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Disclaimer

Dokument slouzi jako podklad definovéni navrhovych priorit a cild v rdmci tvorby strategického planu
mésta Stéti. Veskeré informace pouzité v této studii byly ziskdny na zakladé analyzy existujicich vefejnych
dat, srovnavacich normovanych dat obci s rozsifenou plsobnosti, odborného zpracovani dodavatele,
rozhovoru a pracovnich workshopU se zadstupci zadavatele, priizkumu s obyvateli a aktéry mésta a expertnim
pohledem ¢lenl odborného tymu zpracovatele. Témata a kapitoly analyzované v textu netvofi vyCerpavajici
poznani o mésté. Pro analyzu byla vybrdna pouze témata s jednoznacnou vazbou na kli€ové priority
budouciho rozvoje mésta a kterd Uzce souvisi s naplfiovanim stanovenych strategickych cild.



1. Analyza soucasného stavu bytového
a domovniho fondu ve Stéti

Rust pramyslu, sluzeb a mobility obyvatel vytvari vyssi poptavku po novém bydleni. Rozsifovani metropolitni
oblasti pfitahuje investory a developery k vystavbé novych bytovych jednotek. Stéti ma potencial pro rast
poctu byt na svém tzemi.

Obrazek nize zobrazuje rozlozeni jednotlivych budov v ramci mésta. Mésto je pomérné striktné rozdéleno na
rezidencni a priimyslovou ¢ast. V ramci priimyslové severni ¢asti se nachazi nékolik budov s administrativni
funkci. Naopak v jizni ¢ast mésta je mimo rezidencni funkci doplnéna nemovitostmi obcanské vybavenosti.
AZ na vyjimky nedochazi k miseni téchto dvou hlavnich funkci. V mistnich ¢astech mésta prevaZuji
nemovitosti pro bydleni.

Obrazek: RozloZeni budov v ramci katastru mésta

3024

budov na tzemi mésta

zastavéna plocha mésta

20 ha

plocha nemovitosti ve mésté

5390 ha

celkova plocha katastru mésta



Obrazek: RozloZzeni domovniho a bytového fondu, nebytovych prostor ve mésté
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Zdroj: Registr uzemni identifikace, adres a nemovitosti



Obrazek: RozloZeni bytového fondu ve mésté

1 066

nemovitosti k bydleni ve mésté

3 985

bytovych jednotek na izemi mésta

I Byty
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Zdroj: Registr tzemni identifikace, adres a nemovitosti

Celkem se ve mésté Stéti nachazi 1066 nemovitosti k bydleni, z é&eho? 847 (79,5 %) jsou rodinné domy, 187
(17,5 %) domy bytové a 32 (3 %) ostatni budovy. Z téchto nemovitosti je obydlenych témér 86 %. Primérné
v jedné bytové jednotce bydli 2,15 obyvatele, pficemz v témér 39 % bytl bydli pouze jedna osoba. Primérna
plocha bytu je zde 75 m?, co? je vyrazné pod primérem okresu, kde je primér 90 m?.



Domovni fond

Na zékladé dostupnych udajd ze S¢itani lidu, dom@ a bytd z roku 2021 bylo ve Stéti 1066 dom(i a celkem
3 634 bytt. Primérna obydlenost dom je vice neZ 85 % (pfesnéji je obydleno 914 domi. Obydlenost domt
je srovnatelna s ostatnimi mésty.

Vzhledem k urbanistické struktufe mésta se ve mésté nachazi vysoky pocet Bytovych domu (presnéji 17.5 %).
Podobnych hodnot dosahuji predevsim vétsi mésta bez vyznamnych moznosti bydleni v ramci rodinnych
doml. pro srovnani napfiklad blizkd Roudnice nad Labem ma podil bytovych dom( 12 %, Mélnik pak 9,6 %.
Naopak vyssi podil vykazuji Litoméfice 26 %.

Se situaci vysokého podilu bytovych jednotek souvisi i ukazatel primérného poctu osob v obydleném
domé. ktery v pripadé Stéti ¢ini 8,7 osob. Podobné vysokych hodnot dosahuji v $ir§im regionu mésta jako
Litoméfice, ¢i krajské Ustni nad Labem.

Obrazek: Primérny pocet osob v domé v regionu Stétska v roce 2021
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Zdroj: €SU, SLBD 2021

Z pohledu vlastnika domu jednoznaéné prevazovalo v roce 2021 spoluvlastnictvi vlastnik(l jednotek? (76 %).
I vlivem vysokého podilu bytovych jednotek je vSak tato hodnota nizsi v porovnani s okolnimi obcemi.
Podilem se blizi situaci ve vét$ich méstech jako Litoméfice (69 %) ¢i Usti nad Labem (66 %).

