Z Némecka pfichazi
baugruppe = chytry zplsob,
Jjak spolu s dalSimi lidmi
postavit EinZak podle
svych pfedstav a nemuset
platit nesmyslné marze
developerdm. A neni to
jen médni vystielek pro
milovniky komunit!

Postav
si (skoro)
sam

Hana Slivova, Pavla Francova [ Michal Bagak

at dohromady sily, penize,
piedstavy a bez develope-
ra si postavit bydleni snfi.
To je princip baugruppe
(bauen - stavét, die Grup-
pe - skupina), ktery zaZil
boom v 90. letech v Né&-
mecku. Ted se 0 ném zaéi-
nd vazné mluvit i v Cesku.

»opousta lidi dnes
neumi o bydleni pfemys-
let. Byt si od developera
kupuji jako hotovy produkt
podobny autu. Baugruppe
miiZe lidi naucit vztahu
k ptidé a k nemovitosti
a tim v §ir8im vyznamu
i k ob¢anské spolec¢nosti,”
vysveétluje filozofii koncep-
tu Vladimir Fialka. Tento
mlady architekt a ¢len
prazského Institutu pla-
novani a rozvoje si pfivezl
vlastni autorskou zkuge-
nost z projektu v berlinské
Ritterstrasse.

U baugruppe viak zda-
leka nejde jen o to, obsadit
mesto lidmi s touhou po
¢ilém sousedském Zivo-
té. Jednim z cilil je také
efektivné vyuzit ,mrtvé”
pozembky. .,V Praze jich je
spousta. KdyZ se o né ale
zaénete zajimat, zjistite, Ze
fada z nich je na prodej za
velmi spekulativnich pod-
minek,” upozornuje Fialka.
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Pravé nalezeni vhodné
parcely je jednim z nejtéz-
§ich dkold, ktery zdjemce
o spolecné bydleni ¢eka.
Své o tom vi i Klaus Geiger,
ktery t¥i domy v berlin-
ském Friedrichshainu
dostavél spolu s 29 dalsi-
mi rodinami pfed tfemi
lety. ,N4a3 pozemek nikdo
nechtél, protoZe nad nim
vedly draty vysokého napé-
ti. Stacilo v8ak, aby se po-
loZily do zemé, a my jsme
razem méli skvélé misto,”
vzpomina Geiger. Ten se

k baugruppe dostal pfes
byvalého spoluZdka, ve
skupiné stavitell nikoho
jiného neznal. ,Bylo ndm
to se Zenou veelku jedno,”
fika. Dilezit&jsi pro né

byl fakt, Ze mohli ovlivnit
vyslednou podobu bydlen{
na dobrém misté.

ProtoZe élenové skupi-
ny zjistili, Ze ne viechny
prace zvladdnou svépomo-
ci, najali si firmu, ktera se
na podobné projekty spe-
cializuje. ,Zarovern jsme si
udrzeli velkou miru vlast-
niho rozhodovéni. Jednou
za mésic jsme se schazeli
a mezitim si mailovali,”
vzpomind Geiger. , Tro-
chu paradoxni je, Ze diky
mozZnosti leccos vdomeé
ovlivnit se ndm cely pro-
jekt trochu prodrazil. Ale
itak to bylo v¥hodné&jsi nez
koupit hotovy byt.”

Zivot vdomé plném
vrstevniki s vy38im vzdéla-
nim si dnes jen pochvaluje:
»V&ichni se tady zname,
¢asto pofaddme spoletné
velirky a nase podobné
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Nez se pustite do baugruppe

1. O propagaci baugruppe se
stard Institut planovani a roz-
voje hl. m. Prahy. Na strankdéch
Baugruppe.cz/manual si stdhnéte
prakticky manudl. Pfipojit se
muizete také do facebookové
stranky Baugruppe.

2. Cheete-li stavét v uréité méstske
casti, jdéte se zeptat na radnici,
zda nemd k dispozici pozemek &i
stary dim. Centrdlni soupis volnych
pozemk & doml v Ceské republi-
ce neexistuje.

3. Vyhodou je, kdyz v zakladnim
tymu baugruppe budete mit
architekta nebo stavafe. Nejenze
dokdéze mnohem lépe rozpoznat
vhodny pozemek & dim a nasled-
né vymyslet a nakreslit projekt,

ale také se Iépe vyznd v souvisejici
administrativé,

4. Dulezity je projektovy manazer.
Zkoordinuje veskeré aktivity vasi
skupiny.

5. Investujte do realitniho poradce
a pravnika. | kdyZ do projektu
vstupujete jako prdteld, situace se
maze zménit. Smlouva mezi viemi
¢cleny je zaklad.

