkumŢ je zamŊŚena na velk§ mŊsta, pŚedevġ²m na Prahu, Brno a Ostravu a promŊny s²dliġŠ 

v menġ²ch mŊstech byly opom²jeny. Bude pod§no vysvŊtlen² toho, jak se mŊsto snaģ² vyrovnat 

s t²m, ģe jeho budoucnost z§vis² na budoucnosti s²dliġŠ, kde se nach§zej² t®mŊŚ tŚi ļtvrtiny bytŢ. 

Bude pops§na role velk®ho bytov®ho druģstva jako vĨznamn®ho akt®ra revitalizace. 

 Hlavn²m c²lem pr§ce je zjistit, jak prob²h§ revitalizace s²dliġŠ v Ļesk® L²pŊ 

v postsocialistick®m obdob² a jakou roli hraj² akt®Śi v revitalizaci s²dliġŠ. 

Diplomov§ pr§ce by mŊla zodpovŊdŊt vĨzkumn® ot§zky: 

Å V jak® f§zi je technick§ revitalizace jednotlivĨch domŢ na s²dliġt²ch a jakĨ je dalġ² vĨhled 

pro jej² pokraļov§n²?  

Å Jak® faktory ovlivŔuj² prostorovĨ vzorec revitalizace? 

         -  OvlivŔuje struktura obyvatelstva (vŊk, vzdŊl§n²) a vlastnictv² bytŢ prŢbŊh                  

            revitalizaļn²ch projektŢ?  

         -  Jak§ je role akt®rŢ v revitalizaļn²m procesu?  

 

 V t®to pr§ci je po ¼vodn² kapitole uveden pŚehled literatury o s²dliġt²ch a jejich 

revitalizaci. N§sleduje tŚet² kapitola popisuj²c² vznik s²dliġŠ, jejich rozvoj a rozd²lnĨ vĨvoj 

v zem²ch z§padn² a vĨchodn² Evropy. Je charakterizov§na vĨstavba v Ļesku v obdob² socialismu 

vļetnŊ jej²ho moģn®ho rozdŊlen² do ġesti etap. Ve ļtvrt® kapitole je diskutov§na literatura 

o ¼padku, revitalizaci s²dliġŠ a zpŢsobech jej²ho financov§n² se zohlednŊn²m nejļastŊjġ²ch typŢ 

vlastnictv² domŢ v Ļesku. P§t§ kapitola popisuje formy vlastnictv² domŢ na s²dliġt²ch v Ļesku a 

vyuģ²van® finanļn² zdroje pro jejich revitalizaci. Ġest§ kapitola obsahuje metodiku. V empirick® 

ļ§sti sedm§ kapitola vysvŊtluje historickĨ vĨvoj Ļesk® L²py a okolnosti vzniku s²dliġŠ. Osm§ 

kapitola se vŊnuje zjiġtŊnĨm typŢm vlastnictv² bytovĨch domŢ v Ļesk® L²pŊ. V dev§t® kapitole 

jsou analyzov§ny veŚejnŊ dostupn® dokumenty ¼zemn²ho a strategick®ho pl§nov§n² mŊsta a tak® 

zpr§vy o pl§nech na revitalizaci nŊkterĨch s²dliġŠ zadanĨch mŊstskĨm ¼Śadem. V des§t® kapitole 

je prostorovĨ vzorec revitalizace domŢ analyzov§n s vyuģit²m informac² zjiġtŊnĨch ter®nn²m 
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ġetŚen²m, rozhovory s akt®ry rozvoje (z§stupci okresn²ho druģstva a mŊstsk®ho ¼Śadu) a 

statistickĨch dat o obyvatelstvu ze SLDB z roku 2011, protoģe dalġ² sļ²t§n² probŊhlo na jaŚe roku 

2021 a zpracovan§ data ĻeskĨ statistickĨ ¼Śad (ĻSĐ) zveŚejn² aģ v pozdŊjġ² dobŊ.  
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2 PŚehled literatury 

Moje diplomov§ pr§ce se zabĨv§ s²dliġti v Ļesk® L²pŊ. Histori² Ļesk® L²py se zabĨvaj² 

knihy region§ln²ho historika Ladislava Smejkala Star§ Ļesk§ L²pa v dobovĨch fotografi²ch 

(1996), Ļeskou L²pou krok za krokem (2006) a jeho kronika vĨvoje mŊsta v obdob² 1900 - 2000, 

kter§ je dostupn§ na webovĨch str§nk§ch VlastivŊdn®ho muzea v Ļesk® L²pŊ. D§le je to kniha 

Pan§ļka a kol. (1999) Z dŊjin Ļesk® L²py popisuj²c² historii mŊsta do roku 1945 a odsun 

obyvatelstva nŊmeck® n§rodnosti. Kratochv²l a kol. (2018) v knize Ļesk§ L²pa ï mŊsto 

na Plouļnici podrobnŊ popisuje historickĨ vĨvoj mŊsta ve 20. stolet², kromŊ obecn®ho vĨvoje 

mŊsta zmiŔuje i vĨstavbu s²dliġŠ. VŊtġina t®to region§ln² historick® literatury je zamŊŚena 

na starġ² dobu pŚed vznikem s²dliġŠ. Oblastn² archiv Ļesk§ L²pa (2019) m§ k dispozici materi§ly 

o vĨstavbŊ domŢ i dopravn² infrastruktury pŚedevġ²m z fondŢ bytov® komise a stavebn² a 

kontroln² komise z 50. aģ 70. let, kter® byly prostudov§ny roku 2019. NevĨhodou je, 

ģe zpracovan® materi§ly z novŊjġ² doby neģ je konec 70. let jeġtŊ nejsou veŚejnosti pŚ²stupn®. 

Na Ļeskou L²pu bylo na jinĨch univerzit§ch zamŊŚeno nŊkolik prac². Diplomov§ pr§ce 

Kubiġtov® (2010) z oboru DŊjiny vĨtvarnĨch umŊn² na UniverzitŊ Palack®ho v Olomouci se 

zabĨv§ histori² urbanismu v Ļesk® L²pŊ ve 20. stolet² vļetnŊ vĨstavby s²dliġŠ. Charakterizuje 

jejich architekturu, typy domŢ a poļty bytŢ. VysvŊtluje politick® pozad² vĨstavby a vliv 

architektŢ ze SIAL (Sdruģen² inģenĨrŢ a architektŢ v Liberci). Urbanismus a vn²m§n² m²st 

obyvateli zkoum§ bakal§Śsk§ pr§ce Kohoutka (2012) z oboru Aplikovan§ geografie 

na Technick® univerzitŊ v Liberci, kterĨ rozhovory a kreslen²m ment§ln²ch map s obyvateli 

zjistil, ģe Ļeskou L²pu vn²maj² sp²ġe jako souhrn jednotlivĨch m²st a ne jako funguj²c² celek. 

UpozorŔuje na slabĨ pocit identifikace velk® ļ§sti obyvatel s jejich mŊstem, ke kter®mu si teprve 

buduj² vztah. S t²m mohu souhlasit z vlastn² zkuġenosti. MŊsto je rozdŊleno hlavn²mi silniļn²mi 

tahy na nŊkolik celkŢ a ļtvrti na sebe pŚirozenŊ nenavazuj². VŊtġina ļesk®ho obyvatelstva  

se pŚistŊhovala po roce 1945 nebo aģ v 70. a 80. letech v dobŊ rozvoje uranov®ho prŢmyslu 

(viz kapitola 7). 

Na KatedŚe soci§ln² geografie a region§ln²ho rozvoje PŚ²rodovŊdeck® fakulty Univerzity 

Karlovy byly naps§ny o panelovĨch s²dliġt²ch z§vŊreļn® pr§ce s rŢznĨm zamŊŚen²m, ale velk§ 

ļ§st z nich jiģ pŚed v²ce neģ 10 lety. Tinkov§ (2009) v bakal§Śsk® pr§c² dotazn²kovĨm ġetŚen²m 

zjiġŠovala n§zory obyvatel na obļanskou vybavenost a tr§ven² voln®ho ļasu na s²dliġti StodŢlky. 

Diplomov§ pr§ce ĠnĨdra (2006) o praģskĨch s²dliġt²ch se zabĨvala i moģnostmi revitalizace 
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domŢ a veŚejn®ho prostoru.  Diplomov§ pr§ce FoŚtov® (2009) a bakal§Śsk§ pr§ce Worschov® 

(2012) byly zamŊŚen§ na st§rnut² obyvatelstva na praģskĨch s²dliġt²ch.  

Mezi novŊjġ² vĨzkum\ patŚ² diplomov§ pr§ce Dolejġ² (2016) zkoumala percepci kvality 

ģivota na s²dliġt²ch v Praze polostrukturovanĨmi rozhovory a vyuģit²m focus group. Zjistila,  

ģe obyvatel® s²dliġŠ je vn²maj² mnohem pozitivnŊji neģ lid®, kteŚ² na nich neģij². VŊtġina 

zpracov§vanĨch prac² se tedy zamŊŚovala na Prahu, kter§ m§ specifick® postaven² hlavn²ho 

mŊsta v Ļesku. Menġ² mŊsta jsou zkoum§na m®nŊ. Tyto pr§ce je moģn® rozdŊlit na dva typy, 

jeden s pŚevaģuj²c²m vyuģit²m statistickĨch dat o obyvatelstvu vŊtġinou z Ļesk®ho ¼Śadu 

statistick®ho (ĻSĐ) a druhĨ zamŊŚenĨ pŚedevġ²m na zjiġŠov§n² informac² ter®nn²m ġetŚen²m 

o stavu budov, veŚejnĨch prostorŢ a n§zorŢ tamn²ch obyvatel. 

Mezi pr§ce o s²dliġt²ch mimo Prahu patŚ² Socioekonomick§ analĨza s²dliġtŊ Kroļehlavy 

v KladnŊ autorŢ Temelov®, OuŚedn²ļka, Nov§ka, Puldov® (2007) z hlediska demografie, 

ekonomick® aktivity, kriminality, soci§ln²ho vylouļen², fyzick®ho stavu domŢ a veŚejnĨch 

prostorŢ, dostupnosti sluģeb a mobility obyvatel. M²ru revitalizace tohoto s²dliġtŊ zjiġŠovala 

Dumbrovsk§ a kol. (2016) ve sv® vĨzkumn® zpr§vŊ ter®nn²m ġetŚen²m. Jednotliv® budovy podle 

stadia jejich revitalizace a veŚejn® prostory podle m²ry sv® udrģovanosti jsou pŚehlednŊ barevnŊ 

odliġeny v map§ch.  

Dalġ²mi zdroji jsou knihy zamŊŚen® obecnŊ na t®mata s²dliġŠ v Ļesku. Kniha Lid® a 

s²dliġtŊ Musila a kol. (1985) je obs§hlĨm d²lem, kter® uģ ale zastar§v§ vlivem spoleļenskĨch 

zmŊn. Kniha vol§ po vĨstavbŊ hŚiġŠ pro ml§deģ a dospŊl® a k lepġ²mu ļlenŊn² veŚejnĨch, 

poloveŚejnĨch a polosoukromĨch ploch i bezbari®rovosti domŢ. NezabĨv§ se ot§zkou 

revitalizace, i kdyģ upozorŔuje na mor§ln² zastar§v§n² nejstarġ²ch s²dliġŠ. V 80. letech jeġtŊ 

nebyly tak velk® probl®my s mnoģstv²m aut a jejich parkov§n²m, jako jsou v souļasn® dobŊ. 

V knize Zrod velkomŊsta se Horsk§, Maur, Musil (2002) snaģ² popsat urbanizaci ļeskĨch zem² 

v porovn§n² s Evropou. DotĨkaj² se i problematiky s²dliġŠ v obdob² socialismu a transformace 

po roce 1989. Zadraģilov§ (2013) v knize Kdyģ se utopie stane skuteļnost² - Panelov§ s²dliġtŊ 

v Ļeskoslovensku 1953 ï 1989 - rozeb²r§ podrobnŊ pŚ²ļiny vĨstavby s²dliġŠ v Ļesku, inspiraci 

prvorepublikovou avantgardou a Le CorbusierovĨm d²lem, centralizaci pl§nov§n², zprŢmyslnŊn² 

vĨstavby, probl®my s uskuteļŔov§n²m pl§nŢ a realitu ģivota na s²dliġt²ch. 

 Lux a KosteleckĨ (2011) ve sv® knize Bytov§ politika - teorie a inovace pro praxi 

zaj²mavŊ popisuj² ze sociologick®ho pohledu fungov§n² trhu s bydlen²m v Ļesku v souļasnosti, 
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jeho podstatn® odliġnosti od trhu s jinĨmi statky, druhy vlastnictv² nemovitost² i vĨstavbu s²dliġŠ 

v obdob² socialismu. Bytov§ politika a limity reprodukce autorŢ Gollera, ProstŊjovsk®, Broģov® 

(2009) charakterizuje n§stroje st§tn² podpory vĨstavby a udrģov§n² nemovitost² pro bydlen² 

v Ļesku a uv§d² je do evropsk®ho kontextu.  

 Ze zahraniļn² literatury je moģn® zm²nit knihu Housing Estates in Europe: Poverty, 

Ethnic Segregation and Policy Challenge, ve kter® se Hess, Tammaru, Ham, Wassenberg  (2018)  

zamŊŚuj² na fyzickĨ stav, revitalizaci, etnickou segregaci a rizika budouc²ho vĨvoje. VŊtġina 

knihy obsahuje pŚ²padov® studie s²dliġŠ v metropolitn²ch are§lech v rŢznĨch zem²ch Evropy. 

Turkington, van Kempen, Wassenberg (2004) v knize High-rise housing in Europe (Current 

trends and future prospects) popisuj² vĨvoj vysokopodlaģn²ch domŢ a s²dliġŠ ve vybranĨch 

zem²ch Evropy po druh® svŊtov® v§lce. Porovn§vaj² situaci v zem²ch z§padn² Evropy 

s postsocialistickĨmi st§ty a rozd²ln® probl®my, kterĨm s²dliġtŊ ļel². VysvŊtluj² pŚ²ļiny ¼padku 

nŊkterĨch z nich. Madden a Marcuse (2020) v knize Na obranu bydlen² - politick§ krize 

z levicovĨch pozic silnŊ kritizuj² komodifikaci bydlen² v EvropŊ a USA na ¼kor uģivatelsk® 

funkce. Souļasn® kapitalistick® uspoŚ§d§n² spoleļnosti vin² z nedostatku bytŢ v mnoha mŊstech 

a nadmŊrn®ho rŢstu n§jmŢ. Zast§vaj² se pr§v n§jemn²kŢ. Volaj² po vŊtġ²m rozġ²Śen² st§tn²ch a 

obecn²ch n§jemn²ch bytŢ. O Ļesku p²ġe americk§ architektka Zarecor (2011) v knize 

Manufacturing a socialist modernity housing in Czechoslovakia 1945 ï 1960, kter§ je zamŊŚen§ 

na podrobn® vysvŊtlen² vzniku centr§lnŊ pl§novan®ho syst®mu vĨstavby v socialistick®m st§tŊ 

s vyuģit²m prefabrikace. Popisuje prvn² pokusy s vĨstavbou podle pl§nu a vznik 

experiment§ln²ch s²dliġŠ v 50. letech 20. stolet². 

 VĨzkumem revitalizace s²dliġŠ se zabĨvaj² v Estonsku (Leetmaa, a kol. 2018; Li thmaa, a 

kol. 2018) a tak® v Polsku (Gorczyca, Kocaj, FiedeŒ 2019; Orchowska 2019). Estonsko 

pŚedstavuje pŚ²pad zemŊ, kter§ se ze svazov® republiky SSSR stala ļlenem Evropsk® unie a 

prodŊlala velkou spoleļenskou transformaci. V Polsku je velkĨ pod²l panelov® vĨstavby. Podle 

Ġpaļka (2012) se vĨzkumy v Ļesku zamŊŚuj² na veŚejnŊ podporovan® programy pŚedevġ²m 

fyzick® revitalizace panelovĨch s²dliġŠ. Szab· a Burneika (2020) pŚi porovn§n² s²dliġŠ 

ve Vilniusu a Budapeġti zjiġŠovali moģnĨ vliv demografickĨch charakteristik obyvatelstva a 

velikosti a st§Ś² domŢ na prŢbŊh revitalizace. 

 Probl®my a revitalizaci s²dliġŠ popisuj² dokumenty Institutu pl§nov§n² a rozvoje hlavn²ho 

mŊsta Prahy, napŚ²klad Koncepce rozvoje veŚejnĨch prostranstv² praģskĨch s²dliġŠ ( IPR 2015). 

Jsou sice samozŚejmŊ zamŊŚen® na specifick® podm²nky Prahy, ale ļ§st obsahu je platn§ i  
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pro menġ² mŊsta. D§le existuj² dokumenty strategick®ho a ¼zemn²ho pl§nov§n² zpracovan® pro 

mŊsto Ļesk§ L²pa pŚedevġ²m StrategickĨ pl§n rozvoje mŊsta Ļesk§ L²pa na obdob² 2017 ï 2023 

(2017) a Đzemn² pl§n Ļesk® L²py (2013). 
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3     Historie panelovĨch s²dliġŠ 

Nejprve je nutn® vyjasnit, co je oznaļov§no pojmem Ăs²dliġtŊñ. Cowan (2005, s. 186) 

definuje s²dliġtŊ jako obytnĨ celek postavenĨ podle jednoho pl§nu a bez dalġ²ch vyuģit² nebo 

zaŚ²zen². HrŢza ve Slovn²ku soudob®ho urbanismu uv§d², ģe s²dliġtŊ se pouģ²v§ jako oznaļen² 

nov® ļtvrti bytovĨch domŢ, ale ne pro cel® mŊsto. ĂV bŊģn®m pouģit² a v obecn®m povŊdom² je 

pojem s²dliġtŊ spojov§n s novĨmi obytnĨmi celky na okraj²ch mŊst a obc² stavŊnĨmi obvykle 

z v²cepodlaģn²ch domŢ pŚi pouģit² zprŢmyslnŊnĨch technologi².ñ (HrŢza 1977, s. 243). Panelov® 

s²dliġtŊ je podle naŚ²zen² vl§dy ļ. 494/2000 Sb. charakterizov§no jen struļnŊ jako Ăucelen§ ļ§st 

¼zem² obce zastavŊn§ bytovĨmi domy, postavenĨmi panelovou technologi² o celkov®m poļtu 

nejm®nŊ 150 bytŢñ (Z§kony pro lidi 2007). 

 Definici s²dliġtŊ m§ i IPR hl. m. Prahy: ĂPojmem modernistick® s²dliġtŊ (d§le jen s²dliġtŊ) 

je ch§p§n obytnĨ soubor z druh® poloviny 20. stolet² s v²cepodlaģn²mi objekty realizovanĨmi 

jednotnou prŢmyslovou technologi² (panelov®) vĨstavby, navrģenĨ a projektovanĨ jako jeden 

kompoziļn² celek. Strukturou zastavŊn² se s²dliġtŊ liġ² od tradiļn²ho kompaktn²ho mŊsta.ñ  

(IPR 2015, s. 5) Stavebn² ļ§ra u domŢ ustupuje od uliļn² ļ§ry (hranice komunikace) natolik, 

ģe ji nelze regulovat jako blokovou strukturu kompaktn²ho mŊsta. Musil a kol. (1985, s. 49) 

za s²dliġtŊ povaģoval ĂpomŊrnŊ velk® nov® obytn® celky postaven® podle urļit® jednotn® 

koncepce a s pouģit²m pŚev§ģnŊ jednoho stavebnŊ typizovan®ho objektu. ZpŢsobem zastavŊn² se 

liġ² od starġ²ho ulicov®ho typu mŊstskĨch ļtvrt². VŊtġinou, avġak ne vģdy, jsou s²dliġtŊ na okraji 

mŊst nebo obc².ñ  

 V 19. stolet² se v EvropŊ a USA vlivem prob²haj²c² mohutn® urbanizace a industrializace 

objevila potŚeba zajistit ve mŊstech hygienicky pŚijateln® bydlen² velk®mu poļtu obyvatel. 

Bytov§ ot§zka se stala vĨznamnĨm spoleļenskĨm t®matem. (Musil 2005; NŊmec, H§jek 2018). 

Podle Pivody (2007) pŚ²kladem hromadn®ho Śeġen² bydlen² v dobŊ pŚed 1. svŊtovou v§lkou je 

Liebiegovo mŊsteļko v Liberci pro zamŊstnance textiln² tov§rny Textilana, kter® tvoŚilo nŊkolik 

vŊtġinou dvoupatrovĨch domŢ zasazenĨch do zelenŊ podle tehdy m·dn²ho konceptu zahradn²ch 

mŊst. Kvalitn² bydlen² pro niģġ² tŚ²du obyvatel postavil tov§rn²k Theodor Liebieg (1872 - 1939) 

v letech 1906 - 1912. Z obdob² 20. a 30. let 20. stolet² je moģn® zm²nit velk® bytov® komplexy 

tzv. ĂRud® V²dnŊñ, kde soci§lnŊdemokratick® veden² mŊsta postavilo v²ce neģ 60 000 bytŢ 

pŚedevġ²m v bloc²ch (Madden, Marcuse  2020). 
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3.1 Pov§leļn§ vĨstavba 

 VĨstavba panelovĨch s²dliġŠ byla v socialistickĨch i kapitalistickĨch st§tech Evropy 

povaģov§na za nutnost v obdob² po druh® svŊtov® v§lce. Jednalo se o napraven² v§leļnĨch ġkod 

a snahu dohnat vĨvoj v oblastech, kde se bŊhem v§lky nestavŊlo. Zavedla se  prŢmyslov§ vĨroba 

panelŢ. Bylo prosazov§no co nejvŊtġ² zapojen² veŚejn®ho sektoru (st§tu, mŊst) nebo druģstev. 

S²dliġtŊ mŊla poskytnout ubytov§n² velk®mu poļtu lid² z nejġirġ²ch vrstev spoleļnosti 

na dostateļn® hygienick® ¼rovni (van Beckhoven, Bolt, van Kempen 2005; Zadraģilov§ 2013; 

Cupers 2017). Budov§n² s²dliġŠ v EvropŊ znamenalo vĨznamnou urbanistickou revoluci. Byly 

za t²m tŚi pŚ²ļiny: bytov§ pov§leļn§ nouze, m·da velkĨch architektonickĨch projektŢ jako celĨch 

ļtvrt² a soci§ln² idea zajistit kvalitn² bydlen² co nejv²ce lidem (Musil 2002). 

 Velk§ ļ§st n§rodn²ch syst®mŢ bydlen² po roce 1945 mŊla ļ§steļnŊ dekomodifikaļn² 

charakter. St§t vlastnil velkou vŊtġinu novĨch bytŢ. V rychle rostouc²ch ekonomik§ch z§padn² 

Evropy zaloģenĨch na fordismu a keynesi§nstv² bylo bydlen² prvkem masov® spotŚeby. Na jeho 

vĨstavbŊ se pod²lel st§t a obce (Madden, Marcuse  2020). V socialistickĨch zem²ch byl n§rok 

na bydlen² ch§p§n jako pr§vo (Lux, KosteleckĨ 2011). St§t zasahuje do ot§zky bydlen², protoģe 

jde o z§kladn² lidskou potŚebu. Bydlen² nen² veŚejnĨm statkem, je sp²ġe jeho opakem. MŢģe bĨt 

oznaļeno jako prospŊġnĨ statek. ĻlovŊk svĨm bydlen²m znemoģŔuje ostatn²m bydlet v tom 

sam®m prostoru, proto jeho nab²dka nemŢģe bĨt neomezen§. St§t zasahuje buŅ nepŚ²mo 

vytv§Śen²m norem nebo pŚ²mo kupov§n²m, spr§vou a prodejem bytŢ (Lux, Sunega, Kadlecov§ 

2011). 

Velk§ s²dliġtŊ v polovinŊ 20. stolet² byla pŚedstavov§na jako modernistick® mŊstsk® a 

soci§ln² utopie, kter® by Śeġily rŢzn® mŊstsk® probl®my v dobŊ rychl® industrializace a 

urbanizace ve vŊtġinŊ zem² Evropy v obdob² pov§leļn®ho baby boomu. Ve vĨchodn² EvropŊ 

byla velk§ s²dliġtŊ napl§nov§na od bytŢ, budov aģ po ¼roveŔ s²dliġtn²ch okrskŢ, s c²lem 

poskytnout niģġ² a stŚedn² tŚ²dŊ kvalitn² ģivotn² podm²nky za pŚijatelnou cenu (Hess, a kol. 2018). 

Zadraģilov§ (2013) pŚirovn§v§ pŚechod k prŢmyslov® vĨrobŊ panelŢ a vĨstavbŊ s²dliġŠ 

k pŚechodu od feud§ln²ho mŊsta k mŊstu za prŢmyslov® revoluce. ĻeskĨ sociolog JiŚ² Musil 

ch§p§n² bytov® vĨstavby jako racion§ln²ho prŢmyslov®ho procesu oznaļil socialistickĨm 

fordismem (Musil 2005; 2015). 

 Byty v domech o v²ce neģ pŊti patrech pŚedstavovaly ide§ln² bydlen² sv® doby. 

Rovnost§Śsk® modern² byty byly prostorn®, pohodln®, dobŚe navrģen® a vhodnŊ um²stŊn®. 

V dalġ² f§zi se tyto vlastnosti zaļaly zpochybŔovat a kritizovat. VĨġkov® bydlen² je 
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nejjednotnŊjġ²m a nejrozs§hlejġ²m typem evropsk®ho bydlen², kter® kdy bylo postaveno 

(Wassenberg, a kol. 2004). Odhaduje se, ģe v EvropŊ, s vĨjimkou bĨval®ho SovŊtsk®ho svazu, 

v tŊchto velkĨch s²dliġt²ch v roce 2000 ģilo 41 milionŢ lid² (Dekker, Kempen 2004).  

 Mezi sedm hlavn²ch dŢvodŢ pro vysokopodlaģn² obytnou vĨstavbu v EvropŊ v 60. letech 

20. stolet² Wassenberg, a kol. (2004) Śad²:  

- dlouhodobĨ nedostatek bytŢ ï urbanizace, industrializace po 2. svŊtov® v§lce 

- technologickĨ pokrok ï panel§rny, prefabrikace 

- v²ru v Ămodern² architekturuñ, kter§ m§ vytvoŚit lepġ² spravedlivŊjġ² spoleļnost 

- snahy chr§nit volnou krajinu pŚed zastavŊn²m rodinnĨmi domy 

- novĨ ģivotn² styl ï vyġġ² n§roky na velikost a kvalitu bytŢ. Nejstarġ² domy ļasto poskytovaly  

                                   kvalitn² bydlen². 

- soutŊģ obc² v poskytov§n² co nejvŊtġ²ho mnoģstv² novĨch bytŢ 

- velkorys® vl§dn² stimuly k vyŚeġen² probl®mŢ s bydlen²m, kter® byly moģn® v dobŊ    

   hospod§Śsk®ho rŢstu. 

3.2 Z§padn² Evropa a USA  

 Panelov§ s²dliġtŊ jsou spojov§na se socialistickĨmi zemŊmi vĨchodn² Evropy, 

ale stavŊla se i v z§padn² EvropŊ a v mal® m²Śe v USA. V kapitalistickĨch st§tech na s²dliġt²ch ģil 

menġ² pod²l obyvatel neģ v socialistickĨch zem²ch a uģ v 70. letech se pŚest§valy budovat, 

protoģe svobodn§ spoleļnost dok§zala pruģnŊji reagovat na sv® chyby neģ spoleļnost dodrģuj²c² 

pŊtilet® pl§ny. StavŊly se pŢvodnŊ pro niģġ² stŚedn² tŚ²du, ale od konce 60. let se do nich zaļaly 

stŊhovat nejchudġ² vrstvy. Image s²dliġŠ se t²m zhorġila. StŚedn² tŚ²da je zaļala opouġtŊt, 

uvolnŊn® byty obsadili dalġ² chud² a t²m se ¼padek prohluboval. Dodnes zŢst§vaj² domovem  

pro chudġ² vrstvy spoleļnosti. NŊkter§ se zmŊnila v ohniska soci§ln²ch probl®mŢ  

(Zadraģilov§ 2013; Hess, a kol. 2018). 

 V USA, kde veŚejn® bydlen² nikdy nemŊlo silnou politickou podporu, bylo postaveno 

pouze jako Ămezistaniceñ pro chud® a od zaļ§tku bylo rasovŊ oddŊleno (Cupers 2017). 

Asi nejslavnŊjġ² s²dliġtŊ v USA bylo Pruitt Igoe v centru Saint Louis v Missouri vlastnŊn® 

mŊstem, kter® se s vandalismem, neplacen²m n§jemn®ho a 30% neobsazenost² bytŢ stalo 

symbolem ne¼spŊchu. S²dliġtŊ bylo postupnŊ bour§no od roku 1972 za velk®ho z§jmu m®di². 

Alternativn² vysvŊtlen² tohoto ¼padku pod§v§ film The Pruitt-Igoe Myth z roku 2011, kterĨ vin² 
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ekonomickou restrukturalizaci regionu a n§rŢst nezamŊstnanosti vedouc² k soci§lnŊ 

patologickĨm jevŢm (Majumber 2014; Bolt 2018). 

Ve Ġv®dsku bylo v letech 1965 ï 1974 postaveno na pokyn vl§dy cca 650 000 bytŢ 

v panelovĨch domech v programu Miljonprogrammet (Milion domovŢ) s ¼myslem pos²lit 

rovnost mezi lidmi. Na s²dliġt²ch se od 70. let prohlubovala rezidenļn² etnick§ segregace a 

mnoh§ se stala soci§lnŊ probl®movĨmi (Rinkeby, Tensta ve Stockholmu nebo Roseng¬rd 

v Malmº). Dodnes maj² ve Ġv®dsku velkĨ pod²l mŊstsk® byty jako symbol ġtŊdr®ho soci§ln²ho 

st§tu (Hess, a kol 2018; Leetmaa, a kol. 2018). 

 V Nizozemsku je nejzn§mŊjġ²m s²dliġtŊm Bijlmermeer v Amsterdamu z let 1968 ï 1975 

s cca 12 500 mŊstskĨmi byty, kde doch§zelo k ŚadŊ probl®mŢ: vĨtrģnictv², kr§deģe, zch§tral® a 

zneļiġtŊn® prostŚed², nedostatek vĨtahŢ, chybŊj²c² parkovac² plochy atd. Zhruba ļtvrtina bytŢ 

zŢstala neobsazena. PŚes n§kladnou snahu s²dliġtŊ revitalizovat v 80. letech nakonec stejnŊ doġlo 

k demolici  50 % domŢ (Wassenberg, Kempen 2004). 

Ve Velk® Brit§nii v 60. letech nastal velkĨ boom panelovĨch domŢ pŚedevġ²m vŊģ§kŢ 

vyġġ²ch neģ 10 pater. Popularitu panelovĨch domŢ oslabilo sn²ģen² veŚejnĨch vĨdajŢ na ¼drģbu 

koncem 60. let. N§sledovala vlna n§kladnĨch demolic² a privatizace v 80. letech. St§t nab²z² 

program podpory revitalizace domŢ, protoģe demolice cca 250 000 domŢ by byla pŚ²liġ n§kladn§ 

(Turkington 2004).  

 Ve Francii byla s²dliġtŊ mohutnŊ stavŊna po v§lce kvŢli velk® bytov® krizi (Cupers 2017). 

Mezi lety 1960 aģ 1980 postavili 9 milionŢ bytŢ a bŊhem kaģdĨch ļtyŚ let v tŊchto dvou 

desetilet²ch to bylo v²ce domŢ neģ v obdob² 1920 - 1940. V 80. letech pokusy o zlepġen² pomoc² 

participace obyvatel vŊtġinou selhaly a pozornost se obr§tila k demolic²m (Blanc, St®b® 2004). 

N§rŢst nezamŊstnanosti, ¼tlum prŢmyslu a zbohatnut² ļ§sti obyvatel s²dliġtŊ vedly k odchodu 

stŚedn² tŚ²dy a n§rŢstu kriminality, kterou trp² zŢst§vaj²c² niģġ² tŚ²da (Keller 2010). 

 NŊmecko je zaj²mavĨ specifickĨ pŚ²pad, kde z§padn² a vĨchodn² ļ§st zemŊ maj² odliġnou 

historii. StavŊlo se od 50. let jako reakce na velkou bytovou nouzi kvŢli pŚ²chodu odsunutĨch 

NŊmcŢ a v§leļnĨm ġkod§m. V NŊmeck® spolkov® republice (NSR) od konce 70. let zaļala 

spir§la ¼padku a odchodu lid² do rodinnĨch domŢ. V NŊmeck® demokratick® republice (NDR) 

vznikly miliony bytŢ, panelov§ mŊsta byla vŊtġ² neģ star§ z§stavba. S²dliġtŊ byla obĨvan§ 

zpravidla jen jednou tŚ²dou, napŚ²klad jen dŊln²ky nebo zemŊdŊlci. Lid® peļovali  o domy a 

veŚejn® prostory v tzv. Ăkvazivlastnictv²ñ, protoģe st§t p®ļi zanedb§val (Deilmann, Effenberger, 

https://cs.wikipedia.org/wiki/1965
https://cs.wikipedia.org/wiki/1974
https://cs.wikipedia.org/wiki/Miljonprogrammet
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Banse 2009). Priv§tn² sf®ra byla tolerov§na, aby mohl socialismus form§lnŊ fungovat  

(Ġm²dov§ 2012). 

Po sjednocen² nŊmeck§ vl§da financuje mohutn® programy k zlepġen² stavu mŊst 

v bĨval® NDR. PodpoŚila opravy, sn²ģen² hustoty demolicemi i stavbu niģġ²ch domŢ 

v meziprostorech. V obdob² 1993 - 2000 byly pŚes 3 miliardy eur investov§ny do veŚejn®ho 

prostoru a do budov pŚes 15 miliard eur. V NDR bylo neobsazeno 1,2 milionu bytŢ n§sledkem 

emigrace do z§padn²ch oblast² NŊmecka za prac² a n²zk® porodnosti. Bylo zbour§no 

cca 350 000 bytŢ v r§mci Programu regenerace mŊst. V²ce neģ jeden milion bytŢ byl 

rekonstruov§n (Siedow 2004; Orchowska 2019). 

3.3 VĨchodn² Evropa a SSSR 

 Na pŚelomu 50. a 60. let nastala mohutn§ vĨstavba panelovĨch s²dliġŠ v socialistickĨch 

zem²ch (Ġindel²Ś 2012). V socialistick® vĨchodn² EvropŊ i Ļesku za touto vĨstavbou st§ly ļtyŚi 

faktory: socialistick§ politika, socialistick§ kultura, modern² architektura a pokrok ve stavebn²ch 

technologi²ch (Musil 2002). Velk§ ļ§st bytov®ho fondu byla zest§tnŊna a pŚed§na do vlastnictv² 

obc². PostupnŊ se zjistilo, ģe st§t nen² schopen financovat potŚebnĨ rozsah bytov® vĨstavby, 

proto vznikala od konce 50. let stavebn² bytov§ druģstva a podnikov§ vĨstavba  

(Musil 2005; Lux, KosteleckĨ 2011).  

 Socialistick® mŊsto mŊlo bĨt rovnost§Śsk® a panelov® domy byly prostŚedkem, jak skrĨt 

rozd²ly a zajistit, aby lid® ģili spolu ve stejnĨch podm²nk§ch (Smith 1996; Leetmaa, a kol. 2018). 

Krajn² formou kolektivismu byl kolektivn² dŢm tzv. koldŢm s co nejv²ce spoleļnĨmi m²stnostmi 

a funkcemi, tato idea se ale masovŊ nerozġ²Śila (Guzik 2017). 

 Kl²ļovou roli v socialistickĨch ekonomik§ch hr§lo centr§ln² n§rodohospod§Śsk® 

pl§nov§n² (Musil 2002; Mikeszov§, a kol. 2011). ĂPokud tedy v z§padn²ch zem²ch pŚedstavuj² 

s²dliġtŊ specifickou, ale v z§sadŊ minoritn² formu z§stavby, v postsocialistickĨch mŊstech se 

jedn§ o nezanedbatelnou ļ§st struktury mŊsta.ñ (Ġpaļek 2012, s. 971) V ģ§dn® zemi Evropsk® 

unie (EU) mimo postsocialistick® st§ty nepŚekraļuje pod²l obyvatelstva na s²dliġt²ch 10 %.  

V zem²ch stŚedn² a vĨchodn² Evropy je to 20 - 35 % (Ġpaļek 2012).  

 V Polsku masov§ vĨstavba byla n§pravou v§leļnĨch ġkod a zajiġtŊn² bytŢ pro nov® 

obyvatele mŊst pracuj²c²ch v rozv²jej²c²m se prŢmyslu. V Polsku nebyly komun§ln² byty jako 

v SSSR. Od 80. let se sniģovala vĨstavba, velk§ druģstva se rozpadala na mal§ a mnoho bytŢ si 
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koupili n§jemn²ci (KiciŒski 2004). Ve 4 milionech bytŢ prefabrikovan® vĨstavby v souļasn® 

dobŊ bydl² 12 milionŢ lid², tedy jedna tŚetina populace zemŊ a polovina obyvatel mŊst 

(Orchowska 2019).  

 Ve Svazu sovŊtskĨch socialistickĨch republik (SSSR) po roce 1959 pomoc² technologie 

francouzsk® firmy Camus postavili 30 milionŢ bytŢ. FrancouzskĨ syst®m panelovĨch domŢ se 

podobal ļeskoslovensk®mu (Zarecor 2011). Nov§ s²dliġtŊ byla symbolem modern²ho bytu 

zejm®na kvŢli zaveden® tepl® vodŊ a z§chodŢm. (Ġindel²Ś 2012). Nejzn§mŊjġ² typ panelov®ho 

domu v SSSR, tzv. Ăchruġļovkañ, mŊl jen 5 pater, aby se uġetŚilo za vĨtahy. Nedostatek financ² 

znamenal ¼padek, a to i inģenĨrskĨch s²t² a centr§ln²ho vyt§pŊn². V souļasnosti si v mnoha 

pŚ²padech kaģdĨ opravuje a zatepluje jen svŢj ¼sek fas§dy bez koordinace se sousedy 

(Durmanov, Dubbeling 2004).  

Na Slovensku byla masov§ vĨstavba s²dliġŠ dŢsledkem prudk® urbanizace 

po 2. svŊtov® v§lce spojen® s industrializac². V letech 1952 ï 1990 byl postaven cca 1 milion 

bytŢ. NejvŊtġ²m s²dliġtŊm je Petrģalka v BratislavŊ z let 1975 ï 1990 s 41 000 byty a 130 000 

obyvateli (DivinskĨ 2004).  