! Bytové spoluvlastnictvi je definovano jako spoluvlastnictvi nemovité véci zalozené vlastnictvim jednotek. Z hlediska pravni

se jednd o v Cesku obvykld SVJ. Bytové spoluvlastnictvi mdze vzniknout tam, kde ma ddim alespori dva byty.
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Obrazek: Podil dom( ve vlastnictvi fyzickych osob v regionu Stétska v roce 2021
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Zdroj: €SU, SLBD 2021

Z pohledu vlastnictvi je pro mésto dlleZity podil domU a bytl vlastnénych méstem. Aktualné mésto vlastni
371 bytovych jednotek. CoZ tvofi cca 10 % celého bytového fondu mésta. Tato hodnota je v republikovém
srovnani mezi mésty nadprimérna.

S¢itani lidu 2021 nabizi porovnani situace z pohledu podilu domu (nikoliv byt() vlastnénych méstem a statem
na celkovém poétu dom( v obci. Mésto Stéti dosahuje priimérnych vysledki. Konkrétné je podil na celkovych
domech 1,8 % (17 domd). V blizkém regionu vyssich hodnot dosahuji mésta jako Usték (38 domd). ¢i Libésice
(19 domu). Tento stav ale nefika nic o poctu bytovych jednotek.

Obrazek: Podil dom( ve vlastnictvi mést v regionu Stétska v roce 2021
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Bytovy fond

Dle poslednich dostupnych tidaji ze SLDB v roce 2021 celkovy bytovy fond mésta Stéti ¢inil 3 985 bytt, z toho
3 634 byt bylo obydlenych (tj. 85 %). Neobydlenych byt( bylo 351, z toho nékteré z nich byly vyuZity pouze
pro rekreacni ucely. V ramci budouciho vyvoje je jisty potencial, ktery tyto nemovitosti predstavuji pro
budouci vystavbu. Podil neobydlenych byt v ramci mésta je prliimérny. Vyssich podilt dosahuji predevsim
mensi obce.

Obrazek: Obydlené byty podle pravniho divodu uzivani bytu na Stétsku v roce 2021
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Zdroj: €SU, SLBD 2021

Z hlediska struktury bytového fondu se 3 157 obydlenych byt nachazelo v bytovych domech, které tvori 73
% bytového fondu. Pocet bytovych jednotek v rodinnych domech je vyznamné nizsi. Celkem se jedna o 1 005
bytd (23 %) celkového fondu.

Obydlené byty podle pravniho divodu uZivani bytu a podle méstskych obvodu

Pravni dlvod uZivani bytu charakterizuje status uzivani z hlediska uzivatele bytu (nikoliv tedy vlastnika bytu).
Za byt v osobnim vlastnictvi je pfi S¢itani lidu, domu a bytl povaZovan byt, jehoZ uZivatel je samostatné veden
v katastru nemovitosti jako vlastnik jednotky a nachazi se zpravidla v bytovém domé. Kategorie najemnich
bytd je naopak podminéna uZivdnim byt na zakladé najemni smlouvy a zahrnuje i pfipady osob bydlicich
v podndjmu v pronajatém byté.

Z celkového poctu obydlenych byt( podle pravniho divodu uZivani dle dat SLDB 2021 je nejvyssi pocet byt
v osobnim vlastnictvi? (46 %), podil ndjemnich nebo pronajatych bytG? &ini 23 %. Zajimavy podil zaujima i 5 %
obydlenych byt(, které spadaji do kategorie jiné bezplatné uZivani bytu* (viz Obrazek nize). Ve Stéti je vysoky

2 Byt, jeho? uZivatel je samostatné veden v katastru nemovitostf jako vlastnik jednotky.
3 Byt ugivany na zdkladé ndjemni smlouvy; zahrnuje i piipady osob bydlicich v podndjmu v pronajatém bytg.
4 Bezplatné uzivéni vétéinou na zékladé rodinnych vazeb nebo dohody uZivatele bytu a viastnika bytu & domu. Uivatel bytu

nema uzavienou ndjemni smlouvu, ale naklady na bydleni a provoz domacnosti (elektfina, plyn, voda, odvoz odpadu) si mize
hradit.



pocet bytll v osobnim vlastnictvi, a naopak pomérné nizky podil byt(i ndjemnich a druzstevnich®, co? odpovida
znaénému rozsahu privatizace méstskych a druzstevnich bytd v uplynulych obdobich.