6.V hotovosti méjte zhruba
ctvrtinu predpoklddanych nakladd,
hedi se napfiklad jake zdloha na
pozemek. Budete-li mit $té&sti na
férovou protistranu, zbytek maijiteli
zaplatite aZ poté, co dostanete
stavebni povoleni.

7. Zalozte druzstvo. V bance se
vam bude lépe jednat o financo-
vani stavby (vice v boxu Jak na
finance).

8. Nejste-li si jisti, zda do nové
zoklddané baugruppe sezenete
dostateény poget podebné smys-
lejicich lidi, domluvte se nejprve

ve dvojici. Spoleéné projekt napld-
nujte, seZerite pozemek a az poté
sezente zbylé cleny. Pogitejte s tim,
ze administrativni pratahy mohou
trvat nékolik let.
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staré déti si je uzivaji snad jesté vic
nez my.”

Zatimco rodina Klause Geigera
méla dohled téméf nad v8im, na ber-
linské Zelterstrasse 5 uZ pfisli .k hoto-
vému®, Za touto variantou bydleni bez
developera stoji spolupréce specializo-
vané firmy a architektonického studia.
»My jsme navrhli architektonicky kon-
cept, firma zase vytipovala pozemky
a lidem, ktefi se do projektu pfihlasili,
poskytla ve$kery servis,” vysvétluje
architektka Laura Dietsch.

Ceska cesta:
zabydlime piidu

Clenové skupiny, ktef{ na schtizkach
zorganizovanych stavitelem disku-
tovali a hlasovali o viem spoleé¢ném,
pak doladovali findlni podobu byd-
leni. Ac¢koliv se majitelé mezi sebou
zpravidla neznali a 72 jednotek byto-
vého domu kromé dospélych obsadilo
i 50 déti, spoleéensky Zivot tam dnes
funguje na vybornou. ,Na spole¢né
velké zahradé se nachazeji détska hfi-
e, kterd se ale lehce daji odstranit.
Soukromé stiesni zahradky jsou pak
peclivé osazené kvétinami a zeleni-
nou, na spole¢né terase probihaji
vecirky. Idedlni pro lidi, ktef{ maji radi
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soukromi, ale zaroveii chté&ji byt v kon-
taktu se sousedy,” popisuje Dietsch.

K takové komunitni idyle maji
zatim tuzemské projekty daleko. Tfe-
ba radni Prahy 7 Kamil Mare$ se jiZ
setkal se dvéma skupinami zajemct
o vystavbu na vlastni pést, vie je ale te-
prve na zaéatku. ,Pozemky pro men{
¢inZovni domy sice né&jaké mame, ale
jsou ve stavebni uzdvéte. Jedna z va-
riant, o které jsme se zdjemci mluvili,
byla dostavba domu a vyuZiti pady,”
naznacuje moZnou cestu Mares.

Architekt Fialka a jeho kolegové
maji aktudlné povédomi asi o Sesti
skupinkach zajemct o baugruppe.
»Nektefi uz maji koupeny pozemek
a za¢inaji s navrhem budouciho by-
dleni, jini se stdle odhodldvaji udélat
prvni vaing&jsi kroky. Vime i o lidech,
ktefi by do baugruppe 3li, ale nemaji
kolem sebe podobné smyélejici zajem-
ce. A tak hledaji skupinu, k niz by se
pfipojili,” vypoéitdva Fialka.

Bylo nas pét.
A ted’uz jsme jen dva

Leckteré z ivodnich krokd smérem
ke spole¢nému bydleni u maji za
sebou architekti Stano Bachleda

a David Mare$. Po préci ve spfdtele-
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nych ateliérech plan B a tfiarchitekti
obcas chodi na pivo, kde jednoho dne
zjistili, Ze jejich rodiny majf stejny cil

- rozumné bydleni za slu$nou cenu.
~Mame omezeny rozpocet, ale umi-
me rozeznat kvalitu a jsme naroéni.
Zaroven jsme byli ochotni fesit celou
véc spole¢né,” vysvétluje David Mares,
pro¢ se rozhodli pro vlastni projekt

ve stylu baugruppe. ,,Nejsme Zadni
hipici, ktefi by museli sdilet kuchy,
chceme samozfejmé soukromi. Ale
mame stejné staré déti, které se znaji,
a tak nam spoleéné bydleni pfislo jako
dobry napad.”

