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ABSTRAKT
Tématem disertační práce je představení ,,townhousů‘‘ jako určitého druhu individuálního bydlení v 
městském prostředí. Townhouse je typ rodinného, vyššího řadového domu s více obytnými 
místnostmi. Obvykle se třemi a více podlažími. Výška výrazně převyšuje šířku domu. Vzhledem ke 
společným stavebním konstrukcím, technickému a prostorovému řešení, jako jsou například 
společné parkování, energie, apod., se jedná spíše o hybridní typologii. Tedy o kombinaci 
individuálního bydlení a bytového domu. Z urbanistického hlediska představují townhousy typ 
městského bydlení, zvláště jako příklad nízkopodlažní zástavby s vysokou obytnou hustotou. V 
současné době v České republice zatím žádný podobný typ tohoto bydlení realizován nebyl, ale z 
historického hlediska je townhouse obdobou měšťanských domů, který představoval tradiční městký
dům kombinující místo, jak pro bydlení, tak i pro práci. Postupem času se funkce obživy změnila na 
funkci reprezentativní. Hlavním cílem je nalezení vhodného typu townhousu, zacílené na prostředí 
České republiky. Snahou je poskytnout ucelený obraz tohoto typu městského řadového rodinného 
domu. Správně definovat co to townhouse je. Nalézt vhodnou cílovou skupinu, která by chtěla v 
townhousech bydlet a analyzovat jejich požadavky na bydlení. Analyzovat dispoziční a prostorové 
charakteristiky townhousů a jejich návaznost na městskou strukturu s ohledem na kontext české 
právní legislativy. Na základě těchto cílů je následně strukturovaná celá práce. První fáze výzkumu se 
zabývá definováním samotného pojmu ,,townhouse‘‘, dále analýzou tradičních měšťanských domů, 
které jsou historickou obdobou dnešních townhousů a poskytnutí přehledu o současném stavu 
zkoumané problematiky ve světě. Druhá fáze se zaměřuje na nalezení vhodné cílové skupiny 
rezidentů, která by chtěla v townhousech bydlet a analýzou jejich požadavků na bydlení. Třetí fáze 
sestavuje systematiku prostorových a dispozičních typů townhousů. Čtvrtá fáze sestavuje 
systematiku zastavovacích systémů a pátá fáze se zabývá analýzou relevantního českého právního 
rámce a právních souvislostí s tématem. Výběr zkoumaných příkladů staveb a jejich souborů je 
analyzován z příkladů z Německa, Nizozemska, Dánska, Velké Británie a USA, kde tento typ 
představuje jeden z druhů individuálního bydlení v městském prostředí.

KLÍČOVÉ SLOVA 
Townhouse, vyšší řadový dům, řadový dům, městský rodinný dům, individuální bydlení,  
nízkopodlažní zástavba s vysokou obytnou hustotou

VÝZKUMNÁ OTÁZKA 
Jakou formu a dispoziční uspořádání townhouse je možné v současné době v České republice 
navrhnout, aby reflektovala aktuální potřeby stavebníka (ten, kdo bude v townhousu bydlet), města 
(jako strukturu vystavěného prostředí) a společnosti (jakožto význam domu a reprezentace 
stavebníka)?

CÍLE 
Hlavním cílem je nalezení vhodného typu townhousu, zacílené na prostředí České republiky. Snahou 
je poskytnout ucelený obraz tohoto typu městského řadového rodinného domu. Správně definovat 
co to townhouse je. Nalézt vhodnou cílovou skupinu, která by chtěla v townhousech bydlet a 
analyzovat jejich požadavky na bydlení. Analyzovat dispoziční a prostorové charakteristiky 
townhousů a jejich návaznost na městskou strukturu v kontextu české právní legislativy.
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V souvislosti na hlavní cíl bylo sestaveno 5 dílčích cílů, respektivě 5 základních otázek, které následně
strukturují celou práci:

1. Co je to townhouse? - Cílem je definovat přesný pojem townhouse. Hledání významu a 
původu označení tohoto slova ,,townhouse‘‘. Měli bychom tento termín v Česku převzít a 
používat, nebo je vhodnější zavést nový český termín? Typologie townhousů je u nás běžná 
v historické zástavbě ve formě měšťanských domů. Co představoval a jaký význam měl 
měšťanský dům pro společnost a pro samotného stavebníka? Jaký význam měl v 
historickém pojetí, že je umístěný právě ve městě? Jak se tento typ projevoval ve své formě 
a v dispozičním uspořádání? Jak se projevoval v urbanistické struktuře města? Proč se 
postupem času v naší zemi tento typ vytratil? Townhouse přestavuje typ individuálního 
bydlení a jeho novodobá forma je známá převážně na území Německa, Nizozemska, Dánska,
Velké Británie a USA. Co představuje novodobý townhouse pro město?

2. Nachází se u nás někdo, kdo bude chtít v townhousech bydlet? - Cílem je zjistit, jestli se v 
České republice nachází cílová skupina, která by chtěla v townhousech bydlet. Analýza 
cílové skupiny a jejich požadavků na bydlení. Životní styl. Preference bydlení. Co představuje
novodobý townhouse pro společnost a pro samotného stavebníka?

3. Jaká je jejich charakteristika? - Sestavení systematiky prostorových a dispozičních typů, z 
hlediska dispozice domu, dispozice bytových jednotek a jejich prostorová organizace. 
Zkoumána bude také prostorová charakteristika jednotlivých místností a parametry 
prostorů.

4. Jaká je jejich návaznost na městskou strukturu? - Na základě zkoumaných příkladů 
vybraných souborů je snahou sestavit systematiku zastavovacích systémů, z hlediska 
vzájemné parcelace, velikosti pozemků, umístění jednotlivých domů vůči pozemkům, 
zapojitelnost domů, orientace vůči veřejnému a soukromému prostoru (front, back). Dále 
bude zkoumána forma zástavby, prostorová organizace souborů a jejich prostupnost, 
rezidenčí hustota, hierarchie míry soukromí, výškové uspořádání a v neposlední řadě 
návaznost souborů na urbanistickou strukturu.

5. Za jakých podmínek se dají postavit? -  Sestavení českého legislativního rámce pro výstavbu 
townhousů, jejich souborů a jejich kritická reflexe.

METODY VÝZKUMU

Metodika výzkumu je rozdělena do dvou samostatných částí. První polovina zahrnuje teoretickou 
část, která je založená na empirickém rozboru již existujících a uskutečněných systémů a ve druhé 
polovině je věnována praktické části.

Teoretická část
Výzkum je založený na rešerši a analýze dostupné literatury, internetových zdrojů, odborných článků,
zákonů, norem a vyhlášek.  Dále se opírá především o zahraniční vedecké práce věnující se dané 
problematice, rozborem již provedených výzkumů a analýzou jednotlivých case-studies.

Rešerše a analýza vybraných příkladů dobré praxe bude probíhat ve čtyřech měřítkových úrovních 
místnost-byt-dům-město. Měřítkové úrovně byly převzaty z certifikované metodiky ,,Sociální 
bydlení: Příprava projektů‘‘, 2017. Výběr zkoumaných příkladů staveb a souborů staveb je analyzován
z příkladů z Německa, Nizozemska, Dánska, Velké Británie a USA, kde typologie townhousů 
představuje v současné době jeden z druhů individuálního bydlení realizovaných v městském 
prostředí se silnou tradicí. Zkoumané příklady byly vybrány tak, aby postihly nejběžnější zastoupení z
hlediska typologie domů a jejich souborů, které se mohou v městském prostředí objevit. Cílem je 
vybrat takové příklady, které můžeme považovat za vzorové.