Obrézek: Podil najemnich a pronajatych byt( na celkovém poétu bytd v regionu Stétska v roce 2021
Podil najemnich/pronajatych bytu (%)

. 20,1 avice
. 16,1-20,0
By 121-160

8,1-12,0

4,1-8,0

4,0 a méné

- jev se nevyskytoval

Podil najemnich/pronajatych byti: 23.190

A

=
Y e
..- |- * 1 1“1

V obdobi 2001 az 2011 doslo k vyznamnym zménam ve struktufe byt z hlediska pravniho ddvodu jejich

N

-

Zdroj: CSU, SLBD 2021

uzivani. Bylo to zplisobeno rozsahlou privatizaci nejen méstskych byt(, ale také bytl druzstevnich. Od roku
2011 do roku 2021 se pak sniZil pocet obydlenych bytd najemnich z 913 na 775. Mezi roky 2011 a 2021 se
zvysil pocet obydlenych bytl podle pravniho diivodu uZivani v osobnim vlastnictvio 131 %(z1 172 na 1 537).
Prehledné tato data ukazuje Tabulka nize.

Tabulka: Obydlené byty podle pravniho divodu uZivani bytu v roce 2001 a 2021

Byty Byty Byty celkem
celkem (2011) (2021)

‘Byty obydlené 3630 3634

z toho pravni divod uZivani bytu:

Ive vlastnim domé 547 626
v osobnim vlastnictvi 1172 1537
najemni 913 775
Idruistevni 540 116

Zdroj: €SU, SLDB 2011 a 2021

5 Byt ve vlastnictvi druZstva, pti¢em? u¥ivatel bytu je soutasné &lenem druZstva.

10



e

Stafi bytového fondu

Klicovym ukazatelem kvality bytového fondu ve mésté je jeho stafi. Tento ukazatel je z pohledu mésta
ovlivnén vysokym podilem bytd v panelovych domech, které byli stavény v 70 a 80 letech minulého stoleti.

Stafi bytové jednotky - Podil bytt v | Podil na celkovém
domech s obdobim vystavby (%) | pottu bytd

1919 a dfive 4%

1920-1945 3,8%
1946-1970 (%) 31%
1971-1990 (%) 36 %
1991-1921 (%) 25%

Obrézek: Podil bytd v domech s obdobim vystavby nebo rekonstrukce po roce 1991 v regionu Stétska.
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V regionalnim srovnéni je ¢tvrtinovy podil bytl postavenych po roce 1991, kterym disponuje mésto Stéti
nizky. vyssich hodnot tohoto podilu dosahuji mésta a obce v zazemi Prahy, kde dosahuji podilu 40 % a vice.

Tento podil velmi koreluje se soucasnou poptavkou po bytové vystavbé a cenou nemovitosti.
Celkovy pocet bytli postavenych v poslednich deseti letech Cini 66. Pfi srovnani o obdobnymi mésty se jedna

dosaZzena.
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Graf bytové vystavby v ramci $téti a vybranych mést mezi lety 2012 - 2022.
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Zdroj: €SU, SLBD 2021
Méstské najemni bydleni

Mésto Stéti eviduje 370 bytd, z toho 81 bytl jsou byty se socidlnim najemnym (které se nachazeji v socidlné
vyloucené lokalité ve dvou bytovych domech), 67 byt zvlastniho urceni a byt v domech zvlastniho urceni
(ve 2 objektech — dlim s pecovatelskou sluzbou a dlim s chranénymi byty) pro seniory a zdravotné postizené.
Déle se jedna o 35 startovacich bytll (ve 3 objektech) — byty pro jednotlivce do 35 let a mladé rodiny,
4 bezbariérové byty (ve 2 objektech) pro zdravotné postizené. Dohromady mésto vlastni vyznamnych 9,3 %
bytového fondu na jeho Gizemi. Pro srovnani mésta v Ceské republice standardné vlastni mezi 3-5 % bytového
fondu (napfiklad Breclav), vyjimecné pak mezi 10-20 % (Tdbor). Z hlediska budouciho vyvoje mésta se
dostupnost bydleni jevi jako klicovy faktor pro ldkani novych a udrZeni stavajicich (zejména mladych)
obyvatel. Obsazenost méstskych bytl je velmi vysokd, aktualné dosahuje vice nez 97 % z celkového bytového
fondu. V soucasné dobé dochdzi v pfipadé uvolnéni bytu k velmi rychlému obsazeni novym ndjemcem.
Méstské byty jsou umistény v bytovych domech prakticky ve véech lokalitdch mésta Stéti, viz obrazek nize.
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Obrézek: Lokalizace bytt ve vlastnictvi mésta Stéti na Gzemi mésta Stéti
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Zdroj: Koncepce socialniho bydleni ve Stéti, 2020