Architektonického oka vyuZzili
Mares s Bachledou uz pfi hledani
vhodného mista ke stavbé. ,Zkusili
jsme ptes dvacet variant, od ptidni
vestavby pres proluky. Nebylo pro nas
prioritou mit pozemek, klidné bychom
zrekonstruovali i ¢inZdk. Jsme méststi
lidé, tudiZ nepotfebujeme zahradu,
stacil by nam vétsi balkon nebo tera-
sa,” popisuje Bachleda. P¥ed ¢tyfmi
lety nakonec padla volba na uzky po-
zemek nedaleko stanice metra Ladvi,
ktery Mare$ nasel na inzerat. Majitel
ho prodal za komer¢ni cenu, nicméné
svolil, Ze doplatek si vezme aZ poté,
co skupina ziska izemni rozhodnuti.
Happy end? Ten se odklada.

Zatim sedime nad ndkresem projektu,
ktery pocita s péti nikterak okaza-
lymi nizkymi domky s propojeny-
mi pfedzahradkami, spole¢enskou
mistnosti a travnatou terasou. Ve
dvou z nich budou jednoho dne bydlet
Bachledova a Mare$ova rodina, do
zbylych ti{ se chystaly rodiny dal-
$ich kamaradu. Z projektu viak kvili
neustalym problémim s uzemnim fi-
zenim odstoupili. ,Ztratili trpélivost.
Ale my se jim nedivime. Nebyli jsme
jim schopni kvili ufednim pritahiim
garantovat termin zac¢atku stavby.”
Problém tkv{ v komunikaci se
starousedliky, ktefi si nepfeji, aby se
v par¢iku pfed jejich okny stavélo,
a neustdle se pokousi zvratit vysled-
ky uzemniho fizeni. ,SnaZili jsme
se s mistnimi sejit, ukazat jim, Ze
nechystame nic pfemrsténého a Ze do
okoli dobfe zapadneme, ale oni viibec
nereaguji,” tvrdi architekti. Oba stéle
doufaji, Ze komunikaci s ifady i odvo-
laci fizeni uspésné zvladnou a povole-
ni ke stavbé do roka dostanou.
ZkuSenosti se shanénim pozem-
ku, kreslenim planu i jednani s ifady
ukazuji, o jak sloZity proces se jedna -
ajak daleZita je v ném role architekta,
tedy ¢lovéka, ktery dokaZe spravné
vybrat misto a Fesit problémy technic-
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1- Takto by mél
vypadat dim

architekt( Marese
a Bachledy.

2, 3 - Berlinska
Zelterstrasse, vzor
fungujici baugruppe.

€

Jak na finance

Zatimeco v Némecku zdjemci

o baugruppe vyuzivaji special-
nich produktd pro fyzické osoby
u UmweltBank a GLS Bank, ¢eske
banky, které Newsweek oslovil
(Ceska spofitelna, Airbank, Rai-
ffeisenbank a Komeréni banka),
prozatim podobnou cestou
nejdou. ,V minulosti jsme takové
projekty vzdycky fesili individual-
né. U standardni hypotéky mame
maximalné &tyfi spoludluzniky,
tedy dvé domdcnosti. Pokud
chce spoledné stavét tii a vice
domacnosti, navrhujeme zpravi-
dla uvér pro kazdou separdatné,”
fika Pavel Zubek z Komeréni
banky. ,Regenim by mohla byt

i zadost o hypotéku pfes firmu

¢i druzstvo, kterou by pro tento
ucel Zadatelé zalozili,” doddva
Kristyna Havligerova z Ceské spo-
fitelny. Na variantu s druzstvem
upozoriuje i architekt Viadimir
Fialka: ,Je vyhodnd kvali pajéce
od banky o dllezita jen pro fazi
stavby. Jestli baugruppe zistane
druzstvem i po dostavbé, je na
dohodé mezi jednotlivymi leny.”
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Nejsme Zadni hipici, ktefi
by museli sdilet kuchy.
Ale mame stejné staré
déti, tak nam spoleéné
bydleni pfislo fajn.

