ZAMYSLENI PATE

VSE SE ODViJi OD MiSTA ANEB IDEALNi PARCELA

Pokusme se dnes zamyslet nad charakteristikami pozemku,
vhodného pro stavbu rodinného domku, i nad riznymi aspekty jeho
vybéru. Podle ceho vlastné pozemek vyhledavat, aby se nas budouci
dim na ném mohl stat opravdovym domovem, mistem kazdodenniho
azylu pred nevrazivosti svéta pro nas a nase nejblizsi, prijemnou Zzivotni
oazou, kam se vsichni budou tésit ? Na co si pri vybéru parcely dat
pozor, aby se véci uskutecnily podle nasich predstav ? Co je rozhodujici
a co je naopak mozné v pripadé nezbyti pominout ?

Tyto UGvahy predchazeji snad u kazdého jeho casto nejvétsi
zivotni investici, vystavbu rodinného sidla, a dluzno rovnou frici, ze ¢im
jsou dukladnéjsi, tim lépe. Zpackany domek se koneckoncu da vzdycky
prestavét, zménit, vylepsit, upravit ¢i prizplsobit novym postojim ci
zivotnim situacim. Ale s pozemkem je to horsi: je porad tyz, nikam ho
neprestéhujeme, vétsinou ani nezvétSime (nebo nezmensime), ani
sever k jihu neobratime i dalnici neoddalime.

Idealnim stavebni parcelou (pokud bychom tam ovsem vibec
chtéli nebo potrebovali stavét) byl biblicky Eden. Nadherna,
harmonicka zahrada, ze které ,vychdzela reka, aby ji napdjela”, plna
»,stromovi Zadouciho na pohled“ i ,,stromi s plody dobrymi k jidlu*.
Bohuzel, pramati Eva a po ni i Adam zhresili a byli z rajské zahrady
vykazani. Nutné z toho pro nas kromé jiného vyplyva, Ze alespon do
doby, nez se budeme moci do raje vratit, se musime spokojit se
stavebnimi pozemky nezmérné bidnéjsimi. Nase nejlepsi parcela
z tohoto svéta mize tedy byt nanejvy$ na zeleném kopci s dalekym
rozhledem vsemi svétovymi sméry, s mensim jezirkem, bystrinou
s vodopadem s tyrkysové prazra¢nou vodou, plnou lipand a pstruhd.
Nasi sousedé se vyznacuji nevlezlou vlidnosti, uznalosti a tolerantnosti,
a i tak radéji bydli v dostatecném odstupu. Parcela ma alespon dva
hektary, z nichz vétsinu tvori les, kolem domu prechazejici v anglicky
park se vzrostlymi jerliny, duby a metasekvojemi. Lezi v prijemném
povétri a Cistém prostredi asi dvacet minut od mésta, plného
pracovnich nabidek, bulvarl, restauraci, divadel a skateparkli. Kolem
jezdi priméstska doprava v intervalech nanejvys ctvrthodinovych. A
pochopitelné - cena pozemku nesmi prevysit 3,20 K¢ za ctverecni
metr... Jiny sni naopak o zahradce jako lidska dlan - jeden ci dva ary
travniku, krasny strom, nékolik kert a kvétin, tak, aby je bylo bez
problémi mozné zvladnout silami rodiny. Dalsi chce mit vlastni sad a
nékdy i policko, i kdyz naroky na produkcni funkci pozemku kolem
domku dlouhodobé prirozené velmi klesaji: kdo ma na novy dim, miva



i na to, aby si brambory a jablka kupoval, nikoli péstoval na zahradce
(neni-li ovsem vasnivym amatérskym pomologem). Takovy Clovék ovsem
také nemiva na zahradku vice ¢asu nez par minut rocné...

Dluzno rovnou uvést, ze doporuceni ve smyslu vybéru mista pro
nas budouci zivot se da formulovat jen velmi nesnadno, s védomim
jistych zjednoduseni. Rozumna volba opravdu tkvi jen ve spravném a
nezkresleném odhadu vlastnich narokd, predpokladd individualni rodiny
a nezaménitelného zplsobu jejiho Zivota. Skodlivé jsou tu jen iluze:
neuvédomime-li si napriklad, Ze hektarovy pozemek muze mit dobre
pocitany pulkilometr plotu, ktery je nutné nejen zridit, ale i udrzovat
(natéry, které by prezily tchyni, jsou pritom porad spise reklamnim
trikem nez realitou), nebo naopak - 600 m* nemusi stacit, chceme-li
napr. doma podnikat.