X Nastroje ¢ Nahldsit chybu

Méstské byty jsou pomérné znacné vyuZzivany starsi vékovou skupinou (celkem 143 seniort ve 114 bytech),

pri¢emz z velké ¢asti se jedna o byty, které jsou vyuZivany pouze jedinou osobou. O pomérné dobré efektivité

vyuziti bytového fondu hovofi skutec¢nost, Ze byty s pouze jedinym obyvatelem — seniorem patfi do dispozi¢né

nejmensich kategorii.

Cena a dostupnost bydleni ve Stéti a okoli

Cena nemovitosti

Vzhledem k silné podprﬁmérnému poctu nové vystavén\'/ch bytL'] ve §tét|’je poEet nemovitostl' v inzerci na

znacné mnozstvi obyvatel se stéhuje / bude se stéhovat mimo mesto, v disledku ¢ehoz své nemovitosti nab|2|

k prodeji. Naprosta vétsina bytl v inzerci byla ve starsich bytovych domech.
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Graf: PoCet nemovitosti v inzerci na portalu sreality.cz
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Graf: Prmérna cena inzerovanych domd a bytt ve vybranych méstech (10.2022-3.2023)
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Cena nemovitosti ve mésté ma zasadni vliv na celkovou prosperitu mésta. Vysoké ceny mohou odradit
investory a podnikatele od vstupu na trh, coZ mlzZe vést k omezenému rlstu hospodarstvi a vytvareni
pracovnich mist. Dale mohou mit vysoké ceny negativni dopad na dostupnost bydleni a zvySovani nakladd
pro obyvatele, coZz mlZe vést k odchodu talentd a kvalifikovanych pracovnik( z mésta. Na druhé strané, kdyz
jsou ceny nemovitosti stabilni a dostupné, mésto muze pfrilakat vice podnikd, investic a lidi, coZ muZe posilit
jeho ekonomiku a celkovou prosperitu.
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Dle dat dostupnych z portalu sreailty.cz jsou ceny byt i domU dosti srovnatelné s vybranymi mésty. Ceny

vvvvv

vvvvv

situaci je mnoho nemovitosti prodano za podstatné nizsi cenu, nez bylo plivodné inzerovano.

2022
2018 2019 2020 2021 Republikové Median Republikové
Litoméfice nejhorsi nejlepsi
hodnota hodnota

Bydleni — primé&rna transakéni
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cena za m2 v K& na Uzemi obce

Prdmérna mésiéni mzda v kraji v K& 27 085 29404 31430 33303 35503 - - -
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Problém vysokych cen bydleni je sledovany nejen ve Stéti jako takovém, ale i v celém ORP Litoméfice. Dle dat
obcevdatech.cz v roce 2022 mohli obyvatelé ORP Litomé&fice koupit primérné 0,9 m? nemovitosti za jednu
mési¢ni mzdu, pfi¢emZ v roce 2018 to bylo 1,39 m2 Hodnota tohoto ukazatele klesd rychleji, ne? je
republikovy prlimér, v porovnani se srovnavanymi ORP je na tom ale primérné. V absolutnich hodnotéch se
primérna transakéni cena za m? nemovitosti mezi lety 2018 a 2022 zvysila o vice neZ 20 000 K¢, zatimco
pramérna mzda v kraji pouze o 8 400 K¢.

Shrnuti

Vystavba novych bytd je velmi diileZitym aspektem pro rozvoj mésta, ve Stéti je bytovd vystavba ve
srovnani s vybranymi mésty velmi nizk3. Je dileZité, aby mésto podporovalo stavbu novych bytl, nebot
tak mQzZe efektivné ldkat nové pfistéhovalé obyvatele.