3.4 Pov§leļn§ vĨstavba v Ļesku 

 Po roce 1945 byla nutnost intenzivn² bytov® vĨstavby (NŊmec, H§jek 2018). Od roku 

1946 byla bytov§ vĨstavba pl§nov§na centr§lnŊ. C²lem dvoulet®ho pl§nu bylo postavit 125 000 

bytŢ. Po roce 1948 dostal socialistickĨ reģim pod svou pŚ²mou kontrolu stavebnictv² a 

architekturu. VĨstavba byla zprŢmyslnŊna, zabĨvaly se j² zest§tnŊn® podniky v r§mci pŊtiletĨch 

hospod§ŚskĨch pl§nŢ. Byla zavedena typizace bytovĨch domŢ a hromadn§ vĨroba panelŢ 

ve st§tn²ch panel§rn§ch. PanelovĨ dŢm byl nejrychlejġ² a nejlevnŊjġ² Śeġen² vĨstavby  

(Zarecor 2011; Zadraģilov§ 2013). SocialistickĨ reģim si kladl velk® c²le. Uspokojov§n² potŚeb 

bydlen² obyvatel patŚilo mezi spoleļensk® ¼koly st§tu (Musil 1985). Podle Musila a kol. (1985, 

s. 37) ĂSocialistick§ bytov§ politika zdŢrazŔuje komplexn² pojet² bydlen², kter® se neomezuje jen 

na vĨstavbu bytŢ, ale souļasnŊ zajiġŠuje i z§kladn² vybaven² pro denn² ģivot dom§cnost², 

pro rekreaci a zamŊŚuje se i na zajiġtŊn² vĨchovnĨch c²lŢ, na vytvoŚen² zdravotnŊ nez§vadn®ho 

obytn®ho prostŚed².ñ  

 Roku 1948 byly slouļeny zest§tnŊn® stavebn² firmy do n§rodn²ho podniku 

Ļeskoslovensk® stavebn² z§vody (ĻSSZ). UvnitŚ ĻSSZ byla zaloģena projektov§ organizace 

Stavoprojekt. V t® dobŊ byl jednou z nejvŊtġ²ch organizac² na svŊtŊ sv®ho druhu  
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s 1 200 zamŊstnanci. Maxim§lnŊ se vyuģ²vala standardizace, prefabrikace a typizace stavebn²ch 

materi§lŢ. V 50. letech se stavŊlo pŚedevġ²m z cihel, protoģe pro vĨrobu panelŢ byl nedostatek 

ģeleza, oceli i cementu. Proto se typizovaly jen okna, dveŚe a instalaļn² pŚ²ļky. Do 60. let se 

mohla projevit iniciativa jednotlivĨch architektŢ, kteŚ² od 70. let pracovali jen jako t®mŊŚ 

anonymn² kolektiv (Zadraģilov§ 2013).  

 Na konci 50. let se budovala s²dliġtŊ v oblastech tŊģk®ho prŢmyslu (Ostrava, Kladno, 

Horn² Slavkov, Ostrov nad OhŚ²). VĨstavba v Praze byla nedostateļn§, aģ v 60. letech se zaļala 

stavŊt s²dliġtŊ na PetŚin§ch, Pankr§ci, Ļerven®m Vrchu, v Maleġic²ch a Zahradn²m MŊstŊ 

(Zadraģilov§ 2013). V 50. letech byl upŚednostnŊn prŢmysl ve st§tn²m financov§n² oproti 

bydlen². Nastal velkĨ nedostatek vhodnĨch bytŢ. Od 60. let ġla vŊtġina financ² do s²dliġŠ  

na okraj²ch mŊst na ¼kor center mŊst (RŢģiļka 2010). 

 V socialistick® spoleļnosti byty nemohly bĨt zboģ²m v ekonomick®m slova smyslu. 

PŚidŊlov§n² bytŢ bylo Ś²zeno st§tem a trģn² n§jemn® nahrazeno dotovanĨm. ĐstŚedn² vĨbor KSĻ 

urļil bytovou ot§zku za probl®m celon§rodn²ho vĨznamu a pl§noval v roce 1959 do roku 1970 

postavit 1 200 000 bytŢ. Na konci 50. let bylo stanoveno, ģe standardn² vĨmŊra bytu bude 37 m
2
. 

St§t nedostatky v plnŊn² pl§nu st§tn² vĨstavby Śeġil podporou druģstevn² vĨstavby  

(Zadraģilov§ 2013). 

Kvantitativn² pokrok ve vĨstavbŊ s²dliġŠ pŚiġel v 60. letech se zaveden²m 

prefabrikovanĨch panelŢ. To pŚineslo zrychlen² a zlevnŊn² vĨstavby a umoģnilo budov§n² 

velkĨch s²dliġŠ (Roj²k 1974 cit. v Ġim§ļek, a kol. 2015). Velk® rozpory byly mezi napl§novanou 

podobou s²dliġtŊ a realizovanou vĨstavbou. Ta mŊla niģġ² kvalitu pouģitĨch materi§lŢ i 

estetickou hodnotu. Probl®mem ļeskoslovensk® vĨstavby bylo pouģ²v§n² panelŢ z tŊģk®ho 

ģelezobetonu. V z§padn² EvropŊ se pouģ²valy lehļ² panely. Poļ²talo se s ģivotnost² s²dliġŠ jen 

na 80 aģ 100 let. Pot® mŊly bĨt domy zboŚeny a postaveny nov®. VĨstavba panel§ren zaost§vala 

a zdrģovala pl§novanou vĨstavbu s²dliġŠ (Zadraģilov§ 2013). 

 Velk§ oļek§v§n² se naplnila jen ļ§steļnŊ. V 50. letech byly oceŔov§ny na svou dobu 

vysok® standardy bydlen², ale postupnŊ s²lila kritika nedostateļn®ho obļansk®ho vybaven² aģ 

po n§zory, ģe s²dliġtŊ uģ nemaj² ģ§dnou budoucnost a nejsou vhodn® pro bydlen² (Maier 2003). 

Obļansk® vybaven² pln² Śadu dŢleģitĨch funkc², poskytuje pracovn² pŚ²leģitosti, umoģŔuje 

navazov§n² kontaktŢ mezi lidmi a vytv§Ś² mŊstsk® prostŚed² (Musil, a kol. 1985). ĂĻesk® s²dliġtŊ 

je kŚ²ģenec industrialismu, vulgarizovan®ho pojet² modern²ho urbanismu, socialistickĨch 
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pŚedstav o kultuŚe a chudĨch finanļn²ch zdrojŢ.ñ (Musil 2002, s. 279) VĨstavbou vĨġkovĨch 

domŢ se ġetŚilo m²sto a n§klady na inģenĨrsk® s²tŊ. Vġichni bydleli v podobnĨch bytech, aby se 

sn²ģily soci§ln² rozd²ly. Bylo to ale na ¼kor kvality prostŚed² a spokojenosti obyvatel 

(Zadraģilov§ 2013). Navzdory velk®mu mnoģstv² omylŢ ve vĨstavbŊ s²dliġŠ se kvalita ļesk®ho 

bydlen² v prŢbŊhu ġedes§tĨch let zvĨġila. Radi§tory a koupelna s teplou vodou se staly bŊģnĨm 

vybaven²m bytu (Ġindel²Ś 2012). 

 V roce 1949 fungovalo 900 bytovĨch druģstev. Po roce 1948 doch§z² k omezen² 

druģstevn² bytov® vĨstavby aģ roku 1954 k jej²mu zastaven² (Svoboda, a kol. 2006). Roku 1959 

byl schv§len novĨ z§kon o bytov®m druģstevnictv², protoģe st§tn² podniky nest²haly samy 

budovat dostatek bytŢ (Bedrna, Ļ²ģkovsk§ 1983; Zadraģilov§ 2013). Druģstevn² vĨstavba byla 

obnovena ale na jinĨch principech. PostupnŊ se druģstevnictv² st§valo pŚevaģuj²c² formou bytov® 

vĨstavby oproti rokŢm 1961-1965, kdy pŚevl§daly komun§ln² byty. V letech 1966-1970 jiģ 

druģstevnictv² dosahuje 56 % pod²lu na celkov® bytov® vĨstavbŊ (Svoboda, a kol. 2006). 

 Ļesko je na tŚet²m m²stŊ za Polskem a Slovenskem s nejvyġġ²m zastoupen²m 

vysokopodlaģn² z§stavby na bytov®m fondu ze 16 vybranĨch zem² v EvropŊ. V Ļesku bylo roku 

2010 33,8 % bytŢ v bytovĨch domech s v²ce neģ 4 poschod²mi (viz tabulka 1). Je viditelnĨ rozd²l 

mezi z§padn² Evropou a bĨvalĨmi socialistickĨmi zemŊmi s vŊtġinou vyġġ²m pod²lem. 
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Tabulka 1: Byty ve vysokopodlaģn² z§stavbŊ v EvropŊ v roce 2004  

ZemŊ Pod²l v % 

Polsko 38,9 

Slovensko 37,5 

Ļesk§ republika 33,8 

ĠpanŊlsko 20,6 

MaŅarsko 23,2 

It§lie 22,7 

Finsko 22,0 

Portugalsko 21,6 

Lucembursko 16,2 

Francie 15,9 

Slovinsko 12,4 

D§nsko 10,4 

Nizozem² 6,7 

NŊmecko 6,0 

Belgie 4,3 

Velk§ Brit§nie 2,4 

Zdroj: International union of tenants 2010 

* Vysokopodlaģn² vĨstavbou se rozum² bytov® domy o v²ce jak 4 poschod²ch. 

 Graf 1 ukazuje vĨstavbu panelovĨch domŢ v jednotlivĨch desetilet²ch, kter§ vrcholu 

dos§hla v 70. letech. Svoboda a kol. (2006) uv§d², ģe stavebn² bytov§ druģstva v letech 1960 ï 

1990 postavila cca 800 000 bytŢ. Po roce 1990 se intenzita vĨstavby bytŢ podstatnŊ sn²ģila.  

Jen nŊkdy d§l stavŊly obce, kraje a st§t jen vĨjimeļnŊ. V roce 1990 bylo v Ļesku 90 % novŊ 

dokonļenĨch bytŢ v panelovĨch domech, roku 1995 20 % a roku 2010 uģ jen 5 % (Mikeszov§, 

a kol. 2011). Po roce 1989 s koncem centr§lnŊ pl§nov®ho hospod§Śstv² doġlo jen k dostavŊn² 

rozestavŊnĨch domŢ. Od konce 90. let se pozornost soustŚedila na zateplov§n² fas§d ve snaze 

uspoŚit za niģġ² spotŚebu tepla. Ġediv§ s²dliġtŊ se postupnŊ st§vala barevnĨmi. Jednotliv® domy 

byly vylepġeny, ale vŊtġinou chybŊl celkovĨ z§mŊr ke zkvalitnŊn² s²dliġtŊ (Zadraģilov§ 2013). 

V Ļesk® L²pŊ vrchol vĨstavby nastal aģ v 80. letech. 
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Graf 1: Obydlen® domy podle obdob² vĨstavby nebo rekonstrukce v Ļesku v letech  

             1946-2011 

 
Zdroj: ĻSĐ 2011a, vlastn² zpracov§n² 

3.5 Ġest f§z² vĨstavby panelovĨch domŢ a s²dliġŠ v Ļesku 

Pro pŚibl²ģen² vĨvoje vĨstavby rozd²lnĨch panelovĨch s²dliġŠ v obdob² 40. aģ 90. let je 

moģn® vyuģ²t dŊlen² na ġest etap, kter® vzniklo v r§mci vĨzkumn®ho projektu Panelov§ s²dliġtŊ 

v Ļesk® republice, jako souļ§st mŊstsk®ho ģivotn²ho prostŚed²: Zhodnocen² a prezentace jejich 

obytn®ho potenci§lu. VĨstavba panelovĨch domŢ v Ļesku byla rozdŊlena nejen podle promŊn 

urbanismu, ale i ġirġ²ch dobovĨch souvislost². Etapy nemusej² m²t jasn® ļasov® hranice a mohou 

se pŚekrĨvat (Panel§ci 2017). V Ļesk® L²pŊ se nenach§zej² s²dliġtŊ z prvn²ch dvou f§z². 

 Prvn² ĂDŚevn² f§zeñ ve 40. a zaļ§tku 50. let 20. stolet² obsahuje prvky meziv§leļn®ho 

funkcionalismu (Panel§ci 2017). StavŊly se domy s maxim§lnŊ ļtyŚmi patry jako menġ² obytn® 

celky v ġirġ²ch centrech. NŊkter® byty maj² aģ 100 m
2
 (Zarecor 2011). StavŊly se zdŊn® domy 

s ļ§steļnou typizac² oken a dveŚ². S²dliġtŊ vznikala pŚedevġ²m u podnikŢ tŊģk®ho prŢmyslu 

na Ostravsku, Kladensku a Mostecku, v menġ²m rozsahu v Praze (s²dliġtŊ Solidarita), Hradci 

Kr§lov®, Olomouci a Zl²nŊ (Panel§ci 2017). 

 Druh§ ĂF§ze socialistick®ho realismuñ v 50. letech znamenala pos²len² st§tn² kontroly a 

vznik velkĨch architektonickĨch kancel§Ś². S²dliġtŊ vznikala hlavnŊ ve vl§dou podporovanĨch 

mŊstech s tŊģkĨm prŢmyslem a doly (Musil 2002). Nejzn§mŊjġ² z nich se nach§zej² v OstravŊ-

PorubŊ a tak® na Karlovarsku v OstrovŊ. Domy byly z cihel, ale stavŊly se i z kv§dropanelŢ a 
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paneloblokŢ. SchodiġtŊ, okna, dveŚe, nŊkdy stropn² pŚeklady uģ byly typizovan® a 

prefabrikovan® (Panel§ci 2017).  

TŚet² ĂPionĨrsk§ f§zeñ v 60. letech zavedla nov® panelov® konstrukce, napŚ. syst®m 

celomontovanĨch panelovĨch domŢ, kde obvodov® i vnitŚn² celostŊnn® panely tvoŚ² hlavn² nosn® 

prvky. V 50. letech st§t vyuģil poznatky od firmy BaŠa. Prvn² socialistickĨ celopanelovĨ 

dŢm byl postaven uģ roku 1954 ve Zl²nŊ. Konstrukļn² syst®m byl oznaļen jako Śada G (podle 

mŊsta Zl²na - Gottwaldova). PŚ²kladem s²dliġtŊ t®to f§ze je Invalidovna v Praze ze 60. let 

(Zarecor 2011; Panel§ci 2017). V Ļesk® L²pŊ vznikly nejstarġ² ļtyŚpatrov® domy na Slovance. 

Ļtvrt§ ĂKr§sn§ f§zeñ v 60. a 70. letech umoģnila svobodnŊjġ² pl§nov§n² a dŢraz i 

na kvalitu ģivota, ģivotn² prostŚed² a bylo dovoleno se inspirovat z§padn² architekturou. Podle 

Zarecor (2011) se v 70. letech panelov® domy rozġ²Śily do cel® zemŊ. Byl kladen dŢraz  

na vymezen² velkĨch prostor k parkovĨm ¼prav§m, vazby na pŚ²mŊstskou krajinu a okruģn² 

cesty okolo s²dliġŠ.  PŚ²kladem jsou s²dliġtŊ Lesn§ v BrnŊ (1962-1970) a ń§blice (1966-1975) 

v Praze (Panel§ci 2017). V Ļesk® L²pŊ bylo dokonļeno s²dliġtŊ Slovanka a postaven HolĨ Vrch. 

 P§t§ ĂTechnokratick§ f§zeñ v 70. a 80. letech znamenala pŚ²snŊjġ² politickĨ dohled nad 

architekty. Tlak na rychlou vĨstavbu vedl k poklesu kvality nŊkterĨch s²dliġŠ. Ekonomika 

zv²tŊzila nad estetikou. S²dliġtŊ na zelen® louce nemŊla pŚ²m® vazby na pŢvodn² z§stavbu. 

Vzniklo Jiģn² MŊsto v Praze (1971-1988), Lochot²n v Plzni (1974-1980). Chyby pŚi projektov§n² 

zpŢsobovaly n§slednou n§kladnou ¼drģbu domŢ. Intenzivn² vĨstavba kladla velk® n§roky 

na kapacitu ġkol (Goller, ProstŊjovsk§, Broģov§ 2009). Musil (2002) Śad² mezi dlouhodob® 

nevĨhody monot·nnost budov, nedostateļnou obļanskou vybavenost, nedostateļnou mŊstskost 

veŚejnĨch prostorŢ mezi domy vlivem pŚ²liġ rychl® vĨstavby a souļasnŊ nedostatku financ². 

Panelov§ vĨstavba v Ļesku dos§hla vrcholu v 70. letech (Mikeszov§, a kol. 2011). VŊtġina 

s²dliġŠ v Ļesk® L²pŊ patŚ² do t®to f§ze, kdy c²lem byla co nejrychlejġ² vĨstavba co nejv²ce bytŢ. 

Ġest§ ĂF§ze pozdn²ch kr§snĨch a postmodernistickĨch s²dliġŠñ zaļ§tkem 80. let pŚinesla 

sn²ģen² vĨdajŢ na vĨstavbu. Z§mŊry architektŢ proto nar§ģely na nedostatek financ². Mezi 

s²dliġtŊ t®to f§ze patŚ² Jihoz§padn² mŊsto (StodŢlky, Luģiny, Velk§ Ohrada a Nov® Butovice) a 

NovĨ Barrandov v Praze (Panel§ci 2017). V Ļesk® L²pŊ byly jen dokonļeny s²dliġtŊ Ġpiļ§k a 

Lada a zruġeny pl§ny na dalġ² vĨstavbu smŊrem na sever k Nov®mu Boru. 

  

http://panelaci.cz/map/#/detail/73
http://panelaci.cz/map/#/detail/73
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4 PŚ²ļiny revitalizace domŢ na s²dliġt²ch 

4.1 PŚehled 

 Revitalizace z§vis² na demografickĨch charakteristik§ch obyvatelstva, na struktuŚe 

vlastnictv² bytovĨch domŢ a politice m²stn²ch samospr§v. SĨkora (2001) klade dŢraz nejen 

na statickĨ popis, ale i na vysvŊtlen² vĨvoje v ļase a procesŢ, kter® za n²m stoj². Soci§ln² 

prostorovou strukturu mŊsta hodnot² pomoc² charakteristik obyvatelstva rozm²stŊn®ho a 

pohybuj²c²ho se v prostoru mŊsta. U transformac² fyzickĨch struktur rozliġuje mezi tŚemi typy 

zmŊn, kdy je zachov§na morfologick§ stavba mŊsta (fyzickĨ ¼padek, stagnace, rehabilitace a 

regenerace) a tŚemi, kter® zpŢsobuj² jej² promŊny (asanace a nov§ vĨstavba, vyplnŊn² volnĨch 

parcel, nov§ vĨstavba na zelen® louce). Fyzick§ revitalizace by proto mŊla bĨt zkoum§na tak® se 

zamŊŚen²m na mechanismy a s²ly, kter® ji podporuj², vļetnŊ role z¼ļastnŊnĨch akt®rŢ, kteŚ² o n² 

rozhoduj².  

 V postsocialistickĨch mŊstech jsou s²dliġtŊ dnes obĨv§na soci§lnŊ rŢznorodou populac². 

V z§padn² EvropŊ byla revitalizace Ś²zena pŚedevġ²m samospr§vami mŊst nebo vl§dami st§tŢ, 

kter® poskytovaly velkou finanļn² podporu, zat²mco v postsocialistickĨch mŊstech je zapojen² 

veŚejn®ho sektoru menġ². Z§padoevropsk§ regenerace mŊst spojuje fyzickou renovaci 

se soci§ln²mi, kulturn²mi a ekonomickĨmi c²li (Szab·, Burneika 2020). 

Z vĨzkumŢ revitalizace s²dliġŠ v EvropŊ je moģn® zm²nit napŚ²klad porovn§n² stavu a 

pŚ²ļin revitalizace domŢ na s²dliġt²ch v Budapeġti a Vilniusu a jejich moģnou z§vislost 

na soci§ln²m statusu obyvatel, jejich vŊku a tak® st§Ś² a velikosti budovy, kterou udŊlali Szab· a 

Burneika (2020). Porovn§vaj² i z§vislost na velikosti a dostupnosti st§tn² podpory a polohu 

s²dliġtŊ. PŚestoģe podpora z fondŢ EU je dostupn§ od roku 2010, renovace s²dliġŠ zŢstala 

pŚev§ģnŊ bottom up procesem ve zkoumanĨch postsocialistickĨch mŊstech. Proto soci§ln² 

struktura, geografick§ poloha a fyzick§ charakteristiky s²dliġŠ mohou m²t dopad na jejich 

revitalizaci. Szab· a Burneika mŊli hypot®zu, ģe stupeŔ revitalizace je niģġ² tam, kde ģije starġ² 

generace. S²dliġtŊ s bohatġ²mi obyvateli mohou bĨt v²ce renovov§na, protoģe vŊtġinu n§kladŢ 

plat² jejich obyvatel®. Vliv mohou m²t i faktory jako je technickĨ stav domŢ, jejich st§Ś², velikost 

a pouģit® stavebn² materi§ly. Proto pracovali s hypot®zou, ģe starġ² a vŊtġ² budovy 

pravdŊpodobnŊ budou v lepġ²m stavu. Stav nejstarġ²ch domŢ je obvykle nejhorġ², to mŢģe v®st 

k rozhodnut² o renovaci. Velikost je dŢleģit§, protoģe velk® domy maj² niģġ² jednotkov® n§klady 

na renovaci, ale souļasnŊ mŢģe bĨt obt²ģnŊjġ² dos§hnout shody vŊtġ²ho poļtu obyvatel. VŊk 

obyvatel se uk§zal jako nedŢleģitĨ. Velikost budovy a poloha s²dliġtŊ pŢsob² jen nŊkde. 
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NejvĨznamnŊjġ² je vliv veŚejn® finanļn² podpory, proto je v²c domŢ revitalizovanĨch 

v Budapeġti neģ ve Vilniusu. 

Dostupnost rŢzn®ho bydlen² se vĨraznŊ zvĨġila a v prostŚed² s²dliġŠ se zaļ²n§ projevovat 

nejen st§rnut² populace, ale i odchod bohatġ²ch obyvatel. Pozitivn² dŊdictv² pomŊrnŊ ġirok®ho 

soci§ln²ho mixu obyvatel s²dliġŠ zaļ²n§ oslabovat. Typologick§ monot·nnost prostŚed² tak mŢģe 

pos²lit i monot·nnost soci§ln² (Kohout, a kol. 2015). Studie (Leetmaa, a kol. 2018) odhalila, 

ģe za tŊchto okolnost² s²dliġtŊ v Tallinnu ohroģuje postupn® st§rnut² a soci§ln² degradace. S²dliġtŊ 

mŊla relativnŊ dobrou soci§ln² strukturu, ale ļasto ļel² technickĨm probl®mŢm, st§rnut² komunit 

nebo ztr§tŊ komunitn²ch vazeb. Nedostateļn§ infrastruktura a nedostatek soci§ln²ch aktivit proto 

mohou v®st ke zhorġen² soci§ln² struktury a destabilizaci celĨch mŊstskĨch ļtvrt² 

(Gorczyca, Kocaj, FiedeŒ 2019). VĨzkum provedenĨ ve velkĨch polskĨch bytovĨch komplexech 

ukazuje korelaci mezi vŊkem bytov®ho fondu a demografickĨm sloģen²m jejich obyvatel. 

(Gorczyca, Kocaj, FiedeŒ 2019). 

 Struktura vlastn²kŢ je dŢleģitĨm faktorem ovlivŔuj²c²m moģnosti regenerace na velkĨch 

s²dliġt²ch. Velk§ s²dliġtŊ s druģstevn²m i komun§ln²m bydlen²m obsahuj² velk® pod²ly zastavŊn® 

pŢdy s neurļenĨm stavem vlastnictv². Privatizace bytov®ho fondu mŢģe bĨt pŚek§ģkou 

regenerace v oblastech spravovanĨch nŊkolika vlastn²ky, jako jsou druģstva, obce a soukrom² 

vlastn²ci (Gorczyca, Kocaj, FiedeŒ 2019). Probl®my s pŚ²liġnou privatizac² pozemkŢ kolem 

druģstevn²ch domŢ jsou napŚ²klad v Tallinnu. Druģstva t²m nad nimi ztratila kontrolu  

(Leetmaa, a kol. 2018). 

Od 60. let do 80. let z§padn² Evropa a USA zaģily zmŊnu bytov® politiky, kdy velk§ ļ§st 

veŚejn®ho bydlen² byla privatizov§na podle z§sad neoliberalismu. Premi®rka Thatcherov§ 

v Brit§nii privatizovala obecn² byty n§jemn²kŢm, protoģe podle konceptu lidsk® teritoriality 

Oscara Newmana pŚedpokl§dala, ģe o byty a domy se nejl®pe staraj² ti, kteŚ² v nich ģij². Lidsk§ 

teritorialita byla koncipov§na jako individualizovanĨ Ăosobn² prostorñ, kterĨ mŊl bĨt zajiġtŊn 

privatizac² jako logick® Śeġen² ne¼spŊchŢ veŚejn®ho bydlen² (Cupers 2017). 

NevyhnutelnĨm dŢsledkem rozvoje vĨġkovĨch budov bylo vytvoŚen² spoleļnĨch prostor, 

hal, chodeb, vĨtahŢ, m²st pro odpad atd. Vyuģit² a sd²len² spoleļn®ho prostoru poļ²talo 

s kolektivn² odpovŊdnost² lid². To dobŚe fungovalo ve ġv®dsk®m a d§nsk®m modelu soci§ln² p®ļe 

s rozs§hlĨm veŚejnĨm sektorem. Bylo to i v souladu se socialistickĨmi principy komun§ln²ho 

pl§nov§n² v zem²ch vĨchodn² Evropy (Wassenberg, a kol 2004). 
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Na s²dliġt²ch je bezpeļnost jedn²m z hlavn²ch probl®mŢ. Jedn§ se o drogy, kriminalitu a 

vandalismus (Dekker, Kempen 2004). AmerickĨ architekt Oscar Newman formuloval teorii 

Ăobhajiteln®ho prostoruñ, kter§ podpoŚila negativn² image s²dliġŠ. Anonymita vede k mal® 

soci§ln² kontrole a problematick® ¼drģbŊ veŚejnĨch prostorŢ. Existuje Ămal§ obhajitelnost 

prostorŢ mezi ulic² a domyñ. NewmannŢv pŚ²stup je zamŊŚenĨ na prevenci, Ś§dnŊ udrģovan® 

prostŚed² by mŊlo pŢsobit na pachatele odrazuj²c²m zpŢsobem. I proto se uģ vĨġkov® obytn® 

budovy v nŊkterĨch z§padn²ch zem²ch nestavŊj² (Wassenberg, a kol. 2004; PospŊch 2014; 

Wassenberg 2018).  

VŊtġina studi² ļeskĨch panelovĨch s²dliġŠ hodnot² jejich vĨvoj jako pomŊrnŊ pŚ²znivĨ, ale 

pŚitom upozorŔuje i na rizikov® faktory (Ġpaļek 2012). Mezi aktu§ln² probl®my Temelov§ a kol. 

(2011) Śad² migraci osob vyġġ²ho soci§ln²ho statusu ze s²dliġŠ, proces demografick®ho st§rnut² 

s²dliġŠ a ot§zky vztahuj²c² se k regeneraci s²dliġŠ. 

 V Ļesku bylo postaveno t®mŊŚ 66 000 bytovĨch domŢ pomoc² technologie prefabrikace. 

Cca 2,7 milionu obyvatel ģilo v 1,2 milionu bytŢ (Ġim§ļek a kol. 2015), tedy 26 % obyvatel. 

V obdob² mezi lety 1971 ï 1990 mŊly panelov® domy dokonce 84% pod²l na novĨch bytech 

v bytovĨch domech (Ġpaļek 2012). Panelov® domy si zachov§valy velkĨ pod²l na ļesk®m 

bytov®m fondu i po roce 1989. Roku 2001 v²ce neģ 1,2 milionu bytŢ v panelovĨch domech 

tvoŚilo 32 % z celkov®ho poļtu bytŢ (Mikeszov§, a kol. 2011).  

 Po roce 1989 se zmŊnila pozice s²dliġŠ v Ļesku. V socialismu st§la s²dliġtŊ v centru 

pozornosti, ale transformace ke kapitalismu pŚinesla dynamicky se rozv²jej²c² pŚ²mŊstsk® oblasti 

a revitalizaci center mŊst. S²dliġtŊ ļasto proto st§la stranou nejvŊtġ²ch promŊn. Pozornost 

sociologŢ a geografŢ se zamŊŚovala na procesy, jako je gentrifikace a suburbanizace. Vyġġ² 

pozornost je vŊnov§na komplexn²mu hodnocen² zmŊn vnitŚn² prostorov® struktury 

postsocialistickĨch mŊst. PŚesto povaģuj² nŊkteŚ² vĨzkumn²ci Śeġen² budouc²ho vĨvoje s²dliġŠ 

za jednu z hlavn²ch vĨzev postsocialistickĨch mŊst (Ġpaļek 2012; Ġim§ļek, a kol. 2015). VŊnuj² 

pozornost programŢm hrazenĨm z veŚejnĨch zdrojŢ, kter® jsou zamŊŚen® na fyzickou revitalizaci 

panelovĨch s²dliġŠ.  

 Podle Hlav§ļka (2014) socialistick§ vĨstavba v mnoha mŊstech ļasto vĨznamnŊ ovlivnila 

jejich urbanistickou podobu. Po deregulaci n§jemn®ho a obdob² privatizacev 90. letech m²stn² 

samospr§vy ztratily velkou ļ§st vlivu (Tosics, 2005), i kdyģ to byly samy obce, kdo Ś²dil 
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privatizaci bytŢ (Mikeszov§, a kol. 2011). V dŢsledku toho hr§ly trģn² s²ly hlavn² roli pŚi 

oprav§ch domŢ (Szab·, Burneika 2020). 

 Od zaļ§tku 90. let minul®ho stolet², doġlo u pod²lu panelovĨch s²dliġŠ na celkov®m poļtu 

bytŢ k poklesu o cca 10 procentn²ch bodŢ. To je dŢsledek nov® bytov® vĨstavby tradiļn²mi 

nepanelovĨmi technologiemi (ļasto developersk® projekty ve mŊstech a tak® suburbanizace) 

(Ġim§ļek, a kol. 2015). PŚestoģe lokality s²dliġŠ maj² v rŢznĨch m²stech republiky odliġn® 

probl®my, od postupn®ho vylidŔov§n² v chudġ²ch regionech, aģ po tlak na novou z§stavbu 

v r§mci s²dliġŠ v Praze, pŚesto je moģn® popsat spoleļn® obecn® probl®my a specifika tohoto 

typu z§stavby (Kohout, a kol. 2015). 

Ļesk§ s²dliġtŊ se podle Maiera (2003) liġ² od z§padoevropskĨch:  

1) Lepġ² polohou a dostupnost² ve mŊstŊ ï snaha o vytv§Śen² podobnŊ kvalitn² infrastruktury 

jako v jinĨch ļtvrt²ch 

2) Pod²lem s²dliġŠ na bytov®m fondu v celost§tn²m mŊŚ²tku, a zejm®na v ļeskĨch vŊtġ²ch 

mŊstech je vĨraznŊ vŊtġ², neģ je tomu v z§padn² EvropŊ. I v pŚ²padŊ mohutn® nov® vĨstavby 

by s²dliġtŊ na dobu doģit² zŢstala vĨznamnou souļ§st² stavebn²ho fondu mŊst. 

3) Norm§ln²m vn²m§n²m bydlen² pro stŚedn² tŚ²du 

4) V 90. letech se jednalo o cenovŊ dostupnŊjġ² bydlen² i pro mlad® lidi. 

5) VelkĨm rozd²lem v z§jmu obyvatel vylepġovat byty (¼pravy v tzv. Ăkvazivlastnictv²ñ) 

Kritici s²dliġŠ ļasto jejich hodnocen² spojuj² s odsuzov§n²m socialistick®ho reģimu. 

S²dliġtŊ povaģuj² za architektonickĨ omyl ignoruj²c² lidsk® mŊŚ²tko (Ġpaļek 2012).  

Jiģ v 90. letech byla s²dliġtŊ hanlivŊ nazĨv§na Ăkr§l²k§rnamiñ z doby socialismu (Svoboda, Ġolc 

2019), byty se ale privatizuj² a obyvatel® t²m z²sk§vaj² novĨ status. PostupnŊ se rekonstruuj² 

panelov® domy i jednotliv® byty, doch§z² k urļit® stabilizaci kvality bydlen². S privatizac² mŊsto 

ztr§c² svŢj pŚ²mĨ vliv nad rozhodov§n²m o budoucnosti s²dliġŠ (IPR 2015). Panel§k se stal 

symbolem minulosti, ale protoģe st§le slouģ² k bydlen² mnoha lidem, je potŚebn® jeho 

vylepġov§n² (Novotn§ 2010). ĂPravĨm testem logiky a ¼spŊchu prvn²ch bytovĨch programŢ 

komunistick® vl§dy bude skuteļnost, zda se podaŚ² panel§ky plnŊ integrovat do st§le se vyv²jej²c² 

krajiny ļeskĨch mŊst.ñ (Zarecor 2011, s. 375)  

S²dliġtŊ jsou stŚ²davŊ oslavov§na a zatracov§na. Mohou se ale st§t rovnocennĨmi ļtvrtŊmi 

s dostateļnou obļanskou vybavenost², i kdyģ pŚetrv§v§ jejich z§vislost na vnitŚn²m mŊstŊ. MŊla 

by se respektovat historick§ specifika a usilovat o prov§z§n² s centrem mŊsta (Zadraģilov§ 2013). 
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Mnoh§ s²dliġtŊ jsou ġpatnŊ nav§z§na na okoln² mŊsto, protoģe vĨstavba pop²rala pŢvodn² 

urbanistick® vazby. S²dliġtŊ by mŊlo bĨt s okoln²m mŊstem z hlediska veŚejnĨch prostranstv², 

pŚedevġ²m pŊġ²ch vazeb, dobŚe a plynule prov§z§no (IPR 2015). NapŚ²klad praģsk® s²dliġtŊ Jiģn² 

MŊsto nelze z tohoto dŢvodu povaģovat za mŊsto, neboŠ je svĨm vymezen²m monofunkļn², 

urļen® pouze k bydlen². V ostatn²m je z§visl® na skuteļn®m vnitŚn²m mŊstŊ (Hniliļka 2005). 

Kallabov§ (2004 cit. v Ġim§ļek, a kol. 2015, s. 87) Śad² Ămezi konkr®tn² negativn² vlastnosti 

kvality s²dliġŠ, jak je vn²maj² obyvatel®, nedostatek estetick® kvality, architektonick§ nejasnost, 

monot·nnost, design, ġedivost hmot a nevĨraznost barev, absence poloveŚejnĨch prostorŢ, 

ġpatn§ kvalita proveden² staveb, nevzhledn® a nehygienick® kontejnery na komun§ln² odpad. 

Je kritizov§na nejasnost prostorov® organizace zpŢsobuj²c² dezorientaci.ñ Z tŊchto dŢvodŢ 

budouc² hodnocen² s²dliġŠ z§vis² na z velk® ļ§sti na jejich revitalizaci.  

S²dliġtŊ mohou bĨt l§kav§ pro mlad® obyvatele na poļ§tku pracovn² kari®ry, kteŚ² tr§v² 

vŊtġinu ļasu mimo domov a chtŊj² m²t bydlen² s co nejmenġ²mi n§roky na ¼drģbu. Dalġ² 

poļetnou skupinou jsou senioŚi, kteŚ² jsou na prostŚed² s²dliġtŊ zvykl², protoģe v nŊm str§vili 

vŊtġinu ģivota (Zadraģilov§ 2013). VĨhodou s²dliġŠ je, ģe svou vysokou hustotou zalidnŊn² ġetŚ² 

mnoģstv² zastavŊn® pŢdy, energie a dopravn² infrastrukturu oproti satelitŢm. 

4.2  Cykly ¼padku a jeho prevence 

 Mnoho autorŢ vysvŊtluje procesy vylepġov§n² a ¼padku s²dliġŠ pomoc² konceptu rŢznĨch 

cyklŢ. Jsou uvedeny tŚi moģn® pŚ²stupy. 

 Temelov§, a kol. (2011) rozdŊluje moģnou budoucnost vĨvoje ļeskĨch s²dliġŠ na tŚi 

sc®n§Śe:  

(1) T®mŊŚ ide§ln² vĨvoj. Jedn§ se o s²dliġtŊ s pozitivn²mi vyhl²dkami na budoucnost, d²ky  

      sm²ġen® socioekonomick® skladbŊ obyvatel a zlepġov§n² hmotn® str§nky s²dliġŠ. VŊtġina  

      takovĨch s²dliġŠ nepotŚebuje pomoc, napŚ. Jiģn² MŊsto v Praze. 

(2) S²dliġtŊ na kŚiģovatce mezi regenerac² a degradac². Budoucnost z§vis² pŚedevġ²m 

      na postoji lok§ln²ch samospr§v k privatizaci, soci§ln²mu bydlen² a regeneraci bytov®ho    

      fondu, napŚ. Kroļehlavy na KladnŊ. 

(3) Pos²len² ghetta. S²dliġtŊ s koncentrac² soci§ln²ch probl®mŢ a malou ġanc² na zlepġen²    

      napŚ. Chanov v MostŊ. 
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 Podle Wassenberga, a kol (2004) Prak a Priemus roku 1986 pŚiġli s komplexn²m 

modelem pro pochopen² tohoto procesu. Identifikovali tŚi cykly: 

 1) technickĨ pokles (ovlivŔuj²c² majetek) 

 2) soci§ln² ¼padek (ovlivŔuj²c² obyvatele) 

 3) finanļn² ¼padek (ovlivŔuj²c² ģivotaschopnost majetku). 

 Cykly se mohou navz§jem ovlivŔovat a posilovat a maj² vliv tak® vnŊjġ² faktory, vļetnŊ 

vl§dn²ch politik, ġirġ²ch soci§ln²ch a ekonomickĨch trendŢ. VĨvoj na s²dliġt²ch nemŢģe bĨt 

vysvŊtlen pouze z hlediska designu a architektonick®ho dŊdictv², ale mus² bĨt vidŊn 

v ġirġ²m ¼zemn²m, politick®m a spoleļensk®m r§mci. Vġechny ļtvrti jsou souļ§st² mŊsta a 

existuj² v region§ln²m a n§rodn²m kontextu, ve kter®m jsou spojen® s evropskĨmi politickĨmi a 

glob§ln²mi ekonomickĨmi syst®my (Wassenberg, a kol 2004). 