Co bychom tedy opravdu méli predem vazit, nez bagr zacne
hloubit prvni ryhu pro zakladovy pas naseho domu ?

1) Vhodna rozloha pozemku je zcela samozrejmym kritériem,
které se objevi na pocatku snad vsech Uvah. Je zjevné, ze kromé
velikosti domu, ktery tu chceme vystavét, by tu mél hrat svou roli i
predpokladany zpusob Udrzby pozemku. ,Sldva, uZ roste trdva,
Vsemohouci ndm ji ddva“, zpiva Ondrej Hejma (a mysli tim ovsem tu
travu, ktera se obcas kouri). Ale i ta obycejna roste prekvapivé rychle a
z nutnosti ji nékolikrat za rok pokosit by se pri vétsim pozemku mohla
stat docela désiva nocni mura... Travy pribyva, sil ubyva. Seno prichazi,
Johny Walker odchazi...

Pochopitelné tu také budeme zvaZovat cenu pozemku, ktera je
zavisla i na velikosti mésta Ci vesnice, kde se parcela nachazi.
Developerské firmy vétsinou ponékud sidi, prodavajice ctverecni metr
zainvestovaného pozemku za urcitou standardni cenu, at’ uz je vyméra
vlastni stavebni parcely mala ¢i vétsi. Investice do pripojek vody,
elektriny, kanalizace, plynu ¢i telefonu je vétsinou prakticky stejna pro
dim na malém pozemku jako pro dim na pozemku vétsim, takze
vysledna cena za 1 m? velké parcely by méla byt niz$i nez u parcely
malinké. Primérovani je vzdycky véc ponékud osidna.

Kromé vyméry stavenisté tu ma pochopitelné vliv i jeho tvar.
Chceme-li postavit solitérni rodinny dim, méli bychom mit na paméti,
Zze optimalni je Sirka parcely alespon 30 metrd, na pozemku
dvacetimetrové Sirky pak uz dokazeme postavit dim jen s cetnymi
omezenimi, vyplyvajicimi ze vyhlasky o obecnych technickych
pozadavcich na vystavbu (¢. 137/1998 Sb.). Tam se pravi, ze vzdalenost
dvou sousednich fasad nesmi byt mensi nez 7 m. Pro ty, kdo si chtéji
vychutnat praci nasich zakonodarcd, radéji dale odcituji (par. 8, odst.
1): ,,Vzdjemné odstupy staveb musi splnovat zejmena poZadavky
urbanistické, architektonické, Zivotniho prostredi, hygienicke,



veterinarni, ochrany povrchovych a podzemnich vod, ochrany pamadtek,
poZdrni ochrany, bezpecnosti (zaplatpanblh, Ze uz se tim, alespon
doufam, nemysli ta Verejna...), civilni ochrany, poZadavky na denni
osvétleni a oslunéni a na zachovdni pohody bydleni..“ Z této formulace
je tak kazdému jasné, jaky voluntaristicky klacek tu stavebni urad
trima v ruce.

2) Jinym aspektem muze byt (a pravidelné spise je nez neni) i
poloha pozemku. Obyvatel Prahy zvoli ¢asto radéji mensi a osklivéjsi
pozemek v Ruzyni Ci Velkych Prilepech jen proto, ze pracuje ve
Vokovicich nebo Dejvicich, nez krasnou a rozlehlou parcelu v Seberove
Ci Mukarové, protoze by musel kazdodenné absolvovat martyrium
pétadvacetikilometrového prdjezdu Prahou. Stejna vzdalenost se
naopak mulze jevit prijatelna clovéku z Blatné, ktery pracuje ve
Strakonicich - ctyricet minut ve vlaku, dvacet v auté nebo v lété
hodinka na kole po prekrasné silnici krajinou jak anglicky park...

Rozhodovat tu bude i dojizdka pro deti do skoly, moznost
absolvovani tréninku plavani v okresnim mésté ¢i navstéva ZUS, pro
seniory pak dostupnost zdravotnickych zafizeni, Urad( nebo treba
divadla. V dnesni situaci permanentniho ruseni spoji verejné dopravy
nabyva tak pochopitelné poloha parcely vyznamu opravdu zakladniho.