V soucasnosti mésto vlastni dostatecny pocet bytovych jednotek (10 % bytového fondu ve méste).
Neékteré z nich jsou v domech s minoritnim vlastnickym podilem mésta, pripadné neodpovidaji sou¢asné

poptavce.
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2. Uzemni plan mésta

UZEMNIi PLAN MESTA STETI G
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Uzemni plan $téti : Hlavni vykres, plochy s rozdilnym zpiisobem vyufiti
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2.1. Vyhodnoceni tzemniho planu z pohledu obytnosti

Uzemni plan mésta Stéti (UP Stéti, ing.arch. Petr Vévra — Studio KAPA, prosinec 2004) byl schvélen usnesenim
Zastupitelstva mésta Stéti dne 2.6.2005, zdvazna ¢ast vyddna obecné zavaznou vyhlagkou Mésta Stéti
¢.5/2005. Aktudlni Gzemni plan v soucasnosti prosel 7. zménou, ktera byla schvélena v roce 2012.

Celkové uzemni plan vyclenuje plochu, ktera umozni vystavbu 278 novych bytovych jednotek v horizontu
roku 2010 a 378 byt v nasledujicich deseti letech. Pro rozhodujici navrhové plochy obytné zastavby jsou
v nasledujicim prehledu uvedeny orientacni bilance (kapacity ndvrhovych ploch).

BIDLO LOKALITA IETAPABD RD  SM  OSTATNI ILETAPA CELEKM BJ
Stéti U pradelny 8 12
K nadrazi 48 48
12 (DPS) 12
30 45
Ke Straci 25 a7
Na travni cesté 15 22
90 RD 135
Okruzni 35 14 74
CELKEM 1LET /250 b.j. ILET/135bj. 385 Db.j.

Mésto v soucasnosti pripravuje novy uzemni plan, kde rozvoj bytové vystavby a celkové rezidencni funkce
mésta bude jednou z klicovych priorit. Posileni rezidencni atraktivity spociva zejména v odklonu od planovani
extenzivniho rozvoje k vétSimu ddrazu na zajisténi kvality, a to nejen samotné vystavby, ale obytného
prostiedi obecné. Realizaci nové vystavby predpoklada dzemi plan zejména v napliovani rezerv ve stavajici
zastavbé a v zastavbé atraktivnich a snadno dostupnych mensich novych lokalit v navaznosti na jadra
stdvajicich sidel.

V samotném mésté Stéti je navrien na jeho jihovychodnim okraji pfiméstsky zeleny pas — pas nové zastavby

integrujici prvky krajiny, ktery se stane pfirozenym prechodem mezi intenzivni méstskou strukturou
a rozsahlou zemédélskou krajinou.
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2.2. Vyhodnoceni bytového potencialu rozvojovych
ploch mésta

Uzemni plan nabizi celkem 16 zastavitelnych a 21 transformacnich ploch pro bydleni. potencialni kapacita je
498 bytovych jednotek v pfipadé nové zastavby a 375 bytovych jednotek v pfipadé prestavbovych ploch.
Celkovy potencial z pohledu poctu obyvatel je minimalné pres 2 tisice obyvatel. Tento pocet vyznamné
prekracuje predpokladanou potrebu v horizontu Zivotnosti Uzemniho planu i pfi zohlednéni rezervniho
koeficientu.

Pro zajisténi efektivniho a hospodarného ristu mésta je vyznamnym faktorem hustota obyvatel. Z tohoto
hlediska by byla vhodna celkové revize zaméri (a tyto zaméry podminujicich Gzemni studii) a to zvlasté na
rozvojovych plochéch s pfedpokladanou hustotou zastavby mensi nez 100 obyv. / ha.

Mimo to by bylo vhodné podrobit Uzemni studie vyhodnoceni na podkladu aktudlnich potfeb mésta
specifikovanych v koncepci bydleni. Pro systematicky prehled by bylo ucelné zavést pro Uzemni studie
jednotnou metodiku sledovani miry vyuZiti rozvojovych a transformacnich ploch, napf. formou stanoveni
maximalniho i minimalniho koeficientu podlaznich ploch (KPP) a minimalniho koeficientu zelené (Kz). Je
pfitom nutné poditat s tim, 7e takovyto proces racionalizace parametrdi UP, jakkoliv potiebny, s velkou
pravdépodobnosti jesté zvysi kapacitu zastavitelnych ploch.

Nasledujici tabulky shrnuji vSechny rozvojové lokality mésta definované v rdmci nového uzemniho planu
mésta. Zelenou barvou jsou oznaceny lokality vhodné k zastavéni ¢i transformaci do roku 2040.