 Gorczyca, Kocaj, FiedeŒ (2019) povaģuj² za nutn® rozpoznat vļasn§ varov§n² pŚed 

nadch§zej²c² kriz² a rychle podniknout protiopatŚen²:  

-  omezit chaos spojenĨ s privatizac² veŚejnĨch prostor zaveden²m m²stn²ch ¼zemn²ch pl§nŢ 

- udrģovat heterogenn² soci§ln² struktury s²dliġŠ zajiġtŊn²m dobr®ho pŚ²stupu k obļansk®  

   vybavenosti 

-  pŚizpŢsobit vybavenost pro seniory (vĨtahy, pŚ²jezdov® cesty) 

- zajistit ¼zemn² integraci s²dliġŠ s ostatn²mi mŊstskĨmi ļ§stmi udrģov§n²m dobr® dopravn²  

   dostupnosti 

- zvĨġit vyġġ² energetickou ¼ļinnost budov. 

4.3 Kontext revitalizaļn²ch procesŢ 

 Revitalizace mŊst je snahou o vnesen² nov®ho ģivota do mŊst a modernizace mŊstskĨch 

oblast² pro Ăvyġġ²ñ soci§ln² a ekonomick® vyuģit². Existuj² dvŊ hlavn² sloģky mŊstsk® revitalizace 

ï soci§ln², kter§ se tĨk§ hlavnŊ obytnĨch oblast², a pŚedevġ²m ekonomick§ tĨkaj²c² se 

komerļn²ch sluģeb. Investice do domŢ mohou vytvoŚit vzestupnou spir§lu zlepġen², kter§ pŚinese 

rozpadaj²c²m se ļtvrt²m atraktivnŊjġ² image a podm²nky pro obyvatele. RoztŚ²ġtŊn® a nestabiln² 

instituce v zem²ch, kter® proġly postsocialistickou transformac², spolu s fisk§ln² a organizaļn² 

slabost² samospr§vy mŊst, nedostatek spolupr§ce mezi z¼ļastnŊnĨmi stranami a pokraļuj²c² 

vĨznamn§ ¼loha st§tu v ¼zemn²m pl§nov§n² vede k odliġn®mu procesu regenerace od z§padn²ch 

mŊst (Temelov§ 2007). V postsocialistickĨch zem²ch privatizace st§tn²ho bydlen² po roce 1989 
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pravdŊpodobnŊ znamenala nejvŊtġ² pŚevod vlastnickĨch pr§v v dŊjin§ch (Madden, Marcuse 

2020). 

 Velkou roli v rezidenļn² diferenciaci souļasnĨch mŊst sehr§ly privatizaļn² procesy. 

Restituce pŚispŊly k soci§ln² promŊnŊ zejm®na v atraktivn²ch centr§ln²ch ļtvrt²ch a k rozptĨlen² 

soci§lnŊ slabĨch obyvatel do okrajovĨch lokalit s levnĨm bydlen²m, ļasto do s²dliġŠ.  

PŚes vĨraznĨ pokles pod²lu bytŢ ve vlastnictv² mŊst a obc² zŢst§vaj² samospr§vy vĨznamnĨmi 

akt®ry rezidenļn²ho rozvoje (Temelov§, a kol. 2009). PŚechod z pl§novan® na trģn² ekonomiku 

zahrnuje ġirokou ġk§lu vl§dn²ch opatŚen² (institucion§ln² deregulace, privatizace st§tn²ch aktiv, 

restituce, cenov§ liberalizace a deregulace n§jemn®ho), kter§ vedou k z§sadn² restrukturalizaci 

ļesk® spoleļnosti. Deregulace cen, n§jemn®ho a decentralizace rozhodov§n² usnadnily obnovu 

nemovitost² (Temelov§ 2007). SĨkora (1993) popisuje dŢleģitost instituc² ve mŊstŊ, kter® maj² 

moc rozhodovat o alokaci financ² a reguluj² mŊsto napŚ²klad ¼zemn²mi pl§ny. 

Đļelem vĨstavby s²dliġŠ bylo zajistit dostateļnou kapacitu bydlen² pro velk® mnoģstv² 

novĨch obyvatel v kr§tk®m ļase. Tuto motivaci lze oznaļit jako Ăkvantitativn²ñ. VĨznam 

kvantitativn²ho aspektu bydlen² poklesl, jak dokazuje sn²ģen² nebo dokonce ¼pln® zastaven² t®to 

bytov® vĨstavby. ZvĨġenĨ dŢraz na kvalitativn² aspekt bydlen² zahrnuje ¼sil² o zlepġen² bytŢ a 

domŢ. C²lem je demolice domŢ nebo alespoŔ s²dliġtn² budovy nechat postupnŊ Ădoģ²tñ a nam²sto 

nich investovat do vĨstavby novĨch rezidenļn²ch are§lŢ (Wassenberg, a kol. 2004; Ġim§ļek, a 

kol. 2015). řeġen² kaģdodenn²ch probl®mŢ souļasnĨch obyvatel s²dliġŠ pŚisp²v§ ke spokojenosti 

s bydlen²m a chr§n² s²dliġtŊ od filtraļn²ho procesu, kterĨ postihuje mor§lnŊ zastar§vaj²c² 

z§stavbu. řeġen² technick®ho stavu budov, nedostateļn®ho poļtu parkovac²ch m²st a kvality 

veŚejnĨch prostor je proto vĨznamnou souļ§st² regeneraļn²ch projektŢ (Ġpaļek 2012). 

O humanizaci s²dliġŠ se diskutovalo ve stŚedn² a vĨchodn² EvropŊ zem² uģ pŚed rokem 

1989, ale realizace byla ļasto omezena na ter®nn² ¼pravy. P®ļe o novou zeleŔ bĨvala pot® 

zanedb§na. To vedlo k degradaci ģivotn²ho prostŚed² a sn²ģen² udrģitelnosti Ăhumanizaļn²hoñ 

¼sil². Z§leģitosti revitalizace a humanizace s²dliġŠ pŚedstavuj² probl®m vŊtġ²ho vĨznamu 

v postsocialistickĨch zem²ch. Z§padn² Evropa vid² humanizaci hlavnŊ jako n§pravu naruġen®ho 

soci§ln²ho prostŚed² s²dliġŠ obĨvanĨch jen urļitĨmi skupinami obyvatel. Postsocialistick® zemŊ 

kladou dŢraz na revitalizaci fyzick®ho prostŚed² s²dliġŠ (Ġim§ļek, a kol. 2015). V 80. letech s²lila 

kritika s²dliġŠ ze strany odborn²kŢ i veŚejnosti. Na rozd²l od vĨhrad v pŚedchoz²ch obdob²ch, 

tĨkaj²c²ch se d²lļ²ch probl®mŢ (ploġnĨ standard bytŢ, chybŊj²c² obļansk® vybaven², neudrģovan® 

plochy ĂzelenŊñ) zaļala bĨt s²dliġtŊ vn²m§na jako principi§lnŊ nevyhovuj²c² ġpatn® bydlen² 
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(Maier 2003). Obytn® ļtvrti se staly ĂztŊlesnŊn²m vġeho, co lid® chtŊli zmŊnit - byla ġed§, 

uniformn², nelidsky grandi·zn²ñ (Maier 2003).  Uvaģovalo se o hromadnĨch demolic²ch. ĂKdyģ 

v 80. letech vrcholila kritika s²dliġŠ, pŚ²stup k nim osciloval mezi touhou je zbourat, nebo 

zlidġtit.ñ (řepkov§ 2019, s. 24). Odborn²ci ve vġech zem²ch se shoduj², ģe s²dliġtŊ jsou 

monot·nn² bez osobitĨch rysŢ, ģe tot®ģ s²dliġtŊ by mohlo st§t kdekoli (Musil, a kol. 1985). Podle 

Temelov® (2012) komplexn² regenerace panelovĨch s²dliġŠ m§ znamenat v²c neģ jen zlepġen² 

fyzick®ho stavu budov, ale tak® zlepġen² image s²dliġŠ, kvality ģivota a stabilizaci obyvatelstva. 

 Hess a kol. (2018) rozliġuje ve sv®m vĨzkumu tŚi hlavn² typy politik zamŊŚenĨch 

na velk§ s²dliġtŊ v EvropŊ. Jsou zaloģeny na m²stech, lidech a konektivitŊ. Aktivity prvn²ho typu 

se zamŊŚuj² hlavnŊ na zlepġov§n² fyzick®ho prostŚed² velkĨch s²dliġŠ, kter® zahrnuj² demolici 

(ļastŊjġ² v z§padoevropskĨch zem²ch) nebo vĨstavbu budov, kter§ je bŊģnŊjġ² ve vĨchodn² 

EvropŊ. Politiky zaloģen® na lidech jsou souborem opatŚen² zamŊŚenĨch na sn²ģen² chudoby, 

zvĨġen² zamŊstnanosti a poskytov§n² lepġ²ho vzdŊl§n². AutoŚi zdŢrazŔuj² vĨznam integrace 

politik. TŚet² typ politiky smŊŚuje ke zlepġen² dostupnosti velkĨch s²dliġŠ a sn²ģen² prostorov®ho 

oddŊlen² chudĨch skupin od pŚ²leģitost², budov§n² zaŚ²zen² pro volnĨ ļas. 

 Faktory stability a promŊny ļeskĨch s²dliġŠ Ġpaļek (2012) dŊl² na soci§lnŊ-ekologick®, 

politicko-ekonomick® a kulturn². Po roce 1990 se ze soci§lnŊ-ekologick®ho hlediska 

pŚedpokl§dal ¼padkovĨ vĨvoj s²dliġŠ, zpŢsobenĨ odchodem finanļnŊ l®pe situovanĨch obyvatel 

ze s²dliġŠ. VĨzkumy neprokazuj², ģe by se jednalo o situaci vŊtġiny s²dliġŠ. Jedn²m z vysvŊtlen² je 

vysokĨ pod²l bytŢ v panelovĨch domech v bytov®m fondu, kde se pŚibliģnŊ tŚetina bytŢ nach§z² 

v panelovĨch domech, a proto se obyvatel® nemohou vġichni pŚestŊhovat. Mezi stabilizuj²c² 

faktory se Śad² bl²zkĨ vztah obyvatel s²dliġŠ k m²stu jejich bydliġtŊ a privatizace bytov®ho fondu. 

K destabilizuj²c²m faktorŢm patŚ² nutnost spolupr§ce majitelŢ bytŢ a zavrhov§n² s²dliġŠ jako 

pŚeģit®ho symbolu komunismu. řeġen²m je zohlednŊn² specifik konkr®tn² lokality pŚi vĨzkumu. 

 Mezi pŚ²ļiny, proļ se panelov® domy revitalizuj², Aulick§, a kol. (1993) Śad² odstranŊn² 

konstrukļn²ch nedostatkŢ domŢ, zlepġen² vzhledu a sniģov§n² energetick® n§roļnosti. Dr§palov§ 

(2006) jako dŢvod zateplov§n² uv§d² zdraģov§n² tepla oproti dobŊ socialismu se st§tn²m 

centr§ln²m vyt§pŊn²m.  Je moģn® sn²ģit n§klady za teplo o 30 aģ 50 %. Je levnŊjġ² revitalizovat 

star® domy neģ stavŊt nov®. Ģ§dnĨ z panelŢ pouģitĨch v Ļesku nevyhovuje souļasnĨm norm§m 

na tepelnou ochranu budov a mnoho panelŢ ani socialistickĨm norm§m v dobŊ vĨstavby. K roku 

2005 neexistovala jednotn§ metodika a definice, co je to kompletnŊ revitalizovanĨ dŢm 

(Dr§palov§ 2006). 
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 Pozornost u revitalizace se soustŚeŅuje pŚev§ģnŊ na pŚestavby jednotlivĨch objektŢ, tedy 

zateplen² obvodov®ho pl§ġtŊ, vĨmŊny oken, vĨraznŊ nabarven® fas§dy a vĨmŊny umakartovĨch 

bytovĨch jader za zdŊn§. VeŚejn® prostory se zpravidla opom²jej². Roku 2000 se v m®di²ch 

objevovala varov§n², ģe t®mŊŚ polovina domŢ postavenĨch pŚed rokem 1970 se uģ bl²ģ² ke konci 

sv® pl§novan® ģivotnosti stanoven® na 50 let (Grzywa 2000). 

 Podle Ġim§ļka a kol. (2015) lze zdŢraznit tŚi oblasti z§jmu: 1) pŚestavba bytŢ, 

2) regenerace bytovĨch domŢ, 3) revitalizace veŚejnĨch prostor. PŚestavba bytŢ je omezena 

dispozic² panelovĨch zd², proto i obyvatel® spokojen² s prostorem s²dliġtŊ se mohou cht²t 

odstŊhovat, protoģe jim nevyhovuje jejich byt (Musil, a kol. 1985). PŚev§ģnŊ monofunkļn² 

povaha s²dliġŠ se mŊn² na multifunkļn² komplexy, vŊtġinou vĨstavbou novĨch obchodŢ 

na s²dliġt²ch (nebo v jejich tŊsn® bl²zkosti) nebo zŚ²zen²m specializovanĨch obchodn²ch prostor, 

jako jsou kadeŚnictv² nebo restaurace (Ġim§ļek, a kol. 2015). 

Kohout a kol. (2015) uv§d² ļtyŚi principy pro vylepġen² a transformaci s²dliġŠ: 

1) ZļitelnŊn² prostorov® struktury vymezen²m menġ²ch celkŢ na s²dliġti: blokŢ, sousedstv²,   

     aby se nahradila chybŊj²c² uliļn² ļ§ra. 

2) Hierarchizace prostranstv² dle m²ry soukrom² vytv§Ś² ġk§lu venkovn²ho prostoru 

    od veŚejn®ho, poloveŚejn®ho, polosoukrom®ho, aģ po soukromĨ prostor, kter§ ļlovŊku   

    pom§h§ prostŚed² Ăļ²stñ a ch§pat rozd²lnŊ. 

3) Podpora funkļn² rozmanitosti prostŚed². K oģiven² s²dliġŠ i podpory celkov® udrģitelnosti  

    m²sta vede doplnŊn² novĨch obytnĨch domŢ a vznik polyfunkļn²ho prostŚed².  

4) řeġen² syst®mu dopravn² obsluhy ¼zem² a parkov§n². Kaģd§ lokalita si ģ§d§ jinĨ pŚ²stup  

    podle konkr®tn² kompozice s²dliġtŊ.  

TŚet² bod se d§ povaģovat za kritiku z·nov§n² z Ath®nsk® charty architektŢ. 

 

 Zkuġenosti s regenerac² vĨġkovĨch budov ve Skandin§vii, Brit§nii, Francii, Nizozemsku 

a NŊmecku ukazuj², ģe nej¼ļinnŊjġ² prostŚedky k dosaģen² efektivn² dlouhodob® zmŊny je 

integrovanĨ pŚ²stup, kterĨ se skl§d§ z posouzen² potenci§lu s²dliġŠ a jeho obyvatel, zapojen² 

obyvatel v partnerstv² s odborn²ky k posouzen² moģnĨch opatŚen². NevĨhodou je, ģe se jedn§ 

o drahou a ļasovŊ n§roļnou metodu, kter§ mŢģe zahrnovat roky pŚ²prav. Obyvatel® unaven² 

ļek§n²m na zmŊnu k lepġ²mu se mohou odstŊhovat (Wassenberg, a kol. 2004; Dekker, Kempen 

2004). 
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 Đļast obyvatel pŚi ¼zemn²m pl§nov§n², rozhodov§n² o revitalizaci a na pr§ci  

pŚi vylepġov§n² okol² jejich bydliġtŊ zvyġuje ġtŊst², pocit identity a zlepġuje sousedsk® vztahy. 

Ļ²m v²ce jsou obyvatel® zapojen² do pl§nov§n² promŊny s²dliġtŊ, t²m vŊtġ² je jejich spokojenost 

s vĨsledkem (Ġim§ļek, a kol. 2015; Orchowska 2019). ĐspŊġn§ revitalizace pŚedpokl§d§ 

zapojen² obyvatel od n§vrhŢ, pŚes diskuzi o Śeġen²ch, aģ po realizaci. NejdŢleģitŊjġ² jsou ļinnosti, 

kter® pŚin§ġej² rychl® reakce k Śeġen² probl®mŢ. Pokud se revitalizace dŊl§ bez zapojen² obyvatel, 

ļasto nezvĨġ² jejich spokojenost (Orchowska 2019) a takov® vylouļen² z rozhodovac²ch procesŢ 

mŢģe v®st k ŚadŊ probl®mŢ od apatie po vandalismus (Hall 1997). PŚechod od top down k bottom 

up pl§nov§n² souvis² i se zmŊnou ekonomiky a spoleļnosti od fordismu k postfordismu, kter§ 

umoģŔuje obyvatelŢm projevit se individu§lnŊ a nejen pouze podl®hat centr§ln²mu pl§nov§n². 

 Humanizaļn² pŚ²stup inspirovanĨ i zahraniļn²mi pŚ²klady se objevil v koncepļn²ch 

materi§lech pro hl. m. Prahu v tzv. Regeneraci praģskĨch s²dliġŠ z roku 2002, kterou vytvoŚil 

tehdejġ² Đtvar rozvoje hl. m. Prahy (ĐRM), a kter§ se zamŊŚuje i na kvalitu veŚejnĨch 

prostranstv². Z§kladn²m c²lem bylo vyhodnotit potenci§l jednotlivĨch praģskĨch s²dliġŠ. VytvoŚit 

mŊstsk® nebo mŊstu podobn® prostory a s²dliġtŊ oģivit drobnou architekturou, vyuģit²m parteru a 

vylepġen²m samotnĨch objektŢ. Je snaha s²dliġtŊ Ăzahustitñ a tak pŚibl²ģit ide§lu kompaktn²ho 

mŊsta (IPR 2015). Cel® prostŚed² by mŊlo m²t vyġġ² soci§ln² udrģitelnost prostŚednictv²m 

konkr®tn²ch syst®movĨch krokŢ vedouc²ch k vyġġ² srozumitelnosti prostŚed², se kterou se 

obyvatel® dok§ģou l®pe identifikovat (Kohout, a kol. 2015).  

Jedn²m z Śeġen² ¼padku s²dliġŠ je demolice domŢ, kter§ mŢģe bĨt zpŢsobena n²zkou 

popt§vkou po bydlen² a opuġtŊnĨmi byty nebo snahou odlehļit ĂpŚehuġtŊnĨmñ s²dliġt²m. 

DŢvodem mŢģe bĨt i snaha zmŊnit strukturu populace (Wassenberg, a kol 2004). Masov® 

demolice jsou ale nemoģn® (s vĨjimkou nŊkterĨch vĨchodonŊmeckĨch mŊst) kvŢli nadmŊrnĨm 

finanļn²m n§kladŢm a tak® nen² kam hromadnŊ pŚestŊhovat obyvatele s²dliġtŊ. V Ļesku se to 

uk§zalo jako zcela nerealistick®, protoģe by se musela pŚestŊhovat cca tŚetina obyvatel 

(Dr§palov§ 2006; Novotn§ 2010; Ġim§ļek, a kol. 2015). Ļesko se liġ² od bĨval® NDR t²m, 

ģe st§le je z§jem o bydlen² v panelovĨch domech, a proto aģ na vĨjimky nedoch§z² k demolic²m. 

V Ļesku byly demolice pouze v MostŊ, Litv²novŊ, Havl²ļkovŊ BrodŊ a Praze, ale ġlo jen 

o nŊkolik m§lo domŢ a ne cel§ s²dliġtŊ. 
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4.4 Spoleļn® a veŚejn® prostory 

Funkcionalismus pŚinesl ide§l mŊsta se spoustou zelenŊ a slunce. VeŚejnĨ prostor mŊl bĨt 

plnĨ parkŢ, laviļek a promen§d. M²sto toto se v parteru s²dliġŠ nach§zej² sp²ġe parkoviġtŊ, ġpatnŊ 

udrģovan§ zeleŔ a smŊs komunikac². Podle Musila a kol. (1985) bylo nejvŊtġ² slabinou 

socialistickĨch s²dliġŠ, ģe nebyla dostateļnŊ mŊstsk§, ģe se vyznaļovala nedostatkem obchodŢ, 

restaurac², monot·nn²m prostŚed²m a rozvolnŊnĨm uspoŚ§d§n²m budov bez jasnŊ vymezen® 

uliļn² s²tŊ. S²dliġtŊ nenab²zela obyvatelŢm prostory, kter® by l§kaly k tr§ven² voln®ho ļasu.  

Prostor mezi domy se st§val Ăzem² nikohoñ. 

 VeŚejn§ prostranstv² ļasto tvoŚ² aģ tŚi ļtvrtiny plochy tŊchto ¼zem². To vyģaduje potŚebu 

specifick®ho pŚ²stupu a zvĨġen® p®ļe o veŚejn§ prostranstv² ze strany veŚejn® spr§vy  

(Kohout, a kol. 2015). Musil a kol. (1985) povaģuje za probl®m nerozliġov§n² mezi veŚejnĨm a 

polosoukromĨm prostorem v okol² domŢ. S²dliġtŊ maj² pomŊr veŚejnĨch prostranstv² vŢļi celku 

asi 60ï80 %, ale tradiļn² mŊsto jen cca 30 %. Đdrģba prostorŢ na s²dliġt²ch znamen§ vyġġ² 

provozn² n§klady, ale s anonymitou a vandalismem i zvĨġen® bezpeļnostn² riziko  

(Kohout, a kol. 2015). ĂM§-li bĨt prostŚed² s²dliġŠ atraktivn²m a plnohodnotnĨm m²stem k ģivotu 

- ñdobrou adresouñ, mus² bĨt i prostŚed² mezi jiģ z velk® ļ§sti regenerovanĨmi domy, kvalitn². 

ObecnĨm c²lem je naj²t zpŢsob, jak efektivnŊ veŚejn§ prostranstv² s²dliġŠ spravovat, opravovat a 

upravovat.ñ (IPR 2015, s. 1)  

 Pro prostory se vytv§Śej² manu§ly tvorby napŚ²klad v IPR (Kratochv²l 2015). ZeleŔ 

na s²dliġti mŢģe vt§hnout krajinu do obytn®ho prostŚed². řeġen²m je stanoven² odpovŊdnosti 

za plochy konkr®tn²m lidem. Je moģn® vyuģ²t neziskov®ho sektoru nebo restituc² pozemkŢ,  

kdy se mohou zaļ²t starat soukrom² majitel® (IPR 2015). 

 Jedn²m z nejsilnŊji vn²manĨch probl®mŢ s²dliġŠ je parkov§n².  ĂVelkĨm a donekoneļna 

otevŚenĨm probl®mem pro budoucnost se stala revitalizace s²dliġŠ. ZeleŔ, hern² koutky a hŚiġtŊ se 

brzy v s²dliġt²ch ujaly, ale nikdo poļ§tkem 90. let netuġil, jakĨm sv²zelnĨm probl®mem se stane 

parkov§n² neust§le rostouc²ho poļtu automobilŢ.ñ (Kratochv²l, a kol. 2018, s. 297).  Absence 

podzemn²ch gar§ģ² i charakter z§stavby pŚisp²vaj² k vysok® obsazenosti veŚejn®ho prostoru 

automobily. M²ra automobilizace byla v dobŊ vĨstavby podstatnŊ niģġ² a rozvoj individu§ln² 

dopravy z veŚejnĨch prostranstv² s²dliġŠ vytv§Ś² prostor sp²ġe pro parkov§n² neģ pro bydlen², 

zejm®na ve vĨchodoevropskĨch s²dliġt²ch, kde se poļet aut enormnŊ zvĨġil  

(Dekker, Kempen 2004; Kohout, a kol. 2015). Lepġ²m Śeġen²m je vĨstavba podzemn²ch gar§ģ² 
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oproti zŚizov§n² velkokapacitn²ch parkoviġŠ (Jeģek, Krbov§ 2020). NeŚ²zenĨm doplŔov§n²m 

komunikac² dalġ²mi parkovac²mi m²sty jsou odkrajov§ny a d§le fragmentov§ny plochy tr§vn²kŢ 

(IPR 2015). 

 VĨzkumy ukazuj², ģe i pŚes urļit§ negativa pŚevaģuje u obyvatel s²dliġŠ vġeobecn§ 

spokojenost s ģivotem na s²dliġt²ch. Konkr®tn² dŢvody tŊchto postojŢ se mŢģou u rŢznĨch 

jedincŢ znaļnŊ liġit. StŊhov§n² do bytŢ na s²dliġt²ch bylo ļasto vn²m§no jako Śeġen², jak m²t 

vlastn² bydlen², protoģe byty na s²dliġti maj² st§le relativnŊ dobrĨ pomŊr pŚ²nosŢ a n§kladŢ. 

Studie umoģŔuj² srovn§n² hodnot²c²ch postojŢ smŊrem k s²dliġt²m u lid², kteŚ² tam neģij², 

na rozd²l od postojŢ obyvatel (Ġim§ļek, a kol. 2015). Barv²kov§ (2010) pouģ²v§ pojmy Ălid® 

zvenļ² ï outsideŚiñ a Ăm²stn² obyvatel® ï insideŚiñ. Andr§ġko a kol. (2013) hovoŚ² o ĂvnŊjġ²mñ a 

ĂvnitŚn²mñ obrazu s²dliġŠ (cit. v Ġim§ļek a kol 2015). 
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5 Formy vlastnictv² bytovĨch domŢ a financov§n² jejich revitalizace 

5.1 Vlastn²ci panelovĨch domŢ v Ļesku 

 Rozliġuj² se bytov® syst®my zaloģen® na vlastnick®m a na n§jemn²m bydlen²  

(Lux, Sunega 2011). Vlastnick® bydlen² znamen§ totoģnost vlastnictv² a uģivatelsk®ho vztahu 

k nemovitosti. PatŚ² sem i bydlen² druģstevn² (Goller, ProstŊjovsk§, Broģov§ 2009). 

Podle Dr§palov® (2006) v Ļesku maj² panelov® domy tŚi hlavn² formy vlastnictv²: obecn², 

druģstevn², osobn² ï ļasto jako spoleļenstv² vlastn²kŢ jednotek (SVJ). Kaģd§ z nich m§ jin® 

zpŢsoby rozhodov§n² a moģnosti financov§n² revitalizac². 

 RozġiŚuje se i dalġ² druh vlastnictv² - skupov§n² panelovĨch domŢ velkĨmi soukromĨmi 

firmami, kter® pot® vydŊl§vaj² na n§jemn²m bydlen². NŊkdy je to spojeno i s vyuģ²v§n²m 

doplatkŢ na bydlen² od st§tu, tedy obchodem s chudobou. Goller, ProstŊjovsk§, Broģov§ (2009) 

uv§dŊj², ģe n§jemn² bydlen² vlastnŊn® soukromĨmi firmami je financov§no pŚedevġ²m 

z n§jemn®ho a komerļn²ch ¼vŊrŢ. 

V Ļesku byly ¼daje o obydlenĨch bytech zjiġŠov§ny pŚi Sļ²t§n² lidu, domŢ a bytŢ 

(SLDB) v roce 2011. NejvŊtġ² pod²l na bytech v domech ze stŊnovĨch panelŢ byl v osobn²m 

vlastnictv² (viz graf 2). Bylo to 463 000 bytŢ, tedy 41 % z celkov®ho poļtu. N§jemn²ch bytŢ bylo 

358 962 (31 %). Druģstevn²ch bytŢ bylo 300 536 (26 %). Ostatn² 2 % jsou byty ve vlastn²m 

domŊ uģ²van® bezplatnŊ nebo s jinĨm dŢvodem uģ²v§n². 

Graf 2: Obydlen® byty podle pr§vn²ho dŢvodu uģ²v§n² v roce 2011 

 
Zdroj: ĻSĐ 2011b, vlastn² zpracov§n² 
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Jednotliv® obce spravuj² vŊtġinou v²ce bytovĨch domŢ (ne vġechny musej² bĨt 

panelov®ho typu). Obec urļuje strategii oprav jednotlivĨch bytovĨch domŢ. Zanedbanost 

bytovĨch objektŢ bĨv§ vysok§ a pŚ²jmy z n§jemn®ho nevystaļuj² na proveden² komplexn²ch 

oprav. PŚ²jmy vŊtġinou umoģŔuj² maxim§lnŊ udrģov§n² bytovĨch objektŢ v provozuschopn®m 

stavu (Dr§palov§ 2006). V Ļesk® L²pŊ je odliġn§ situace, protoģe mŊsto vlastn² na s²dliġt²ch 

vŊtġinou aģ novŊjġ² domy postaven® po roce 1989 a tak® dok§zalo vyuģ²vat zdroje z region§ln²ch 

fondŢ EU. Starġ² domy byly privatizov§ny st§tn²mi podniky a vŊtġinou pŚeġly do vlastnictv² 

obyvatel, kteŚ² utvoŚili SVJ, a soukromĨch firem, kter® byty pronaj²maj². 

 Vlastn²ci bytŢ mohou vytvoŚit spoleļenstv² vlastn²kŢ jednotek (SVJ). Povinnost² 

vlastn²kŢ je pŚisp²vat na spr§vu domu a pozemku. VĨġe n§kladŢ jsou obvykle urļeny podle 

velikosti spoluvlastnick®ho pod²lu. "Spoleļenstv² vlastn²kŢ patŚ² k nejmotivovanŊjġ²m skupin§m 

obyvatel bytovĨch panelovĨch domŢ. Protoģe se stali vlastn²ky buŅ pŚevodem od bytovĨch 

druģstev, privatizac² od obce nebo si dŢm postavili na z§kladŊ smlouvy o vĨstavbŊ, museli uģ 

kolektivn² aktivitu vyvinout a vŊtġinou to dŊlali pr§vŊ proto, ģe byli a jsou pŚesvŊdļeni,  

ģe se o dŢm budou l®pe starat." (Dr§palov§ 2006, s. 87) V mnoha pŚ²padech svŊŚuj² ļ§st 

povinnost² pŚi spr§vŊ domŢ druģstvŢm za poplatek. Vlastn²ci se tak® m®nŊ ļasto stŊhuj². To by 

mŊlo v®st k vŊtġ² soci§ln² stabilitŊ a menġ²mu vĨskytu soci§lnŊ-patologickĨch jevŢ (Lux, Sunega 

2011). Pokud je ļ§st bytŢ v SVJ, rozhoduje se o ¼prav§ch domŢ dvakr§t, na druģstevn² schŢzi a 

na shrom§ģdŊn² vlastn²kŢ jednotek (Dr§palov§ 2006).   

 DŢleģitĨm meziļl§nkem mezi z§jmy obyvatel a dalġ²mi veŚejnĨmi akt®ry jsou  

na s²dliġt²ch bytov§ druģstva. V ļesk®m kontextu bytov§ druģstva pŚedstavuj² velice rŢznorodou 

kategorii, kter§ zahrnuje mal® organizace ļ²taj²c² nŊkolik des²tek bytŢ v jednom domŊ, ale i 

mohutn® celky spravuj²c² tis²ce bytŢ. ZpŢsob, jakĨm funguj² druģstva rŢznĨch velikostn²ch 

kategori², je m§lo prozkoum§n (Ġpaļek 2012). Oproti n§jemn²kŢm bytŢ maj² druģstevn²ci 

moģnost spolurozhodovat o pŚ²padnĨch oprav§ch objektu a jejich financov§n². Stanovy obsahuj² 

pravidla pro pŚ²pravu a financov§n² modernizace (Dr§palov§ 2006). VĨznamn§ byla ¼loha 

bytovĨch druģstev pŚi rozvoji s²dliġŠ uģ od 50. let, protoģe spojuj² obyvatele v jejich p®ļi o domy 

(Musil, a kol. 1985). VĨhodou velk®ho druģstva je mnoģstv² zamŊstnancŢ, kteŚ² se zabĨvaj² 

¼drģbou i z§leģitostmi okolo revitalizace domŢ. Druģstvo mŢģe sn§z vyjedn§vat s mŊstem a 

st§tn²mi org§ny oproti SVJ, kde spr§vu vykon§vaj² obyvatel® pŚi bŊģn®m zamŊstn§n². Protoģe 

druģstvo je nejvŊtġ²m spr§vcem bytov®ho fondu v Ļesk® L²pŊ a je o jeho ļinnosti k dispozici 
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nejv²ce informac², je empirick§ ļ§st t®to pr§ce z velk® ļ§sti zamŊŚen§ pr§vŊ na druģstvo a jeho 

roli v revitalizaci s²dliġŠ. Druģstvo tak® spravuje ļ§st domŢ v majetku rŢznĨch SVJ. 

 St§rnut² druģstevn²ho bytov®ho fondu pŚimŊlo druģstva se zamŊŚit na ¼drģbu a opravy 

domŢ a bytŢ. Na pŚelomu 80. a 90. let 20. stolet² vlastnila bytov§ druģstva pŚibliģnŊ jednu 

ļtvrtinu bytov®ho fondu. Druģstva ztratila po roce 1990 svou stavebn² roli. Je potŚebn® vĨznam 

druģstevn² bytov® vĨstavby znovu pos²lit. Druģstevn² principy bytov® vĨstavby jsou vyuģ²v§ny 

v cel® Evropsk® unii a prvn² kroky k vytvoŚen² ģ§douc²ho ekonomick®ho a legislativn²ho 

prostŚed² byly uļinŊny i v Ļesk® republice. SpoleļnĨm c²lem bytovĨch druģstev a spoleļenstv² 

vlastn²kŢ, jejichģ souģit² vedle sebe prok§zalo ģivotaschopnost druģstevn²ho i soukrom®ho 

vlastnictv² bytŢ, by mŊlo bĨt kvalitn² a bezpeļn® bydlen², ¼spory energie a ochrana ģivotn²ho 

prostŚed² (Svoboda, a kol, 2006).  

  Zda je lepġ² veŚejn® bydlen² nebo soukrom®, z§vis² pŚedevġ²m na soci§ln²m sloģen² 

obyvatel. StejnŊ tak aktu§ln² schopnost obyvatel financovat z§kladn² ¼drģbu budovy se mŢģe liġit 

podle vlastnick® struktury. Velk® rozd²ly mezi obyvateli a jejich finanļn²mi moģnostmi mohou 

v®st k nekoordinovanĨm oprav§m domŢ, tzv. Ăurbanismus do-it-yourselfñ, ke kterĨm doch§z² 

v m®nŊ bohatĨch postsocialistickĨch mŊstech ve formŊ stavby balkonŢ nebo zateplov§n²  

(Hess, a kol. 2018). Stav revitalizace z§vis² na podm²nk§ch v jednotlivĨch zem²ch a mŊstech. 

NapŚ²klad v Bruselu jsou obecn² domy l®pe udrģovan®. V Tallinnu ovlivŔuje ochotu obyvatel 

renovovat byty n§rodnost v²ce neģ pŚ²jem. Estonci se vŊtġinou staraj² v²ce neģ Rusov® (Leetmaa, 

a kol. 2018). 

5.2 Financov§n² revitalizace  

 Obce mohou financovat opravy a modernizaci bytovĨch domŢ n§jemnĨm, pŚ²jmy 

z prodeje domŢ, pŢjļkami a dotacemi. N§jemn® mŢģe bĨt zvĨġeno po dohodŊ s n§jemn²ky 

s pŚedpokladem, ģe po revitalizaci uġetŚ² prostŚedky na niģġ²ch poplatc²ch za energie. Obec mŢģe 

privatizovat nŊkter® byty nebo domy, aby z²skala prostŚedky na revitalizaci ostatn²ch domŢ. 

Je moģn® vyuģ²t i komerļn² ¼vŊry od banky (Dr§palov§ 2006).  

 Druģstva vyuģ²vaj² tyto pŚ²jmy: poplatky za spr§vu od ostatn²ch subjektŢ, n§jemn® 

z nebytovĨch prostor, administrativn² poplatky od n§jemn²kŢ, ¼roky z vkladŢ, vĨnosy z cennĨch 

pap²rŢ. Spoleļenstv² vlastn²kŢ jednotek maj² podobn® moģnosti jako bytov§ druģstva,  

ale z²sk§v§n² dotac² je pro nŊ obt²ģnŊjġ² kvŢli mal®mu poļtu lid², kteŚ² se t²m zabĨvaj²  

(Kol§Śov§ 2019). Druģstva vyuģ²vaj² fond oprav, komerļn² ¼vŊry od bank nebo dotace a 
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zvĨhodnŊn® ¼vŊry od EU a st§tn²ch instituc². Ve fondu oprav je vŊtġinou jen m§lo finanļn²ch 

prostŚedkŢ, protoģe jsou prŢbŊģnŊ spotŚebov§v§ny na d²lļ² opravy a modernizace. Druģstvo 

mŢģe platby do fondu oprav zvĨġit, ale vyuģ²vaj² se jen pro m®nŊ n§kladn® opravy  

(Dr§palov§ 2006). U druģstev st§t nŊkdy nab²z² garanci ¼rokŢ u komerļn²ch ¼vŊrŢ nebo pŚ²mo 

vĨhodn® ¼vŊry (Lux, Sunega 2011). 

 V minulosti bylo moģno z²skat na opravy a modernizace objektu pomŊrnŊ vĨznamn® 

nevratn® dotace ze st§tn²ho rozpoļtu, jak ve formŊ pŚ²spŊvku k celkovĨm investiļn²m n§kladŢm 

(nebo ļ§sti uznatelnĨch n§kladŢ), tak ve formŊ pŚ²spŊvku ke spl§tk§m ¼rokŢ z bankovn²ho 

¼vŊru. Ļesk§ vl§da zavedla rŢzn§ opatŚen² a zejm®na pŚ²m® dotace pro regeneraci panelovĨch 

domŢ. VŊtġina dotaļn²ch programŢ se zamŊŚila na zlepġen² technick®ho stavu budov, ale nŊkter® 

tak® pokrĨvaj² revitalizaci veŚejnĨch prostorŢ na s²dliġt²ch. Jednotliv® programy se liġ² ve sv®m 

zamŊŚen² (napŚ²klad podle vlastnictv² domu nebo Ăproblematick® povahyñ m²sta). Existuj² dva 

typy dotac²: pŚ²m® a nepŚ²m®. U pŚ²mĨch dotac² vl§da pŚidŊluje finanļn² prostŚedky na realizaci 

konkr®tn²ch projektŢ. NepŚ²m® dotace vytv§Śej² pŚ²zniv® podm²nky, napŚ²klad sn²ģen²m 

¼rokovĨch sazeb pro pŢjļky nutn® k realizaci rŢznĨch projektŢ (Ġim§ļek, a kol. 2015).  