3) Také volba polohy ve vztahu ke konfiguraci a profilu terénu
ma znacny vliv. Pro nékoho muze poloha na brehu reky znamenat
vysnénou kvalitu, jiny dava prednost rozhledu z Ubodi kopce, dalsi zas
ocenuje chranéné udolni hnizdecko (kdo vidél v Panu prsten( Elrondovu
Roklinku, vi o cem mluvim). Pokochejme se ted’ slovy klasika : ,,Bude-li
mozZno stavét u reky, bude to velmi pohodlné a krdsne, protoze bude
mozno s malymi ndklady v kaZzdé dobé dovazet plodiny do mésta
bdrkami, voda bude slouzit uZitku domu a zvirat a kromé toho prinese
v lété osvézeni a bude tvorit prekrdsnou vyhlidku...“. Jinde zas:
,Budeme-li stavét v mistech vyvysenych a veselych (sic !), to je tam,
kde je vzduch uvadén do pohybu neustalym proudénim vétru a zemé je
spddem ocistovana od vlhkosti a spatnych vyparu, takZe si tam
obyvatelé udrzuji zdravi a veseli, dobrou barvu a netrpi nemoci
komdrd a jinych zvirdtek, kterd se rodi z hniti mrtvych a bazinatych
vod“. Pro Uzka udoli vsak ma tato varovna slova: ,,Nesmi se stavét
v udolich uzavrenych mezi horami, protoze domy ukryté v udolich jsou
kromé toho, Ze jsou zbaveny daleké vyhlidky a mozZnosti byt videny a
Ze jsou bez jakekoli vznesenosti a velikosti, pravym opakem zdravi,
protoZe desti, které se k nim sbihaji, otéhotnéla zemé vypousti vypary
zhoubné duchu a télu, jezto oslabuji a trdpi klouby a nervy...“.

Opravdu pozoruhodné jsou zkusenosti praktického stavitele a
architekta Andrey Palladia z roku 1570 ! Nic na tom neméni, ze dnes
nas ohrozuji daleko spise jiné ,vypary zhoubné duchu a télu“, totiz



pramyslové exhalace. U vétSiny nasich mést, polozenych v mélké tdolni
mise, jsme se postupem casu naucili vnimat polohy navétrné (tzn. se
zapadnim sklonem pri vychodnim okraji mésta) jako polohy pro bydleni
nékdy jen malo vhodné. Prevladajici vétry u nas vanou vétsinu roku od
jihozapadu Ci zapadu, takze vychodni casti mést byvaji méstskym
smogem zasazeny hejvice.

4) Dulezité je zvazit rovnéz orientaci pozemku vzhledem ke
svétovym strandm. Budeme-li mit napriklad u radové zastavby na
severnim svahu pristup vedeny odspodu, od jihu, budeme mit s velkou
pravdépodobnosti zadélano na velmi nestastny domek. Ne kazdy dim
se zkratka hodi vsude a ¢im mensi parcela tim ma jeji orientace pro
vyslednou kvalitu zZivota v nové postaveném domé zasadnéjsi vyznam.
Do domku v radové zastavbé se pak ma vstupovat jen od severu ci
severovychodu nebo severozapadu, vsechno ostatni signalizuje selhani
urbanistické koncepce. Je-li vstupni praceli radového domku
orientovano naopak k jihu byva jeho zahradni, obytné priceli otoceno
na sever, je porostlé lisejniky a mechy a dim se tak vice hodi k obyvani
losy a polarnimi liskami nez lidmi.

5) Také sousedstvi stavebni parcely budiz peclivé vazeno. Vzdy
je dobré se pri vybéru pozemku porozhlédnout kolem, zda-li tam
nestoji néco prilis odpudivého (panelaky, skladka komunalniho odpadu
nebo odkalisté teplarenského popilku) ¢i dlouhodobé rozestavéného.
Budeme-li mit kolem naseho domu deset let stavenisté s hlukem,
prachem, blatem a koncentrovanym vyskytem pracovnich hostd
z vychodu ¢i jihu, asi se po par letech budeme snazit domek opét
prodat.