Navrhové plochy prestavby

Pocet Typ
Navrhové plochy prestavby Oznaceni  Lokalita bytovych  zastavby
jednotek  (BDxRD)
transformace arealu garaziv P.01 BD, RD
méstskou/predméstskou strukturu 185
transformace autobusového nadraziv P.03 40 BD
méstskou strukturu .
o . Stéti
revitalizace nevyuzivanych pozemkd  P.04 77 BD, RD
na méstskou/predméstskou strukturu
revitalizace nevyuzivanych pozemk  P.24 4 BD, RD
na méstskou/predméstskou strukturu
revitalizace zemédélského panstvina P.06 4 BD
bydleni/ubytovani/vybavenost
nova zastavba vesnického charakteru P.07 RD
u aredlu v Chcebuzi a vefejné 5
prostranstvi
nova zastavba vesnického charakteru P.08 Chcebuz 5 RD
na severu Chcebuzi
nova zastavba vesnického charakteru P.09 4 RD
na jihu Chcebuzi
nova zastavba vesnického charakteru P.010 4 RD
na zédpadé Chcebuzi
novy vesnicky blok na ndvsi v Radouni P.11 2 RD
™ Radoun
transformace proluky Cakovice P.12 4 RD
revitalizace zemédélského aredluna  P.13 < . 4 RD
. - Cakovice
bydleni/ubytovéni/vybavenost
revitalizace zemédélského aredluna  P.15 2 RD
bydleni/ubytovani/vybavenost
revitalizace zemédélského aredluna P.16 1 RD
, L. Brocno
bydleni/ubytovani/vybavenost
revitalizace zdmeckého arealu na P.17 12 RD

bydleni/ubytovani/vybavenost
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nova zastavba jako zazemi zameckého P.18

aredlu

nova zastavba vesnického charakteru P.19

v Brocné
transformace proluky

doplnéni nové zastavby vesnického
charakteru ve Straci

nova zastavba vesnického charakteru

ve Straci

doplnéni nové zastavby vesnického
charakteru Stéti

Navrhové plochy prestavby
Navrhové plochy prestavby

rozsireni zastavitelnych ploch pro
predméstskou strukturu, plochy pro

zahradkareni v zeleném priméstském

pasu a prilehla verejna prostranstvi
rozsiteni zastavitelnych ploch pro
predméstskou strukturu, doplnéni
pasu zahrad

rozsiteni zastavitelnych ploch pro
predmeéstskou strukturu

rozsiteni zastavitelnych ploch
vesnické zastavby

plochy rozvoje vesnické struktury ve
Straci, v¢. zahumenni louky

plochy rozvoje vesnické struktury ve
Straci, v¢. zahumenni louky

plochy rozvoje vesnické struktury ve
Straci, v¢. zahumenni louky

plochy rozvoje vesnické struktury ve
Straci

rozsifeni zastavitelnych ploch
vesnické zastavby a zahrad

rozsifeni zastavitelnych ploch
vesnické zastavby a zahrad

nové zastavitelné plochy a plochy
zahrad ke stavajici zastavbé

zarovnani okraje zastavby Radouné
rozsiteni zastavitelnych ploch pro
vesnickou zastavbu

rozsiteni zastavitelnych ploch pro
vesnickou zéstavbu

plochy rozvoje vesnické struktury v
Poceplicich

plochy rozvoje vesnické struktury v
Poceplicich

Uzemni rezervy
Navrhové plochy prestavby

plochy bydleni struktury méstské a
priméstské v ndvaznosti na cestu do
Straci

plochy bydleni struktury méstské a
priméstské v navaznosti stavajici
zastavbu pfi ulici Straenska

P.20
P.21

P.22

P.23

Oznaceni

2.01

2.04

Z.05

Z.06

Z.13

.14

Z.15

Z.16

7.18

Z.19

.22

7.24
2.25

7.26

P.20

P.21

Oznaceni

R.1

plochy bydleni pro vesnickou zastavbu R.3

v zdpadni ¢asti vesnice Straci

Straci

Veseli

Lokalita

Stéti

Straci

Chcebuz

Brocno

Radoun

Poceplice

Lokalita

Stéti

Straci

Pocet

bytovych
jednotek

260

12

113

30

11

16

11

11

Plocha

zastavby

(m2)

15 885

69 436

15763

19

RD

RD

RD
RD

RD

RD

Typ
zastavby
(BDxRD)

BD, RD

BD, RD

BD, RD

RD

RD

RD

RD

RD

RD

RD

RD

RD
RD

RD

RD

RD

Typ
zastavby
(BDXRD)

