
J iíH STURSA 

Hodnoty a využiti 
obytných čtvrtí 
z posledniho sta let 

Činžovní dtim v Pmze 7 -
m·cft. Emanuel Hr-uška, 1938 
(snímek (Wchiv N1'M) 

l\lluvime-li o ochraně architektury a v~·­
tvarn)rch děl vzniklých od poloviny 19. 
stol., ncmůžeme nezahrnout do tohoto 
úkolu i rozsahem a svou problematikou 
závažn)r podíl obytn~·ch čtvrtí našich 
mčst, vznikl)rch v této době, který před­
s tavuje dodnes u nás převážnou většinu 
bytového fondu. V ČSSR činí počet bytů 
postavcn)rch do r . 1900 21 %, v l. 1900-
1945 •W% a v l. 19,~5-60 18 % z celkového 
počtu bytů. V České socialistické republice 
pak tvoří bytový fond starší 70 let dokon­
ce 2~~ % všech bytů. V Praze představují 
byty postavené do r . l 900 takřka 18 %, 
v menších městech ještě více, např. 

v České Lípě dokonce 42 %-Z toho obyt­
né domy vzniklé do r. 1870 tvoří někde, 
napr·. v Jihlavě nebo Šumperku až 20 % 
všech existujících bytových staveb. 

Rozmach bytové výstavby v 19. stol. 
byJ důsledkem průmyslové !'evoluce v údo­
bí liberalistického kapitalismu a nese 

všechny kladné i záporné znaky své doby. 
K negativním stránkám patří především 
:t:působ zástavby daný geometrovským 
schématem obest.:wěných bloků mezi kří­
~ícími se koridorovj'rm i ulicemi, co~ vyplý­
valo z principu parcelace stavebních po­
zcmkú hodnocených V)rhradně jako zbo~í. 

Počínajíc šedes{ttými lety 19. stol. za­
:t:namenávámc v plánech zakládaných 
čtvrtí oproti zvyklostem z počátku století 
(kdy např. v Karlíně, založeném v r. 1817 
existovaly roz'lehlé bloky s prostorn)rmi 
dvorními plochami) zhoršování stál)TJn 
zmenšováním velikost i bloků, co'l. umo'l.­
i\ovalo hustší zástavbu a t udíž větší fi ­
nanční zhodnocení stavebních pozemků. 

Kladným znakem byla naproti tomu 
postupně rostoucí úroveň vlastního řešení 
bytu. Na rozdíl od typu pavlačového do­
mu, charakterizujícího bytovou výstavbu 
počátku 19. stol. , nastupuje od šedesátých 
let postupně účelně diťercncovan)r byt se 
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·amostatn~·m p.řís l ušcn sh·ím obvykle s pl-í­
m~·m přístupem z; domovního schodiš tě. 
Zásluhu na tom má pllsobení konkurence 
stavcbníkú, jejich snaha o zaj i štěnou pro­
naj ímatcl nost a v.\·nosnost kapi t~du ve 
stavbě uloženého i v budoucnost i. 

Zprvu v ojedině l~· ch případech ( např. 

palác Lažansk~·ch z; r. 1861) a obecně 

tcplTe od poloviny osmdesát.\-ch let se 
projevuje i rust nárol<U r.ámožn čj ší klien­
tely nájcm níkú (napl·. obytné ar chitektury 
J osefa Schul ze, An ton ína " 'iehla, J ana 
Zc~'cra, .\ ch illa " 'olfa aj.). \ té době 
Vímiká také rodinn~· dum obk lopen~· 

sadem - vi la - v nejbližším i vzdále­
nějším okolí tehdejš í JJrahy - v Bu bcnči , 

Liboci, na okraj i Krá loYsk~·ch Yinohrad, 
ale i ,. Ho:r.tokách, Jiodkovičkách , Chuchli . 
Předměstské čtnt i ob.\Tané dčlnic lYcm, 