Jak uv§dŊj² Lux, Sunega (2011), st§t nebo obec tak® mohou poskytnout pozemek za vĨhodnou 

cenu pro vĨstavbu novĨch bytovĨch domŢ.  

 V souļasnosti jsou dotace poskytov§ny pouze na uznateln® n§klady nebo ¼vŊry 

prostŚednictv²m zvĨhodnŊnĨch finanļn²ch n§strojŢ bez pŚ²m®ho pŚ²spŊvku. VĨġe rozpoļtŢ 

jednotlivĨch programŢ jsou znaļnŊ omezen®. Pro panelov® objekty jsou v souļasnosti pŚedevġ²m 

programy Panel 2013+, Nov§ zelen§ ¼spor§m a novŊ IntegrovanĨ region§ln² operaļn² program 

(IROP).  

K ostatn²m zdrojŢm kromŊ rozpoļtŢ m²stn²ch a region§ln²ch samospr§v, kter® mohou bĨt 

pouģ²v§ny pro humanizaci postsocialistickĨch s²dliġŠ, patŚ² struktur§ln² fondy Evropsk® unie, 

napŚ²klad integrovan® operaļn² programy nebo program JESSICA. V Ļesku je k dispozici Śada 

dotaļn²ch programŢ, kter® lze vyuģ²t pro humanizaci panelovĨch s²dliġŠ. NejbŊģnŊjġ² je program 

Panel pro regeneraci s²dliġŠ, koordinovanĨ ministerstvem pro m²stn² rozvoj, kterĨ se zamŊŚuje 

na pŚemŊnu souļasnĨch monofunkļn²ch s²dliġŠ na polyfunkļn² obytn® komplexy. Program je 

urļen pro obce, kter® maj² panelov® s²dliġtŊ s nejm®nŊ 150 byty. Mezi dalġ² programy patŚil 

Program finanļn² podpory pro opravy vad v panelovĨch budov§ch (1998 - 2005), kterĨ byl urļen 

pŚedevġ²m pro nejnal®havŊjġ² opravy technick®ho stavu panelovĨch domŢ. Program Panel  

(2002 - 2015) je urļenĨ k modernizaci a prodlouģen² ģivotnosti st§vaj²c²ho bytov®ho fondu. 
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Program Zelen§ ¼spor§m (2009 ï 2020) podporuje sn²ģen² energetick® n§roļnosti domŢ. 

Programy evropskĨch struktur§ln²ch fondŢ (2007 ï 2015) jsou urļen® na revitalizaci veŚejnĨch 

prostor a regeneraci bytovĨch domŢ ve vybranĨch problematickĨch s²dliġt²ch  

(Goller, ProstŊjovsk§, Broģov§ 2009; Ġim§ļek, a kol. 2015). 

Skupiny obyvatel s n²zkĨmi pŚ²jmy ģij²c² v energeticky ne¼spornĨch domech v EvropŊ 

ļasto plat² vysok® n§klady za topen². Proto je tŚeba zm²rnit toto znevĨhodnŊn² opatŚen²mi 

soci§ln² ochrany nebo n§strojŢ energetick® politiky. Distribuce grantŢ v energetick®m programu 

mŢģe zpŢsobit dŢleģit® soci§ln² dŢsledky a m²t kritick® ¼ļinky na region§ln² rozvoj. AutoŚi 

doporuļuj² stanovit kv·ty na dotace pro zaost§vaj²c² regiony, zaveden² bezplatn®ho profesion§ln² 

poradenstv² a konzultac² pro bytov§ sdruģen² (Lihtmaa, Hess, Leetmaa 2018).   

Seznam programŢ 

- Program regenerace panelovĨch s²dliġŠ  

V programu Regenerace s²dliġŠ St§tn²ho fondu rozvoje bydlen² v seznamu ģ§dost² obdob² 

2018 - 2020 Ļesk§ L²pa nen². 

- Program Panelov® vady - podpora oprav havarijn²ho stavu panelovĨch domŢ 

(Goller, ProstŊjovsk§, Broģov§ 2009). 

- Program oprav bytov®ho fondu 

- Program Zelen§ ¼spor§m, program Nov§ zelen§ ¼spor§m 

- Program Panel, program Panel 2013+, program Panel 2015+ poskytuj²c² st§tn² garance 

¼roku pro komerļn² ¼vŊry (Goller, ProstŊjovsk§, Broģov§ 2009). 

- Program JESSICA 

- Bytov® domy bez bari®r ï pro poŚ²zen² vĨtahŢ 

- IROP - Sn²ģen² energetick® n§roļnosti v sektoru bydlen² 

 

 Rozhodnut² o pouģit² veŚejnĨch penŊz se Ś²d² dvŊma krit®rii: potenci§ln² ¼ļinnost² 

(oļek§van® zapojen² soukromĨch investic po zah§jen²) a potenci§ln²mi riziky (zpoģdŊn§ nebo 

chybŊj²c² veŚejn§ pomoc). Z Śady rozborŢ prov§dŊnĨch jiģ od konce 80. let odbornĨmi ¼stavy 

vyplynulo, ģe prostŚedky vloģen® do regenerace s²dliġŠ ze St§tn²ho fondu bydlen² (SFRB) nebo 

pŚ²mo ze st§tn²ho rozpoļtu, nemohou staļit k regeneraci vġech s²dliġŠ. St§tn² pod²l na regeneraci 

proto m§ bĨt pouze iniciaļn² sloģkou pro celkov® investice, i kdyģ ani tak nebudou prostŚedky 

pro vġechna s²dliġtŊ (Maier 2003). 
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6 Metodika   

Tato diplomov§ pr§ce se zabĨv§ s²dliġti v okresn²m mŊstŊ Ļesk§ L²pa v Libereck®m 

kraji. Panelov§ s²dliġtŊ se nach§zej² jen v katastr§ln²m ¼zem² samotn®ho mŊsta a ne v okoln²ch 

perifern²ch s²dlech venkovsk®ho charakteru, kter® tvoŚ² m²stn² ļ§sti Ļesk® L²py (viz obr§zek 1). 

Jedn§ se o bĨval® samostatn® obce, kter® byly postupnŊ pŚipojeny k Ļesk® L²pŊ (viz kapitola 7). 

Panelov® domy v Ļesk® L²pŊ byly pro ¼ļely ter®nn²ho prŢzkumu, kterĨ byl proveden v dubnu a 

kvŊtnu 2020, rozļlenŊny na 10 s²dliġŠ: Lada, Sever, StŚelnice, Slovanka, HolĨ Vrch, StŚed, 

Kopeļek, Vrchlick®ho, Smetanovo n§bŚeģ² a Ġpiļ§k. D§le bylo s²dliġtŊ Ġpiļ§k pro nŊkter® 

analĨzy rozdŊleno na tŚi lokality, protoģe se nach§z² ve tŚech ZSJ a jedn§ se o nejvŊtġ² s²dliġtŊ 

(viz obr§zek 2). 

 Hlavn²m c²lem pr§ce je zjistit, jak prob²h§ revitalizace s²dliġŠ v Ļesk® L²pŊ 

v postsocialistick®m obdob² a jakou roli hraj² akt®Śi v revitalizaci s²dliġŠ. 

Diplomov§ pr§ce by mŊla zodpovŊdŊt vĨzkumn® ot§zky: 

Å V jak® f§zi je technick§ revitalizace jednotlivĨch domŢ na s²dliġt²ch a jakĨ je dalġ² vĨhled 

pro jej² pokraļov§n²?  

Å Jak® faktory ovlivŔuj² prostorovĨ vzorec revitalizace? 

         -  OvlivŔuje struktura obyvatelstva (vŊk, vzdŊl§n²) a vlastnictv² bytŢ prŢbŊh                  

            revitalizaļn²ch projektŢ?  

         -  Jak§ je role akt®rŢ v revitalizaļn²m procesu?  

Analytick§ ļ§st pr§ce je zaloģena na analĨze ļtyŚ typŢ dat. Sekund§rn²mi zdroji jsou data 

ze Sļ²t§n² lidu, domŢ a bytŢ z roku 2011 z Ļesk®ho statistick®ho ¼Śadu (ĻSĐ) a dokumenty 

¼zemn²ho pl§nu a strategick®ho pl§nu rozvoje mŊsta, zejm®na ļ§sti o obyvatelstvu s²dliġŠ a 

m²stn²ch probl®mech a n§vrz²ch na jejich Śeġen². StŊģejn² ļ§st pr§ce pak vyuģ²v§ prim§rn² data, 

kter§ byla sebr§na pro ¼ļely pr§ce.  

Ter®nn²m prŢzkumem byl zjiġŠov§n stav revitalizace domŢ. Pro dalġ² zpracov§n² byly 

domy rozdŊleny do ļtyŚ kategori²: kompletnŊ revitalizov§n, d²lļ² revitalizace, ģ§dn§ revitalizace 

a v opravŊ. Jako v opravŊ byly oznaļeny domy, kter® mŊly leġen². Byly zjiġŠov§ny prvky, jako je 

zateplen² zd², nov® ġt²ty a nov§ podezd²vka. Domy, kter® mŊly vġechny tyto prvky 

revitalizovan®, byly zaŚazeny do kategorie kompletn². Domy, kter® mŊly nŊkter® prvky nov® a 

nŊkter® pŢvodn², byly zaŚazeny do kategorie ļ§steļn§ revitalizace. VĨsledky ter®nn²ho ġetŚen² 

byly zakresleny do map uvedenĨch v kapitole 10 a v pŚ²loh§ch (viz pŚ²lohy 6 aģ 12).  
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 VŊtġina domŢ m§ nov® dveŚe a zanedban® vchody jsou jen vĨjimkou, proto byly 

z posuzov§n² vynech§ny. Pouze ļ§st domŢ se starĨmi dveŚmi a zanedbanĨmi vchody se nach§z² 

na s²dliġti Sever (viz obr§zek 4). Stav oken a balkonŢ ļasto z§vis² na jednotlivĨch majitel²ch 

bytŢ, proto ho nebylo moģn® posuzovat podrobnŊ u vġech domŢ. VŊtġina domŢ ale uģ m§ nov§ 

okna a poļet zasklenĨch balkonŢ postupnŊ narŢst§. Nem§ smysl je podrobnŊ analyzovat, kdyģ 

jsou nov§ okna jiģ v naprost® vŊtġinŊ domŢ a i Okresn² stavebn² bytov® druģstvo (OSBD) je 

vymŊnilo vġude, jak bylo zjiġtŊno z rozhovorŢ (Kol§Śov§ 2019). Nerozliġoval se stav domŢ podle 

oken, aby kvŢli novĨm oknŢm t®mŊŚ vġechny domy nebyly zaŚazeny minim§lnŊ do kategorie 

ļ§steļnŊ revitalizovanĨch. Potom by nebyl zachycen rozd²l mezi nezateplenĨm domem 

s pŢvodn²mi ġt²ty a novĨmi okny a domem uģ ļ§steļnŊ zateplenĨm. Podrobn® pops§n² vġech 

prvkŢ (oken, dveŚ², balkonŢ) pŚesahuje r§mec t®to pr§ce. Renovace spoleļnĨch prostor (vchod, 

vymalov§n² a nov§ vĨbava spoleļnĨch zaŚ²zen²) v domech nemohla bĨt ter®nn²m ġetŚen²m 

postihnuta. Stav stŚech tak® nemohl bĨt takto zjiġtŊn, ale alespoŔ informace o ļ§sti domŢ byly 

z²sk§ny rozhovorem s technikem OSBD. 

 Pro zjiġtŊn² jednotlivĨch faktorŢ na stav revitalizace byla pouģita sekund§rn² data. 

V prvn² ŚadŊ byla vyuģita data ze Sļ²t§n² lidu, domŢ a bytŢ z roku 2011 na ¼rovni sļ²tac²ch 

obvodŢ o vzdŊlanosti a vŊku obyvatel, ze kterĨch byly vybr§ny obvody s panelovĨmi domy. 

Data byla seļtena a roztŚ²dŊna do nŊkolika s²dliġŠ, aby se dos§hlo vyġġ² pŚesnosti neģ z dat 

na ¼rovni z§kladn²ch s²deln²ch jednotek (ZSJ). Relevance dat je omezen§ datem jejich vzniku. 

Dalġ² typ dat o panelovĨch domech na s²dliġt²ch, kterĨ se tĨkal vlastnictv², byla zjiġtŊna 

z webovĨch str§nek Ļesk®ho ¼Śadu zemŊmŊŚick®ho a katastr§ln²ho (ĻĐZK) pomoc² funkce 

Nahl²ģen² do katastru. Pro analytick® ¼ļely jsou domy klasifikov§ny podle sv®ho vlastnictv² 

s ohledem na to, kdo vlastn² nadpoloviļn² pod²l, protoģe u vŊtġiny druģstevn²ch domŢ nen² 

druģstvo jedinĨm majitelem. D§le je zjiġtŊno z rozhovorŢ a z webu druģstva Okresn²ho 

stavebn²ho bytov®ho druģstva v Ļesk® L²pŊ (OSBD), kdo domy spravuje, aby byla viditeln§ 

¼loha druģstev i jako spr§vcŢ domŢ.  

Nejprve je nutn® objasnit, jak jsou definov§ny domy na s²dliġt²ch, se kterĨmi je d§le 

pracov§no v empirick® ļ§sti t®to pr§ce. Poļet domŢ se liġ² podle zvolen® metody, jestli poļ²t§me 

dŢm jako samostatnou stavbu fyzicky oddŊlenou od ostatn²ch staveb prolukou nebo jako stavbu 

zapsanou v katastru nemovitost². V Ļesk® L²pŊ je ļast®, ģe jeden dŢm s v²ce vchody je zaps§n 

v katastru jako nŊkolik domŢ s jedn²m aģ dvŊma vchody. V t®to pr§ci je pouģ²v§n prvn² zpŢsob 
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vymezen² domŢ jako samostatnĨch staveb. SamostatnĨch staveb je 248, domŢ zapsanĨch 

v katastru nemovitost² je 352 a poļet vchodŢ je 615.  

Uv§dŊnĨ poļet bytŢ z dat na ¼rovni jednotlivĨch vchodŢ slouģ² jen jako jednotka  

pro vz§jemn® srovn§n². Nerozliġuje se vlastnictv² jednotlivĨch bytŢ a samozŚejmŊ ani jejich stav 

v interi®ru v r§mci jednotlivĨch domŢ. Poļet bytŢ d§v§ v§hu domŢm v tabulce. Je to pŚesnŊjġ² 

metoda neģ porovn§n² podle poļtu vchodŢ, kde by nebyl rozliġen malĨ ļtyŚpatrovĨ dŢm 

od dvan§ctipatrov®ho.  

V r§mci kvalitativn²ho vĨzkumu byly uskuteļnŊny tŚi strukturovan® rozhovory 

se z§stupci hlavn²ch akt®rŢ - zamŊstnanci mŊstsk®ho ¼Śadu a veden² OSBD Ļesk§ L²pa. 

V obdob² od listopadu 2019 do kvŊtna 2020 byly provedeny expertn² rozhovory k objasnŊn² 

mechanismŢ revitalizace s²dliġŠ nejvĨznamnŊjġ²mi akt®ry na ¼zem² Ļesk® L²py. TŚi respondenti 

podepsali informovanĨ souhlas s uveden²m jm®na v textu pr§ce. Byl uskuteļnŊn pokus 

o rozhovor s vedouc²m poboļky CPI v Ļesk® L²pŊ, kterĨ ale odm²tl podepsat informovanĨ 

souhlas. Informace o firmŊ CPI byly, proto zjiġtŊny z webu firmy a m®di². 

Diskutovan§ t®mata obsahuje tabulka 2. Struktura konkr®tn²ch rozhovorŢ se odliġovala 

podle funkce dotazovanĨch a jejich odbornosti. D®lka rozhovorŢ se pohybovala 

od 50 do 120 minut. Rozhovory byly pŚeps§ny a analyzov§ny pomoc² s vyuģit²m principŢ 

tematick® analĨzy. Informace z textu byly k·dov§ny jednoduchĨmi k·dy, kter® vych§zely 

z jednotlivĨch t®mat rozhovorŢ. N§slednŊ byly pouģity pŚedevġ²m v kapitole 10 k vysvŊtlen² 

situace a procesŢ prob²haj²c²ch na s²dliġt²ch v pŚ²m® nebo nepŚ²m® Śeļi. 

Tabulka 2: Respondenti a t®mata rozhovorŢ 

Respondent Funkce T®mata 

Mgr. Martin Hajnala, 

Ph.D. 

referent Ś²zen² rozvojovĨch projektŢ - 

Odbor rozvoje mŊsta a investic, MŊstskĨ 

¼Śad Ļesk§ L²pa 
stav, vlastnictv² domŢ a 

veŚejn®ho prostoru, 

financov§n² revitalizac² a 

probl®my s n² spojen® 

Ģaneta Kol§Śov§ 
pŚedsedkynŊ pŚedstavenstva OSBD 

Ļesk§ L²pa 

Vlastimil KouŚimskĨ 
vedouc² technick®ho ¼seku OSBD  

Ļesk§ L²pa 

Zdroj: vlastn² zpracov§n² 
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7 Historie a charakteristika Ļesk® L²py 

7.1 Historie do roku 1989 

 Ļesk§ L²pa (nŊmecky Bºhmisch Leipa) vznikla zaļ§tkem 14. stolet² na panstv² rodu 

RonovcŢ v okol² vodn²ho hradu LipĨ u brodu pŚes Śeku Plouļnici. Z roku 1381 poch§z² nejstarġ² 

p²semn§ zm²nka o pŚedchoz²m povĨġen² osady na mŊsto. Ļesk§ L²pa mŊla obdobn® vĨsady jako 

mŊsta kr§lovsk§ a do novovŊku patŚila mezi nejvŊtġ² poddansk§ mŊsta v Ļech§ch (Pan§ļek, 

a kol. 1999; Smejkal 2006). MŊsto poġkodily poģ§ry v letech 1787 a 1820. Pot® byly zboŚeny 

stŚedovŊk® mŊstsk® hradby (Pan§ļek, a kol. 1999). V 18. stolet² doġlo k rozvoji manufaktur 

pŚedevġ²m kartounek na potiskov§n² textilu. Roku 1806 byla postavena c²saŚsk§ silnice 

do Rumburku (Smejkal 2006). V polovinŊ 19. stolet² mŊlo mŊsto 9 000 obyvatel. Po roce 1860 

se modernizovalo, vznikla plyn§rna a plynov® osvŊtlen². Nemocnice byla postavena roku 1893 a 

soud roku 1898. Rok 1912 pŚinesl elektrifikaci (Smejkal 1996).  

 Prvn² vlak pŚijel do Ļesk® L²py roku 1867 z Bakova nad Jizerou. PostupnŊ zde vznikla 

dŢleģit§ ģelezniļn² kŚiģovatka. Vlaky koncem 19. stolet² jezdily do ġesti smŊrŢ (Rumburk, 

Liberec, Bakov nad Jizerou, Lovosice, DŊļ²n a dnes zruġen§ traŠ do Ļesk® Kamenice). Podle 

Smejkala (2006) bylo postaveno hlavn² n§draģ², depo a oprav§rensk® d²lny. PŚ²chod novĨch 

zamŊstnancŢ pos²lil ļeskou menġinu. Roku 1918 byla zaloģena tov§rna Vagonka Bohemia 

na vĨrobu vagonŢ, tramvaj², ŚeznickĨch a pekaŚskĨch strojŢ. 

V dobŊ prvn² republiky se ļesk§ menġina ve mŊstŊ rozrostla asi na 3 000 osob, pŚedevġ²m 

pŚ²chodem st§tn²ch zamŊstnancŢ. Podle sļ²t§n² 1930 ģilo v 1 421 domech 13 714 obyvatel. 

K nŊmeck® n§rodnosti se hl§silo 10 277 obyvatel a 3 081 k n§rodnosti ļeskoslovensk® 

(StatistickĨ lexikon obc² v Republice ļeskoslovensk® 1930 1934). Na poļ§tku 30. let velk§ 

hospod§Śsk§ krize zpŢsobila ¼padek mŊsta. Po roce 1933 se Ļesk§ L²pa stala jedn²m z center 

ļinnosti Henleinovy SudetonŊmeck® strany. PŚijet² Mnichovsk® dohody vedlo k obsazen² mŊsta 

nŊmeckou arm§dou (Smejkal 2006). Po osvobozen² 9. kvŊtna 1945 se do Ļesk® L²py vr§tila 

vŊtġina ĻechŢ, kteŚ² mŊsto na podzim roku 1938 opustili (Ļesk§ L²pa 2020). Po odsunu 

nŊmeck®ho obyvatelstva poļet obyvatel poklesl na pouhĨch 10 520 v z§Ś² 1945  

(Kratochv²l 2018). 

 Prvn² projekt vĨstavby komun§ln²ch bytŢ v Ļesk® L²pŊ poch§z² z prvn² poloviny 

20. let za podpory zejm®na soci§ln² demokracie. V Ļesk® L²pŊ zŢstal z cel®ho z§mŊru jen dŢm 

ļ. p. 910 na n§roģ² ulic M§nesova a Ļeskoslovensk® arm§dy (Smejkal 2020).  



 

50 

  

 Druh§ svŊtov§ v§lka znamenala t®mŊŚ ¼pln® zastaven² vĨstavby, ale jinak mŊsto 

nepoġkodila. Trend velmi mal® vĨstavby pokraļoval i v pov§leļn®m obdob² aģ do poļ§tku 

60. let (Kratochv²l, a kol. 2018). V pov§leļn®m obdob² aģ do zaļ§tku 60. let mŊsto stagnovalo 

(Smejkal 1996). V 50. letech i pŚes ¼bytek obyvatel byl nedostatek bytŢ, kterĨ brzdil rozvoj 

prŢmyslu. Po v§lce byly nejdŚ²ve pouze dostavŊny rozestavŊn® domy z doby okupace. Nov® byty 

vznikly jen v ulici Dukelsk® a ulici Ļeskoslovensk® arm§dy (Oblastn² archiv Ļesk§ L²pa 2019). 

 V L²pŊ byly v 50. letech podniky vagonka Bohemia, Ģelezniļn² opravny a stroj²rny, 

Rosenthal, Siemens, Praģsk§ akumul§torovna, Richterova pŚ§delna a tov§rna na piana Rºsler. 

V 60. letech pŚibyly pouze Severoļesk® pek§rny. Nevznikala nov§ pracovn² m²sta, proto 

obyvatelstvo narŢstalo jen pomalu. CelĨch 60 % obytnĨch domŢ bylo starĨch a nevyhovuj²c²ch. 

LibereckĨ kraj dost§val 1 % penŊz na bytovou vĨstavbu v r§mci republiky, protoģe se pen²ze 

dŊlily podle sektorŢ hospod§Śstv² a nikoli poļtu obyvatel. PrŢmyslov® z§vody stavŊly byty jen 

m§lo (Oblastn² archiv Ļesk§ L²pa 2019). Ve 2. polovinŊ 60. let zaļala vĨstavba prvn²ho s²dliġtŊ 

Slovanka a vzniklo prvn²ch 840 bytŢ. S dalġ² vĨstavbou rozs§hlejġ²ch s²dliġŠ se v t® dobŊ 

nepoļ²talo (Oblastn² archiv Ļesk§ L²pa 2019). V obdob² socialismu ve mŊstŊ byla jen mal§ 

vĨstavba rodinnĨch domŢ (Kratochv²l, a kol. 2018). 

 Ļesk§ L²pa se roku 1960 stala okresn²m mŊstem. Spr§vn² reformou vznikl novĨ 

SeveroļeskĨ kraj se s²dlem v Đst² nad Labem a z jeho deseti okresŢ byl ļeskolipskĨ nejvŊtġ². 

Cel§ tŚetina okresu byla tvoŚena vojenskĨm prostorem (Smejkal 2020). Okolo roku 1960 byla 

vypracov§na koncepce rozvoje, podle kter® mŊl ze star®ho centra zŢstat jen kl§ġter a radnice. 

Pl§n se nenaplnil (Oblastn² archiv Ļesk§ L²pa 2019). Znovu v 70. letech se uvaģovalo 

o moģnosti star® domy v centru nahradit panelovĨmi domy. Pl§n se uskuteļnil jen z mal® ļ§sti 

postaven²m s²dliġŠ StŚed I. a StŚed II. (viz obr§zek 2) (Kratochv²l, a kol. 2018). V letech  

1966 ï 1968 byla v centr§ln² ļ§sti mŊsta vybudov§na pŚeloģka silnice II/292 od DŊļ²na smŊrem 

na MimoŔ. Silniļn² tah byl um²stŊn do nivy Plouļnice (viz pŚ²loha 4).  

 Od zaļ§tku 70. let se zintenzivnil n§rŢst poļtu obyvatel (viz tabulka 3) v obdob² 5. a 

6. pŊtilet®ho hospod§Śsk®ho pl§nu. Byl zpŢsoben zah§jen²m tŊģby uranu v roce 1966 u Str§ģe 

pod Ralskem 20 km vĨchodnŊ od Ļesk® L²py (viz pŚ²loha 3). TŊģilo se velmi neekologickĨm 

zpŢsobem, kdy se do zemŊ vh§nŊla kyselina, potom se vyļerp§vala a oddŊlovaly se z n² uranov® 

slouļeniny. Ļesk§ L²pa byla v roce 1974 prohl§ġena s²deln²m centrem severoļesk®ho uranov®ho 

prŢmyslu. St§tn² pl§ny poļ²taly s velkĨmi pŚesuny obyvatel. Str§ģ pod Ralskem se pro ubytov§n² 

tak velk®ho poļtu lid² nehodila. Je to mal® mŊsteļko obklopen® lesy, kde vzniklo jen menġ² 
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s²dliġtŊ, ale i tak vzrostl poļet obyvatel z 898 v roce 1970 na 3 873 v roce 1991. Nastal pŚ²liv 

pracovn²kŢ do vznikaj²c²ho uranov®ho prŢmyslu, kterĨ potŚeboval i kvalifikovan® zamŊstnance 

(Smejkal 2020). Podpora strategick®ho prŢmyslu byla dŢleģitou souļ§st² centr§ln²ho pl§nov§n² 

(SĨkora 2009). 

Tabulka 3: Bytov§ vĨstavba v Ļesk® L²pŊ v letech 1961 ï 1977 

Obdob² roky Dokonļen® byty PŚ²rŢstek obyvatel celkem PŚ²rŢstek obyvatel pŚistŊhovalectv²m 

1961-65 334 860 381 

1966-70 835 1 335 601 

1971-75 1 969 2 482 1 426 

1976-77 744 1 659 1 168 

Zdroj: Oblastn² archiv Ļesk§ L²pa 2019, vlastn² zpracov§n² 

 Zaļala intenzivn² vĨstavba s²dliġŠ: Kopeļek a HolĨ Vrch (1970 ï 1973), Sever  

(1972 ï 1976), StŚelnice, StŚed I. a StŚed II. (1976 ï 1980). Ġpiļ§k byl budov§n od roku 1977. 

Kvalita s²dliġŠ se liġila. Nest²hala se budovat obļansk§ vybavenost: obchody, z§kladn² ġkoly 

(ZĠ), ġkolky. Obchodn² stŚedisko na s²dliġti Slovanka bylo dokonļeno aģ v 1. polovinŊ 70. let a 

na Hol®m Vrchu roku 1977. Obvykl® bylo ļtyŚlet® zpoģdŊn² vĨstavby obchodŢ za vĨstavbou 

panelovĨch domŢ. Z§kladn² ġkola byla postavena na Slovance roku 1970, Hol®m Vrchu roku 

1977 a Severu roku 1982. V letech 1976 - 1981 vznikla okresn² nemocnice s 589 lŢģky  

(Oblastn² archiv Ļesk§ L²pa 2019). Problematick® bylo i zajiġtŊn² dod§vek tepla a tepl® vody. 

Ulice a chodn²ky se stavŊly aģ nakonec. MŊsto slibovalo i kvalitn² ģivotn² prostŚed², ale ekologie 

tehdy jeġtŊ ļasto splĨvala s pouhou p®ļ² o veŚejnou zeleŔ (Kratochv²l, a kol. 2018). 

 ĂVŊtġinu pracovn²kŢ v uranov®m prŢmyslu tvoŚili lid® s niģġ²m vzdŊl§n²m, ale bylo nutn® 

zamŊstnat i menġinu vzdŊlanĨch expertŢ. Lid® byli do mŊsta l§k§ni vyġġ²mi mzdami a tak® 

pŚ²slibem novĨch bytŢ. Zvl§ġtnost² byla kyvadlov§ autobusov§ doprava mezi Ļeskou L²pou a 

Str§ģ² pod Ralskem, kterou tvoŚilo nŊkolik des²tek spojŢ bŊhem 24 hodin, protoģe se pracovalo i 

v noci. V Ļesk® L²pŊ bylo zŚ²zeno autobusov® n§draģ² jen pro toto spojen² na okraji s²dliġtŊ 

Sever (Oblastn² archiv Ļesk§ L²pa 2019).  

 Do vĨstavby v Ļesk® L²pŊ se zapojilo slavn® SIAL roku 1970 stavbou ZĠ Jiģn² 

na s²dliġti HolĨ Vrch. Postaven²m vŊģ§kŢ na Slovance novou metodou vych§zej²c² z modelu G 

ze Zl²na se vĨstavby ¼ļastnil Stavoprojekt, od kter®ho se SIAL osamostatnilo roku 1968 

(Kubiġtov§ 2010). 
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 Rok 1973 lze povaģovat za historickĨ mezn²k ve vĨvoji mŊsta. V prŢbŊhu nŊkolika m§lo 

let zdvojn§sobilo poļet obyvatel. Z necelĨch 20 000 se stalo stŚediskem se 40 000 lidmi 

(Smejkal 2020). V letech 1976 - 1980 bylo dokonļeno na s²dliġti HolĨ Vrch 64 bytŢ, StŚed I. 

320, StŚed II. 184, Ġpiļ§k 868, StŚelnice 272 a Sever 1 409. Celkem to bylo 3 117 bytŢ (Oblastn² 

archiv Ļesk§ L²pa 2019). Od zaļ§tku 70. let se stavŊlo s²dliġtŊ HolĨ Vrch a pŚipravovala 

vĨstavba s²dliġtŊ Sever. Mezi Sever a stŚed mŊsta bylo um²stŊno s²dliġtŊ StŚelnice. Na s²dliġtŊ 

Ġpiļ§k se prvn² lid® nastŊhovali roku 1980. Posledn² s²dliġtŊ Lada nebylo dokonļeno kvŢli 

zmŊnŊ reģimu (Kratochv²l, a kol. 2018). Nov§ s²dliġtŊ kapacitnŊ nedostaļovala, a proto se 

nŊkolikr§t ĂzahuġŠovalañ novĨmi bytovĨmi stavbami. SmŊlĨm pl§nem bylo po pomŊrnŊ 

skromnĨch s²dliġt²ch StŚelnice a Sever vytvoŚit opravdov® velkomŊsto stavbou s²dliġtŊ Lada. T²m 

by se mŊsto pŚibl²ģilo k rychle se rozv²jej²c²mu Nov®mu Boru (Smejkal 2020). Utopick® pl§ny 

mŊstskĨch pŚedstavitelŢ, ģe se Ļesk§ L²pa stane jedn²m z nejdŢleģitŊjġ²ch mŊst 

v Ļeskoslovensku, pŚedpokl§daly do roku 2000 zvĨġen² poļtu obyvatel na 110 000. PostupnĨ 

¼tlum uranov® tŊģby je znemoģnil (Kubiġtov§ 2010). 

 Ļeskolipsko bylo spolu s Mosteckem, Chomutovskem a Đsteckem vybr§no jako 

privilegovan§ prŢmyslov§ oblast v Severoļesk®m kraji. VĨstavba s²dliġŠ byla podpoŚena 

rozhodnut²m vl§dy Ļesk® socialistick² republiky (ĻSR) z roku 1976. Ļesk§ L²pa dostala 

pŚednost v investiļn²ch pl§nech vĨstavby v budouc²ch pŊtiletk§ch. Đzemn² pl§n z 1984 poļ²tal 

s dosaģen²m 40 000 obyvatel roku 1990 a 45 000 obyvatel roku 2000. Nez§visl§ studie roku 

1984 poukazovala na pŚedimenzovan§ s²dliġtŊ a kritick® zanedb§n² stŚedu mŊsta (Kratochv²l, a 

kol. 2018; Smejkal 2020). ĂVznikly nov® ļ§sti mŊsta, kter® jsou takŚka samostatnĨmi mŊsty, a 

poļet obyvatel v nich ģij²c²ch pŚevyġuje pŢvodn² dlouhodobŊ vznikaj²c² mŊstskou aglomeraci. Jen 

na nejvŊtġ²m s²dliġti Ġpiļ§k ģije v²ce obyvatel neģ v cel® Ļesk® L²pŊ v dobŊ pŚeduranov®.ñ 

(Kratochv²l, a kol. 2018, s. 78). V Ļesk® L²pŊ jsou kvalitnŊjġ² s²dliġtŊ ze 70. let neģ z 80. let.  

To je rozd²l oproti Praze, kde podle Ġpaļka (2012) jsou s²dliġtŊ ze 70. let povaģov§na za o nŊco 

hŢŚe urbanisticky Śeġen§ neģ s²dliġtŊ z 80. let. Povaģuji za pravdŊpodobn®, ģe kdyby nenastala 

Ăuranov§ñ f§ze rozvoje, n§rŢst poļtu obyvatel mŊsta by se zastavil na cca 20 000 a s²dliġtŊ by 

tvoŚilo m®nŊ niģġ²ch domŢ. 

 Roku 1984 bylo otevŚeno n§kupn² stŚedisko Uran (dnes Banco). V stejn®m roce zaļala 

stavba kulturn²ho domu Crystal (Smejkal 2020). VĨstavbu ļ§steļnŊ financoval uranovĨ prŢmysl. 

Roku 1987 byla zprovoznŊna silniļn² estak§da, kter§ pŚivedla silnici I/9 do stŚedu mŊsta 
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pŚemostŊn²m Śeky Plouļnice. V t® dobŊ nejvŊtġ² silniļn² stavba v Ļeskoslovensku rozdŊlila 

mŊsto v severojiģn²m smŊru (Smejkal 2020). 

7.2 Historie od roku 1989  

 Po roce 1989 byla utlumena tŊģba uranu. VŊtġina pracovn²kŢ se dok§zala uplatnit 

v jinĨch profes². Đsil² se soustŚedilo na rekultivaci krajiny a asanaci ġkod pod veden²m st§tn²ho 

podniku DIAMO (Smejkal 2020). 

 Zaļ§tek 90. let pŚinesl snahy opravit domy, chodn²ky, ulice a zvelebit zeleŔ. Nov® veden² 

radnice si souļasnŊ uvŊdomilo, ģe je nezbytn® pos²lit vztah obļanŢ k mŊstu (Smejkal 2020). 

Po roce 1991 zaļala regenerace historick®ho j§dra mŊsta, bylo vyhl§ġeno mŊstskou pam§tkovou 

z·nou (MPZ) a dnes m§ rekonstruovanou pŊġ² z·nu a Śadu architektonickĨch pam§tek 

(M²stopisy 2020). V Ļesk® L²pŊ zat²m nedoġlo k demolici panelovĨch domŢ, protoģe ģ§dnĨ 

pŚ²liġ nepŚek§ģel a hlavnŊ ¼bytek obyvatel nebyl tak velkĨ, jako napŚ²klad na nŊkterĨch s²dliġt²ch 

ve vĨchodn²m NŊmecku. 

Do mŊsta v 90. letech vstoupil ciz² kapit§l a rozv²jela se prŢmyslov§ z·na ve ļtvrti 

Dubice. Prosazovaly se i nŊkter® dom§c² firmy. Rok 1993 je poļ§tkem nov® ®ry lok§ln²ho 

prŢmyslu. Vznikla poboļka firmy Johnson Controls, kde se ġij² potahy na autosedaļky. Tradiļn² 

vĨroba autobateri² v Ļesk® L²pŊ se vĨznamnŊ napojila na automobilovĨ prŢmysl. NovŊ 

vznikaj²c² podniky zajistily m²stn² hospod§Śskou prosperitu a relativnŊ n²zkou nezamŊstnanost. 

VĨkyvy v tomto dŢleģit®m odvŊtv² se ale mohou negativnŊ projevit na ģivotŊ Ļesk® L²py 

(Smejkal 2020). 

V souļasnosti pŚedstavuj² nejvŊtġ² zamŊstnavatele tŚi spoleļnosti. N§stupce Vag·nky 

Bombardier Transportation Czech Republic vyr§b² svaŚovan® komponenty pro vlaky, Fehrer 

Bohemia je dodavatelem interi®rovĨch d²lŢ pro automobilovĨ prŢmysl a Johnson Controls vyr§b² 

baterie vļetnŊ znaļky Varta a potahy na autosedaļky. V²ce neģ 500 osob zamŊstn§v§ Nemocnice 

s poliklinikou Ļesk§ L²pa, a.s. DŢleģit² zamŊstnavatel® jsou Ļesk§ poġta, Ļesk® dr§hy, Spr§va 

ģelezniļn² dopravn² cesty, Policie Ļesk® republiky, banky a maloobchodn² ŚetŊzce (StrategickĨ 

pl§n rozvoje 2017). 

 Graf 3 ukazuje bazickĨ index vĨvoje poļtu obyvatel v Ļesk® L²pŊ, obci s rozġ²Śenou 

pŢsobnost² (ORP), okrese a Libereck®m kraji v obdob² 2000 aģ 2020. Rok 2000 m§ pŚiŚazenou 

hodnotu 100. Ļesk§ L²pa je tŚet²m nejlidnatŊjġ²m mŊstem kraje. Ve sledovan®m obdob² poļet 
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obyvatel v Libereck®m kraji m²rnŊ vzrostl ze 429 012 na 443 690. V okrese Ļesk§ L²pa narostl 

z 101 939 na 103 300. V ORP se tak® m²rnŊ zvĨġil ze 75 903 na 76 998 obyvatel. MŊsto Ļesk§ 

L²pa populaļnŊ pokleslo ze 40 059 obyvatel na 37 525. Vġechny ¼zemn² celky po roce 2008 

v dobŊ hospod§Śsk® krize populaļnŊ stagnovaly. V Ļesk® L²pŊ se populace zmenġovala uģ  

od poļ§tku sledovan®ho obdob² roku 2000. M²rnĨ n§rŢst od roku 2014 je pravdŊpodobnŊ 

zpŢsoben rozvojem dodavatelsk®ho automobilov®ho prŢmyslu. VĨvoj ORP a okresu Ļesk§ L²pa 

se podle bazick®ho indexu t®mŊŚ neliġil. To je zpŢsobeno menġ² lidnatost² druh®ho ORP NovĨ 

Bor. Poļet obyvatel Ļesk® L²py k 1.1 2021 je 37 361, okresu 102 998 a kraje 442 476  

(ĻSĐ 2021). 