RS

kého razu. Dilezité je podle dvojice
pfatel i pevné pouto mezi hlavnimi
aktéry projektu a ochota investovat
do dobrého hypote¢niho poradce.
Tuzemskeé banky totiZ nejsou na fi-
nancovani novych projektd typu bau-
gruppe nastavené. Co se tyce ceny,
tak Bachleda s MareSem poéitaji

s usporou mezi 20 a 25 procenty.

Za prikopniky v tomto zplisobu
vystavby lze v8ak oznadit jiné archi-
tekty. Uz pfed vice neZ patndcti lety
se dalo dohromady bytové druZstvo
Labyrint v Hostivici u Prahy.

Psal se rok 1999 a nékdejsi ab-
solvent architektury Ivo Slamjak si
uvédomil, Ze by rdd bydlel se svymi
kamarady. V levnych bytech, které si
postavi podle svych pfedstav. ,,Objeli
jsme tehdy asi pét nebo Sest obci,
aZ v Hostivici ndm nabidli pozemek

a dotaci k tomu. Byli jsme celkem
frajefi, kdyZ jsme v 27 letech prohla-
sili, Ze umime postavit bytové domy.
Obec nam uvéftila a jako protisluzbu
si vyZadala ,pouze’ 13 nami posta-
venych byt,” vzpomina s ismévem
Slamjak.

Diky dotaci tehdy vysla tficetime-
trova garsonka pfiblizné na 330 tisic
korun. Byty to byly malé, startovni
a studenti v nich Zili zhruba pét az
sedm let, neZ zaloZili vlastni rodiny.

Ducha spole¢ného bydlen{ se
Slamjakovi a spol. daftilo drZet i v dal-
§im druZstvu, za kterym stal uz jako
developer. Metr étvereéni tehdy vysel
na 13 tisic korun a najemnici na
rozdil od prvniho projektu pfisli do
hotového, &ili odpadl pocit sounalezi-
tosti p¥i praci na spole¢né véci. ,,Dé-
lavali jsme oviem veéirky, na kterych
se parta utuZila, a dodnes spole¢né
jezdime na vylety,” dodava.

V Némecku podobnych pro-
jektli vyrostla od 90. let cel4 fada.
Jenze Casy se méni i tam. ,,KdyZ se
s baugruppen zacinalo, byl dosta-
tek volnych nemovitosti i pozemkil.
Pfed lety Berlin prodédval vybrané
pozemKy primarné lidem sdruZenym
v baugruppen. Ted u? je i oni musi
hledat na realitnim trhu,” upozormu-
je architekt Fialka. ¢
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Struéna historie baugruppe

Prvni baugruppen zaéaly vznikat
v 60. letech ve Skandindvii. Lidé
experimentovali s malymi byty,
spole¢nymi kuchynémi i spoleénou
vychovou détf. Okolo roku 1990 se
v Anglii, Irsku ¢i USA objevily eko-
logické komunity, jejichz &lenové
touzili opustit mésto, zaéit 2t na
venkové a spoleéné sdilet zazem/

i pole. Zhruba pied 15 lety se epi-
centrem baugruppe stalo Némec-
ko; tamni obyvatelé zareagovali
na realitni krizi o stavbou bez deve-
lopera na zakoupeném pozemku
usetfili az &tvrtinu nékladd.

Struéna historie
druzstevniho bydleni

Druzstevni bydleni md na nasem
Gzemi kofeny v 19. stoleti, diky
odpovidajici legislativé se mu nej-
vice dafilo v obdobi mezi valkami.
Vysledkem druzstevniho stavéni
financovaného pajékami bank

jsou napiiklad prazskeé Vinohra-

dy. Koncem 50. let vznikaji kvili
nedostatku bytd stavebni bytova
druzstva, ktera s masivni podporou
statu (material, know-how) nutila

k zapojeni se do stavby i saomotné
obyvatele. Po roce 1989 prestal stat
bytovd druzstva podporovat, druz-
stevni byty se zadaly pfevadét do
osobniho viastnictvi. Podle vysledkd
sc¢itani lidi, domd a byt z roku
201 bylo v Ceské republice ze &tyf
miliond obydlenych bytd jedendct
procent druzstevnich.

B

@ FOTO: Getty Images



32 |vtiajsem A0 |uzistezase A0 |Navois 7D |kaacras

M. Albright jen Vychod kvili Putinovi Jagr

N SESKA REPUBLIKA 14/01/2016 59 K&/1,95 € ] 01

Ty g

72336 "899