í',J-ízcnci, ni ~~ím i úředník.'· a drobn.\·mi 
~ivnos tník y - Ži~kov, s tarší ěás li Smí­
cho\·a a \ 'inohrad, ta].; r·cčená druhá pl·cd­
měst í: Ko~ íl·c, ::\uslc, \ ·r~o,· i cc, Li bci'1, 
Y~·soěan~·, s tarší ěást Břevnova a Bubcn­
ěc - v.\'l ,·ol·i ly zástavbu podnika telsky 
stavěn.\·ch nájcmn~· ch. domú s lcvn.\·mi 
b,,·t~', až na oj edin ě lé v~·jimky bcí'; \')·­
:r.namnčj~í snahy o užitkové i v~· t\·arné 
kvalit~· · .Jcdnostrann.\· ;r.ájcm o finanění 
v~·nos ved l k hus té zástavbě míst~· i \·ni tř­

ními kl·ídl.v m·nit ř b loku, kde postupně 
m i:tclo stromod a zclci'1 a b~'lo nahrar.cno 
kompaktní masou dílen, sk ladu a garáží. 
Hustota osídl ení, v.vjádřcná počtem bydlí­
cích na hek tar, bvla v\·soká a dosáhla 
(např. ve staré čás ti Ži~kova) a~ čís la 
HOO osob na jeden hektar. 

Lepších v~·s l cdkú by lo docíleno v těch 
částech mčsta, které svou polohou posky­
tova ly příznivěj š í podmínky k bydlení 
a byly tak předmětem z;ájmu zámožněj­
ších kruhú: ma lostranské a smíchovské, 
později i novoměstské nábí·eží a východní 
část Yinohrad. P!·cděl století asanací bý-
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valého ghetta - J osefova , dostavbou 
vl tavsk~·ch ná bl·cží a středu \' inohrad 
přcdstantjc řádově nový stu peň v pojetí 
úěclové i v~·l\·arné kva li ty by tového domu 
současně · nástu pem ekl ek t ismu a secese. 
Tak v:r.nikly po;r.oJ·uhodné soubory v Pn-
1-í~ské ulici a okolí, na Janáčkově a Gott­
\\'a ldově nábřež í , na náměst í :\líru, v Klad­
ské a Dykovč u lici. Časově i Y~Tazo,·ě na 
n ř nava:r.ujc b.vtová zástavba na území 
b~·valého Podskalí z posled ních let pl·cd 
pn·ní světovou válkou. 

Po jejím konci v samostatném státě sc­
lrnívá ve v~·stavbč pl·cvážně ;r.ásada uul.­
vřcného bloku jako smčroclalného zpu­
sobu IJ.\'tové zástavby, jak ukazuje v~·­

st~wba v~·chodní Msti \ 'inohracl a Ži~kova 
a pl·cdc,·ším z.a l o~cní a v~·stavba Dejvic 
a Buhcněc na pod k ladě p lánu Antonína 
Engla. Dílěím v.\·,·ojov~m kladem je do­
cílení menší hustoty osídlení asi 600 o h~'­
vatcl na l Ju~ a ,·č tš í , -clikostí h lok (t. 
:r.acho,·áním voln ~·ch c],·or ních ploch osú­
zcn~·ch r.c lcní a. pří:t.nivěj š ími poml'·r~· 

šířek u li c k v~·~cc domLL 
~ov~·m prvkem v~'nuccn.\·m t lakem so­

ciá ln(• politi ck.\·m v té době je staveb ní 
ěinnost městská, státní a dru~stcvní, 

která se míst~' projevuje větším měřítkem. 
jednotností i nO\·ostí koncep tu. J e třeba 
U\'ést pl·cclcvší m první příklady byto\·~·ch 
i rodinn.\·ch domLl YC voln.\•ch l'·adách 
(Rudolf Hrabě v H olešovicích a Dejv i­
cích ) a ex plozi stavebních akcí zahradních 
ětntí v kopcoví tém okolí Prahy (Ol·e· 
chovka. Ilanspau I k a, Kotlál'ka atd. ), kte­
ré v podstatě naxáz;al~r na s tarší v ilové 
okrsky v Bubcně i , na IHcbcnkách nj . 
1 když skuteěn~· sociální efek t v tehdejší 
době bytové nouze b~rJ nevelký, zustává 
ziskem z v~·s tavby těchto ;r.ahradních 
čtvrtí fakt zdtn·azněného činite le ;~,cleně 
v měs tském celku, umozncny malou 
hustotou zástavby (okolo 100 oby,·. na 



Secesní domy 1w Gottwoldovč ndbřeží (snímek J . .Tmwl/;uvrí) 

ha). Ojcdině l ~·m díl em je y~·staYba 

!; ícl l iš tě rodinn.\·clt doml<Í.1 na Babě, usilu ­
jící o rca li..:aci v7.orného l·cšcní urbanistic­
kého i a1·chi tckton ického Y in tcncích 
funkcional ismu tl·icát~·ch let. 