Specifickym nebezpecim pro zdarny postup vystavby rodinného
domku mohou byt i sousedstvi nejriznéjsSich pamatkovych objektu.
Vyvysovani privatnich agonii na vseplatné regulativy architektonické
tvorby dostoupilo u nasich dnesnich pamatkar( casto velmi zbésilého
stupné, takze v sousedstvi kostela, pamatkové chranéné navsi di
industrialni pamatky z 19. stoleti postavime dnes cokoli jen
s nejvyssimi obtizemi. Zvlastni nebezpedi na nas ¢iha i pri vykopovych
pracich, kdy se nam v téchto lokalitach budou do vykopu vrhat
archeologové s cilem objevit tu zasuty otisk cCasu. Najdou-li néjaky
strep ¢i kost, béda nam ! Stavbu nam zastavi a my mulzeme své
zklamani treba po léta kompenzovat jen pozorovanim studentek
v Sortkach, které tu o letnich prazdninach stétecky oprasuji kdejaky
kamen.

6) Je také dobré znat i geologické charakteristiky pozemku, na
kterém chceme stavét. To zda-li nas dum bude stat na skale, stredné
unosné zeminé, bahynku, naplaveném pisku Ci antropogenni navazce,
bude mit rozhodujici vliv na zpusob a tim i cenu jeho zalozeni. Znacény



problém nastane rovnéz pri vysoké hladiné podzemni vody. Znamena
to, ze ji budeme muset ze zakladové jamy odcerpavat a to prirozené
zkomplikuje postup betonaze zakladd. Voda muze byt rovnéz tlakova ci
agresivni, coz zase znamena, ze nam muze celé zaklady vytlacit vzhiru
jak kachnicku potopenou na dno vany ¢i dokonce chemicky narusit
izolacni vrstvy stavby. Také jsem uz stal vedle nestastného stavebnika
na kraji zakladové jamy, kterému ji pravé tlakova spodni voda Uplné
zavrela a vyplnila tézko odstranitelnym ridkym bahnem. Nezbyva pak
Casto nez zakladat dim na hlubokych pilotach a tim také hluboko
sahnout do penézenky.

7) Kromé ekologickych zatézi, zpusobenych cinnosti clovéka
existuji i ekologické zdtéZe prirozené. Nemusime se u nas prilis obavat
vulkanické cinnosti ve sklepé naseho domu, zato radonu tam nékdy
byva pozehnané. Toto nové strasidlo si zaslouzi abychom se u ného
zastavili trochu podrobnéji. Co to vlastné radon je? Byl by to Uplné
neskodny prirodni plyn - bez barvy, chuti, zapachu, smyslové
nezjistitelny - kdyby nemél jednu velmi neprijemnou vlastnost, totiz
radioaktivitu. Ta nam prinasi 47% primérného rocniho efektivniho
davkového ekvivalentu ozareni. To je jisté dost vysoké Cislo na to
abychom se radonem obirali se vsSi vaznosti (vzdyt veskera jaderna
energetika se napr. podili jen 0,033%, tedy asi 1424 x méné).

Ponechme stranou fyzikalni a chemické pri¢iny kontaminace
naseho zivotniho prostredi radonem (jedna se o prirodni rozpad uranu
238 a vznik jeho dcefinych produktll) a spokojme se s uvedenim faktu,
ze radon ma na svédomi asi Ctvrtinu az tretinu onemocnéni rakovinou
plic. V tabulce rizik Umrti radon zpUsobuje na jeden milion obyvatel asi
200 az 400 umrti, infarkt 1400 Umrti, koureni cigaret asi 3600 umrti a
zasah bleskem ma na konté asi 0,3 Umrti. A mimochodem - zcela urcité
radon napomaha pouze karcinomu plic a nepodili se napriklad na vasich
bolestech hlavy, ZaludecCnich nevolnostech, depresich, Unavé (i
nespavosti.

Jak se tento nevitany host k nam domu vibec dostava ? Existuje
nékolik zdroji radonu, znichz pro Gvahy o zdravém bydleni
v rodinném domku maji vyznam pouze nasledujici tri: z podlozi pod
domem rGznymi trhlinami a netésnostmi spodni stavby ¢i zakladové
desky, exhalaci ze stavebnich materiald a uvoliovanim ze studni¢ni
vody.