Pro nalezení silných a slabých stránek townhousů,  jejich příležitosti a hrozby, bude použita metoda 
swot analýzy. Která povede k posouzení a nalezení vzájemného prolnutí z pohledu prostorového, 
typologického, urbanistického a sociálního hlediska. 

Výsledkem rešerší a analýz zahraničních dokumentů a realizovaných projektů bude provedeno 
srovnání o dané problematice v jednotlivých zkoumaných zemí.
Jednotlivá vyhodnocení, všech čtyřech měřítkových úrovních, budou porovnána v tabulkovém 
srovnání, ze kterého vyplynou obecné zásady a požadavky na uplatnění townhousů v prostředí 
České republice.

Praktická část
V praktické části výzkumu bude zaměřeno o nalezení vhodné cílové skupiny. Snahou je nalést 
potencionálního rezidenta townhouse. Kromě analýzy sociologické literatury v předešlé části bude 
proveden terénní výzkum ve formě:

1. Rozhovorů a dotazníků
Budou sestavovány na základě zkoumané literatury, již provedených rozhovorů s danou 
problematikou, převážně podle finského výzkumu a také ve spoluprácí s českým sociologem ze 
Sociologického ústav Akademie věd ČR. Mezi dotazovanýmim budou odborníci (architekti, urbanisti, 
developeři, výzkumníci a další odborníci), laická veřejnost a současní rezidenti, kteří v townhousech 
bydlí. Rozhovory a dotazníky budou sestavovány jak formou uzavřených, tak otevřených s možností 
volné odpovědi. Za účelem odhalení aspektů, které mohli být skryty. 

2. Workshopů
Cílem workshopů je zjistit jaký model townhousů je pro potřeby rezidentů adekvátní v českých 
podmínkách. Účastníci si budou moci sami navrhnout svůj townhouse, ve kterém by chtěli bydlet. 
Pro účely workshopů bude vytvořená modelová situace založená na studiích a rozborech již 
realizovaných souborů staveb se zvolenou průměrnou plochou townhousů. Cílem bude rozšířit 
povědomí o možnosti typologie townhousů.

Ve druhé části bude na základě zkoumaných jevů vytvořena systematika prostorových a dispozičních 
typů a systematiky zastavovacích systémů. Mezi zkoumané jevy jednotlivých měřítkových úrovní 
patří:

Měřítko místnosti - Velikost místnosti, zaříditelnost, obsazenost v měřítku místnosti, vybavení 
místnosti
Měřítko bytu - Kapacita bytu, typologie bytu, flexibilita / iniverzalita /adaptabilita v měřítku bytu, 
efektivita půdorysu, bezbariérové bydlení
Měřítko domu - Typologie domu, efektivita půdorysu, struktura bytových jednotek, společné 
prostory v domě, venkovní prostory domu, komunikace
Měřítko města - Charakter zástavby (Skladebnost jednotek, parcelace, typologická skladba, orientace
domů, funkční využití parteru, výškové uspořádání, koeficient podlažních ploch, koeficient zastavěné
plochy, rezidenční hustota)

Struktura prostorové charakteristiky v jednotlivých měřítkových úrovních je převzata z certifikované 
metodiky ,,Sociální bydlení: Příprava projektů‘‘, 2017.

ROZBOR LITERATURY 
Problematikou townhousů se architekti zaobírají spíše zřídka. V České republiky chybí odborná 
literatura k tomuto tématu. Vzhledem k neznámé typologii, jak v laické tak i odborné veřejnosti, je 
termín ,,townhouse‘‘ zcela neznámý, nejen u nás, ale i ve světě. Velká část zahraniční literatury 
představuje pouze obrázkové publikace popisující jednotlivé realizace.