BD, RD

BD, RD



Obrazek — Navrhované plochy pro bydleni vytvorené novou vystavbou ¢i transformaci soucasnych struktur v ramci pfipravovaného
Uzemniho planu Stéti

Pz 219
p.os) P08

Plochy zmén
7 Nova vystavba
[ Transformaéni
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2.3. Prioritizace zameéru

Vzhledem k velkému mnoiZstvi rozvojovych ploch a nerealisticky vysokému poctu umistitelnych bytovych
jednotek i obyvatel je pro mésto zasadni stanovit politiku prioritizace téchto lokalit, ktera by méla probéhnout
na zakladé znalosti vlastnich strategickych a dzemnich cili mésta. Vybér prioritnich lokalit pomdze méstu
Iépe do nich soustiedit své financ¢ni i organizacni kapacity a byt tak aktivnéjsim hracem v rdmci méstského
land-developmentu, at uz v roli iniciatora, koordinatora, vlastnika ¢i pfimo developera.

Hlavnimi kritérii prioritizace by méla byt:
e Pfipravenost

Vyhodnoceni, které z lokalit jsou z hlediska technické pripravenosti, souladu s dzemnim planem (event.
aktualizovanymi parametry) i postupu projektové a povolovaci pfipravy i logického sjednoceni majetkovych
vztahU nejlépe pfipraveny a mohou byt tedy nejrychleji ¢i nejjednoduseji rozvijeny. Ve kterych lokalitach jiz
probiha aktivni pfiprava Uzemi, mj. i s ohledem na zdkonem stanovené lhity pro kompenzaci pfipadnych
zmén v UP.

Bodové hodnoceni na stupnici 1 - 5 na zakladé resSerSe soucasného stavu.
e Majetkopravni vztahy

Vyhodnoceni, ve kterych lokalitdch je mozné predpokladat snadnéjsi rozvoj z hlediska majetkoprdvnich
vztahd, at uZ vlivem vlastnického podilu mésta ¢i jinych vefejnych subjektu nebo naopak uceleného vlastnictvi
profesionalni developerskou spole¢nosti.

Bodové hodnoceni na stupnici 1 - 5 na zakladé resSerSe soucasného stavu.
e Soulad se strategickymi prioritami mésta

Vyhodnoceni ploch s ohledem na soulad s napliiovanim jinych strategickych cild mésta. Napriklad s ohledem
na kompaktnost mésta, rozvoj univerzity, TOD development (rozvoj v dochdzkové vzdalenosti od verejné
dopravy) Ci jiné zdméry (rozvoj prlimyslu, turismus atd.). Zjisténi, které lokality Ize v tomto ohledu povaZovat
za prioritni.

Bodové hodnoceni na stupnici 1 - 5 na zakladé reSerSe soucasného stavu.

Vysledné hodnoceni je provedeno v ramci tabulkové pfilohy €. 1 této analyzy.

Shrnuti

Soucasti schvalené strategie je prioritizace ploch vhodnych pro bytovou vystavbu. Mésto ve spolupraci
s developery bude iniciovat vystavbu v lokalitich predem vybranych. Lokality budou kazdorocné
posuzovany a jejich prioritizace aktualizovana.

Vystavba v mistnich ¢astech mésta bude podminéna napojenim na kanalizaci

Mésto Stéti md dobre napldnovanou strukturu pro bydleni v rémci svého Gzemniho planu. Existuje dostatek
prostoru pro vystavbu, ktery by mohl poskytnout bydleni az pro dalsi tfi tisice lidi. To je zhruba 35 %
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z aktudlniho poétu obyvatel mésta. V pribéhu platnosti strategického pldnu se neocekdva ani nepovazuje
za vhodné, aby mésto naplnilo tyto hranice.

Je vhodné, aby vy$si prioritu v pripadé rozhodovani o umisténi zastavby méli projekty v jiz zastavénych
oblastech, z divodu vy3$si kompaktnosti mésta a Uspore nakladd. Planovani hustsi bytové vystavby je
ekonomicky vyhodné, protoze to snizuje naklady na infrastrukturu a zaroven podporuje sluzby
a maloobchod.

Pred zadatkem vystavby v kli¢ovych lokalitdch bude provedena uzemni studie, aby se minimalizovaly
negativni dopady na okoli. Studie bude sledovat, jak efektivné se vyuziva prostor, s konkrétnimi pravidly pro
velikost zastavéné plochy a mnozstvi zelené. Seznam pldnovanych studii je soucasti prvni priority

strategického planu mésta.