Graf 3: VĨvoj poļtu obyvatel v Ļesk® L²pŊ v letech 2001- 2020 

 

Zdroj: ĻSĐ 2020a; 2020b, vlastn² zpracov§n² 

 Z 15 mŊst s v²ce neģ 5 000 obyvateli v Libereck®m kraji mŊla k 1.1. 2020 Ļesk§ L²pa 

druhĨ nejniģġ² prŢmŊrnĨ vŊk obyvatel, kterĨ dosahuje 41,1 let. Niģġ² hodnotu m§ jen Chrastava 

s 40,8 lety. PrŢmŊrnĨ vŊk i index st§Ś² dosahuj² v Ļesk® L²pŊ niģġ²ch hodnot neģ v okrese Ļesk§ 

L²pa, Libereck®m kraji a Ļesku (viz tabulka 4). 

Tabulka 4: St§Ś² obyvatelstva k 1.1. 2020 

Đzem² PrŢmŊrnĨ vŊk Index st§Ś² 

Ļesk§ L²pa 41,1 105,5 

Okres Ļesk§ L²pa 41,9 118,7 

LibereckĨ kraj 42,3 124,3 

Ļesko 42,5  125,5 

Zdroj: ĻSĐ 2019b; 2020c; ĻSĐ 2020d, vlastn² zpracov§n² 
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 V roce 2011 se nach§zelo ve mŊstŊ 3 438 domŢ a 15 802 bytŢ. Z bytŢ bylo 93 % 

obydleno. Byty v panelovĨch domech tvoŚily 72,8 % z poļtu trvale obydlenĨch bytŢ. Intenzita 

vĨstavby bytŢ je podprŢmŊrn§ oproti Libereck®mu kraji (StrategickĨ pl§n rozvoje mŊsta Ļesk§ 

L²pa na obdob² 2017 ï 2023 2017). Ļesk§ L²pa se vyznaļuje prudkĨm n§rŢstem poļtu obyvatel 

v obdob² po roce 1970 (viz graf 4), kterĨ se bŊhem nŊkolika let v²ce neģ zdvojn§sobil. Poļet 

domŢ v obdob² 1970 -1990 vzrostl z 2 196 na 2 947 a poļet obyvatel z 17 658 na 39 463  

(ĻSĐ 2015). V samotn®m mŊstŊ bez ostatn²ch m²stn²ch ļ§st² se poļet obyvatel v letech 1960 - 

1990 dokonce ztrojn§sobil z 12 970 roku 1960 na 37 518 roku 1991. Nejprudġ² n§rŢst 

pŚistŊhovalectv²m o 9 753 obyvatel byl v obdob² 1980 ï 1986 (ĻSĐ 2019a). S²dliġtŊ jsou vŊtġ² 

neģ ve vŊtġinŊ mŊst podobn® velikosti v Ļesk® republice (viz tabulka 5). Takto prudkĨ n§rŢst 

obyvatel vyvolal velkĨ tlak na co nejrychlejġ² vĨstavbu dalġ²ch panelovĨch domŢ a dŢsledkem 

byl pokles kvality materi§lu a stavebn²ch prac² (Oblastn² archiv Ļesk§ L²pa 2019). 

DemografickĨ vĨvoj si vynutil vĨstavbu 8 aģ 12 patrovĨch domŢ m²sto 4 patrovĨch, t²m byly 

vĨvoj mŊsta a jeho souļasn® probl®my z velk® ļ§sti pŚedurļeny. 

Graf 4: VĨvoj poļtu obyvatel a domŢ v Ļesk® L²pŊ v letech 1869-2011 

 

 
Zdroj: ĻSĐ 2015, historickĨ lexikon obc² , vlastn² zpracov§n² 

 Nejv²ce obyvatel ve mŊstŊ ģilo v roce 1990, kdy jejich poļet dos§hl 40 985. Pot® ubylo 

1 190 obyvatel osamostatnŊn²m 5 m²stn²ch ļ§st² (Ļastolovice, Horn² Libchava, Kozly, Kv²tkov a 

Sosnov§). Od t® doby populace poklesla a poļtu 40 000 nikdy znovu nedos§hla, proto se Ļesk§ 

L²pa nestala statut§rn²m mŊstem. 

 Ļesk§ L²pa se dŊl² na 14 katastr§ln²ch ¼zem² a souļasnŊ 14 m²stn²ch ļ§st². V obdob² 1960 

- 1981 byly pŚipojeny obce Dubice, Star§ L²pa, Lada, Doln² Libchava, Robeļ, BoŚet²n, 
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Ļastolovice, OkŚeġice, Ģ²zn²kov, Kozly, Kv²tkov, Sosnov§, Dobranov (s osadami Vlļ² DŢl a 

HeŚmaniļky), Horn² Libchava a Manuġice (Oblastn² archiv Ļesk§ L²pa 2019). Panelov§ s²dliġtŊ, 

kterĨmi se zabĨv§ tato pr§ce, se nach§zej² jen v katastr§ln²m ¼zem² Ļesk® L²py bez m²stn²ch 

ļ§st² (viz obr. 1).  V ostatn²ch m²stn²ch ļ§stech mimo samotnou Ļeskou L²pu ģilo roku 2011 

4 526 obyvatel (viz pŚ²loha 2). 

 
Obr§zek 1: Ļesk§ L²pa ï m²stn² ļ§sti 

Zdroj: StrategickĨ pl§n mŊsta Ļesk§ L²pa na obdob² 2017-2023 2017 

Z§kladn² vzdŊl§n² mŊlo 20 % obyvatel, stŚedn² bez maturity 39 %, ¼pln® stŚedn² 31 %, 

vyġġ² odborn® 1 % a vysokoġkolsk® 9 % (viz graf 5). ĂNa vzdŊlanost se tak® v§ģe urļitĨ 

oļek§vatelnĨ zpŢsob soci§ln²ho chov§n² a jedn§n² jednotlivcŢ, urļitĨ vŊtġ² rozhled, specifick® 

potŚeby, prostorov§ mobilita nebo i odliġn§ kriminalita.ñ Ukazatelem je poļet obyvatel 

s nejvyġġ²m dokonļenĨm vzdŊl§n²m (HeŚmanov§, ChromĨ a kol. 2009, s. 31-33). 
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Graf 5: Struktura vzdŊlanosti v Ļesk® L²pŊ 

 

Zdroj: SLDB 2011, vlastn² zpracov§n² 

Demografick§ situace po zmŊnŊ reģimu je ovlivnŊna nŊkolika procesy. Jsou to 

suburbanizace a imigrace soci§lnŊ slabĨch osob do uvolnŊnĨch bytŢ. V obdob² 1992 - 2013 

migrace mŊsto pŚipravila o 5 073 obyvatel. Na druh® stranŊ doch§z² k imigraci cizincŢ, napŚ²klad 

MongolŢ a IndŢ pracuj²c²ch pro subdodavatelsk® firmy automobilov®ho prŢmyslu. V kaģd®m 

jednotliv®m roce tohoto obdob² bylo migraļn² saldo z§porn®. Ļesk§ L²pa byla za rok 2013 

mŊstem s nejvŊtġ²m ¼bytkem obyvatel v Libereck®m kraji. Poļet obyvatel se sn²ģil z 36 957 

 na 36 805 vlivem vystŊhovalectv² (ĻeskolipskĨ den²k 2014). Kol§Śov§ (2019) tvrd², ģe imigrace 

cizincŢ za prac² vedla k n§rŢstu popt§vky po bytech po pŚedchoz²m vylidŔov§n². 

PŚi SLDB roku 2011 se z cizincŢ nejv²ce lid² pŚihl§silo k slovensk® n§rodnosti (481), 

n§sledovali Mongolov® (200), Vietnamci (142), Ukrajinci (122) a Pol§ci (84) (StrategickĨ pl§n 

rozvoje 2017). V Ļesk® L²pŊ se dle tŊchto vĨsledkŢ nenach§zela ģ§dn§ velk§ n§rodnostn² 

menġina. Od t® doby se ale zvyġuje poļet MongolŢ a IndŢ. Novin§Śi odhaduj² poļet 

MongolŢ na 1 500. VŊtġina ģije na s²dliġt²ch pŚedevġ²m v n§jmu na Severu a Ġpiļ§ku. Po pŊti 

letech z²skaj² trvalĨ pracovn² pobyt a mohou se stŊhovat po EU volnŊ. NŊkteŚ² pŚiġli sami a ļ§st 

s rodinou. ZaļlenŊn² dŊt² v mateŚskĨch a z§kladn²ch ġkol§ch je obt²ģn® kvŢli jazykov® a kulturn² 

bari®Śe. V tov§rnŊ maj² mongolsk® tlumoļn²ky, proto se mohou uzav²rat do sv® komunity (TĨden 

2019). Ļesk® pohraniļ² je n§rodnostnŊ pestr®. Po v§lce pŚich§zeli Ļeġi z vnitrozem², Slov§ci, 

Romov®, VolyŔġt² Ļeġi. PozdŊji to byli Vietnamci, kteŚ² jsou zn§m² drobnĨm podnik§n²m 

v obchodŊ a st§nkovĨm prodejem (HeŚmanov§, ChromĨ, a kol. 2009). Vietnamci v souļasnosti 

na s²dliġt²ch v Ļesk® L²pŊ provozuj² obchody s potravinami a hazardn² herny. 
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 Mapa funkļn²ho vyuģit² ploch v Ļesk® L²pŊ ukazuje, kde se nach§zej² s²dliġtŊ zkouman§ 

v t®to pr§ci (viz obr. 2). Velk§ s²dliġtŊ v severn² ļ§sti mŊsta odpov²daj² svĨm rozsahem hranic²m 

jednotlivĨch ZSJ (StŚelnice, Sever, Lada, Ġpiļ§k). S²dliġtŊ Ġpiļ§k leģ² ve 3 ZSJ (Horn², StŚedn² a 

Doln² Ġpiļ§k). S²dliġtŊ ve stŚedn² a jiģn² ļ§sti mŊsta jsou vyznaļena podrobnŊji uvnitŚ z§kladn²ch 

s²deln²ch jednotek (ZSJ) (HolĨ Vrch, StŚed, Smetanovo n§bŚeģ², Vrchlick®ho, Kopeļek). 

  

 

 
Obr§zek 2: Ļesk§ L²pa - funkļn² vyuģit² ploch 

Zdroj: vlastn² zpracov§n²  

 Index zat²ģen² panelovou vĨstavbou ud§v§ v procentech pod²l poļtu bytŢ v panelovĨch 

domech oproti poļtu obydlenĨch bytŢ v obci. Ļesk§ L²pa s indexem zat²ģen² panelovou 

vĨstavbou 72,82 je na 12. m²stŊ z porovn§vanĨch obc² v Ļesku. Z okresn²ch mŊst je na prvn²m 

m²stŊ. Vġechna mŊsta s vyġġ² hodnotou indexu neģ Ļesk§ L²pa, maj² m®nŊ obyvatel. Z 12 mŊst 

s nejvyġġ² hodnotou indexu se 10 nach§z² v Đsteck®m a Karlovarsk®m kraji, kde se budovala 

velk§ s²dliġtŊ i v menġ²ch mŊstech pro pracovn²ky v dolech a prŢmyslu. VĨjimkou je kromŊ 

Ļesk® L²py pouze Str§ģ pod Ralskem (viz tabulka 5). 
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Tabulka 5: Index zat²ģen² obc² panelovou z§stavbou 

PoŚadov® 

ļ²slo 
Obec 

Byty 

v panelovĨch domech 
Obydlen® 

byty 
Zat²ģen² obce 

panelovou vĨstavbou 

1 Chodov 5 225 5 615 93,05 

2 Str§ģ pod Ralskem 1 366 1 542 88,59 

3 Rovn§ 168 197 85,28 

4 Beļov 605 723 83,68 

5 KadaŔ 5 899 7 121 82,84 

6 Nov§ Role 1 283 1 560 82,24 

7 Ralsko 414 543 76,24 

8 Rotava 942 1 252 75,24 

9 Kl§ġterec nad OhŚ² 4 284 5 782 74,09 

10 B²lina 4 805 6 520 73,70 

11 Obrnice 594 815 72,88 

12 Ļesk§ L²pa 10 671 14 653 72,82 

13 Brunt§l 4 811 6 621 72,66 

14 KopŚivnice 6 274 8 667 72,39 

15 Habartov 1 492 2 070 72,08 

16 Chomutov 15 290 21 229 72,02 

17 Mlad§ Boleslav 12 087 16 988 71,15 

18 Most 20 247 28 530 70,97 

19 Chlumec 1 101 1 562 70,49 

20 FrĨdek-M²stek 16 096 23 108 69,66 

republikovĨ prŢmŊr z obc² s v²ce 

neģ 150 byty 
1 224 749 2 708 519 45,22 

Zdroj: Ministerstvo m²stn²ho rozvoje (MMR) 2019 
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8 Vlastn²ci panelovĨch domŢ v Ļesk® L²pŊ 

8.1 PŚehled vlastn²kŢ 

V Ļesk® L²pŊ se nach§zej² s²dliġtŊ HolĨ Vrch, Kopeļek, Lada, Smetanovo n§bŚeģ², Sever, 

Slovanka, StŚed, StŚelnice a Ġpiļ§k. D§le byly pro potŚeby t®to pr§ce domy v ulic²ch Vrchlick®ho 

a LukostŚeleck§ nazv§ny jako s²dliġtŊ Vrchlick®ho. 

Spoleļnost CPI Byty, a. s.
1
 vlastn² t®mŊŚ vġechny domy na s²dliġti Sever a vŊtġinu domŢ 

na s²dliġti Kopeļek. Byty jen pronaj²m§. N§jemn²ci si je nemohou odkoupit. V Ļesk® L²pŊ 

vlastn² cca 1 700 bytŢ (CPI 2020), kter® pronaj²m§. Firma vyuģ²v§ vlastn² zdroje pŚedevġ²m 

n§jemn®. Dotace t®mŊŚ nevyuģ²v§. Czech Property Investment (CPI) spolupracuje v soci§ln² a 

bezpeļnostn² problematice soci§ln²m odborem mŊstsk®ho ¼Śadu, st§tn² i mŊstskou polici².  

Kancel§Ś je v jednom z panelovĨch domŢ. 

V lednu 2004 mŊsto Ļesk§ L²pa v draģbŊ prodalo 1 700 bytŢ za 241 milionŢ Kļ. V r§mci 

konkurzu na Stavebn² podnik Ralsko, firmu, kter§ na poļ§tku devades§tĨch let pŚevzala byty 

socialistick®ho producenta uranu - UranovĨch dolŢ Hamr (Idnes 2009b). S²dliġtŊ Sever navġt²vil 

roku 2009 ombudsman Otakar Motejl a varoval pŚed prohlubov§n²m soci§ln²ch probl®mŢ (Idnes 

2009a). M²sto centr§ln²ho vyt§pŊn² z tepl§rny CPI zvolila vyt§pŊn² z lok§ln²ch plynovĨch kotlŢ, 

kter® je draģġ² a neekologick®. CPI tvrd², ģe domy postupnŊ opravuje vġechny, ale re§lnŊ se 

opravilo jen nŊkolik vzorovĨch domŢ. Velk§ ļ§st pŢvodn²ch n§jemn²kŢ se odstŊhovala po roce 

2010, kdy domy spoleļnost koupila a zaļala zvyġovat n§jmy. Jak uv§d² Mikeszov§, a kol. (2011) 

od roku 2007 veġel v ¼ļinnost z§kon umoģŔuj²c² zvyġov§n² n§jmŢ v r§mci deregulace. 

 Obļansk® sdruģen² Za klidnĨ Sever zaloģen® roku 2008 usilovalo o odkup bytŢ 

do osobn²ho vlastnictv² a o dodrģov§n² pr§v n§jemn²kŢ. Nech§valo pŚezkoumat n§jemn² smlouvy 

u soudu. Medializovalo probl®my na s²dliġti (Za klidnĨ Sever rok 2020). Sdruģen² si stŊģovalo na 

absenci hydrantŢ, hasic²ch pŚ²strojŢ, katastrof§ln² stav hromosvodŢ, oken, balk·novĨch z§bradl², 

stŚech a odpad§v§n² kusŢ panelŢ z nŊkterĨch domŢ. Sb²ralo st²ģnosti obyvatel na ruġen² noļn²ho 

klidu, kriminalitu, chybŊj²c² parkovac² m²sta, niļen² zelenŊ a zast§vek autobusu mŊstsk® 

hromadn® dopravy (MHD) (ĻeskolipskĨ den²k 2008). Na s²dliġtŊ se stŊhovali nov² n§jemn²ci 

z Śad soci§lnŊ slabĨch, kteŚ² za bydlen² neplatili. ĐmŊrnŊ tomu se chovali k domŢm. ZaļarovanĨ 

                                                 
1
 Spoleļnost CPI, a. s. se s²dlem v Praze podnik§ v realit§ch od roku 2010. Majitelem je ļeskĨ miliard§Ś Radovan 

V²tek, kterĨ ji Ś²d² pŚes dceŚinou spoleļnost CPI Group. Vlastn² t®mŊŚ 13 000 bytŢ v 15 mŊstech v Ļesku, kde je 

druhĨm nejvŊtġ²m poskytovatelem n§jemn²ho bydlen². CPI Group se vŊnuje tak® rezidenļn²mu developmentu. 

PŢsob² pŚev§ģnŊ v Praze, Libereck®m, Đsteck®m a Moravskoslezsk®m kraji (CPI 2020). 
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kruh degradace s²dliġtŊ pokraļoval (ĻeskolipskĨ den²k 2009). Sdruģen² Za klidnĨ Sever se 

v roce 2017 se zast§valo n§jemn²kŢ, kteŚ² mŊli pl²seŔ a zimu kvŢli nedostateļn®mu vyt§pŊn² 

nevĨkonnou kotelnou. Pl²snŊ se tvoŚily i kvŢli tepelnĨm mostŢm, kter® vznikaj² v nezateplenĨch 

objektech zastar§vaj²c² konstrukce. Betonov® panely maj² vnitŚn² polystyrenovou vĨplŔ, kter§ 

bĨv§ d§vno rozpadl§. Sdruģen² volalo po tom, aby majitel sv® domy zateplil a tak® po vŊtġ² 

pŚ²tomnosti policie na s²dliġti (I-noviny 2014; ĻeskolipskĨ den²k 2017a). 

 Za rok 2018 CPI investovala 21 milionŢ Kļ do domŢ na s²dliġti Sever. V roce 2019 bylo 

99 % bytŢ obsazenĨch n§jemn²ky. Ke zlepġov§n² situace pŚisp²v§ i ¼zk§ spolupr§ce 

s mŊstem. ĂMŊsto na s²dliġti vybudovalo zcela nov® dŊtsk® hŚiġtŊ a dalġ² proġla opravami a 

doplnŊn²mi o nŊkter® hern² prvky. MŊsto se snaģ² tak® celkovŊ upravovat okol², ale i zlepġovat 

kvalitu dalġ²ch sluģeb pro zdejġ² obyvatele, jako je napŚ. mŊstsk§ hromadn§ doprava, 

rekonstrukce sportoviġtŊ u ZĠ Sever apod. Je skvŊl®, ģe se do zvelebov§n² pustili i n§jemn²ci a 

pomohli mimo jin® s vĨsadbou kvŊtin,ñ uv§d² Milan Faistl, vedouc² poboļky CPI Byty v Ļesk® 

L²pŊ (ĻeskolipskĨ den²k 2019). CPI se snaģ² o vytv§Śen² pozitivn²ho medi§ln²ho obrazu, aby se 

pŚekryla negativa, jako je obchod s chudobou a ponech§v§n² vŊtġiny domŢ bez revitalizace. Byla 

jen vymŊnŊna okna za plastov§ a vymŊnŊny vstupn² dveŚe v domech, ale to bez zateplen² nem§ 

pŚ²liġ velkĨ smysl. 

Okresn² stavebn² bytov® druģstvo (OSBD), zaloģen® roku 1973, je nejvŊtġ²m spr§vcem 

bytŢ v Libereck®m kraji. M§ dominantn² postaven² v okrese Ļesk§ L²pa. ĂBylo to v dobŊ 

prudk®ho stavebn²ho boomu v Ļesk® L²pŊ. StavŊlo se s²dliġtŊ na Hol®m Vrchu.ñ (Kol§Śov§ 2019) 

Slouļen²m v²ce malĨch druģstev vzniklo na pŚelomu let 1980-81 velk® druģstvo pŢsob²c² 

v cel®m okresu. V souļasnosti spravuje v²ce neģ 10 000 bytŢ (364 domŢ) (viz tabulka 6). Byty se 

nach§zej² v 31 obc²ch okresu. Druģstvo je aktivn²m ļlenem SĻMBD a ¼zce spolupracuje 

s region§ln²mi org§ny st§tn² spr§vy a samospr§vy (OSBD 2020a).  

 V Ļesk® L²pŊ OSBD vlastn² postupnŊ klesaj²c² poļet domŢ, protoģe kaģdĨ rok jsou dalġ² 

byty pŚev§dŊny do osobn²ho vlastnictv² a d§le druģstvem jen spravov§ny. OSBD nem§ ģ§dnĨ 

dŢm ze 100 %. Vlastn² vŊtġinovĨ pod²l v 63 domech a 72 jich spravuje. Z toho 

ve 33 spravovanĨch domech nem§ ani menġinovĨ pod²l, vġe patŚ² jednotlivĨm SVJ. PŚedmŊtem 

ļinnosti je spr§va bytovĨch a nebytovĨch objektŢ, gar§ģ² ve vlastnictv² druģstva, spr§va 

bytovĨch objektŢ ve vlastnictv² jinĨch osob a pron§jem nebytovĨch prostor. Statut§rn²m 

org§nem druģstva je sedmiļlenn® pŚedstavenstvo a nejvyġġ²m org§nem je shrom§ģdŊn² deleg§tŢ. 

https://d.vvbox.cz/vv_show_url.php?idk=94120&idc=6825692&ids=10402&idp=91995&url=http%3A%2F%2Fwww.smocr.cz
https://d.vvbox.cz/vv_show_url.php?idk=94100&idc=6825692&ids=1804&idp=91970&url=http%3A%2F%2Fwww.smocr.cz
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Jak uv§dŊj² Bedrna a Ļ²ģkovsk§ (1983), velk§ druģstva maj² shrom§ģdŊn² deleg§tŢ, protoģe tis²ce 

ļlenŢ nemohou z praktickĨch dŢvodŢ osobnŊ jednat. Mal§ druģstva maj² shrom§ģdŊn² ļlenŢ. 

OSBD m§ 35 zamŊstnancŢ. Druģstvo hospodaŚ² dlouhodobŊ se ziskem. Jeho vĨhodou je 

pŚi vĨbŊru firem a ģ§d§n² o dotace silnŊjġ² vyjedn§vac² pozice a mnoģstv² zamŊstnanĨch 

odborn²kŢ. Uģ jen velikost druģstva umoģŔuje z²sk§vat mnoģstevn² slevy (Kol§Śov§ 2019). 

OSBD v roce 2018 mŊlo ve spr§vŊ 5 965 bytŢ v Ļesk® L²pŊ. Poļet domŢ ve spr§vŊ 

v cel®m okrese k 31. 12. 2018 byl celkem 366 z toho 237 druģstevn²ch a 129 ciz²ch. V Ļesk® 

L²pŊ druģstvo spravovalo 158 domŢ (OSBD 2019a). Seznam domŢ je webu OSBD  

(OSBD 2020b). V dalġ²ch kapitol§ch t®to pr§ce jsou vynech§ny nŊkter® domy, kter® se nach§zej² 

mimo Śeġen§ s²dliġtŊ. VŊtġinou se jedn§ o zdŊn® domy v centru Ļesk® L²py. 

Tabulka 6: Objekty spravovan® OSBD 

Byty ve spr§vŊ Byty ve vlastnictv² OSBD Spravovan® byty vlastn²kŢ Gar§ģov§ st§n² Gar§ģe 

10 718 5 429 5 289 118 71 

Zdroj: OSBD 2019a 

 V roce 2020 mŊlo OSBD Ļesk§ L²pa 7 068 ļlenŢ a spravovalo celkem 370 domŢ, coģ 

pŚedstavuje 10 329 bytŢ. Druģstvo spravovalo celkem 161 spoleļenstv² vlastn²kŢ s pr§vn² 

subjektivitou (d§le SVJ), z toho 121 pŢvodnŊ druģstevn²ch domŢ. StŚediska ostatn²ho 

hospodaŚen², mezi kterĨmi jsou nebytov® prostory vļetnŊ budovy banky, vygenerovaly zisk 

2,2 mil. Kļ. StŚedisko ¼rokŢ a vnitrodruģstevn²ch pŢjļek dos§hlo zisku 2,7 mil. Kļ a skupina 

stŚedisek cennĨch pap²rŢ vytvoŚila zisk 5 mil (OSBD 2021). 

 Spoleļenstv² vlastn²kŢ jednotek (SVJ) se nach§z² vŊtġ² mnoģstv² ve mŊstŊ 

v jednotlivĨch domech. Nesdruģuj² se v ģ§dn® spoleļn® organizaci. Existuj² ve 117 domech a  

44 z nich plat² za spr§vu svĨch domŢ OSBD. Nejv²ce domŢ v SVJ se nach§z² na Slovance, kter® 

nejsou nijak spojeny s druģstvy a v doln² ļ§sti Ġpiļ§ku (spravovan® OSBD). Oba typy SVJ maj² 

domy v dobr®m stavu, jak bylo zjiġtŊno ter®nn²m ġetŚen²m. Oznaļen² SVJ je pouģ²v§no jen jako 

spr§vn² jednotka. V Katastru nemovitost² jsou domy zaps§ny jako vlastnictv² jednotlivĨch 

fyzickĨch osob. 

MŊsto Ļesk§ L²pa vlastn² novŊ postaven® domy na s²dliġti Lada a tak® opraven® starġ² 

budovy. Vġech 13 domŢ na s²dliġt²ch je vzornŊ opravenĨch a udrģovanĨch. Ostatn² mŊstsk® byty 

jsou v domech v centru mŊsta mimo s²dliġtŊ. MŊsto nevlastn² starġ² panelov® domy, protoģe ty 
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byly aģ do 90. let vŊtġinou ve vlastnictv² st§tn²ch podnikŢ. MŊsto je neodkoupilo. Panelov® domy 

ve vlastnictv² mŊsta byly privatizov§ny n§jemn²kŢm. V roce 2007 vzniklo 160 obecn²ch bytŢ 

dokonļen²m I. a II. etapy vĨstavby bytovĨch jednotek v m²stn² ļ§sti Lada. V obdob² 2000 - 2006 

bylo ve mŊstŊ vġemi investory roļnŊ dokonļov§no jen 5 aģ 53 bytŢ.. Obecn²ch bytŢ je cca 440. 

Nach§zej² se na s²dliġti Lada, v ulic²ch Dubick§, M§nesova, Praģsk§, Ļeskoslovensk® arm§dy, 

Komensk®ho a ve stŚedu mŊsta. 

 V letech 2000 - 2005 vznikl projekt bytovĨch domŢ, 149 bytovĨch jednotek v jeden§cti 

ļtyŚpodlaģn²ch bytovĨch domech od 12 po 24 bytŢ v kaģd®m domŊ, kterĨ byl dostavŊn roku 

2007 (Kubiġtov§ 2010). SFRB na vĨstavbu domŢ poskytl mŊstu v roce 2005 dotaci  

70 milionŢ Kļ na vĨstavbu n§jemn²ch bytŢ, kter® mŊly bĨt v souladu s podm²nkami poskytnut® 

dotace po dobu nejm®nŊ 20 let byty n§jemn²mi nebo druģstevn²mi. Po uplynut² t®to doby mohou 

bĨt byty z§jemcŢm ze strany n§jemn²kŢ pŚevedeny do osobn²ho vlastnictv²  

(I-Noviny 2005; Liberec rozhlas 2014). Bytov® druģstvo LADA zkrachovalo. Byty pŚevzalo 

mŊsto. Druģstevn²ch bytŢ mŊlo bĨt pŢvodnŊ v²ce, ale nebyl z§jem o tuto formu vlastnictv² 

(ĻeskolipskĨ den²k 2015). D§le m§ mŊsto bytovĨ dŢm v ulici Komensk®ho ļ. p. 2989 vznikl 

roku 1996 s n§jemn²mi mŊstskĨmi byty na s²dliġti Lada (Kubiġtov§ 2010).  

Stavebn² bytov® druģstvo Pozemn² stavby Liberec (SBD PS) vlastn² a spravuje 

12 domŢ, z toho 10 na Ġpiļ§ku a 2 na Hol®m Vrchu. Ve vġech domech m§ vŊtġinovĨ pod²l, ale 

nikde 100 %. Zpravidla vlastn² vŊtġ² pod²l neģ je obvykl® u domŢ v majetku OSBD. SBD PS 

vlastn² nebo spravuje cca 7 000 bytŢ v severn²ch Ļech§ch, konkr®tnŊ v Liberci, Jablonci nad 

Nisou, Ļesk® L²pŊ, Nov®m Boru a DŊļ²nŊ. Druģstvo svĨm hospodaŚen²m patŚ² k nejlepġ²m 

v Ļesku. Je jedno z nejvŊtġ²ch a nejstarġ²ch druģstev v Liberci s rokem zaloģen² 1960. 

V souļasnosti se chyst§ projekt Energetick® ¼spory bytov®ho domu na adrese Jana Wericha 

ļ.p. 2339-2430 v Ļesk® L²pŊ. C²lem je dosaģen² ¼spor energie a sn²ģen² emis² CO2 s vyuģit²m  

fondŢ EU (SBD-PS Liberec 2020). 

TTP Invest, a. s. vlastn² ļtyŚi domy na Hol®m Vrchu, kter® jsou v lepġ²m stavu, neģ 

domy v majetku CPI. Je to akciov§ spoleļnost zaloģen§ roku 2011 se s²dlem v Praze. Investuje 

do pozemkŢ, bytŢ, bytovĨch domŢ, historickĨch, komerļn²ch nebo administrativn²ch budov a 

prŢmyslovĨch a skladovĨch are§lŢ. ZabĨv§ se i vĨstavbou a developmentem. V ulici VŊtrn§ 

vlastn² vŊģovĨ panelovĨ dŢm se tŚin§cti podlaģ²mi. Okna jsou plastov§, zdvojen§ a fas§da domu 

je zateplen§, i kdyģ jen starou metodou. V domŊ je 78 bytŢ.  V ulici Jiģn² vlastn² dva 
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sedmipodlaģn² Śadov® panelov® domy. DŢm ļ.p. 1816 m§ 19 bytŢ, dŢm ļ.p. 1815 m§ 20 bytŢ 

(TTP Invest 2020). 

KAHORO, s. r. o. je ļesk§ spoleļnost zaloģen§ roku 2007 zabĨvaj²c² se ¼pravou 

zemŊdŊlskĨch ploch, ¼drģbou krajiny a pron§jmem nemovitost². Vlastn² jen dva domy, kter® 

podle katastru nemovitost² tvoŚ² jeden dŢm o 8 patrech a 32 bytovĨch jednotk§ch na s²dliġti 

Lada. KAHORO se s domy ¼ļastn² projektu "Sn²ģen² energetick® n§roļnosti bytov®ho domu 

v ulici Okruģn² ļ.p. 2078 a 2079 Ļesk§ L²pa". Projekt je spolufinancov§n EU. Doġlo k zateplen² 

obvodov®ho pl§ġtŊ, stŚechy, stropu nad suter®nem a vĨmŊnŊ vĨpln² otvorŢ bytov®ho domu. T²m 

se zajistilo sn²ģen² energetick® n§roļnosti budovy, zlepġen² hygienickĨch podm²nek, bezpeļnosti 

a komfortu bydlen² (KAHORO 2020). Revitalizace byla financov§na v r§mci operaļn²ho 

programu IROP v letech 2014 - 2016. VĨġe dotace EU byla 2 876 535 Kļ a n§rodn² soukrom§ 

ļ§stka byla 4 314 802 Kļ. Celkov® n§klady dos§hly 7 191 337 Kļ (IROP 2020). 

Bytov® druģstvo Kov§Śova je vĨjimkou mezi druģstvy, protoģe vlastn² jen jeden dŢm 

o tŚech vchodech a m§ v nŊm 100 % pod²l. Vzniklo roku 1991. DŢm je plnŊ revitalizov§n. 

DvŊ fyzick® osoby jsou majiteli ubytovny na s²dliġti Lada, kter§ nab²z² i dlouhodob® 

ubytov§n². Je to bĨvalĨ hotel Kahan patŚ²c² dŚ²ve uranov®mu podniku, kterĨ neprodŊlal 

podstatnou opravu. 

8.2 VĨvoj OSBD Ļesk§ L²pa 

 N§sleduj²c² text popisuje podrobnŊji historii a fungov§n² OSBD Ļesk§ L²pa, protoģe se 

jedn§ o nejvŊtġ²ho vlastn²ka a spr§vce domŢ na s²dliġt²ch ve mŊstŊ. Hraje nejvĨznamnŊjġ² roli pŚi 

revitalizaci. V letech 2000 - 2007 bylo prod§no n§jemcŢm 44 rodinnĨch domŢ a 220 gar§ģ². 

Zaļaly se ļerpat dotace na revitalizaci z programŢ Panelov® vady a pot® Panel, se kterĨm se 

zateplilo 31 domŢ za 45 milionŢ Kļ. V roce 2003 zaļala vĨmŊna vstupn²ch dveŚ² a oken (32 000 

oken za 453 milionŢ Kļ). Roku 2000 byl zaloģen Fond bytov®ho hospod§Śstv² (FBH) a v letech  

2000 aģ 2010 bylo do nŊj posl§no 56 milionŢ korun. Roku 2003 bylo zaloģeno 9 SVJ  

a od t® doby se jejich poļet zvyġuje. Od roku se tak® pŚij²maj² ciz² spoleļenstv² vlastn²kŢ 

do spr§vy. V roce 2019 to bylo 36 domŢ s 1032 byty. V letech 2000 - 2010 bylo pŢjļeno 176,6 

milionŢ Kļ vnitrodruģstevn²mi pŢjļkami pŚedevġ²m na vĨmŊnu oken a topen² (OSBD 3 2019b). 

 V obdob² 2001 - 2003 prob²hal pŚevod pozemkŢ pod domy (621 parcel od st§tu a 124 

od mŊst a obc² a 7 od fyzickĨch osob). Roku 2002 se ve vŊtġ²m rozsahu nastartovaly velk® 
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opravy panelovĨch bytovĨch domŢ - zateplen² pl§ġtŊ domu, gener§ln² oprava stŚechy 

se zateplen²m a vĨmŊna oken. Financov§n² bylo z pŢjļek samospr§v§m, a to jak 

z vnitrodruģstevn²ch a poprv® i od penŊģn²ch ¼stavŢ. Opravy pozitivnŊ zas§hly do ¼spor tepla 

v jednotlivĨch domech a prodlouģily jejich ģivotnost. V letech 2002 - 2008 byly nejvŊtġ² vĨdaje 

na nov§ okna a zateplen². Roku 2006 byla financov§na vŊtġina oprav z vlastn²ch prostŚedkŢ, jen 

na komplexn² opravy byly vyuģity bankovn² ¼vŊry. Roku 2007 bylo vyd§no 169 milionŢ korun 

na opravy. Program Panel byl ļerp§n pro 6 domŢ ve vĨġi 10,4 mil. Kļ. PŚevody bytŢ byly 

cca 400 roļnŊ v obdob² 2007 ï 2011. Osobn² vlastnictv² bytŢ v druģstevn²ch domech komplikuje 

jejich spr§vu a sniģuje moģnosti vyuģ²v§n² vnitrodruģstevn² pŢjļky a koordinovanĨch ploġnĨch 

akc² typu modernizace vĨtahŢ. Velk® opravy jako zateplen² fas§d domŢ se hodnŊ zpomalily, 

protoģe Śada domŢ zat²m spl§c² pŢjļky a ¼vŊry na nov§ okna (OSBD 2019a; 2020c). VelkĨmi 

opravami OSBD rozum² vġechny akce nad pŢl mili·nu korun, tedy zateplen² domŢ, gener§ln² 

opravy stŚech, vĨmŊny podlahovĨch krytin ļi radi§torŢ na vŊtġ²ch domech  

(OSBD 2021). Na pŚevod bytu do osobn²ho vlastnictv² je z§konnĨ n§rok do roku 2021 pro ty, 

kteŚ² poģ§dali do roku 1995. Pro ostatn² to umoģŔuj² stanovy druģstva schv§len® nav²c nad r§mec 

z§kona (OSBD 2020d) 

Dotace Zelen§ ¼spor§m od St§tn²ho fondu ģivotn²ho prostŚed² se vyuģ²vala v letech 2009 

ï 2010. KvŢli nejasnostem kolem zpŢsobu financov§n² a formŊ souhlasu vlastn²kŢ bytŢ bylo 

t®mŊŚ nemoģn® ¼spŊġnŊ podat ģ§dost (OSBD 2010). V roce 2012 pokraļoval trend rekordn²ho 

z§jmu o zateplen² domŢ, hydroizolace z§kladŢ a gener§ln² opravy stŚech financovan® ze zdrojŢ 

samospr§v a vnitrodruģstevn²ch pŢjļek. 

Po velk® vlnŊ vĨmŊn oken a zateplov§n² v letech 2006 ï 2010 jsou na vzestupu opravy 

plochĨch stŚech a spodn²ch izolac² domŢ. V roce 2012 se opravilo 19 stŚech, v pŚedchoz²ch 

letech to bylo v prŢmŊru 10. Od roku 2013 se kvŢli udrģen² kvality poļty gener§ln²ch oprav 

stŚech redukovaly a rozdŊlily se na v²ce let. Od roku 2011 ve velk®m mŊŚ²tku zbavuje domy 

spodn² a povrchov® vody propracovanĨm syst®mem vnŊjġ² hydroizolace z§kladŢ s napojenou 

dren§ģ² na odtok podzemn² vody. Od roku 2013 doch§z² k pŚevodu cca 200 bytŢ roļnŊ. Opravy 

jsou st§le pŚev§ģnŊ financov§ny vlastn²mi prostŚedky samospr§v a vnitrodruģstevn²mi pŢjļkami. 