Doba hospod ářské kri..:c ti'·i cát~·ch let 
přináš í PTazc něko lik sta,·cbních akcí tak 
i'·cčcn~·ch domu pro chudé (Pankrác, 
131·cynoY, llo lcšoYicc), kde b~~l.v ji~ uplat­
nčn.v principy soudobého urbanismu systé­
mem Yolné i'·adové zástaYb.v Y zeleni. 
P lošn~· a funkční standard by l však zde 
Yclmi nízk~· (mj. lokál ní lopcní), částečně 
kompcnzovan.\' ncYclkou pocllažností 

a principem pl-ímého OS\'čt l cní a YČlrání 
\ 'ŠCcil místností b.,·tu. 

\ ' protikladu k tčmlo akcím byla sou­
lnomil bylovi1 Y.\·stavba posledních leL 
pi'·cd druhou SYČto,·ou Yálkou, která se 
zamčl·i la z Yětš í část i k úloze komfortního. 
v.vsocc dif'crcncoYaného b~'tu, s y~·užitím 

, ·šcch dobově dostupn~·ch tcchnick~·clt 
prostřcdlw , jak to dokládá Yětší počet 
náj cm n.\·ch domu Y centru i na pi'·cdměs­

tích Prah~' a několik domu roclinn.\·ch 
( Harra ncJo,·, DcjYicc, StřcšO\· icc aj. ). Y n cj­
Y.vspč l cjš ích uk ~í:t.k ách přcclstaYují t.vto 
s ituačně v ce lku města ro:t.pt~· l cné rcaliza-
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ce ve svém výtvarném, t echnickém i pro­
vozně účelovém pojetí již vpodstatě dneš­
n í architektonick~r názor, i když vznikly 
z potřeb a sloulWy potřebám společnosti 
dHvější. 

Státní a družstevní v)rstavba por. 19,15 
v nových zcela změněných sociálních 
a ekonomických poměrech a podmínkách 
prošla několika vývojovými stadii co do 
funkčního standardu, v)' tvarného pro­
gramu i materiálově technických podmí­
nek. J e přiliš živou skutečností, než aby 
mohla být předmětem konečného hodno­
cení nebo regeneračních zásahů. Proto se 
následující úvahy omezí na problematiku 
využití a znovuoživení starších obytn)rch 
čtvrtí 19. a první čtvrti našeho století. 

Našc socialistická společnost dává spo­
l ečenským vlastnictvím bytového fondu 
a odstraněním por.emkové spekulace plné 
podmínky pro plánovitou a soustavnou 
ochranu, regeneraci a účelné využití 
starších bytov)rch čtvrtí. Znovuoživení 
účelových i kulturních hodnot těchto 

obytných čtvrtí a domů musí být v sou­
ladu s potřebami současného i budoucího 
rozvoje města. 

Rozhodování o způsobu regenerace těch­
to částí města musí být včl eněno do úvah 
o funkčním zónování městského celku, 
výhledu jeho dalšího rozvoje a řešení jeho 
základní dopravní s ítě. Současně jsou 
nezbytné ekonomické bilance, předcháze­
jící případnému rozhodnutí o demolici 
a gruntovní přestavbě těchto části měst. 
Potřeba urbanistického pohledu na otázky 
památkové péče jako základní podmínka 
úspěšného řešení regeneračn ích úkolů byla 
stanovena kongr esem UJA v r. 1954. 
Hospodářské důvody vedou k tomu, 

aby tam, kde všeobecné kvality obytných 
celků přímo vybízej í nebo připouštějí ob­
novu nebo adaptaci pro další využití, 
byly provedeny vhodné úpravy renovační, 
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přiměřené přestavby a doplnění spojená ze­
jména se zlepšením urbanistick~'ch, funkč­