Pro vybér vhodného pozemku pro nas ddm nutné vyvstava
otazka, existuje-li néjaka normativné stanovena hranice bezpecnosti.
Vyhlaska ministerstva zdravotnictvi (76/1991 Sb.) hovori o tom, Ze
v pobytové mistnosti nesmi byt ekvivalentni objemova aktivita radonu
v priméru za rok vétsi nez 100 Bg/m’ a Ze tento pozadavek povaZuje
za splnény, jsou-li budovy postaveny na Uzemi s nizkym radonovym



rizikem. Toto Uzemi je definovano jako Uzemi, na kterém je mérenim
Zjisténo, ze objemova aktivita radonu v pudnim vzduchu je mensi nez
10 kBg/m® u dobfe propustnych, 20 kBq/m? u stfedné& propustnych a 30
kBg/m?® u malo propustnych zakladovych pid. (Bq = becquerel,
jednotka radioaktivity, nazvana podle Antoine Henri Becquerela,
objevitele radioaktivity uranu).

Ackoli toto ustanoveni samo o sobé neuklada automaticky
povinnost méreni objemové aktivity radonu v pidnim vzduchu predem
(stavebni urad v pripadé divodnych pochybnosti muze ulozit prokazani
neprekroceni stanovené meze 100 Bq/m?/rok mérenim ke kolaudaci),
pro nas klid a pro nase rozhodovani o volbé pozemku doporucuji vzdy
toto méreni objednat. Jeho naklady nejsou prilis vysoké (3 az 5 tisic
KC) a projektant naseho domku urcité bude znat kontakt na firmu
autorizovanou pro tuto cinnost.

Na Uzemi se stfednim a zvySenym radonovym rizikem nam pak
projektant musi navrhnout prislusné Upravy domku tak, aby nebezpeci
praniku radonu do obytnych mistnosti bylo eliminovano. Jedna se o
nejriznéjsi zplsoby izolaci spodni stavby, zvyseni tésnosti konstrukci
ve styku se zeminou, vétrané vzduchové polstare pod podlahou,
vyména i Uprava zakladové pudy atd. V téchto pripadech je Gcelné
mit na paméti, Ze vSechna tato ozdravna opatreni stavbu prodluzuji a
vazit, nakolik ma pro nas smysl na takovychto pozemcich vibec stavét.

8) Nejdulezitéjsi nakonec: genius loci. Zamyslejme se také nad
tim, v jakém kontextu nas novy dim bude stat, jaké jsou hlavni znaky
lidského sidla, které jej bude obklopovat. Budeme-li stavét dim na
malé vesnici, radéji zapomenme na néjaké tvarové ¢i materialové
experimenty, pravo na né tu prosté neexistuje. Duch vesnice je
konzervativni, obtizné pohnutelny, ustrnuly. Nemame na to pohlizet
nikterak pejorativné: vzdyt vesnice je kotvou, ktera v dobach zlych
narod zachranuje, uchovava jeho identitu a posiluje védomi takovych
hodnot jako vlast a domov. Chce-li tu méstan vystavét funkcionalni vilu
Ci sklenénou pyramidu, jsou vidle v rukach vesnicand, namirené proti
jeho hyzdovym partiim, odpovidajici reakci. A naopak. Chalupa
v tyrolském stylu na predmésti Plzné, Prahy nebo Brna je stejné
neodpustitelnym selhanim. Priméstské vilové ctvrti by mély byt
laboratori architektury v nejlepsim smyslu slova.

Posad'me se tedy v klidu na parcele, kterou chceme koupit a
trochu premyslejme. Koho udéla tento pozemek z nas a z nasich déti ?
Jak ma vypadat nas budouci dim v této obci, krajiné, strukture lesu,
vodnich toku, rybnikd, cest a lidskych pribytkd ? Hodime se sem
s nasimi Zivotnimi nazory a postoji, snasim zplsobem Zivota ?
Dokazeme se stat dobrymi sousedy, které tu maji vsichni radi ? Opravdu
chceme hledat své Stésti v tomto kondominiu bez viné, prediva



mezilidskych vztahl, zato se stiny Cernych Serifd, ochranek a
bodygardl kolem zdi ? Tézké otazky, nesnadné odpovédi. Bez odpovédi
na né vsak sotva ma smysl se stavbou nového domu vibec zacinat.
Chceme-li byt stastni, spokojeni a zemrit oplakavani, musime ctit genia
loci, ducha mista.

Preji krasna a zdrava mista vasim domdm.