V roce 2016 pokraļovaly komplexn² opravy panelovĨch domŢ. Prob²hala pl§novan§ 

modernizace vĨtahŢ, opl§ġtŊn² a zajiġtŊn² vĨtahovĨch ġachet.  V roce 2017 byly uskuteļnŊny 

pl§novan® velk® opravy bytovĨch domŢ za 67 mil. Kļ, byla dokonļena modernizace vĨtahŢ a 

t²m po 14 letech skonļila ¼spŊġnŊ jedna nejvŊtġ²ch akc² OSBD. 
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 Z dat o mnoģstv² uskuteļnŊnĨch projektŢ v OSBD lze rozeznat rŢzn§ obdob²  

z hlediska revitalizace domŢ (viz pŚ²loha 5). Do roku 2004 se t®mŊŚ nemŊnila okna a jen se 

Ăm²rnŊñ zateplovalo. V letech 2004 aģ 2012 bylo masov® vymŊŔov§n² vġech oken a vstupn²ch 

dveŚ². Od roku 2009 zaļalo obdob² oprav spodn²ch izolac² domŢ, zejm®na na s²dliġti Ġpiļ§k, kde 

zat®kalo do sklepŢ. S vĨjimkou nŊkolikalet®ho obdob², kdy se stŚechy dŊlaly souļasnŊ 

se zateplov§n²m, je roļn² poļet realizovanĨch stŚech z§vislĨ na poļas² a kapacitn²ch moģnostech 

firem v²ce neģ na financ²ch. NovĨm typem prac² je myt² a ochrann® n§tŊry zateplenĨch fas§d. 

OdstraŔov§n² Śas ļek§ vġechny zateplen® domy. Sniģuj²c² se mnoģstv² oprav a n§kladŢ na nŊ 

(viz pŚ²loha 5) je zpŢsobeno mimo jin® postupnĨm vznikem SVJ z pŢvodnŊ druģstevn²ch domŢ, 

kter® uģ nejsou v roļn²ch statistik§ch zachyceny (OSBD 2020d; 2020c). Dalġ² revitalizaci 

komplikuje nedostatek stavebn²ho materi§lu a prudkĨ rŢst cen. Oļek§v§ se proto n§rŢst 

druģstevn²ho n§jmu a poplatkŢ (OSBD 2021). 

Role OSBD je v souļasnosti vĨznamn§ i v podpoŚe levnŊjġ²ho vyt§pŊn² tepl§rnou 

Ļeskolipsk§ tepl§rensk§ (ĻLT) v Ļesk® L²pŊ, ve kter® m§ menġinovĨ pod²l. Energetick§ 

koncepce mŊsta upŚednostŔuje centralizovanĨ zpŢsob vĨroby tepla pŚed individu§ln²m  

(Đzemn² pl§n 2013). Probl®m rozpadu syst®mu centr§ln²ho z§sobov§n² teplem vysvŊtluj² 

napŚ²klad Bouzarovski, SĨkora, Matouġek (2016) na pŚ²padu Liberce, kde se tĨk§ tak® 

panelovĨch s²dliġŠ. Zdraģov§n² tepla vedlo obyvatele mnoha domŢ mimo s²dliġtŊ k odchodu  

ze syst®mu a spol®h§n² se na lok§ln² kotelny. T²m nastala pozitivn² zpŊtn§ vazba dalġ²ho 

zdraģov§n² a dalġ²ho ¼bytku z§kazn²kŢ. DŢsledkem bylo velk® zvĨġen² cen tepla na s²dliġt²ch, 

kter§ zŢstala z§visl§ na centr§ln²m vyt§pŊn². 

OSBD se v soutŊģi o panelovĨ dŢm roku 2016 poŚ§dan® SĻMBD
2
 um²stilo na 3. m²stŊ 

s kvalitnŊ revitalizovanĨm domem v Ļesk® L²pŊ na s²dliġti Ġpiļ§k na adrese Hradeck§ 

ļ.p. 2658-2659. Posuzov§na byla doba realizace revitalizace, mnoģstv² uġetŚen®ho tepla, 

rozpoļtov§ n§klady na byt a rozsah oprav (Panel Plus 2017). 

 

                                                 
2
 Svaz ļeskĨch a moravskĨch bytovĨch druģstev (SĻMBD) sdruģuje bytov§ druģstva, spoleļenstv² vlastn²kŢ 

jednotek (SVJ) nebo sdruģen² tŊchto druģstev. SĻMBD v souļasn® podobŊ vznikl v roce 1969 a nav§zal 

na pŚedv§leļn® tradice ļesk®ho bytov®ho druģstevnictv² (SĻMBD 2020). Dnes zastupuje ļlensk§ druģstva 

v jedn§n²ch se st§tn²mi i nest§tn²mi org§ny a organizacemi (Kol§Śov§ 2019). Je ļlenem mezin§rodn²ch druģstevn²ch 

organizac² (Svoboda, a kol, 2006). ZŚ²dil ve vġech regionech Ļeska ¼zemn² pracoviġtŊ, kter§ poskytuj² druģstvŢm 

v dan®m ¼zem² informace, zejm®na z oblasti technick®, ekonomick® a pr§vn², a z§roveŔ pŚen§ġej² poģadavky 

ļlensk® z§kladny na svaz. D§le organizuje vĨmŊnu zkuġenost² a spolupr§ci mezi druģstvy, svol§v§ porady, ġkolen² a 

semin§Śe pro funkcion§Śe nebo pracovn²ky druģstev (SĻMBD 2020). 
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9 AnalĨza dokumentŢ tĨkaj²c² se s²dliġŠ v Ļesk® L²pŊ 

 Postoj k s²dliġt²m a jejich revitalizaci se mŊnil v z§vislosti na politick®m sloģen² 

zastupitelstva mŊsta a jeho priorit§ch. V obdob² 2014 ï 2018 v dobŊ vl§dy ĻSSD se projevoval 

velkĨ z§jem o budoucnost s²dliġŠ a do diskuz² byla zapojov§na i veŚejnost. ĂOd listopadu 2018 

m§ mŊsto nov® veden². Politick® smŊŚov§n² se zmŊnilo. S²dliġtŊ nejsou takov§ priorita. Aktu§ln² 

rozpoļet uģ s regenerac² moc nepoļ²t§. HolĨ Vrch byl d§n k ledu. Pro rok 2020 nejsou stanoveny 

ģ§dn® konkr®tn² projekty na vylepġen² nŊjak® lokality na Ġpiļ§ku. PoŚizov§n² pl§nu pro Sever, 

StŚelnici a Lada je moment§lnŊ pŚeruġeno.ñ (Hajnala 2020). Bez politick® podpory zŢst§v§ 

StrategickĨ pl§n pouze form§ln²m dokumentem (StrategickĨ pl§n rozvoje mŊsta Ļesk§ L²pa 

na obdob² 2017ï2023 Implementaļn² pl§n aktualizace 2020) 

MŊsto i OSBD hodnot² veŚejn® prostory jako nedokonļen® s nejasnou koncepc² rozvoje a 

¼drģby. Revitalizace zah§jen® v minulĨch letech se t®mŊŚ zastavily s vĨjimkou s²dliġtŊ Ġpiļ§k, 

kvŢli zmŊnŊ politick®ho veden² mŊsta po volb§ch na podzim 2018, kdy vyhr§la strana ANO. 

Pot® se uģ jen dokonļily nŊkter® prob²haj²c² projekty. S ohledem na souļasnĨ vĨvoj se d§ 

pŚedpokl§dat, ģe v dobŊ po skonļen² covidov® pandemie nebude dostatek financ² na vĨznamnŊjġ² 

projekty, pokud se nenaskytne pŚ²leģitost na z²sk§n² vŊtġ²ho mnoģstv² dotac². 

 Dalġ² informace o s²dliġt²ch ve mŊstŊ je moģn® z²skat z dokumentŢ tĨkaj²c²ch se rozvoje a 

¼zemn²ho pl§nov§n². Jsou to v prvn² ļ§sti kapitoly dokumenty zahrnuj²c² cel® mŊsto a ve druh® 

ļ§sti i dokumenty zamŊŚen® vģdy jen na revitalizaci vybran®ho s²dliġtŊ. NŊkter® ļ§sti dokumentŢ 

byly vysvŊtleny informacemi z²skanĨmi z rozhovorŢ. 

9.1 Dokumenty pro cel® mŊsto 

MŊstu st§le chyb² podrobn® dokumenty pro jednotliv® oblasti z§jmu, kter® by 

upŚesŔovaly z§sady rozvoje pro dlouhodob® pl§nov§n². Situace je nejasn§ i co se tĨk§ veŚejn® 

zelenŊ, kde opŊt chyb² dlouhodob® pl§nov§n². ĂMŊsto m§ zpracovanĨ StrategickĨ pl§n pro 

obdob² 2017 - 2023, ale ten je pŚ²liġ obecnĨ. P®ļe o veŚejn® prostory se dŊl§ ad hoc a maxim§lnŊ 

co se udŊl§, ģe se zohledn² pŚedpokl§dan® vĨdaje pŚi pl§nov§n² rozpoļtu mŊsta na dalġ² rok. 

VeŚejn§ zeleŔ je vymezen§ Đzemn²m pl§nem z roku 2013 a peļuje se o ni jen v souļasnosti bez 

budouc²ho pl§nov§n².ñ (Hajnala 2020) a dod§v§, ģe chyb² podrobn® generely ï stŚednŊdob§ 

strategie pro veŚejnou zeleŔ, dopravu v klidu atd. Ļ§steļnŊ je nahrazuj² jen pl§ny regenerace 

jednotlivĨch s²dliġŠ. 
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 Z dokumentŢ o rozvoji, kter® se tĨkaj² cel®ho mŊsta, Đzemn² a strategick® pl§ny se 

zabĨvaj² i problematikou rozvoje s²dliġŠ.  Jsou to Đzemn² pl§n z roku 2013 a Strategick® pl§ny 

z let 2002 a 2017. PodrobnŊjġ² dokumenty se vŊnuj² s²dliġt²m HolĨ Vrch a Ġpiļ§k z pohledu 

stavu a revitalizace veŚejn®ho prostoru, protoģe domy mŊstu nepatŚ². Podle Hajnaly (2020) si 

mŊsto objednalo i dokument zabĨvaj²c² se n§vrhem revitalizace s²dliġŠ Lada, Sever a StŚelnice 

jako jednoho prostoru dohromady, kterĨ ale nebyl dosud zpracov§n.  

StrategickĨ pl§n rozvoje mŊsta na obdob² 2002 ï 2012 z roku 2002 se v menġ² m²Śe op²ral 

o n§zory obyvatel mŊsta, zjiġŠovan® pomoc² setk§n² s obļany, ankety mezi ģ§ky z§kladn²ch ġkol, 

ankety pro veŚejnost ĂBudoucnost naġeho mŊstañ a sbŊrem n§mŊtŢ a pŚipom²nek. DŢleģitĨm 

c²lem bylo zlepġen² kvality bydlen². Pl§n poļ²tal s regenerac² panelovĨch s²dliġŠ. Z tohoto pl§nu 

je st§le aktu§ln², ģe velk§ ļ§st obyvatel c²t² jen slabou lok§ln² identitu s mŊstem. Nem§ z§jem 

o dŊn² ve mŊstŊ a nepod²l² se na jeho rozvoji. Je nedostatek m²st pro odpoļinek, relaxaļn²ch z·n 

(promen§dy, dŊtsk® koutky) a hŚiġŠ pro rekreaļn² sport, zejm®na v bl²zkosti velkĨch s²dliġŠ 

(StrategickĨ pl§n rozvoje mŊsta na obdob² 2002). 

 Problematiku s²dliġŠ Śeġ² i StrategickĨ pl§n rozvoje mŊsta Ļesk§ L²pa na obdob²  

2017 ï 2023 (2017), kterĨ uģ vznikl s vŊtġ²m zapojen²m obyvatel. Uskuteļnily se veŚejn§ 

projedn§n² v kvŊtnu 2016 a ļtyŚi tematick® pracovn² stoly. ProbŊhlo dotazn²kov® ġetŚen² mezi 

obyvateli i neziskovĨmi organizacemi. V Ś²jnu 2016 anketa zjistila, kter® investice jsou pro 

obyvatele Ļesk® L²py prioritou. VĨsledky uk§zaly, ģe vŊtġina chce revitalizovat s²dliġtŊ a 

rozġiŚov§n² poļtu parkovac²ch m²st na s²dliġt²ch (92,3 % respondentŢ) a to i lid®, kteŚ² na nich 

nebydl². To je v²ce neģ zajiġtŊn² novĨch lokalit pro vĨstavbu rodinnĨch domŢ (58,2 %) nebo 

Śeġen² nedostatku parkovac²ch m²st v centru mŊsta vĨstavbou parkovac²ho domu (58,5 %).  

Vyhodnocen² pocitovĨch a s®mantickĨch map probŊhlo v r§mci veŚejn®ho projedn§n² 

v kvŊtnu 2016. MŊstu na dotazn²k na spokojenost se ģivotem na s²dliġti z 11 tis²c obyvatel 

odpovŊdŊlo jen 114 lid². Jako nejvŊtġ² probl®m bylo vn²m§no parkov§n². Projekt poļ²t§ i 

s novĨmi dŊtskĨmi hŚiġti a se zelen² (ĻeskolipskĨ den²k 2016).  

N§vrhov§ ļ§st m§ za c²l mŊsto bez zaost§vaj²c²ch vnitŚn²ch a vnŊjġ²ch periferi², 

s atraktivn²m udrģitelnĨm prostŚed²m na s²dliġt²ch, kter® zŢst§vaj² prioritou. C²lem je stanovit 

strategii regenerace panelovĨch s²dliġŠ, pŚ²stup mŊsta k ochranŊ a rozvoji pŚ²zniv®ho ģivotn²ho 

prostŚed² v souvislosti s bydlen²m a v²ce zapojit veŚejnost. C²lem strategick® oblasti S²dliġtŊ a 

m²stn² ļ§sti je zkvalitnit prostŚed² pro ģivot pomoc² syst®mov®ho pŚ²stupu k regeneraci s²dliġŠ 
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na ¼zem² mŊsta, k zabr§nŊn² ¼bytku obyvatel a soci§ln²mu vylouļen². (StrategickĨ pl§n mŊsta 

Ļesk§ L²pa na obdob² 2017 ï 2023, 2017). Pl§n pŚedpokl§d§ zpracov§n² koncepce postupn® 

regenerace, ke kter® ale u vġech s²dliġŠ nedoġlo, a podporu zlepġen² technick®ho stavu 

panelovĨch domŢ, udrģen² obļansk® vybavenosti na s²dliġt²ch, rekonstruov§na veŚejn§ 

prostranstv² a revitalizov§na veŚejn§ zeleŔ. 

MŊsto pl§novalo s²dliġtŊ vylepġit za pomoci st§tn²ch dotac², konkr®tnŊ z programu 

Regenerace panelovĨch s²dliġŠ. Revitalizace jsou kvŢli n§kladnosti pl§nov§ny po ļ§stech. 

S²dliġtŊ Ġpiļ§k m§ m²t n§klady v Ś§dech stovek milionŢ korun. Veden² mŊsta odhadovalo, 

ģe revitalizace budou trvat pŊt aģ deset let. Prvn² pl§novanou lokalitou byl Ġpiļ§k. Revitalizace 

s²dliġŠ Lada a Sever mŊla n§sledovat (ĻeskolipskĨ den²k 2016).  

 Đzemn² pl§n byl vydanĨ roku 2013. Aktualizace prob²haj² formou postupnŊ vyd§vanĨch 

zmŊn. Pl§n se s²dliġt²m vŊnuje jen m§lo, protoģe struktura z§stavby na s²dliġt²ch je v podstatŊ 

d§na historickĨm vĨvojem a neuvaģuje se ani o vĨstavbŊ novĨch komerļn²ch objektŢ nebo prvkŢ 

obļansk® vybavenosti s vĨjimkou parkovac²ch domŢ.  V severn² pomŊrnŊ stabilizovan® ļ§sti 

mŊsta se pl§novala humanizace s²dliġŠ. Đzemn² pl§n po zmŊnŊ ļ. 6 z bŚezna 2019 vymezuje dvŊ 

zastaviteln® plochy pro stŚednŊpodlaģn² bydlen² (bytov® domy vyġġ² neģ 4 patra) o rozloze 6,2 a 

2,15 hektaru vĨchodnŊ od silnice I/9 na severn² hranici zastavŊn®ho ¼zem² s²dliġtŊ Ġpiļ§k. Podle 

Hajnaly (2020) mŊsto nehodl§ zat²m poŚ²dit novĨ ¼zemn² pl§n. V souļasn® dobŊ byla jen 

schv§lena dev§t§ zmŊna (Đzemn² pl§n Ļesk§ L²pa (2020). NejvŊtġ² zastaviteln§ plocha 

k vĨstavbŊ bytovĨch domŢ se nach§z² severnŊ od Ġpiļ§ku, nen² ale hotov§ studie a ani si mŊsto 

nezadalo jej² zpracov§n² (Kol§Śov§ 2019). 

 OSBD vyjedn§v§ s mŊstem o podpoŚe druģstevn² vĨstavby, ale zat²m bez vĨsledku, 

i kdyģ podle pŚedsedkynŊ OSBD Ģanety Kol§Śov® je popt§vka po bytech v souļasnosti vŊtġ² neģ 

nab²dka. ĂStoup§ tak® poļet spekulantŢ s byty. V L²pŊ se zaļala objevovat nov§ pracovn² m²sta 

v prŢmyslu. Probl®m je, ģe druģstvo nevlastn² voln® pozemky, kde by se daly stavŊt nov® domy. 

Plochy okolo domŢ patŚ² vŊtġinou mŊstu. Druģstvo nem§ samo dost penŊz. N§vratnost stavebn²ch 

projektŢ je u bytovĨch domŢ i 40 let.ñ (Kol§Śov§ 2019) Na lokalit§ch vhodnĨch pro vĨstavbu 

bytovĨch domŢ zat²m nelze stavŊt. Neexistuje ģ§dnĨ volnĨ brownfield. Jen tŚi lokality ze 13 maj² 

zpracovanou ¼zemn² studii, proto je na ostatn²ch stavebn² uz§vŊra. V souļasnosti se chyst§ 

k zastavŊn² plocha u Star® L²py smŊrem na Ġpiļ§k vĨchodnŊ od nemocnice, kde jsou velk® 

pozemky v majetku mŊsta (Hajnala 2020).  
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 OSBD alespoŔ dok§zalo pŚestavŊt bĨval® obchody v pŚ²zem² bytov®ho domu v ulic 

Praģsk§ ļ. p. 2923-2928 na s²dliġti Lada na osm novĨch bytŢ. Protoģe obchodŢ ubĨvalo a je 

popt§vka po novĨch bytech. Projekt nar§ģel na probl®m s povolen²m, protoģe mus² bĨt 

jedno parkovac² m²sto na jeden byt. Druģstvo nem§ pozemek, proto se musela parkovac² m²sta 

pronajmout od mŊsta (Kol§Śov§ 2019; OSBD Zpravodaj ļ. 4 2020). 

9.2 Dokumenty pro revitalizaci jednotlivĨch s²dliġŠ 

Spoleļnost AFïCityPlan, s. r. o. zpracovala Studii regenerace s²dliġtŊ Ġpiļ§k (2015). 

Vych§z² z Đzemn²ho pl§nu z roku 2013 a Strategick®ho pl§nu rozvoje mŊsta z roku 2002. 

VŊtġinu n§vrhŢ zpracovali experti a obyvatel® se pod²leli jen m§lo vyplnŊn²m dotazn²kŢ. Pl§n 

regenerace se zamŊŚuje na Śeġen² bezbari®rovosti pŊġ²ch tras, provozu mŊstsk® hromadn® 

dopravy, dopravy v klidu (parkov§n²), bezpeļnosti provozu, doplnŊn² zelenŊ a parkovac²ch domŢ 

na okraji s²dliġŠ. Z ankety mezi obyvateli s²dliġtŊ na pŚelomu let 2014/15 vyplĨv§, ģe n§zory 

obyvatel se vŊtġinou kryj² se zad§n²m regenerace s²dliġtŊ. Poģadavky na vĨdaje podle pŚedstav 

respondentŢ (viz tabulka 7) potvrzuj² nejsilnŊjġ² popt§vku po Śeġen² dopravy v klidu. 

Tabulka 7: Investiļn²ch priority obyvatel 

Investiļn² oblasti  Dominantn² odpovŊŅ  (%)  
Pozemn² komunikace (vļetnŊ 

parkovac²ch 

m²st)  
Zcela urļitŊ  60 

PŊġ² cesty (oprava a vznik 

novĨch chodn²kŢ)  
Zcela urļitŊ  47 

DŊtsk§ hŚiġtŊ  Sp²ġe ano  39 
VeŚejn§ prostranstv² (utvoŚen² 

m²st pro setk§n²)  
Sp²ġe ano  37 

Investice do sadovĨch ¼prav  Sp²ġe ano  44 
Cyklostezky  Sp²ġe ano  44 
Moģnost bezbari®rov®ho 

pŚ²stupu  
Sp²ġe ano  49 

Zdroj: Studie regenerace s²dliġtŊ Ġpiļ§k 2015 

Projekt regenerace mŊl zkvalitnit veŚejn§ prostranstv² a doplnit komunikace pro chodce, 

cyklisty a parkovac² st§n². NejvŊtġ² nedostatek st§n² byl ve stŚedu s²dliġtŊ s hustou z§stavbou a 

v okol² 12patrovĨch domŢ. Snahou bylo vytvoŚit bezpeļn® prostŚed² pro pohyb zejm®na chodcŢ 

vġech vŊkovĨch kategori² s ohledem na osoby s omezenou schopnost² pohybu a orientace. Pl§n 

poļ²tal s ¼pravou mŊstsk®ho mobili§Śe, doplnŊn² laviļek, obmŊnou veŚejn®ho osvŊtlen² a 

regenerac² zelenŊ.  VeŚejn® prostory na s²dliġti jsou ve vlastnictv² mŊsta. Objekty sluģeb jsou 

soukrom®. Bytov® domy jsou z vŊtġ² ļ§sti v druģstevn²m (OSBD) nebo v osobn²m vlastnictv² 

(SVJ) (Studie regenerace s²dliġtŊ Ġpiļ§k 2015).  
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Studie revitalizace s²dliġtŊ Ġpiļ§k (2015) poļ²tala s n§vrhem parkovac²ch domŢ 

doporuļenĨch ¼zemn²m pl§nem. Byla navrģena vylepġen², jako je vyuģit² tup® stŊny mezi dvŊma 

panel§ky pro balkony, l§vky pŚes pŚ²kop pŚed domem ke dveŚ²m ï pŚ²stupnost pro invalidy 

Vġechny navrģen® ¼pravy jsou finanļnŊ n§roļn®, celkov§ hodnota ¼prav je odhadnuta 

na 127 mil. Kļ. MŊsto bude ļerpat na jednotliv® projekty dotace (s vĨjimkou parkovac²ch 

domŢ). Proto ¼pravy prob²haj² na etapy. Do roku 2021 zat²m byly opraveny ulice, zvĨġen poļet 

parkovac²ch m²st, ale ģ§dnĨ parkovac² dŢm postaven nebyl. Podle Kol§Śov® (2019) se zat²m 

nedaŚ² vyjednat a postavit nov® druģstevn² domy. U tŊch uģ by mŊl bĨt vyġġ² standard bydlen², 

nejen co se tĨk§ vzduchotechniky, ale mŊly by m²t dokonce i podzemn² gar§ģe. 

V roce 2017 mŊstskĨ ¼Śad zah§jil dvouletou revitalizaci s vyuģit²m st§tn²ch dotac², 

konkr®tnŊ finanļn²ch prostŚedkŢ z programu Regenerace panelovĨch s²dliġŠ. ZmŊny se tĨkaj² 

pŚedevġ²m n§rŢstu poļtu parkovac²ch m²st pro automobily, ale tak® budov§n² chodn²kŢ, 

veŚejn®ho osvŊtlen² a zelenŊ (ĻeskolipskĨ den²k 2017b). Revitalizace prob²hala i v roce 2019. 

Hajnala (2020) hodnot² jej² prŢbŊh pozitivnŊ. Dod§v§, ģe zlepġov§n² veŚejnĨch prostor prob²halo 

i pomoc² 1. roļn²ku participativn²ho rozpoļtu (viz TvoŚ²me mŊsto 2020 (2020)), podle n§vrhŢ 

obļanŢ se stavŊla nov§ dŊtsk§ i workoutov§ hŚiġtŊ a star§ se rekonstruovala.  

  Spoleļnost AFïCityPlan, s. r. o. v roce 2018 vytvoŚila Studii regenerace s²dliġtŊ HolĨ 

Vrch. Vych§z² z Đzemn²ho pl§nu a ze Strategick®ho pl§nu rozvoje mŊsta z roku 2017  

(Studie regenerace s²dliġtŊ HolĨ Vrch 2018). Revitalizace s²dliġtŊ byla napl§nov§na pomoc² 

modern² metody participace obyvatel, kteŚ² se zapojili do komunitn²ch setk§n², psan² pŚipom²nek 

a tvorby pocitovĨch map. Projekt je propagov§n na webovĨch str§nk§ch (Podhol§k 2020). 

 DemografickĨ vĨvoj s²dliġtŊ HolĨ Vrch charakterizuje rostouc² pod²l starġ²ch obyvatel. 

Index st§Ś² dosahuje vysok® hodnoty 167. Na s²dliġti bydl² pŚev§ģnŊ obyvatel®, kteŚ² se 

nastŊhovali v dobŊ po dokonļen² vĨstavby panelovĨch bytŢ v 70. letech. Pro mladġ² generaci 

nepŚedstavuje bydlen² na tomto s²dliġti l§kavou alternativu. Probl®mem je nedostatek 

parkovac²ch ploch na s²dliġt²ch, zastaralĨ mobili§Ś, nedostateļn§ p®ļe o zeleŔ a vĨsadba stromŢ. 

Je nutn® zklidnŊn² dopravy, opraven² zanedbanĨch m²st a um²stŊn² kamer. K hlavn²mu c²li patŚ² 

budov§n² a udrģov§n² parkovac²ch m²st, s²tŊ chodn²kŢ a logick§ prŢchodnost ¼zem²m, dŊtsk§ 

hŚiġtŊ, prostory pro tr§ven² voln®ho ļasu, odpoļinek, zelen® plochy, vyhodnocen² moģnosti v®st 

s²dliġtŊm cyklotrasu nebo pŚizpŢsobit komunikace bezpeļn®mu pohybu pŊġ²ch a cyklistŢ  

(Studie regenerace s²dliġtŊ HolĨ Vrch 2018).  
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 Pro s²dliġtŊ HolĨ Vrch byly zpracov§ny roku 2018 pocitov® mapy organizac² Agora 

Central Europe, o.p.s. ĠetŚen² vn²m§n² jednotlivĨch m²st na s²dliġti obyvateli se ¼ļastnilo 

pŚ²mo 250 - 350 osob a 40 osob online. Bylo vyznaļeno 700 bodŢ. VŊtġina respondentŢ 

hodnotila jako dobr® m²sto dŊtsk® hŚiġtŊ a jako nejnal®havŊjġ² probl®m vidŊlo dopravn² situaci, 

kterou je nutn® zklidnit. Jako ġpatn® m²sto byla pŚev§ģnŊ vn²m§na budova bĨval®ho sm²ġen®ho 

zboģ², kter§ dnes slouģ² jako veļerka a herna s barem Hong Kong, kde se shromaģŅuj² 

probl®mov² lid®. Absence lamp v okol² dŊtsk®ho hŚiġtŊ je vn²m§na negativnŊ. Bylo navrģeno 

um²stŊn² dalġ²ch laviļek a zruġen² veļerky (Zpr§va z pocitov® mapy 2018).  

 MŊsto mŊlo z§mŊr nechat pro s²dliġtŊ Sever, Lada a ļ§st StŚelnice pl§n revitalizace 

veŚejn®ho prostoru. Podle Hajnaly 2020 to mŊl bĨt jeden pl§n pro vġechna tato s²dliġtŊ celkem 

s cca 7 800 obyvateli na 57 hektarech. Do vĨbŊrov®ho Ś²zen² se pŚihl§sila jen jedna firma. 

Nebyla vybr§na. ř²zen² se asi bude opakovat. Zat²m nen² nic napl§nov§no, ani realizov§no. 

9.3 Doprava v klidu 

 Dopravou v klidu se v Ļesk® L²pŊ zabĨvaj² dokumenty rozvoje po roce 2000 st§le znovu 

a znovu. C²lem pl§nu je vytŊsnit parkuj²c² vozidla z okrajŢ vozovek. Probl®m se tĨk§ pŚedevġ²m 

s²dliġtŊ Ġpiļ§k. řeġen²m je vĨstavba parkovac²ch domŢ a u novŊ budovanĨch komerļn²ch 

objektŢ povinnost budovat podzemn² parkoviġtŊ (StrategickĨ pl§n mŊsta Ļesk§ L²pa 2002-2012). 

Pl§n povaģuje za probl®m dopravu v klidu na s²dliġt²ch Ġpiļ§k, Sever a Lada, ļ§sti ¼zem² 

Slovanka a HolĨ Vrch s vysokopodlaģn² z§stavbou. Mezi c²le patŚ² zvĨġen² parkovac² kapacity, 

zejm®na na s²dliġt²ch a v centru mŊsta. V centru mŊsta poļ²t§ se stavbou parkovac²ch domŢ 

(StrategickĨ pl§n mŊsta Ļesk§ L²pa 2017-2023). Jen Smetanovo n§bŚeģ² a Slovanka maj² menġ² 

obsazenost automobily neģ je poļet parkovac²ch m²st. Celkem na s²dliġt²ch chyb² 5 256 leg§ln²ch 

st§n². Je navrģena regenerace ulic a pŚedevġ²m vĨstavba novĨch nadzemn²ch parkovac²ch 

objektŢ. Pro tyto objekty byla vytipov§na m²sta: Ġpiļ§k, Lada, Sever, HolĨ Vrch, Slovanka a 

centrum mŊsta. Na s²dliġti Lada jsou navrģeny parkovac² domy pro 250 st§n². Na s²dliġti Sever 

m§ v r§mci regenerace ulic vzniknout 310 parkovac²ch a odstavnĨch st§n². St§le bude chybŊt 560 

parkovac²ch st§n². Pro s²dliġtŊ Slovanka ¼zemn² pl§n navrhuje vĨstavbu dalġ²ch parkoviġŠ. 

Na s²dliġti Ġpiļ§k vypoļ²tan§ potŚeba pŚedstavuje dalġ²ch 2 000 st§n² (Đzemn² Pl§n 2013).  

 Vġe se komplikuje nedostatkem m²sta a rozd²lnĨmi z§jmy obyvatel. ĂMŊsto a pan² 

starostka se snaģ² prostory vylepġit, protoģe to chtŊj² obyvatel®. Je to ot§zka zelenŊ a nedostatku 

parkovac²ch m²st. Poģadavky na tyhle dvŊ vŊci jdou proti sobŊ. CelkovŊ se situace na s²dliġt²ch 
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zlepġuje. Byly pokusy prosadit parkovac² domy, ale bylo by to dost drah®. Tohle jsou pl§ny aģ 

do vzd§lenŊjġ² budoucnosti. Parkovac² dŢm se nepostav² za rok vļetnŊ schv§len². Pokud 

vzniknou, bude to sp²ġ nŊkde na okraji centra mŊsta neģ na Ġpiļ§ku.ñ (Kol§Śov§ 2019) NapŚ²klad 

m²stn² politick® hnut² Ģiv§ L²pa se zast§v§ veŚejn® zelenŊ proti rozġiŚov§n² parkoviġŠ (Ģiv§ L²pa 

2018). Terļem kritiky je absence podrobnŊjġ²ch dokumentŢ k Śeġen² probl®mŢ. ĂPoŚ§d existuj² 

velk® tlaky na parkov§n², parkuje se na veŚejn® zeleni a chodn²k§ch. Parkovac² m²sta 

na s²dliġt²ch se buduj² postupnŊ nahodile bez ġirġ² strategie. Existuje z§mŊr nechat zpracovat 

Strategii dopravy v klidu ve mŊstŊ. Dopravn² situace na s²dliġt²ch je nepŚehledn§, nefunkļn² a 

ļasto nebezpeļn§. Doch§z² k z§cp§m a parkuje se vġude moģnŊ mimo parkovac² m²sta.ñ  

(Hajnala 2020) 
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10 AnalĨza revitalizace s²dliġŠ v Ļesk® L²pŊ 

10.1 Charakteristika s²dliġŠ 

 S²dliġtŊ jsou z hlediska poļtu bytŢ vĨznamnĨmi ļtvrtŊmi Ļesk® L²py. Byty v nich 

pŚedstavuj² 70,6 % celkov®ho bytov®ho fondu ve mŊstŊ, tedy v absolutn²ch ļ²slech 11 516 

z 15 802 (SLDB 2011). Nejv²ce bytŢ se nach§z² na s²dliġt²ch v severn² ļ§sti mŊsta (Ġpiļ§k 

39 %, Lada 16, 4 % a Sever 12,9 %) (viz graf 6) postavenĨch v 80. letech bŊhem nejvŊtġ²ho 

n§rŢstu poļtu obyvatel mŊsta. S²dliġtŊ Ġpiļ§k je d§le v pr§ci rozdŊleno na tŚi ļ§sti podle hranic 

tŚ² z§kladn²ch s²deln²ch jednotek, protoģe se jedn§ o nejvŊtġ² s²dliġtŊ ve mŊstŊ a jednotliv® ļ§sti 

se liġ² podle m²ry revitalizace i struktury vlastnictv² domŢ. S²dliġtŊ ve stŚedu mŊsta a v jeho jiģn² 

ļ§sti maj² bytŢ m®nŊ (StŚed 3,5 %, Vrchlick®ho 2,4 %, Smetanovo n§bŚeģ² 1,6 %, Kopeļek 

1,3 %). HolĨ Vrch m§ pod²l 8,2 % Slovanka 9,5 % a StŚelnice 5 %. 

 Graf 6: Poļet bytŢ na jednotlivĨch s²dliġt²ch 

 

Zdroj: SLDB 2011, vlastn² zpracov§n² 

 V t®to kapitole jsou pŚedloģeny vĨsledky ter®nn²ho prŢzkumu, informace z expertn²ch 

rozhovorŢ spolu s daty s katastru nemovitost² a Ļesk®ho statick®ho ¼Śadu. S pomoc² tabulek, 

grafŢ a map je provedena analĨza stavu revitalizace panelovĨch domŢ na jednotlivĨch s²dliġt²ch. 

Vyuģit²m statistickĨch metod jsou hled§ny moģn® souvislosti mezi m²rou revitalizace a typem 

vlastnictv² domŢ a charakteristik obyvatelstva, jako je vŊkov§ a vzdŊlanostn² struktura. Pojem 

s²dliġtŊ je definov§n v teoretick® ļ§sti t®to pr§ce. Je to nŊkolik panelovĨch domŢ s nejm®nŊ 
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150 byty. VĨjimkou bylo pouze s²dliġtŊ Kopeļek se 147 byty, kter® bylo do analĨzy tak® 

zahrnuto, protoģe stoj² samostatnŊ od ostatn²ch s²dliġŠ a jeho vlastnick§ struktura souvis² se 

stavem revitalizace domŢ.  

 S vĨjimkou Slovanky poch§zej²c² z 60. let ostatn² s²dliġtŊ vznikla v obdob² 1970-1990 

(viz tabulka 9). S rostouc² kvantitou postupnŊ klesala kvalita domŢ. NejvŊtġ² intenzita vĨstavby, 

a s t²m spojenĨ n§rŢst obyvatel, byla v obdob² let 1980-1987. T®mŊŚ polovinu zkoumanĨch 

domŢ tvoŚ² osmipatrov® bŊģn® panelov® domy (viz tabulka 8). Nach§z² se v nich tak® 

nadpoloviļn² vŊtġina bytŢ. NejpozdŊji postaven® s²dliġtŊ Lada m§ tak® pŚev§ģnŊ 8 patrov® domy. 

Na menġ²ch s²dliġt²ch jsou sp²ġe domy se 4 patry, kter® mohu pokl§dat za stavby pŚimŊŚen® 

velikosti s lidskĨm mŊŚ²tkem. Raritou jsou 3 domy se 13 patry na s²dliġti HolĨ Vrch postaven® 

na poļ§tku 70. let. 

Tabulka 8: Struktura domŢ na s²dliġt²ch podle poļtu pater  

Poļet pater Poļet domŢ v % Poļet vchodŢ v % Poļet bytŢ  v % 

3 24 9,7 49 8,0 337 3,0 

4 40 16,1 131 21,3 1 311 11,8 

5 1 0,4 5 0,8 95 0,9 

6 12 4,8 35 5,7 584 5,2 

7 5 2,0 17 2,8 339 3,0 

8 133 53,6 339 55,1 6 291 56,4 

9 1 0,4 1 0,2 34 0,3 

12 28 11,3 34 5,5 1 859 16,7 

13 4 1,6 4 0,7 306 2,7 

Celkem 248 100,0 615 100,0 11 156 100,0 

Zdroj: SLDB 2011, ter®nn² ġetŚen², vlastn² zpracov§n²   

 Jsou uvedeny poļty domŢ, bytŢ a obyvatel pro porovn§n² velikosti jednotlivĨch s²dliġŠ. 

S²dliġtŊ jsou rozdŊlena do nŊkolika obdob² podle data vĨstavby (viz tabulka 9), aby bylo vidŊt, 

kdy bylo postaveno jak® mnoģstv² bytŢ. Poļty obyvatel s²dliġŠ jsou dostupn® k roku 2011. Typ 

pŚevaģuj²c² vlastnictv² ukazuje, jestli je nejv²ce bytŢ obecn²ch, druģstevn²ch, v majetku 

soukromĨch firem nebo vlastnŊno svĨmi obyvateli jako SVJ. NejvŊtġ² prŢmŊrnĨ poļet obyvatel 

na 1 byt je na s²dliġti Ġpiļ§k 2,51 s n²zkĨm indexem st§Ś² a nejmenġ² poļet na s²dliġti Slovanka, 

kde ģije v²ce seniorŢ (viz tabulka 12). 

 S²dliġtŊ byla vystavŊna ve tŚech desetilet²ch. PŚed obdob²m rozvoje uranov®ho prŢmyslu 

to byla Slovanka a ļ§steļnŊ HolĨ Vrch. Ostatn² s²dliġtŊ spadaj² do obdob² uranov®ho prŢmyslu. 

NejnovŊjġ² s²dliġtŊ Lada bylo budov§no aģ ve druh® polovinŊ 80. let a dokonļeno po roce 1989. 
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Obdob² transformace v 90. letech znamenalo ukonļen² dalġ² vĨstavby navzdory existuj²c²m 

pl§nŢm. Teprve po roce 2000 bylo postaveno nŊkolik mŊstskĨch bytovĨch domŢ na okraji 

s²dliġtŊ Lada a zaļala prob²hat revitalizace domŢ. 