ně provozních a tcchnicko-obslužn~·ch 
parametrů těchto čtvrtí. Nej obtížněj ším 

úkolem zhodnocení blokové zástavb~· je 
získání přiměřených biologick)·ch a hygie­
n ick),ch kvalit; snáze lze splnit změněné 

a zv)ršené požadavky společenské, funkční 
a dopravní, r.cjména zajištěn í pí· iměřené 
sociální bytové skladebnosti a náležité 
občanské vybavenosti obytn)rch celků. 
Uliční systém vozovek a rozvody inže­

nýrských sítí představují velmi značnou 
hodnotu ekonomickou, i když v určitém 
rozsahu bude třeba předpokládat nezbyt­
nost jejich mater iálové obnovy nebo mo­
dernizace. Skutečnost ex istující vestavby 
novějších objektů mezi starší zástavbu, 
tzv. plomb, petrifikuje existenci uli ční 

sítč ještě více. Potřebné funkční zlepšení 
komunikačního systému obytných čtvrtí 
se šachovnicovou uliční sítí bude vycházet 
především z účelové diferenciace komuni­
kací, provedit elné v rámci stávajícího 
stavu. Bude třeba vymezit h lavní prů­
jezdné ulice a ulice toliko přístupové, 
obslužné a ncprůjezdné, a tím získat Yíce 
klidu k bydlení a bezpečí pro pěš í chúzi 
zejména dčtí a starších obyvatclú . 

Docílíme t ím i souvislosti ozclcněn~·ch 
vnitroblokových ploch, v nichž budou 
zř ízeny oddychové st ezky, hřiště, písko­
viště a brou:r.dali ště dětí. l\Iateřské školky 
a dětské jesle bude možné v)rhodnč zřídit 
adaptací pří:r.emkú , novostavbou na plo­
chách získan)rch demolicí bytových ne­
vyhovujících domů, případně u větších 
bloktt vestavbou pavilónů. Ostatní občan­
ská vybavenost, tj. prodejny, veřejné 
služby a zaří:r.cní kulturní, bude v)rhodné 
situovat v částech bloků pro bydlení 
ncv)·hodných, v objektech adaptovan~·ch 
nebo v nových budovách na plochách 
uvoln ěných demoli cí. Garáže hy b~rlo 



Urbanistický celek kolem náměstí Velké 1•íjnové revoluce v Dejvicích - arch. Antonín Engel, 1922 
( repmdukce J. J anatková) 

možné a vhodné úídit v prostorách 
;.-;výšen)rch suterént t s přímým příj ezdem 
z ulice, případně zastropením přiměřené 
části plochy dvora podle požadované ka­
pacity garáží. 

Pokud se týče společenské efektivnosti 
vynakládan)rch finančních a kapacitních 
prostředků na znovuzhodnocení těchto 
městských částí, lze bez podrobn)rch roz­
borů , které do t éto doby bohužel nebyly 
u nás provedeny, odůvodněně tvrdi t i, že 
nehledě ke kult urní stránce problému, 
prodloužení fyzické i morální životnosti 
staršího bytového fondu může ve svých 

dt1sledcích snížit tlak na objem nov~·ch 
stavebních invest ic vzhledem k tomu, že 
tyto celky představují pl·inejrnenším hod­
noty existující hrubé stavby a podstaty 
sít í komunikačních a inženýrských roz­
vodů . V dť1sledku t oho r egenerace těchto 
čtvrtí může přispět v celkové bilanci k ře­

šení bytové otázky z hled iska kvali tativ­
ního .i kvant itativního. 

:Míst y již nastupující únava ze stereo­
typu sídlištní zástavby, jd t rpí r ázem ne­
dokončenosti a neuzavr·enosti a jej íž psy­
chologické nedostatky - jako nezbytn)r 
dialektický prot iklad řady jiných příno-
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StL - b yly zjišťudn~· a konstato,·án~' (u nás 
např. Karlem Honzíkem), nbudí ,·čt;í zá­
jem příslušníkú rúzn~·ch sociá lních i vě­
kov)•ch kategorií o kompaktní zástavbu 
bytov~·ch čtvrtí z minulého a počátku to­
hoto století, jak ukazují dosaYadní zkuše­
nosti s využitím renovací starWlO byto­
vého fondu. 