Typologií a vývojem měštanských domů se zabývá česká publikace ,,Kapitoly z historie bydlení‘‘ 
(DULLA, Matúš, 2014). Ze zahraniční literatury je to kniha ,,German townhouse as a source of 
inspiration – A study from the traditional Bürgerhaus to present-day townhouse building‘‘ (ULLRICH, 
Tina, 2014), která se zabývá historickou analýzou měšťanských domů z německého prostředí a 
výstavbou současných townhousů.

Velká část analýz byla věnovaná finským výzkumným dokumentům. Mezi klíčový dokument 
patří ,,The New Finnish Dream Home?: Townhouse Living from a Resident's Perspective‘‘, 
(HUTTUNEN, Hannu 2016), která se zabývá analýzou jedtnolivých potřeb, preferencí a životních stylů
cílových skupin formou dotazníků a workshopů. Cílem je nalezení vhodného rezidenta, který by chtěl
townhousech bydlel.

PROZATÍMNÍ VÝSLEDKY - DISKUSE 
Townhousy se v našich podmínkách projevovaly ve formě měšťanských domů od počátku ranné 
gotiky, kdy se lidé usazovali ve městech za účel obchodvání. Stavěli si své domy orientované přímo 
do hlavních ulic. Bydlení bylo spojené s prací na jednom místě. Napříč staletími se typologie domu 
projevovala v různých podobách. S nástupem nájemních domů v 19. století se změnil způsob života 
a práce se nevykonávala doma, ale v továrnách. Měšťanské domy nahradili nájemní domy a model 
klasického městského rodinného domu vymizel. V současné době v České republice zatím žádný 
podobný typ tohoto městského rodinného bydlení realizován nebyl. (DULLA, Matúš, 2014)

Podobnou historii zaznamenáváme také v Německu, kde oproti nám vlivem 2. světové války byla 
značná část měst poničená bombardováním. Města po válce tak hledala způsob obnovy a návrat lidí 
zpět do měst. Jedním z programů byla také výstavba townhousů, která se u rezidentů velmi 
osvědčila a jejic realizace pokračuje dodnes. Výstavba těchto rodinných domů ve městě je iniciována 
ze strany města nebo na základě dohodnutého sousedského bydlení tzv. Cohousingu. (ULLRICH, 
Tina, 2014)

Od roku 2000 se ve Finsku objevil zájem v typologií townhousů, v důsledku najít vhodný způsob jak 
navrátit lidi zpět do měst a nerozpínat města směrem do krajiny ve formě rozvolněné zástavby. 
Následně bylo vydáno několik zpráv. Od roku 2007 se tématem začali zabývat i na Aalto University v 
Helsinkách. Od té doby zpracovali řadu výzkumných dokumentů. Situace ve Finsku lze srovnat s 
Českou republikou. Výhodou České republiky oproti Finsku je, že townhousy jsou v naších 
podmínkách známy v podobě měšťanských domů.

Kromě Německa dochází také k výstavbě townhousů ve státech západní Evropy, a to v Nizozemsku, 
Dánsku, Finsku a Velké Británii. V Americe jsou to především Spojené státy americké.

ZÁVĚR  -  VYHODNOCENÍ  DOSAVADNÍHO  VÝZKUMU,  NASTÍNĚNÍ  DALŠÍCH  NÁMĚTŮ  NA  JEHO
POKRAČOVÁNÍ

Výzkum se do této chvíle zaměřoval především na shromáždění dostupné literatury o dané 
problematice, na zpracování rešerše odborné literatury a analýze zahraničních výzkumných 
dokumentů, převážně z finského prostředí. V prvním ročníku byl vypracován výběr vhodných 
realizací staveb a souborů staveb, které budou v pozdější fázi analyzovány ve čtyřech měřítkových 
urovních. V loňském školním roce byla podniknuta cesta do Kodaně za účelem analyzování obytných 
souborů townhousů. Následně bude zpracováno vyhodnocení z již posbíraných poznatků 
zkoumaných souborů. Další fáze výzkumu bude podléhat hloubějšímu zkoumání tématu.
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