Tabulka 9: Charakteristika s²dliġŠ podle vlastnictv² 

S²dliġtŊ VĨstavba Domy  Poļet bytŢ Poļet obyvatel* Poļet obyvatel na 1 byt 

Slovanka 1963-1971 21 1 056 1 762 1,67 

HolĨ Vrch 1970 -1977 13 920 1 689 1,84 

Vrchlick®ho 1970-1980  16 265 599 2,26 

Kopeļek 1972-1973 6 147 360 2,45 

Sever 1973-1984 36 1 444 3 044 2,11 

StŚelnice 1976-1980 12 556 1 231 2,21 

StŚed 1976-1980 13 391 743 1,90 

Smetanovo n§bŚeģ² 1977-1979 9 184 445 2,42 

Ġpiļ§k doln² 1977-1990 34 1 612 4 112 2,55 

Ġpiļ§k horn² 1977-1990 14 608 1 564 2,57 

Ġpiļ§k stŚedn² 1977-1990 33 2 143 5 287 2,47 

Lada 1986-1990 41 1 830 4 149 2,27 

Celkem 1963-1990 248 11 156 24 985 2,24 

Zdroj: SLDB 2011, ĻĐZK, vlastn² zpracov§n² 

* poļet obyvatel je k roku 2011 

Pozn.: BarevnŊ jsou vyznaļena obdob² zah§jen² a nejvŊtġ² vĨstavby. 

 V Ļesk® L²pŊ byly zjiġtŊny ļtyŚi typy vlastn²kŢ: obec (mŊsto Ļesk§ L²pa), bytov® 

druģstvo (OSBD, SBD, BD Kov§Śova), jin§ pr§vnick§ osoba (CPI, TTP, KAHORO), fyzick§ 

osoba (SVJ + 2 fyzick® osoby), kteŚ² vlastn² panelov® domy (viz tabulky 10 a 11). Struktura 

vlastn²kŢ v t®to zjednoduġen® podobŊ je zobrazena v mapŊ (viz obr§zek 3).  
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Obr§zek 3: Skupiny vlastn²kŢ na s²dliġt²ch v Ļesk® L²pŊ podle sv® pr§vn² podstaty 

Zdroj: ĻĐZK 2020, vlastn² zpracov§n² 
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Dominantn²mi vlastn²ky panelovĨch domŢ v Ļesk® L²pŊ jsou SVJ, CPI a OSBD. 

Nejm®nŊ zastoupen² vlastn²ci jsou KAHORO s. r. o., Bytov® druģstvo Kov§Śova a dvŊ fyzick® 

osoby vlastn²c² ubytovnu, kteŚ² byli oznaļeni jako ostatn² (viz graf 7). 

Co mŢģe vlastnick§ struktura ovlivŔovat? Vlastnickou strukturu zjiġŠujeme proto, aby se 

objasnilo, kdo rozhoduje o revitalizaci a jakĨ vliv na promŊny s²dliġŠ maj² obyvatel® bytŢ. 

SoukromĨmi spoleļnostmi jsou oznaļov§ny pŚedevġ²m spoleļnosti s ruļen²m omezenĨm a 

akciov® spoleļnosti, kter® kupuj² domy a byty v nich pronaj²maj², a ne druģstva nebo SVJ. 

Pro soukrom® spoleļnosti je charakteristick®, ģe vlastn² cel® domy. Je to zpŢsobeno pŚedevġ²m 

odm²t§n²m prodeje bytŢ n§jemn²kŢm tŊmito spoleļnostmi. DŢsledkem tohoto pŚ²stupu je 

vylouļeni obyvatel z rozhodov§n² o budoucnosti domŢ a proto jsou n§jemn²ci pasivn², jak bylo 

zjiġtŊno i z ļl§nkŢ v m®di²ch. Nespokojenost Śeġ² pŚ²padnŊ odchodem. Doch§z² k vĨmŊnŊ 

obyvatel a soci§ln²mu poklesu (Kol§Śov§ 2019). Naopak druģstva vŊtġinou vlastn² jen menġinovĨ 

pod²l na domu a zbytek je ve vlastnictv² obyvatel nŊkdy sdruģenĨch v r§mci SVJ. Druģstvo 

potom pom§h§ samospr§vŊ SVJ napŚ²klad se zajiġtŊn²m revitalizace. MŊsto panelov® domy 

privatizovalo a dnes je jen menġinovĨm vlastn²kem bytŢ v Ļesk® L²pŊ. Vlastn² byty ve starĨch 

zdŊnĨch domech v centru a novostavby na s²dliġti Lada. 

Graf 7: Vlastnick§ struktura bytŢ na s²dliġt²ch v Ļesk® L²pŊ 

 

Zdroj: ĻĐZK 2020, vlastn² zpracov§n² 

 Je viditeln®, ģe existuj² velk® rozd²ly ve vlastnictv² bytŢ na s²dliġt²ch (viz tabulka 10).  

CPI vlastn² t®mŊŚ vġechny byty na s²dliġti Sever (1 348 z 1 444) a tak® vŊtġinu na s²dliġti 
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Kopeļek (99 ze 147). Ve vlastnictv² SVJ a OSBD je vŊtġina domŢ na s²dliġt²ch Ġpiļ§k a 

StŚelnice. StŚed, Slovanka, HolĨ Vrch a Vrchlick®ho jsou vŊtġinovŊ ve vlastnictv² SVJ. 

Smetanovo n§bŚeģ² je dokonce cel® vlastnŊn® SVJ (viz graf 8). TTP Invest vlastn² menġinu bytŢ 

(150 z 920) v domech na Hol®m Vrchu. ĂV posledn²ch letech osobn²ho vlastnictv² pŚibĨv§ 

na ¼kor druģstevn²ho tempem prŢmŊrnŊ 220 bytŢ roļnŊ. Trend je jednoznaļnĨ. Lid® chtŊj² bydlet 

ve sv®m. Vznikaj² spoleļenstv² vlastn²kŢ jednotek s vlastn² pr§vn² subjektivitou. Druģstvo u nich 

Śeġ² jen provoz domŢ, zajiġŠov§n² dod§vek energi², ¼drģbu spoleļnĨch prostor a pr§vn² 

zastupov§n² ve vŊcech cel®ho domu.ñ (Kol§Śov§ 2019).  

Tabulka 10: Vlastnictv² bytŢ na s²dliġt²ch podle jednotlivĨch subjektŢ 

S²dliġtŊ Domy  Byty 

Vlastnictv² (bytŢ)   
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HolĨ Vrch 13 920 555 0 108 107 150 0 0 0 0 fyz. os. 

Kopeļek 6 147 48 99 0 0 0 0 0 0 0 soukr. 

Lada 41 1 830 409 106 900 0 0 32 0 90 293 druģstvo 

Sever 36 1 444 96 1 348 0 0 0 0 0 0 0 soukr. 

Slovanka 21 1 056 1 038 0 0 0 0 0 18 0 0 fyz. os. 

Smetanovo n§bŚeģ² 9 184 184 0 0 0 0 0 0 0 0 fyz. os. 

StŚed 13 391 359 0 32 0 0 0 0 0 0 fyz. os. 

StŚelnice 12 556 272 143 141 0 0 0 0 0 0 fyz. os. 

Ġpiļ§k doln² 34 1 612 1 036 0 320 256 0 0 0 0 0 fyz. os. 

Ġpiļ§k horn² 14 608 352 0 256 0 0 0 0 0 0 fyz. os. 

Ġpiļ§k stŚedn² 33 2 143 382 0 1 651 110 0 0 0 0 0 druģstvo 

Vrchlick®ho 16 265 256 0 9 0 0 0 0 0 0 fyz. os. 

Celkem 248 11 156 4 987 1 696 3 417 473 150 32 18 90 293 fyz. os. 

Zdroj: SLDB 2011, ĻĐZK 2020, vlastn² zpracov§n². 
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Tabulka 11: Vlastnictv² bytŢ na jednotlivĨch s²dliġt²ch podle typu vlastn²ka 

S²dliġtŊ Domy  Byty 

Vlastnictv² bytŢ v % 
NejļetnŊjġ² typ 

vlastn²ka MŊsto 

Ļesk§ L²pa 
Druģstva 

Jin® pr§vnick® 

osoby 
Fyzick® 

osoby 

Vrchlick®ho 16 265 0 3 0 97 fyz. os. 

Ġpiļ§k stŚedn² 33 2 143 0 82 0 18 druģstvo 

Ġpiļ§k horn² 14 608 0 42 0 58 fyz. os. 

Ġpiļ§k doln² 34 1 612 0 36 0 64 fyz. os. 

StŚelnice 12 556 0 25 26 49 fyz. os. 

StŚed 13 391 0 8 0 92 fyz. os. 

Smetanovo n. 9 184 0 0 0 100 fyz. os. 

Slovanka 21 1 056 0 2 0 98 fyz. os. 

Sever 36 1 444 0 0 93 7 soukr. 

Lada 41 1 830 16 49 8 27 druģstvo 

Kopeļek 6 147 0 0 67 33 soukr. 

HolĨ Vrch 13 920 0 23 16 60 fyz. os. 

Celkem 248 11 156 3 35 17 46 fyz. os. 

Zdroj: SLDB 2011, ĻĐZK, vlastn² zpracov§n² 

Poļet domŢ na s²dliġt²ch se pohybuje od ġesti na Kopeļku po 81 na Ġpiļ§ku.  

Graf 8: PŚehled typŢ vlastn²kŢ podle s²dliġŠ 

 

Zdroj: SLDB 2011, ĻĐZK, vlastn² zpracov§n²  
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 To, ģe vlastn²k a spr§vce domu se mŢģe liġit, je pops§no proto, ģe spr§vci maj² vliv  

na udrģov§n² nemovitost² i organizaci revitalizace, kdyģ mohou radit majiteli domu s revitalizac² 

(viz kapitola o druģstvech a SVJ). Z bytŢ ve vŊtġinov®m vlastnictv² SVJ je spravov§no OSBD 

37 % (viz graf 9). Ostatn² vŊtġinov² vlastn²ci si spravuj² sv® domy sami, s vĨjimkou dvou domŢ 

spravovanĨch bytovĨm druģstvem Pozemn² stavby Liberec, kde m§ vŊtġinovĨ pod²l SVJ a 

spr§vu pŚenech§v§ druģstvu s menġinovĨm pod²lem na vlastnictv². ĂMŊstskĨch bytŢ je cca 440 

k roku 2020. Spravuje je spr§vce zamŊstnanĨ mŊstem.ñ (Hajnala 2020) 

 Graf 9: Struktura podle spr§vy panelovĨch domŢ v Ļesk® L²pŊ 

 

Zdroj: ĻĐZK 2020, OSBD 2020, vlastn² zpracov§n², 

 Role druģstev roste jako spr§vce domŢ, kde maj² jen menġinovĨ pod²l a vŊtġinu vlastn² 

SVJ. NejvŊtġ²m spr§vcem domŢ jednotlivĨch SVJ je OSBD. Jeho vliv na spravovan® domy 

v majetku SVJ je omezenĨ. U druģstevn²ch domŢ a u domŢ ve spr§vŊ druģstva je rozd²l v m²Śe, 

v jak® mŢģe OSBD do procesu zasahovat. ĂU domŢ v majetku OSBD vyb²r§ firmy, kter® budou 

revitalizaci prov§dŊt. U SVJ mŢģe jen poskytovat rady a varovat pŚed riziky, ale SVJ nŊkdy 

rozhodnou nevĨhodnŊ, aŠ uģ z neznalosti nebo kvŢli ġpatnĨm ¼myslŢm pŚedsedŢ SVJ. VĨsledkem 

jsou pŚedraģen® revitalizace. SVJ maj² plnou odpovŊdnost za uzavŚen® smlouvy. OSBD poskytuje 

jen poradenstv².ñ (KouŚimskĨ 2020) 

 Je dŢleģit® sledovat strukturu obyvatelstva na s²dliġt²ch (a to zejm®na v pŚ²padŊ domŢ 
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vzdŊlanost. Srovn§vaj² se jednotliv® charakteristiky a stav revitalizace s²dliġŠ, aby se zjistily 

moģn® souvislosti mezi nimi a prŢbŊhem, stavem revitalizace domŢ. D§ se pŚedpokl§dat, 

ģe senioŚi maj²c² niģġ² pŚ²jmy z dŢchodŢ, maj² m®nŊ finanļn²ch prostŚedkŢ a lid® s vysokou 

ġkolou naopak budou m²t v²ce prostŚedkŢ a vŊtġ² z§jem o revitalizaci sv®ho bydlen². St§Ś² 

obyvatel souvis² s dobou vzniku s²dliġtŊ, kdy se tam nastŊhovali prvn² lid®. VzdŊlanost souvis² 

s dostupnost² pracovn²ch m²st i pro v²ce kvalifikovan® lidi. Pro ovŊŚen² tŊchto pŚedpokladŢ jsou 

pouģity statistick® metody. PodrobnŊji je vĨvoj mŊsta Ļesk§ L²pa vysvŊtlen v kapitole 7. 

Budoucnost s²dliġŠ z§vis² i na budoucnosti cel®ho mŊsta, jestli se nebude vylidŔovat a lid® v nŊm 

budou cht²t ģ²t jako prostoru, kterĨ se ¼spŊġnŊ rozv²j². T²m nedojde ke sc®n§ŚŢm jako je 

napŚ²klad demolice pr§zdnĨch panelovĨch domŢ. 

 Pro zjiġtŊn² moģnĨch souvislost² mezi vzdŊlanostn² a vŊkovou strukturou obyvatel s²dliġŠ 

a revitalizac² bytovĨch domŢ byla vyuģita data ze Sļ²t§n² lidu, domŢ a bytŢ z roku 2011 

na ¼rovni sļ²tac²ch obvodŢ, ze kterĨch byly vybr§ny obvody tvoŚen® panelovĨmi domy a 

roztŚ²dŊny do nŊkolika s²dliġŠ, aby se dos§hlo vyġġ² pŚesnosti neģ z dat na ¼rovni ZSJ. Relevance 

dat je omezen§ datem jejich vzniku. Data o poļtu obyvatel jsou na ¼rovni jednotlivĨch vchodŢ 

dostupn® jen z roku 2011, kdy se konalo posledn² SLDB.  

 Rozd²ly mezi indexem st§Ś² jednotlivĨch s²dliġŠ jsou vĨznamn® od 46,6 na Ġpiļ§ku 

po hodnotu 219,6 na Slovance. NejnovŊjġ² s²dliġtŊ Ġpiļ§k a Lada se vyznaļuj² mladĨm 

obyvatelstvem. NejvŊtġ² pod²l seniorŢ nad 65 let maj² s²dliġtŊ Slovanka (29,5 %) a HolĨ Vrch 

(20,8 %), protoģe se jedn§ o nejstarġ² s²dliġtŊ. Tyto dvŊ s²dliġtŊ maj² i nejmenġ² pod²l lid² ve vŊku 

15-64 let 58 % a 67 % (viz tabulka 12). Nejniģġ² pod²l m§ s²dliġtŊ Ġpiļ§k (7,2 %), odkud se 

nejv²ce lid² odstŊhovalo v 90. letech a pŚistŊhovali se nov² obyvatel® (viz tabulka 13) (Kol§Śov§ 

2019). Rozd²ly v pod²lu dŊt² do 14 let jsou menġ² (12,6 aģ 17,6 %). Rozd²ly v pod²lu lid² se 

z§kladn²m vzdŊl§n²m jsou mal®. Index ekonomick® aktivity je dle oļek§v§n² nejvyġġ² tam, kde je 

nejmladġ² obyvatelstvo. Ļesk§ L²pa si udrģuje pomŊrnŊ pŚ²znivou demografickou strukturu, 

V obdob² 2011-2020 index st§Ś² vzrostl z 91,6 na 105 a zŢstal niģġ² neģ v Ļesku. 

 

 . 
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Tabulka 12: Charakteristiky obyvatelstva s²dliġŠ v Ļesk® L²pŊ 

ZSJ 
Index 

st§Ś²* 

Pod²l obyvatel se 

z§kladn²m 

vzdŊl§n²m (%) 

Index 

ekonomick® 

aktivity**  

Poļet 

bytŢ 

Pod²l bytŢ 

postavenĨch pŚed 

rokem 1980 (%) 

Slovanka 219,6 16,7 41,8 1 296 90,7 

HolĨ Vrch 167,6 16,6 44,5 1 176 77,1 

Smetanovo n§bŚeģ² 114,4 17,5 20,1 737 80,7 

Kopeļek 107,8 18,0 46,0 817 76,1 

S²dliġtŊ StŚelnice 68,4 15,6 49,2 613 45 

S²dliġtŊ Sever 67,6 21,7 46,8 1 301 76,9 

S²dliġtŊ Lada 57,4 20,1 50,0 1 816 3,9 

Horn² Ġpiļ§k 48,4 17,3 54,9 629 1,3 

StŚedn² Ġpiļ§k 46,6 17,6 57,0 2 109 0 

Doln² Ġpiļ§k 46,5 17,7 56,4 1 609 9,8 

Ļesk§ L²pa celkem 91,6 18,6 50,3 15 802 42,8 

Zdroj: StrategickĨ pl§n rozvoje mŊsta Ļesk§ L²pa na obdob² 2017 ï 2023 2017 

Pramen: SLDB 2011 

*Index st§Ś² = pomŊr poļtu osob ve vŊku 65 let a v²ce k poļtu osob ve vŊku 0-14 let * 100 (100 

=vyrovnanĨ poļet, pŚi hodnot§ch nad 100 pŚevl§daj² senioŚi nad dŊtmi) 

**Index ekonomick® aktivity = pod²l ekonomicky aktivn²ch osob, tj. zamŊstnanĨch (pracuj²c²ch) 

a nezamŊstnanĨch, na osob§ch starġ²ch 15 let   

Tabulka 13: VŊkov§ struktura obyvatelstva na s²dliġt²ch v Ļesk® L²pŊ v roce 2011 

S²dliġtŊ 

VŊk 0 - 14 let VŊk 15 -64 let VŊk 65 a v²ce let 

Celkem poļet %  poļet %  poļet %  

HolĨ vrch 258 13 1 364 67 427 21 2 049 

Kopeļek 42 15 200 71 39 14 281 

Lada 709 18 2 903 72 412 10 4 024 

Sever 485 17 2 068 72 328 11 2 881 

Slovanka 262 13 1 212 58 616 30 2 090 

Smetanovo n§bŚeģ² 68 15 358 76 43 9 469 

StŚed 108 12 643 73 128 15 879 

StŚelnice 175 16 784 73 111 10 1 070 

Ġpiļ§k 1 609 16 8 037 77 753 7 10 399 

Vrchlick®ho 98 15 487 73 80 12 665 

Celkem 3 814 15 18 056 73 2 937 12 24 807 

Zdroj: SLDB 2011 

 Naopak nepozorujeme vĨrazn® rozd²ly mezi s²dliġti z hlediska vzdŊlanosti jejich 

obyvatel. Vypov²daj²c² hodnota dat je sn²ģena kvŢli vysok®mu pod²lu nezjiġtŊn®ho vzdŊl§n² 

u ļ§sti lid². V Ļesk® L²pŊ roku 2011 vysokoġkolsk® vzdŊl§n² 9 % obyvatel, tato hodnota byla 

podprŢmŊrn§ na vġech s²dliġt²ch s vĨjimkou StŚelnice. 
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V tabulce 14 je vzdŊlanost obyvatel v jednotlivĨch kategori²ch uv§dŊna v procentech vŢļi 

celkov®mu poļtu obyvatel, kteŚ² uvedli sv® vzdŊl§n². Obyvatel® s nezjiġtŊnĨm vzdŊl§n²m nebyli 

vzati v ¼vahu, bylo jich 4 999 z 24 922. Na s²dliġt²ch Kopeļek a Sever je ponŊkud niģġ² 

vzdŊlanost (viz tabulka 14), ale obyvatel® tam jsou jen n§jemn²ky bez pr§va rozhodovat 

o revitalizaci domŢ. 

Tabulka 14: VzdŊlanostn² struktura obyvatelstva na s²dliġt²ch v Ļesk® L²pŊ v roce 2011 

S²dliġtŊ 

ZĠ vļetnŊ 

nedokonļen® 
vyuļen² 

SĠ s 

maturitou  
n§stavby a 

VOĠ 
VĠ Poļet 

obyvatel 
poļet %  poļet %  poļet %  poļet %  poļet %  

HolĨ vrch 309 18,1 696 40,8 462 27,1 74 4,3 165 9,7 1 706 

Kopeļek 69 30,9 83 37,2 52 23,3 9 4,0 10 4,5 223 

Lada 696 22,1 1 201 38,2 926 29,5 118 3,8 202 6,4 3 143 

Sever 555 25,2 886 40,2 531 24,1 80 3,6 152 6,9 2 204 

Slovanka 331 18,7 693 39,2 489 27,7 85 4,8 170 9,6 1 768 

Smetanovo n§bŚeģ² 60 15,6 158 41,0 122 31,7 13 3,4 32 8,3 385 

StŚed 119 16,0 301 40,6 220 29,6 35 4,7 67 9,0 742 

StŚelnice 151 18,5 295 36,2 227 27,8 37 4,5 106 13,0 816 

Ġpiļ§k 1 601 19,1 3 439 41,0 2 474 29,5 325 3,9 559 6,7 8 398 

Vrchlick®ho 101 18,8 245 45,5 127 23,6 27 5,0 38 7,1 538 

Celkem 3 992 20,0 7 997 40,1 5 630 28,3 803 4,0 1 501 7,5 19 923 

Zdroj: SLDB 2011, vlastn² zpracov§n² 

10.2 Postup revitalizace 

 Revitalizace panelovĨch domŢ v Ļesk® L²pŊ m§ sv® koŚeny uģ v 1. polovinŊ 90. let, kdy 

st§t zaļal dŚ²v u svĨch domŢ pŚed privatizac² prov§dŊt vĨmŊnu starĨch nevyhovuj²c²ch 

dŚevŊnĨch roġtŢ, skeln® vaty a hlin²kovĨch lamel. MasovŊ zaļala prob²hat ale aģ po roce 2000 

po dokonļen² privatizace n§jemn²kŢm a po pŚizpŢsoben² druģstev novĨm podm²nk§m. Domy 

ve vlastnictv² soukromĨch spoleļnost² jsou st§le opoģdŊn® v revitalizaci, z§leģ² tedy na typu 

vlastnictv² (viz tabulka 15). ĂOSBD zaļalo roku 1996 v dobŊ po n§stupu nov®ho veden², kter® se 

v²ce vŊnovalo rozvoji majetku druģstva. Skonļila t²m doba sporŢ, nejasnost² a transformace 

po zmŊnŊ reģimu. Zaļal se vyuģ²vat prvn² syst®m st§tn²ch dotac² Program panelov® vady, ale 

jeho nevĨhodou bylo, ģe mohl bĨt vyuģit jen na opravu panelŢ a ne oken nebo jinĨch prvkŢ.ñ 

(KouŚimskĨ 2020) OSBD m§ dobr® vĨsledky v revitalizaci domŢ. ĂZa posledn²ch 15 let se 

podaŚilo udŊlat rekonstrukce u asi 90 % naġich domŢ. TĨk§ se to zateplen² pl§ġŠŢ, oken a 

stŚech.ñ (Kol§Śov§ 2019) 
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Tabulka 15: Vlastnick§ struktura a revitalizace panelovĨch domŢ 

Majitel  Domy Byty 

Stav revitalizace bytŢ 

ģ§dn§ d²lļ² kompletn² v opravŊ 

abs. %  abs. %  abs. %  abs. %  

SVJ 117 4 987 484 10 1 188 24 3 224 65 91 2 

CPI Byty, a. s. 42 1 696 1 632 96 32 2 32 2 0 0 

OSBD Ļesk§ L²pa 61 3 417 184 5 656 19 2 577 75 0 0 

MŊsto Ļesk§ L²pa 13 293 0 0 0 0 293 100 0 0 

SBD Pozemn² 

stavby Liberec 10 473 76 16 63 13 334 71 0 0 

TTP Invest, a. s. 2 150 34 23 116 77 0 0 0 0 

KAHORO, s. r. o. 1 32 0 0 0 0 32 100 0 0 

Bytov® druģstvo 

Kov§Śova 1 18 0 0 0 0 18 100 0 0 

2 fyzick® osoby 1 90 0 0 90 100 0 0 0 0 

Celkem 248 11 156 2 410 22 2 145 19 6 510 58 91 1 

Zdroj: ĻĐZK 2020, ter®nn² ġetŚen² 2020 

V roce 2020 byl postup revitalizace dalġ²ch domŢ velmi zpomalen pandemi² koronaviru. 

ĂPŚed pandemi² se nŊkdy hl§silo aģ 12 firem. BŊhem pandemie nŊkdy i jen jedna firma, ale Ś²zen² 

mus² m²t minim§lnŊ tŚi z§jemce. Pokud s nimi jsou uģ pŚedchoz² zkuġenosti, tak minim§lnŊ dvŊ. 

Bude se opravovat asi jen 12 - 15 domŢ m²sto 30 v OSBD. Virus vġe zkomplikoval, napŚ²klad 

nebylo moģn® dov§ģet materi§l ze zahraniļ² a firmy nemŊly zahraniļn² pracovn²ky. T®mŊŚ 90 % 

materi§lu na stŚechy se dov§ģ² z It§lie.ñ (KouŚimskĨ 2020). Co nebylo schv§leno na schŢzi pŚed 

koronavirem v bŚeznu 2020 za opravy nelze zah§jit kvŢli z§konnĨm omezen²m na schvalov§n² a 

vĨbŊr firem (Zpravodaj OSBD ļ. 4 2020; ļ. 2 2021). 

Po dokonļen² revitalizace veŚejnĨch prostorŢ s²dliġtŊ Ġpiļ§k se pravdŊpodobnŊ nebude 

pokraļovat s dalġ²mi s²dliġti. ĂĠpiļ§k m§ zpracovanĨ pl§n revitalizace. Bylo provedeno stanoven² 

priorit pro jednotliv® lokality. Roku 2019 byla dodŊl§na ļ§st okolo ulice Vladimirsk§ a roku 

2018 ulice BardŊjovsk§, ZhoŚeleck§ a Budyġ²nsk§. HolĨ Vrch m§ jen zpracov§n pl§n 

revitalizace. Byl udŊl§n prŢzkum veŚejn®ho m²nŊn² ï pocitov® mapy roku 2018. Zat²m ale 

realizace nezaļala.ñ (Hajnala 2020) 

OSBD dŊl§ vĨbŊrov§ Ś²zen² na zateplovac² pr§ce a revitalizace (KouŚimskĨ 2020). OSBD 

m§ podle Kol§Śov® (2019) vŊtġ² odbornost spr§vnŊ vybrat vhodn® firmy na revitalizaci neģ 

mnoh§ SVJ, a proto jim rad². I SVJ, kter§ si vġechny z§leģitosti spravuj² samy, maj², jak bylo 

zjiġtŊno ter®nn²m ġetŚen²m vŊtġinu domŢ zcela revitalizovanĨch, ale s pomoc² expertŢ z velk®ho 

druģstva je moģn® dos§hnout niģġ² ceny za tyto zak§zky. Druģstvo nem§ na zateplov§n² jednu 
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st§lou firmu, i ty osvŊdļen® st§le musej² proch§zet novĨmi vĨbŊrovĨmi Ś²zen²mi pŚi kaģd® 

zak§zce. ĂOSBD nen² st§tn² instituce, proto nemus² zveŚejŔovat krit®ria vĨbŊru. Cena nebĨv§ 

nejdŢleģitŊjġ², rozhoduje se pŚedevġ²m podle kvality a tak® dle referenc² firmy a data, kdy budou 

schopni zak§zku zah§jit prac² v ter®nu.ñ (KouŚimskĨ 2020) 

OSBD se zlepġuj²c² se finanļn² situac² a moģnostmi n§jemn²kŢ i narŢstaj²c²mi 

zkuġenostmi je schopno prov§dŊt revitalizace efektivnŊji neģ v minulosti, protoģe uģ lze vġe 

opravit najednou. Do roku 2010 prob²haly opravy postupnŊ s menġ² efektivitou kvŢli nedostatku 

financ². ĂZaļ²nalo se s novĨmi ġt²ty (500 - 800 Kļ/m
2
), protoģe stŊna s okny st§la v²ce (1500 

Kļ/m
2
). NŊkter® domy dokonce dŊlaly zateplen² s ponech§n²m dŚevŊnĨch oken. Musely je potom 

dodŊl§vat za velkĨch n§kladŢ o nŊkolik let pozdŊji. Nemohly tak® udŊlat ostŊn² u oken, kter® 

pŚedstavovalo tepelnĨ most pŢsob²c² nejvŊtġ² ztr§ty.ñ (KouŚimskĨ 2020) 

OSBD si podle KouŚimsk®ho (2020) klade za dalġ² c²le dokonļen² zateplen² nŊkterĨch 

stŚech a vĨmŊnu elektrickĨch rozvodŢ (n§hrada hlin²ku mŊd²). D§le chce zefektivnit rozvody 

tepl® vody, u kterĨch doch§z² k vŊtġ²m ztr§t§m neģ u topen². Byla by lepġ² pŚ²prava vody ohŚ§t²m 

aģ na m²stŊ v domŊ. Moģn§ v budoucnu dojde i na rekuperace vzduchu, ale na to nejsou ģ§dn® 

dotace. Zajistilo by se t²m zdravŊjġ² prostŚed², protoģe lid® m§lo vŊtraj², aby br§nili ¼niku tepla. 

ĂV dobŊ pandemie se objevilo t®ma ļiġtŊn² a dezinfekce vzduchotechniky modern² metodou 

ļeskou firmou.ñ (KouŚimskĨ 2020) 

Druģstevn² stŚechy jsou kvalitnŊ opraven®. ĂDŊlaj² se na z§kladŊ odborn®ho posudku. 

StŚecha s novĨm spr§vnĨm kotven²m vydrģ² i ork§n. U vŊtġiny domŢ se dŊlaj² stŚeġn² izolace ne 

kvŢli teplu, ale proti vlhkosti. BĨvaj² silnŊjġ² neģ izolace stŊn tedy 22 - 26 cm. OSBD pouģ²v§ 

asfaltovou smŊs na stŚechy a sypan® kam²nky, kter® je lepġ² neģ foliov® stŚechy.ñ (KouŚimskĨ 

2020) Ty jsou m§lo odoln® proti poġlap§n² nebo bouŚ²m. Ļasto skrz nŊ zat®k§. St§le existuj² 

probl®my se z§klady nŊkterĨch domŢ. ĂĠpiļ§k stoj² na j²lu. V dobŊ stavby se myslelo, 

 ģe betonov® z§klady na j²lu budou staļit jako izolace, ale nestaļily. OSBD muselo nechat udŊlat 

hydroizolaci.ñ (KouŚimskĨ 2020) 

 Moģn® zdroje k vyuģit² pŚi revitalizaci panelovĨch domŢ a veŚejnĨch prostor 

na s²dliġt²ch jsou pops§ny v teoretick® ļ§sti (viz kapitola 6.2). Zdroje financov§n² vyuģ²van® 

jednotlivĨmi vlastn²ky v Ļesk® L²py byly zjiġtŊny z expertn²ch rozhovorŢ, z webovĨch str§nek 

tŊchto subjektŢ a ze zpr§v v m®di²ch. 
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 OSBD pouģ²v§ v souļasnosti pŚedevġ²m finance svĨch ļlenŢ, bankovn² ¼vŊry a 

vnitrodruģstevn² pŢjļky z prostŚedkŢ druģstva. Dotace se jiģ ļerpaj² m®nŊ. DŚ²ve to byl Program 

panelov® vady a program Zelen§ ¼spor§m. OSBD tak® ļerp§ z programu Podpora bydlen² 2020 

bez bari®r, kde jsou dotace aģ 40 % na novĨ vĨtah pro domy, kde dŚ²ve ģ§dnĨ nebyl. Program 

Panel Plus druģstvo vyuģ²v§ jen m§lo. DŢvodem je velmi sloģit® pod§v§n² ģ§dost² a pŚ²sn® 

podm²nky udŊlov§n² ¼vŊrŢ. Program IROP poskytovanĨ MMR m§ jen okrajovĨ vĨznam pro 

nŊkolik SVJ spravovanĨch OSBD. Ostatn² SVJ kromŊ ¼spor svĨch ļlenŢ si tak® pŢjļuj² od bank. 

 MŊsto vyuģ²v§ program IROP. Program Revitalizace s²dliġŠ se nevyuģil, protoģe je velk§ 

konkurence, pŚ²prava ģ§dosti je pŚ²liġ sloģit§ a tak® je nutn§ vysok§ finanļn² spolu¼ļast. D§le 

vlastn²ci vyuģ²vaj² dotace na zateplen² s²dliġtŊ z Operaļn²ho programu ģivotn²ho prostŚed² 

(OPĢP) od Ministerstva ģivotn²ho prostŚed² (MĢP). Soukrom® spoleļnosti pouģ²vaj² prostŚedky 

z n§jemn®ho. 

Akt®Śi rozvoje se pokouġej² vyuģ²vat dotace, ale stŊģuj² si, ģe jejich ļerp§n² je 

administrativnŊ n§roļn®. MŊsto ļerp§ dotace na s²dliġtŊ z programŢ ģivotn²ho prostŚed² a z IROP 

ï vŊtġinou na domov dŢchodcŢ a z§kladn² a mateŚsk® ġkoly. Program dotac² Revitalizace s²dliġŠ 

nen² vyuģ²v§n z dŢvodŢ velk® konkurence ģadatelŢ, n§roļnosti pŚ²pravy ģ§dosti a tak® vysok® 

finanļn² spolu¼ļasti. Jak potvrdil Hajnala (2020) snahu z²skat dotaci komplikuje sloģit® ģ§d§n² 

pŚes ministerstvo kultury pro mŊstskou pam§tkovou z·nu nebo pŚes Ministerstvo ģivotn²ho 

prostŚed², kter® poskytuje dotace na zateplen² s²dliġŠ v r§mci Operaļn²ho programu ģivotn²ho 

prostŚed². 

OSBD vyuģ²v§ i dotace na specifick® ¼ļely jako je zajiġtŊn² bezbari®rovosti domŢ. Podle 

Kol§Śov® 2019 je program Podpora bydlen² 2020 bez bari®r urļenĨ k zaplacen² vĨtahŢ. Vyuģ²v§ 

se v tŊch domech, kde uģ pŚedt²m sehnali pen²ze na zateplen². TĨk§ se m®nŊ domŢ neģ program 

PANEL, protoģe nemaj² vġechny domy vĨtahy. ĂDnes se dŊlaj² vĨtahy novŊ i ve ļtyŚpatrovĨch 

domech, kde nikdy pŚedt²m nebyly. Je to dŢsledek st§rnut² obyvatelstva a potŚeby dopravit 

do bytu napŚ²klad koļ§rek nebo n§bytek Jsou dotace aģ 40 % na novĨ vĨtah. Uģ nen² nutn® m²t 

souhlas 100 % vlastn²kŢ. Je cenŊna bezbari®rovost z§jemci o koupi bytu.ñ (KouŚimskĨ 2020) 

DŢm bez vĨtahŢ dnes ztr§c² hodnotu. Podle KouŚimsk®ho (2020) v dobŊ vstupu do EU bylo 322 

vĨtahŢ v OSBD. Modernizace dle novĨch norem vyģadovala celkem 322 milionŢ Kļ. OSBD 

nemŊlo dost penŊz, lid® chtŊli sp²ġ opravy ġt²tŢ a zateplen² nebo stŚech. Star® vĨtahy st§le 

fungovaly, proto bylo lidi tŊģk® pŚesvŊdļit k vĨdajŢm. Modernizace prob²hala na 3 etapy 
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(signalizace, lana, el. veden² atd.). NevĨhodou je, ģe zŢstala st§le stejn§ velikost i nosnost 

kabiny. Dnes si proto ļ§st domŢ kupuje nov® vŊtġ² vĨtahy. 

OSBD vyuģ²v§ svou dobrou finanļn² situaci pro podporu rekonstrukce druģstevn²ch 

domŢ z vlastn²ch zdrojŢ. ĂJsou dostupn® vnitrodruģstevn² pŢjļky, ale jen pro druģstevn² byty 

 Ty mŊly objem okolo 30 milionŢ Kļ roļnŊ, ale ļ§stka postupnŊ poklesla. V roce 2019 je to jen 

cca 12 milionŢ Kļ roļnŊ.ñ (Kol§Śov§ 2019) 

Nejstarġ² vyuģ²vanou dotac² na opravy panelovĨch domŢ je Program panelov® vady 

s dotac² 20 - 40 %, kdy podle KouŚimsk®ho (2020) nebylo spravedliv®, ģe domy bez dŚ²vŊjġ²ch 

oprav byly logicky v horġ²m stavu, a proto dostaly 40 % pŚ²spŊvek. Ļasto se pouģ²val program 

Zelen§ ¼spor§m, kterĨ byl jednoduchĨ na vyŚ²zen² ģ§dosti. Zaplatil aģ 50 % n§kladŢ. DŚ²ve byly 

dotace ġtŊdŚejġ², protoģe se pen²ze z²sk§valy prodejem ļeskĨch emisn²ch povolenek. Fond 

ģivotn²ho prostŚed² nezvl§dal dotace vyŚ²dit, pŚijal pŚ²liġ mnoho ģ§dost² a doġly mu finance. 

 OSBD se snaģ² ļerpat dotace, ale z dŢvodu sloģit®ho ģ§d§n² vyuģ²v§ v²ce vlastn² zdroje a 

bankovn² pŢjļky. ĂSt§tn² fond bydlen² nab²z² program financov§n² PANEL 2013 Plus, kterĨ 

druģstvo vyuģ²v§ jen pomŊrnŊ m§lo. DŢvodem je velmi sloģit® pod§v§n² ģ§dost² a pŚ²sn® 

podm²nky udŊlov§n² ¼vŊrŢ. Je to komplikovan§ byrokracie i pro velk® druģstvo, jako je naġe. 

Ģ§dosti Śeġ² extern² firma.ñ (Kol§Śov§ 2019) OSBD vyuģ²valo tento program  v minulosti, kdy 

byly drah® bankovn² pŢjļky a st§t poskytoval garanci ¼rokŢ. Podle KouŚimsk®ho (2020) se tehdy 

program vyplatil. Dnes OSBD vyuģ²v§ pŚedevġ²m komerļn² ¼vŊry s n²zkĨmi ¼roky. Program 

Ministerstva m²stn²ho rozvoje IROP zaplat² 20 - 30 % n§kladŢ. IROP se vyplat² jen pro dŢm 

s v²ce neģ 20 byty. 