Zvláštní půvab těchto čtntí Y ncrm·­
ném terénu, " irn-erzníeh polohách, které 
podle obecné teorie staYby měst měl~- by 
je vylučovat 7. práva na da lší ex istenci, 
přerústá k likatou cestou nnikání a zani­
kání pi'·eds tav a zálib míst~' až Y genia 
Joci, kter~· např. Y někter~·ch stanoviscích 
chrán í star~· Žižko,- jako novodobou 
:Malou Stranu č i pražsk~- 1\Iontmartre. 
r vád ím slova komentátora v~·sta,·.v kre­
seb z těch to čt\Ttí Prah~' (Karel Štika: 
"Civiln í Pra ha", kresbv Ivana rrbánka 
1961 ): ,,)lezi Yin ohrad .~· a ŽižkoYem jsou 
ulice velk é podmani,·osti, které ve s, ·ém 
stoupání jakoby se otvíral ~' někde na 
obzoru, a zase masív~' rohákťt z téže 
čtvrti púsobí jako hrad.v nebo monu men­
ty. V)rsok~- horizont žižkovského \TCiru je 
melancholickou ku lisou ]<aždému činžáku 
u jeho paty, zato schodiště do nusclského 
·údolí, tr-ebaže poblíže tu nelu, ,-celou kopti­
mismtr. A to jsou tu j eště pitoresk ní 
zproh~·bané Košíl·c, Yclké tmaYé s il uet~· 

H olešovic ... T~·to :t.di, ať no,-č obnovené 
č i s padající omítkou, t a okna potcmnč lá 
nebo svítící od leskem na,·ečcrního nebe 
či ozál-ená zvnitl-ku, pl·ipomínají napol·ácl 
č lověka." 
Yraťmc se Yšak k racionali tě, která je 

nezbytn.\•m základem 1-:aždé společenské 

aktiv it.'' · PlTním 7.1epšuj ícím 7.ásahcm 
musí b~· t opatl'cní od 'trařwjící h lavní ne­
dostatky s i tuační. Gcomctro,·ské sí lč blo­
kové zástaYb~· obv.vklc nebra l.' ' ohled 
k s ituování obytn ~·ch místností ke světo­
v.\•m stra nám a tal-: v7.nikaly ce lé uliční 
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fl'Ont~· obrácené k severu. By ty trpící 
tímto nedostatkem nelze pl·irozeně uva­
žovat pro bydlení zej ména rodin s dětmi, 

pokud b~r neb~rlo možné přeměniti b~rto­
vou dispozici obrácením alespořl někte­

r~·ch ob~rtn~·ch místností na slunnou chrot·­
ní stranu. Y k ladném pHpadě by rozsáhlej­
š í vnitl'ní ch·ory zbavené všech Yestavcb 
a upravené zelení posk~rtoval~, ...-hodné 
a klidné obytné prostředí. 

P okud se t.\·če k\·alit těchto clomtt, lze 
zásadně l-íci, že trojtraktové dispozice 
pr:cvládaj ící od konce Jet osmdesát~·ch 

minulého století pl·ipouštějí ...-e lmi značné 
možnost i účcloYého i ...-elikostní ho přizpú­
sobcní současn~·m požadaYlwm. Xaproti 
tomu d\·ojtrakto,-é dispozice šcdcsát~·cl1 

a seclmdcsát.\·clt let b~- umožni l~- spíše 
".nržití pro větš í b~· t.'· za pi'·eclpoklaclu 
Yhodné orientace obytn~·ch místností. 
Pavlačové nebo chodbo,-é dispozice s vlwd­
nou ori entací b.vlo b~- možné zhodnotit 
úi7.ov{mím ma l.\·ch b.'·tů nebo svo bodáren 
(garsoniér). 