Probl®m u dotac², napŚ²klad IROP, je, ģe bez dotace lze dŢm zateplit za 12 - 15 milionŢ 

Kļ. S dotac² n§klady vyrostou na 23 milionŢ Kļ a ļ§stka, kterou zaplat² OSBD je opŊt 12 - 15 

milionŢ Kļ. Ăř²k§m tomu, ģe dotace m§ sklon poģ²rat sama sebeñ (KouŚimskĨ 2020). Program 

na omezen² tepelnĨch ztr§t m§ sloģit® ģ§d§n². Dnes ho pouģ²vaj² jen dvŊ SVJ. Je nutn® proj²t pŚes 

komisi, m²t z§ruku a poslat zpr§vu o vyuģit² dotace na ministerstvo. Zvyġov§n²m n§kladŢ 

na byrokracii a samotnou stavbu, napŚ²klad je tendence zbyteļnŊ zateplovat stropy sklepŢ. 

Firma TTP Invest vlastn² menġinu bytŢ (150 z 920) v domech na Hol®m Vrchu 

(viz kapitola 8.1). Jsou sice jen ļ§steļnŊ opraven®, maj² star® ġt²ty z konce 90. let, ale jsou 

v lepġ²m stavu, neģ domy vlastnŊn® CPI. Rozd²ln® je, ģe TTP pronaj²m§ radŊji m®nŊ bytŢ 
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v lepġ²m stavu neģ v²ce v horġ²m. Bytov® domy jsou jen jednou z jejich v²ce investiļn²ch 

poloģek. CPI Byty s§z² na mnoģstv², pronaj²m§ v²ce neģ 12 000 bytŢ v 15 ļeskĨch mŊstech.   

M²ra revitalizace panelovĨch domŢ byla srovn§v§na s faktory jako je typ vlastnictv², 

struktura domŢ dle obdob² vĨstavby, vzd§lenost od/dostupnost centra mŊsta, pod²l VĠ obyvatel, 

pod²l seniorŢ (viz tabulka 16). 

Vliv typu vlastnictv² se uk§zal jako velmi vĨznamnĨ. Statistickou metodou testu ch²-

kvadr§t bylo zjiġtŊno, ģe existuje vĨznamn§ z§vislost mezi typem vlastnictv² domŢ a m²rou jejich 

revitalizace (viz pŚ²loha 13). VŊtġina domŢ v pŢvodn²m stavu je jen na s²dliġt²ch Sever a 

Kopeļek, kter§ jsou pŚev§ģnŊ n§jemn² (viz tabulka 16). Data vych§zej² z katastru nemovitost². 

Pokud je vlastn²k soukrom§ firma, jedn§ se o n§jemn² bydlen².  

Struktura domŢ dle obdob² vĨstavby nem§ vliv. Nepotvrdila se souvislost mezi 

starġ²mi domy a vŊtġ² snahou je revitalizovat. Naopak nejv²ce opravov§na byla nejmladġ² s²dliġtŊ 

Ġpiļ§k a Lada. To mŢģe bĨt zpŢsobeno i t²m, ģe tato s²dliġtŊ z 80. let nebyla postavena tak 

kvalitnŊ jako ta ze starġ²ho obdob². 

Vzd§lenost do centra mŊsta se uk§zala jako nevĨznamn§. Ļesk§ L²pa je pŚ²liġ mal® 

mŊsto, aby poloha s²dliġtŊ byla rozhoduj²c² pro zmŊny struktury jeho obyvatel a ochotu domy 

revitalizovat. S²dliġtŊ jsou nav²c dostupn§ i autobusy MHD. 

Pod²l obyvatel, absolventŢ vysok® ġkoly, pravdŊpodobnŊ nesouvis² s m²rou revitalizace 

domŢ. Byla vypoļ²t§na korelace mezi pod²lem obyvatel absolventŢ vysok® ġkoly a m²rou 

revitalizace domŢ na s²dliġti (viz pŚ²loha 14). Dos§hla hodnoty 0,339, je to slab§ korelace. 

Pod²l seniorŢ a moģn§ souvislost s m²rou revitalizace, byla zjiġŠov§na vĨpoļtem 

korelace, kter§ je ale slabġ² neģ vliv typu vlastnictv². (viz pŚ²loha 14). Dos§hla hodnoty 0,058, 

tedy je to velmi slab§ korelace a stav domŢ na mnoģstv² seniorŢ nez§vis². Bylo zjiġtŊno, 

ģe v Ļesk® L²pŊ je souvislost mezi st§Ś²m vĨstavby a st§Ś²m obyvatel, kdy ve starġ²ch s²dliġt²ch je 

starġ² obyvatelstvo (viz tabulka 16). To je v souladu s t²m, co zjistili Gorczyca, Kocaj, FiedeŒ 

(2019) na velkĨch s²dliġt²ch v Polsku.  

 Pro obyvatele se ukazuje vĨhodnĨ model, kdy je dŢm v osobn²m vlastnictv². Vlastn²ci 

tvoŚ² spoleļenstv² vlastn²kŢ (SVJ), kter® ļ§st z§leģitost² tĨkaj²c²ch se spr§vy domŢ mohou svŊŚit 

velk®mu druģstvu za poplatek. V souvislosti s revitalizac² domŢ nebylo zjiġtŊno, ģe by byl rozd²l 

mezi SVJ, kter§ celou spr§vu domu vykon§vaj² samy a SVJ, kter§ si plat² pomoc velk®ho 
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druģstva. ObŊ skupiny jsou ¼spŊġn® v revitalizaci. PŚesto je pro SVJ vĨhodnŊjġ² nechat si poradit 

od expertŢ z druģstva, jak dos§hnout vyġġ² kvality a niģġ²ch cen stavebn²ch prac² (viz KouŚimskĨ 

2020). 

Tabulka 16: S²dliġtŊ ï souhrn charakteristik 

S²dliġtŊ VĨstavba Domy  Byty 
Poļet 

obyvatel 

N
e
j
ļ
e
t
n
Ŋ
j
ġ
²
 
t
y
p
 

v
l
a
s
t
n
i
c
t
v
²

 

I
n
d
e
x
 
s
t
§
Ś
²

 

S
e
n
i
o
Ś
i
 
v
 
%

 

V
Ġ
 
v
 
%

 

R
e
v
i
t
a
l
i
z
a
c
e
 
d
²
l
ļ
²

  

R
e

v
it
a
liz

a
c
e

 

k
o
m
p
l
e
t
n
²

 (
%

) 

Slovanka 1963-1971 21 1 056 1 762 fyz. os. 220 30 9,6 12 67 

HolĨ Vrch 1970 -1977 13 920 1 689 fyz. os. 168 21 9,7 24 56 

Vrchlick®ho 1970-1980  16 265 599  fyz. os.  82 12 7,1 0 60 

Kopeļek 1972-1973 6 147 360 soukr. 108 14 4,5 16 16 

Sever 1973-1984 36 1 444 3 044 soukr. 68 11 6,9 0 9 

StŚelnice 1976-1980 12 556 1 231 fyz. os. 68 10 13,0 11 46 

StŚed 1976-1980 13 391 743 fyz. os.  119 15 9,0 21 61 

Smetanovo n. 1977-1979 9 184 445 fyz. os. 114 9 8,3 0 83 

Ġpiļ§k doln² 1977-1990 34 1 612 4 112 fyz. os. 47 

7 6,7 

16 81 

Ġpiļ§k horn² 1977-1990 14 608 1 564 fyz. os. 48 16 84 

Ġpiļ§k 

stŚedn² 1977-1990 33 2 143 5 287 druģstvo 47 22 78 

Lada 1986-1990 41 1 830 4 149 druģstvo 57 10 6,4 45 46 

Zdroj: SLDB 2011, ter®nn² ġetŚen², vlastn² zpracov§n²  

10.3 Stav a prostorovĨ vzorec revitalizace s²dliġŠ 

 V t®to kapitole jsou uvedeny vĨsledky ter®nn²ho prŢzkumu s²dliġŠ a c²lem je pokusit se 

vysvŊtlit faktory ovlivŔuj²c² revitalizaci domŢ a jej² prostorovĨ vzorec ve mŊstŊ. Je vysvŊtlov§n 

pomoc² dat z katastru nemovitost², informac² zjiġtŊnĨch z expertn²ch rozhovorŢ, webovĨch 

str§nek jednotlivĨch akt®rŢ, zpr§v v m®di²ch, ter®nn²ho vlastn²ho ġetŚen², s vyuģit²m statistickĨch 

metod a s uveden²m tabulek, grafŢ. ProstorovĨ vzorec revitalizace s²dliġŠ je ilustrov§n mapou. 

 PŚes menġ² nedostatky je celkovĨ prŢbŊh revitalizace s²dliġŠ v Ļesk® L²pŊ a jejich 

souļasnĨ stav shodnŊ vn²m§n akt®ry jako dobrĨ a lepġ², neģ oļek§vali v minulĨch letech 

v poļ§tc²ch tohoto procesu, jak bylo zjiġtŊno rozhovory. V souļasnosti je kompletnŊ 

revitalizov§na v²ce neģ polovina domŢ (58,4 %). Prob²haj²c² revitalizace byla zjiġtŊna jen u dvou 

domŢ. V dobŊ ter®nn²ho ġetŚen² neprob²haly ģ§dn® velk® opravy a pŚestavby domŢ. St§le je v²ce 

neģ pŊtina domŢ v pŢvodn²m stavu (21,6 %) (viz graf 10). Jedn§ se pŚedevġ²m o domy 
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ve vlastnictv² soukromĨch firem, kter® je pronaj²maj² a snaģ² se minimalizovat sv® n§klady. 

Plastov§ okna a nov® dveŚe jsou jedinĨmi vylepġenĨmi prvky. 

Graf 10: CelkovĨ stav revitalizace bytŢ na s²dliġt²ch v Ļesk® L²pŊ 

 

Zdroj: ter®nn² ġetŚen², vlastn² zpracov§n² 

 Jiģ delġ² dobu se vede veŚejn§ debata o potŚebŊ dalġ² vĨstavby, ale nen² dost vhodnĨch 

zastavitelnĨch pozemkŢ v majetku mŊsta, kde nen² pŚek§ģka typu stavebn² uz§vŊry a ļek§n² 

na zpracov§n² studie. Pracovn²ci OSBD usiluj² o dobrou spolupr§ci s mŊstskĨm ¼Śadem, a proto 

se o nŊm vyjadŚuj² velmi korektnŊ. Shoduj² se v tom, ģe je potŚebn® podpoŚit novou bytovou 

vĨstavbu v Ļesk® L²pŊ a je to nal®hav® t®ma v Ļesku (viz rozhovory Kol§Śov§ 2019, Hajnala 

2020). 

Stav panelovĨch s²dliġŠ hodnot² respondenti sp²ġ pozitivnŊ. Prob²h§ rychleji, neģ pŢvodnŊ 

mysleli. SouļasnĨ fyzickĨ stav s²dliġŠ (domŢ i veŚejn®ho prostoru) je lepġ², neģ se dŚ²v ļekalo. 

UdŊlal se velkĨ kus pr§ce v posledn²ch letech.ñ (Kol§Śov§ 2019) Vġechny domy je podle nich 

moģn® revitalizovat a nevid² dŢvod pro jejich demolice, ani z dŢvodu ochrany zdrav² obyvatel, 

ani kvŢli n²zk®mu z§jmu o bydlen². ĂProtoģe domy poch§zej² vŊtġinou ze 70. aģ 90. let, jsou 

ve stavu, kdy je revitalizace moģn§. Demolice nejsou nutn®. ĠpatnĨ stav domŢ je napŚ²klad 

v OstravŊ, kde jsou domy z 50. let s dnes nevyhovuj²c²mi zdrav² nebezpeļnĨmi prvky, jako jsou 

olovŊn® trubky nebo azbestov® vĨplnŊ. Ļesk§ L²pa a OSBD t²m netrp².ñ (KouŚimskĨ 2020) StejnŊ 

jako v jinĨch ļeskĨch mŊstech se nic nebour§, protoģe o bydlen² je poŚ§d velkĨ z§jem. ĂI o levn® 

byty na Ġpiļ§ku. A nen² tady tolik probl®movĨch obyvatel, aby panel§ky zniļili. Opravy jsou 

poŚ§d levnŊjġ² neģ nov§ vĨstavba.ñ (Hajnala 2020)  
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 Jako odvr§cenou str§nku t®to revitalizace je moģn® zm²nit, ģe neexistuje ģ§dn§ snaha 

koordinovat barevn® fas§dy domŢ. Ļasto se nedok§ģou shodnout na barv§ch nejen obyvatel 

jednoho s²dliġtŊ, ale i dvou sousedn²ch vchodŢ, i pokud tvoŚ² dvŊ SVJ spravovan® jedn²m 

druģstvem (viz obr§zek 5). MŊsto se t²mto nezabĨv§. M²sto toho se vŊnovalo hlavnŊ revitalizaci 

centra mŊsta. Funkce hlavn²ho mŊstsk®ho architekta byla zruġena. NŊkter® ļ§sti s²dliġtŊ Ġpiļ§k 

jsou proto pŚ²liġ barevn® a barvy spolu nelad², protoģe kaģd® SVJ ve spr§vŊ druģstva si zvolilo 

jin® odst²ny (KouŚimskĨ 2020). 

ProstorovĨ vzorec revitalizace jednotlivĨch s²dliġŠ je patrnĨ z mapy Ļesk® L²py 

(viz obr§zek 4), kde je stav domŢ zjiġtŊnĨ ter®nn²m ġetŚen²m rozdŊlen do 4 kategori² a barevnŊ 

odliġen. Kategorie domŢ v opravŊ je zastoupen§ jen nevĨznamnŊ, protoģe ter®nn² ġetŚen² 

prob²halo bŊhem 2 mŊs²cŢ na jaŚe 2020. V t® dobŊ byla ļinnost stavebn²ch firem velmi omezena 

(viz rozhovor KouŚimskĨ 2020). 

S²dliġtŊ je moģn® rozŚadit do tŚ² skupin podle celkov®ho stavu revitalizace domŢ. S²dliġtŊ 

s vŊtġinou domŢ v t®mŊŚ pŢvodn²m stavu je rozlehlĨ Sever a pomŊrnŊ m§lo vĨznamnĨ Kopeļek. 

S²dliġtŊ s nejvŊtġ²m pod²lem zcela a tak® ļ§steļnŊ revitalizovanĨch domŢ jsou Lada a 

Ġpiļ§k. VĨsledn® zjiġtŊn² o stavu s²dliġtŊ Ġpiļ§k je pŚekvapiv®, protoģe bylo dlouhou dobu 

obyvateli a lidmi z vnŊjġku hodnoceno sp²ġe negativnŊ jako pŚehuġtŊn§ ġediv§ masa domŢ. 

V souļasnosti, jak vyplĨv§ i z rozhovorŢ s akt®ry revitalizace, se toto hodnocen² zmŊnilo 

k lepġ²mu. S²dliġtŊ z vŊtġ² ļ§sti bylo revitalizov§no po roce 2015. Na s²dliġti Lada je polovina 

domŢ kompletnŊ opravena (viz tabulka 17). Oproti tomu s²dliġtŊ Lada je hodnoceno obyvateli 

mŊsta pozitivnŊ, jak je patrn® i z pocitov® mapy z roku 2017 (viz pŚ²loha 15). 

Ostatn² s²dliġtŊ (HolĨ Vrch, StŚelnice, Slovanka, Smetanovo n§bŚeģ², StŚed, Vrchlick®ho) 

maj² podstatnou ļ§st domŢ zcela revitalizovanou, ale tak® ļ§st v pŢvodn²m stavu  

(viz tabulka 17). Co se tĨk§ rozd²lŢ revitalizace uvnitŚ s²dliġŠ, nejmenġ² heterogenita je 

na s²dliġt²ch Sever a Ġpiļ§k. Nejv²ce heterogenn² jsou HolĨ Vrch, StŚelnice a StŚed. 

Nebyla zjiġtŊna ģ§dn§ spoleļn§ souvislost v tom, jak veden² mŊsta vyb²ralo, kter§ 

ze s²dliġŠ budou revitalizov§na, co se tĨk§ jejich veŚejnĨch prostor. Nebyla vybr§na jen nejstarġ² 

s²dliġtŊ a ani vġechna s²dliġtŊ, kter§ by mŊla domy v nejhorġ²m stavu. Nejprve byl zpracov§n pl§n 

revitalizace s²dliġtŊ Ġpiļ§k, protoģe je nejlidnatŊjġ² a byly tam hlasit® st²ģnosti na nedostatek 

parkovac²ch m²st, nevhodn® uspoŚ§d§n² nŊkterĨch ulic z hlediska dopravy a ¼drģbu zelenŊ. Jako 

druh® s²dliġtŊ byl pot® vybr§n HolĨ Vrch, kde byla uplatnŊna metoda participativn²ho pl§nov§n². 
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Po volb§ch a zmŊnŊ sloģen² politick® koalice ve veden² mŊsta bylo pokraļov§n² v tomto projektu 

pŚeruġeno pŚesto, ģe se podaŚilo zapojit do participativn²ho pl§nov§n² tamn² obyvatele. Đvahy 

o potŚebn® revitalizaci s²dliġŠ StŚelnice, Sever a Lada se nedostaly k dokonļen² vĨbŊrov®ho 

Ś²zen² zpracovatele studie. Tato tŚi s²dliġtŊ vznikla v rozd²ln® dobŊ, maj² rozd²lnĨ stav 

revitalizace domŢ, ale protoģe leģ² vedle sebe, jejich veŚejnĨ prostor mŊl bĨt vylepġen souļasnŊ. 

Tabulka 17: Stav revitalizace na jednotlivĨch s²dliġt²ch v procentech 

S²dliġtŊ VĨstavba Poļet bytŢ 
Stav revitalizace (bytŢ) v % 

ģ§dn§ d²lļ² kompletn² v opravŊ 

HolĨ Vrch 1970 -1977 920 20 24 56 0 

Kopeļek 1972-1973 147 67 16 16 0 

Lada 1986-1990 1 830 10 45 46 0 

Sever 1973-1984 1 444 91 0 9 0 

Slovanka 1963-1971 1 056 21 12 67 0 

Smetanovo n§bŚeģ² 1977-1979 184 17 0 83 0 

StŚed 1976-1980 391 18 21 61 0 

StŚelnice 1976-1980 556 32 11 46 12 

Ġpiļ§k doln² 1977-1990 1 612 3 16 81 0 

Ġpiļ§k horn² 1977-1990 608 0 16 84 0 

Ġpiļ§k stŚedn² 1977-1990 2 143 0 22 78 0 

Vrchlick®ho 1970-1980  265 30 0 60 10 

Celkem 1963-1990 11 156 22 19 58 1 

Zdroj: vlastn² zpracov§n² 
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Obr§zek 4: Stav revitalizace s²dliġŠ v Ļesk® L²pŊ 

Zdroj: ter®nn² ġetŚen²2020,vlastn² zpracov§n² 
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Obr§zek 5: Vybran® typick® domy ze s²dliġŠ v Ļesk® L²pŊ 
Zdroj: ter®nn² ġetŚen² 2020 (obr§zky uvedeny odshora zleva, v z§vorce uveden vlastn²k) 

NovĨ dŢm Lada (mŊstskĨ), revitalizovanĨ dŢm Lada (OSBD), revitalizovanĨ HolĨ Vrch (SVJ), revitalizovanĨ 

Ġpiļ§k (Stavebn² bytov® druģstvo Pozemn² stavby Liberec), pŢvodn² stav Sever (CPI), pŢvodn² vchod Sever (CPI), 

Kopeļek (CPI) a StŚelnice (SVJ) detail s origin§ln²m zateplen²m 
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11  Z§vŊr 

Ve sv® diplomov® pr§ci jsem se zabĨval t®matem revitalizace panelovĨch s²dliġŠ 

vybudovanĨch v obdob² socialismu. ZamŊŚil jsem se na mŊsto Ļesk§ L²pa, protoģe vŊtġina 

vĨzkumŢ je zamŊŚena na velk§ mŊsta, pŚedevġ²m na Prahu, Brno a Ostravu a promŊny s²dliġŠ 

v menġ²ch mŊstech byly ponŊkud opom²jeny. V obdob² po roce 1989 se Ļesk§ L²pa potĨkala 

s depopulac² (ĻSĐ 2015) a teprve s postupuj²c² revitalizac² se tv§Ś s²dliġŠ i cel®ho mŊsta zaļala 

mŊnit. Hlavn²m c²lem pr§ce bylo zjistit, jak prob²h§ revitalizace s²dliġŠ v Ļesk® L²pŊ 

v postsocialistick®m obdob² a jakou roli v n² hraj² jej² akt®Śi. Diplomov§ pr§ce mŊla zodpovŊdŊt 

vĨzkumn® ot§zky: V jak® f§zi je technick§ revitalizace jednotlivĨch domŢ na s²dliġt²ch a jakĨ je 

dalġ² vĨhled pro jej² pokraļov§n²?  Jak® faktory ovlivŔuj² prostorovĨ vzorec revitalizace? 

OvlivŔuje struktura obyvatelstva (vŊk, vzdŊl§n²) a vlastnictv² bytŢ prŢbŊh revitalizaļn²ch 

projektŢ? Jak§ je role akt®rŢ v revitalizaļn²m procesu?  

 ZjiġtŊn® vĨsledky ukazuj², ģe prostorovĨ vzorec stavu s²dliġŠ v Ļesk® L²pŊ z§vis² 

pŚedevġ²m na vlastnick® struktuŚe. Ta ovlivŔuje i z§jem obyvatel o prostor, ve kter®m ģij². 

S²dliġtŊ, kter§ se podaŚilo privatizovat do rukou jejich obyvatel, se vŊtġinou daŚ² revitalizovat. 

Trend smŊŚuje k tomu, ģe lid® chtŊj² bydlet ve sv®m bytŊ a sami rozhodovat o oprav§ch domu, 

jak bylo zjiġtŊno z rozhovorŢ. Nejv²ce se to tĨk§ nejvŊtġ²ho Okresn²ho stavebn²ho bytov®ho 

druģstva v Ļesk® L²pŊ. To je v souladu s n§zorem Dr§palov® (2006), ģe lid® v SVJ jsou v²ce 

motivovan². K tomu lze dodat, ģe se to tĨk§ i druģstevn²kŢ. Na druh® stranŊ stoj² domy 

privatizovan® soukromĨmi spoleļnostmi, kter® vydŊl§vaj² na n§jemn®m a revitalizuj² jen m§lo 

svĨch domŢ. VĨznamn§ je role OSBD, CPI Byty, rŢznĨch SVJ a mŊsta. Ostatn² akt®Śi vlastn² jen 

malĨ poļet domŢ a z§sadnŊ neovlivŔuj² ģivot na s²dliġt²ch a jejich budoucnost.  

 Revitalizace domŢ st§le prob²h§. Nejv²ce se jich opravilo v posledn²ch pŊti letech. Sv® 

pl§ny do budoucnosti m§ OSBD, Bytov® druģstvo Pozemn² stavby Liberec i mŊsto Ļesk§ L²pa. 

Z rozhovorŢ s akt®ry vyplĨv§, ģe platn® dokumenty ¼zemn²ho a strategick®ho pl§nov§n² vydan® 

mŊstem jsou ale pŚ²liġ obecn®. Chyb² zpracov§n² podrobnĨch strategi² pro konkr®tn² oblasti jako 

je doprava v klidu, ¼drģba veŚejn® zelenŊ a vĨstavby dŊtskĨch hŚiġŠ. PŚestoģe byly vypracov§ny 

strategick® dokumenty pro revitalizaci nŊkterĨch s²dliġŠ, veden² mŊsta dalġ² pr§ce zastavilo. 

Typ vlastnictv² domŢ a bytŢ m§ rozhoduj²c² vliv na objasnŊn² procesu revitalizace 

panelovĨch domŢ v Ļesk® L²pŊ jejich ¼drģbu. Ostatn² faktory se uk§zaly jako m®nŊ vĨznamn®. 

NapŚ²klad Szab· a Burneika (2020) pŚi porovn§n² s²dliġŠ ve Vilniusu a Budapeġti pracovali 

s hypot®zou, ģe revitalizaci domŢ na s²dliġt²ch mohou ovlivŔovat faktory, jako je soci§ln² status, 
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vŊk obyvatel, st§Ś² a velikost budov, dostupnost st§tn² podpory, vzd§lenost s²dliġtŊ od centra 

mŊsta. ZjiġtŊn® vĨsledky v Ļesk® L²pŊ jsou ponŊkud odliġnŊjġ². VŊk a vzdŊl§n² obyvatel 

na s²dliġt²ch se neprok§zaly jako dŢleģit®, i kdyģ pŚedevġ²m index st§Ś² vykazuje velk® rozd²ly 

mezi jednotlivĨmi s²dliġti. Ļesk§ L²pa je pŚ²liġ mal® mŊsto na to, aby vzd§lenost s²dliġtŊ 

od centra mŊsta mŊla vĨznam. Szab· a Burneika (2020) tak® pracovali s hypot®zou, ģe u starġ² 

budovy bude vŊtġ² snaha o jejich revitalizaci. To se v Ļesk® L²pŊ nepotvrdilo. Velikost domu m§ 

vliv na niģġ² jednotkov® n§klady na renovaci, ale souļasnŊ mŢģe bĨt obt²ģnŊjġ² dos§hnout shody 

vŊtġ²ho poļtu obyvatel. Akt®Śi v Ļesk® L²pŊ se nerozhoduj² podle velikosti objektŢ. Nebylo 

zjiġtŊno, ģe by velk® byly opraveny a mal® ne nebo naopak. Gorczyca, Kocaj, FiedeŒ (2019) 

zjistili silnou korelaci mezi vŊkem bytov®ho fondu a demografickĨm sloģen²m obyvatel velkĨch 

s²dliġŠ v Polsku. V Ļesk® L²pŊ tak® nejstarġ² s²dliġtŊ maj² nejvyġġ² index st§Ś² obyvatel, ale nem§ 

vĨznamnĨ vliv na revitalizaci. 

 K limitŢm vĨsledkŢ m® pr§ce patŚ², ģe vzhledem k tomu, ģe dostupn§ statistick§ data jsou 

jen ze Sļ²t§n² lidu, domŢ a bytŢ z roku 2011, je jejich vypov²daj²c² hodnota omezen§. Dalġ² 

omezen² vyplĨv§ z toho, ģe data na ¼rovni z§kladn²ch s²deln²ch urbanistickĨch obvodŢ jsou tedy 

jiģ agregovan§. Byly sice vybr§ny obvody, kde tvoŚ² panelov® domy naprostou vŊtġinu obytnĨch 

staveb, ale pŚesto v tomto ¼zem² se nach§z² i nŊkolik rodinnĨch domŢ. Zkreslen² by ale mŊlo bĨt 

jen mal®, protoģe v nich ģije mnohem m®nŊ obyvatel neģ v sousedn²ch panelovĨch domech. 

Niģġ² podrobnost dat zast²r§ vnitŚn² heterogenitu s²dliġŠ. Hess, a kol. (2018) uv§d², ģe vĨzkum 

s²dliġŠ ve vŊtġinŊ evropskĨch zem² ztŊģuje nedostatek dat kvŢli ochranŊ soukrom². Pr§ce vyuģ²v§ 

informace z expertn²ch rozhovorŢ se z§stupci nŊkterĨch akt®rŢ revitalizace, ale nepostihuje 

souļasn® n§zory obyvatel s²dliġŠ vlastn²m dotazn²kovĨm ġetŚen²m. N§zory obyvatel 

na revitalizaci s²dliġŠ jsou zm²nŊny jen pŚi analĨze dokumentŢ strategick®ho a ¼zemn²ho 

pl§nov§n², kter® obsahuj² nŊkter® vĨsledky minulĨch prŢzkumŢ.  

 Pro pŚ²padnĨ dalġ² vĨzkum by mŊla bĨt vyuģita data ze SLDB 2021 aģ budou dostupn§ 

ke zjiġtŊn² toho, jak se zmŊnily demografick® charakteristiky obyvatel s²dliġŠ od roku 2011. Bylo 

by moģn® se zamŊŚit na zjiġŠov§n² n§zorŢ obyvatel na ģivot na s²dliġt²ch a jejich promŊny a tak® 

prov®st ter®nn² ġetŚen² zjiġŠuj²c² mnoģstv² a kvalitu obļansk® vybavenosti. PŚ²padnŊ porovnat 

Ļeskou L²pu s nŊkterĨm mŊstem podobn® velikosti a vysokĨm pod²lem panelovĨch s²dliġŠ 

na bytov®m fondu, napŚ²klad s PŚ²bram², kter§ m§ tak® historii spojenou s tŊģbou uranu. 

 V Ļesk® L²pŊ se nechyst§ ĂzahuġŠov§n²ñ s²dliġŠ. Naopak demolice nŊkterĨch domŢ 

v nejhustġ²ch zastavŊnĨch oblastech by mohla m²t pozitivn² vliv, ale nen² jej² realizace 
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pravdŊpodobn§ z v²ce dŢvodŢ. Ani v ostatn²ch ļeskĨch mŊstech nejsou demolice rozġ²ŚenĨm 

jevem (Dr§palov§ 2006; Novotn§ 2010; Ġim§ļek, a kol. 2015). Kombinace efektivn² spr§vy 

OSBD a motivovanĨch obyvatel SVJ vedla ke zlepġen² situace napŚ²klad i na s²dliġti Ġpiļ§k,  

kde jeġtŊ okolo roku 2015 byly stav domŢ a image ġpatn®. Teprve v letech 2017 aģ 2020 tam 

probŊhlo ļ§steļn® vylepġen² veŚejnĨch prostorŢ mŊstem. 

Budouc² vĨvoj revitalizace domŢ ve vlastnictv² mŊsta, OSBD, Stavebn²ho druģstva 

Pozemn² stavby Liberec, vŊtġiny SVJ i firmy KAHORO smŊŚuje k jej²mu dokonļen² u vġech 

domŢ bŊhem nŊkolika let. U velkĨch soukromĨch firem jako je CPI Byty a TTP Invest bude 

tento proces trvat mnohem d®le. Roli OSBD je moģno hodnotit pozitivnŊ. Je nadŊje, 

ģe v budoucnu bude stavŊt i nov® bytov® domy jako stavebn² druģstvo. Veden² druģstva jedn§ 

s mŊstem o podpoŚe nov® vĨstavby druģstevn²ho bydlen² (Kol§Śov§ 2019). Role mŊsta je mal§ 

jako majitele bytŢ, ale vĨznamn§ v revitalizaci veŚejnĨch prostorŢ, jak zdŢrazŔoval jiģ  

Musil (2002), ģe odpovŊdnost mŊstskĨch samospr§v je kl²ļov§. Dalġ² zlepġov§n² stavu veŚejnĨch 

prostorŢ na s²dliġt²ch bude z§viset na budouc²m politick®m sloģen² koalice v mŊstsk®m 

zastupitelstvu, jak bude naslouchat a komunikovat s obyvateli pŚi pl§nov§n² svĨch z§mŊrŢ. D§ se 

pŚedpokl§dat, ģe pokraļov§n² tŊchto projektŢ bude z§viset na moģnosti z²skat dalġ² dotace 

ze st§tn²ho rozpoļtu nebo fondŢ EU. Vybudov§n² parkovac²ch domŢ nen² pravdŊpodobn®, 

protoģe jsou obsahem dokumentŢ strategick®ho pl§nov§n² jiģ 20 let a do roku 2021 nebyl 

vybudov§n ani jeden. Nen² jist®, jestli mŊsto zad§ seps§n² dalġ²ch podrobnĨch dokumentŢ 

rozvoje a strategi² spr§vy prostorŢ a dopravy v klidu. 

 V Ļesk® L²pŊ po roce 1989 bylo nutn® se vyrovnat se s²dliġti dimenzovanĨmi  

pro potŚeby mohutn®ho uranov®ho prŢmyslu. Bylo tak® potŚeba pŚil§kat do mŊsta investory a 

zajistit tak vznik novĨch pracovn²ch m²st.  Budouc² vĨvoj s²dliġŠ z§vis² na ekonomick® situaci 

v Ļesk® L²pŊ, jestli nastane ¼padek, stagnace nebo rozvoj. Slabou str§nkou mŊsta je velk§ 

z§vislost na automobilov®m prŢmyslu. C²lem politiky by mŊla bĨt vŊtġ² diverzifikace 

ekonomiky, aby obyvatel® mŊli pr§ci a dŢvod ve mŊstŊ zŢstat vļetnŊ tŊch s vyġġ²m vzdŊl§n²m. 

Nehroz² rizikovĨ sc®n§Ś, ģe dojde ke skupov§n² dalġ²ch domŢ soukromĨmi spoleļnostmi, s t²m 

spojen® ch§tr§n² a hroz²c² soci§ln² pokles. Uģ je jen velmi malĨ poļet domŢ, kter® by takovĨ 

subjekt mohl koupit. Druģstva ani ļlenov® SVJ nemaj² z§jem sv® byty prodat. CelkovŊ lze Ś²ci, 

ģe i pŚes vĨġe uveden® probl®my m§ Ļesk§ L²pa pŚedpoklady k pozitivn²mu vĨvoji. S²dliġtŊ 

budou vģdy hr§t vĨznamnou roli v ģivotŊ mŊsta. 
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PŚ²lohy 

 

PŚ²loha 1: Ļesk§ L²pa - obyvatelstvo a bytovĨ fond v roce 2011 

Poļet obyvatel      37 878 

Obyvatelstvo - prŢmŊrnĨ vŊk  - celkem 39,28 

Obyvatelstvo - prŢmŊrnĨ vŊk  - muģi 38,39 

Obyvatelstvo - prŢmŊrnĨ vŊk  - ģeny 40,22 

Obyvatelstvo - ekonomicky aktivn² - celkem 18 117 

Obyvatelstvo - ekonomick§ aktivita: nezamŊstnan² - celkem 2 207 

Obyvatelstvo - ekonomick§ aktivita: nepracuj²c² dŢchodci - celkem 6 830 

Domy celkem  4 988 

Rodinn® domy 3 845 

Bytov® domy 960 

Obydlen® bytov® domy  943 

Obydlen® byty v domech celkem - pr§vn² dŢvod uģ²v§n² bytu: v osobn²m vlastnictv² 3 616 

Obydlen® byty v bytovĨch domech - pr§vn² dŢvod uģ²v§n² bytu: v osobn²m 

vlastnictv² 3 614 

Obydlen® byty v domech celkem - pr§vn² dŢvod uģ²v§n² bytu: druģstevn² 3 864 

Obydlen® byty v bytovĨch domech - pr§vn² dŢvod uģ²v§n² bytu: druģstevn² 3 860 

Poļet osob v bytech celkem s pr§vn²m dŢvodem uģ²v§n²: druģstevn² 9 601 

Obydlen® byty v domech celkem s materi§lem nosnĨch zd²: ze stŊnovĨch panelŢ 10 216 

Obydlen® byty v bytovĨch domech s materi§lem nosnĨch zd²: ze stŊnovĨch panelŢ 10 160 

Poļet osob v bytech v domech s materi§lem nosnĨch zd²: ze stŊnovĨch panelŢ 23 743 

Neobydlen® byty v bytovĨch domech 638 

Zdroj: SLDB 2011, vlastn² zpracov§n² 

 

PŚ²loha 2: Ļesk§ L²pa bez m²stn²ch ļ§st² v roce 2011 

Poļet obyvatel  33 352 

Poļet osob v domech celkem 21 069 

Domy celkem  3 114 

Bytov® domy 479 

Obydlen® bytov® domy  473 

Bytov® domy - vlastnictv²:   obec, st§t 78 

Bytov® domy - vlastnictv²:   bytov® druģstvo 176 

Bytov® domy - vlastnictv²:   spoluvlastnictv² vlastn²kŢ bytŢ  96 

Bytov® domy  - poļet bytŢ: 12 a v²ce 226 

Poļet osob v domech celkem s poļtem bytŢ: 12 a v²ce 10 257 

Bytov® domy  - materi§l nosnĨch zd²: stŊnov® panely 206 

Poļet osob v domech celkem s materi§lem nosnĨch zd²: stŊnov® panely 9 441 

Bytov® domy  - poļet nadzemn²ch podlaģ²: 5 a v²ce 167 

Zdroj: SLDB 2011, vlastn² zpracov§n²  

 

 



 

 

  

PŚ²loha 3: Ļesk§ L²pa v syst®mu os²dlen² 

 

 

Zdroj: vlastn² zpracov§n² 

PŚ²loha 4: Ļesk§ L²pa - administrativn² ļlenŊn² 

 
Zdroj: vlastn² zpracov§n² 



 

 

  

PŚ²loha 5: VĨvoj velkĨch oprav domŢ v OSBD 

Rok 
Zateplen² 

N§tŊry a 

ļiġtŊn² fas§d 
Okna 

StŚechy 

zateplen² 
Dren§ģe 

Poļet N§klad Poļet N§klad Poļet N§klad Poļet N§klad Poļet N§klad 

2002 16 12,05     1 0,65 6 2,66     

2003 22 24,31     8 13,28 6 3,47     

2004 13 14,55     21 22,1 6 3,45     

2005 13 17,66     39 38,92 11 5,61     

2006 6 19,74     50 78,44 13 6,9     

2007 13 42,95     74 101,79 11 7,8     

2008 15 64     58 103,57 8 4,41     

2009 6 10,06     51 69,74 10 5,37 6 1,4 

2010 13 8,06     32 19,06 7 4,24 10 4,12 

2011 27 68,18     47 29,76 17 10,96 16 8,07 

2012 17 40,25 2 0,45 41 13,73 22 18,6 16 12,46 

2013 23 47,57 0 0 14 4,97 11 9,07 11 5,32 

2014 32 65,59 1 0,26 9 4,22 11 10,04 8 5,79 

2015 21 50,5 4 2,59 7 0,6 7 7,6 7 5,13 

2016 17 65,96 4 5,52 8 0,65 5 11,1 3 1,94 

2017 13 44,78 3 3,84 1 0,49 2 1,78 1 0,72 

2018 12 37,16 1 1,01 1 0,32 5 5,07 1 0,26 

Celkem 279 633,37 15 13,67 462 502,29 158 118,13 79 45,21 

Zdroj: VĨroļn² zpr§va OSBD za rok 2018 2019 

*n§klad v milionech Kļ, financov§no z fondu oprav, vnitrodruģstevn²ch pŢjļek a bankovn²ch 

¼vŊrŢ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

  

PŚ²loha 6: Stav revitalizace s²dliġtŊ HolĨ Vrch 

 

Zdroj: vlastn² zpracov§n² 



 

 

  

PŚ²loha 7: Stav revitalizace s²dliġtŊ Kopeļek a Vrchlick®ho 

 

Zdroj: vlastn² zpracov§n² 