J e 7.náma zák lad ní poučka pHrodoYčdy, 
podle níž ktcr~·koliv organismus žij e toli­
ko, v.vměňují-li se jeho buř1k~r ; lze říci, 
že to platí i o clílec lt architcktur.v a také 
o b.,·to,·~·ch čt\Ttích a domech. Ob~·tné 

čt\Tti a domy s ledovaného údobí pl·edsta­
v uj í až dosud pl·cdcvším ži ,-ou hodnotu 
užitkoYou. Z toho Yy pl~Tá tato dedukce : 
je-l i " během tlYán í a stárnutí staYebního 
díla relati, ·ní vz1·ust jeho umělecké hod­
not.'· v ncpHmé 7.á,·islosti na existenci 
jeho hodnot užitkov.\-ch" (:\I. l3cnešod), 
pak nclze rozhodující podí l uvažo, ·an.\·ch 
ob.dn~·ch celku a staveb považo,·at dosud 
7.a dí la, Y.vžadující památlwvou ochranu 
v celé úplnosti a dus lednosti až clo t echnic­
kého detailu Ynitl-ního zal-ízení atd. U ...-ět­
i:', in~· běžn~·ch stanb tohoto druhu lze 
tudíž pl·ipustit nejen nu tnou v~·mčnu 

sta rších druh(t podlah, topn,\·ch sous tav 
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R olowie Baba v P mzc 6, w·ban·isl'ickť {ešení Prn·el .Janák, 1928 (reprodukce Z. flclferl) 



~tenisový klub na L etné, arch. Bohumír K ozák , 1930 (snímek z. Tle~ferl) 

MaT•romolekuldrni ústav na P etlindch - arch. J(arel Prager, 1961 (reprodukce J. J anatkovd) 



atd., ale i dveE a oken za výhodnější 
druhy novodobé, pokud by :o;e jí zásadně 
neporušily vztahy estetické a docílila se 
zlcpšená funkce. Přitom je však nutno 
chránit na místě exist enci takovýhc sou­
částí původní architektury, jakými jsou 
např. štukové výzdoby stěn a stropů, 
barevné dlažby, ornamentální sk lo, vitrá­
že, původní svítidla, kachlová kamna, 
zábradlí a mříže a jiná díla užitého umění. 
Kulturně umělecký význam obytných 

čtvrtí a budov z uplynulého století je 
nestejné hodnoty. Všeobecně jejich v)r­
znam je především dokumentární jako 
ukázka způsobu života své doby. Základ­
ním předpokladem zachování a renovace 
těchto čtvrtí je přípustnost existence 
těchto urbanistick)rch celků z hlediska 
životních poti'-eb rozvoje města. V klad­
n)'ch případech je kulturním ziskem 
možnost jejich dalšího trvání, neboť tyto 
čtvrti představují, zejména v jejich sou­
vislé návaznosti na historické středy měst, 

obraz našich měst, jak je součástí naší 
představy spojené s celkovým obrazem 
života naší společnosti. J sou neopakova­
telným svědectvím nenávratně uplynulé 
doby, a i když ve svém celku nebudou 

určeny pro památkovou ochranu, po dobu 
své regenerací prodloužené životnosti bu­
dou aktivně plnit svoji obytnou i kulturně 
uměleckou funkci dokladu doby svého 
vzniku. Budou tak spoluvytvářet životní 
prostředí naší společnosti a je v zájmu její 
kulturní úrovně, aby jejich údržba a rege­
nerace byly prováděny s citliv)rm ohle­
dem k jejich dochovanému slohovému 
projevu a celkové koncepci. 

Zcela nekompromisně je nezbytné chrá­
nit v)rznačné a vyspělé reprezentanty 
architektury obytných domů bytových 
i rodinných, jejichž autory byli namnoze 
Ullmann, Schulz, Barvitius, Wiehl, Klen­
ka, Hilbert, Fanta, z nověj ších Gočár, 
J anák , Novot n)r, Krejcar, l ,oos a další 
mladší autoi'i. Tato díla pí·edstavují umě­

lecky i stavebně dobově charakteristické 
harmonické organismy dokládající umě­
lecké, kulturní i civil i zační snahy své doby 
a zaměřující se skoro vždy v)rvojovč vpřed. 
Z toho důvodu jsou vesměs schopné po 
vhodné technické a prostorové úpravě 
sloužit současn)rm i budoucím požadav­
kům a jejich odstranění nebo necit livé po­
rušení by znamenalo vážnou a nenahradi­
telnou ztrátu. 
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