3.Aktualni trendy v oblasti moderni
bytové zastavby

Moderni bytova vystavba ma poskytnout vysokou kvalitu bydleni svym uZivatelim, a pfitom byt ohleduplina
k okoli i Zivotnimu prostredi, nabizet smyslové bohaté prostredi, které je soucasné prehledné a jednoduché
pro orientaci, ddvat stabilni oporu pro Zivotni plany a soucasné se umét prizplsobovat ménicim se
podminkam. Pouze promyslené organizovana, koordinovana zdstavba muze byt soucasné dostatecné husta,
aby zde fungovala vefejna doprava, sluzby a infrastruktura, a pfitom poskytovala dostatek zelenych prvkd
a zajistila soukromi obyvatel. Jen dobre koordinovany méstsky systém s prehlednymi pravidly dokaze byt
zéroven dostatecné Citelny, stabilni a predvidatelny, a souc¢asné se plynule pfizplsobovat individualnim
narokdim i ménicim se potfebam obyvatel a dat pritom jednotlivci pocit jedinecnosti mista.

Naroky na moderni bytovou vystavbu shrnuje fada mezinarodnich i narodnich publikaci a dokumentd.
Nasledujici prehled prezentuje desatero zakladnich znak( a zdsad moderni bytové vystavby.

3.1. Efektivni a pfimérena zastavba
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® Hospodarna zastavba namisto rozvolnéné ,,sidelni kase“
Rozvoj mésta by se mél soustfedit primarné dovnité sidla. Zaméry davajici novy Zivot prdmyslovému
brownfieldu nebo intenzifikujici nevhodné vyuZité dzemi s dobrym napojenim na infrastrukturu jsou obecné
udrzitelngjsi.

e Vyvaieny pomér obsluhovaného a obsluhujiciho
Optimalizace zastavby z pohledu vztahu obsluhovaného a obsluhujictho pomaha jejimu efektivnimu vyuziti.
Nesmi se ale uskutec¢novat na Ukor prostupnosti Gzemi a zajisténi dostatku kvalitnich verejnych prostranstvi.

e Hustota obyvatel umoziujici hospodarnou obsluhu izemi hromadnou dopravou
Efektivni zastavba dava obyvatelim mozZnost volit mezi vice druhy dopravy a sniZuje jejich zavislost na
automobilu. PFfi planovani hromadné dopravy je hustota obyvatel vyznamnym faktorem. Vice obyvatel
znamena vice dlvodu obslouZit misto verejnou dopravou.

e Nizko- a stfednépodlaini zastavba i p¥i vysSich hustotach (princip low-rise, high-density)
Stejnych hustot obyvatel i ploSnych vymér je mozné dosahnout zdstavbou rlizného charakteru. | nizko-
a stfedné-podlaZni zastavba mlZe pojmout potfebné mnoZstvi obyvatel pro efektivni fungovani hromadné
dopravy, verejného vybaveni, technické a dopravni infrastruktury. Takova zastavba navic pfindsi vice
kontaktu obyvatel s parterem i mezi sebou navzajem.

KPP 1,00

KPP 1,00 KPP 1,00

e Typologicky mix zajistujici lidské méfitko a élenéni domu
Typologicka rozmanitost tj. kombinace radovych domu, townhous( a bytovych domd, znamena intenzivnéjsi
vyuZiti Uzemi pfi zachovani lidského méfitka a drobné zrnitosti zastavby odpovidajici nasemu kulturnimu
prostredi. Soucasné prinasi i socialné rozmanitéjsi prostredi.

V kontextu Stéti je mozné napt.:

e Zvysit koncentraci zastavby pfehodnocenim mnozstvi ¢i alespon prioritizaci rozvojovych ploch pro
bydleni v Uzemnim pldnu. Souéasna nabidka dosahujici cca 30-40 % aktudlnich kapacit mésta mlze
komplikovat a vyznamné zneefektiviiovat vystavbu technické, dopravni i ob¢anské infrastruktury.

e Stanovit prioritizaci rozvojovych obytnych lokalit na zakladé benchmarkingu zohlednujiciho
konkrétni strategicko-Uzemni cile mésta i principy tvorby mésta kratkych vzdalenosti: kompaktnost
zastavby (mj. vyuZiti brownfield( ¢i jinych vnitfnich rezerv), navaznost na MHD, funkéni mix
a pfimérena pritomnost pracovnich aktivit, dostate¢na obcanska i obchodni vybavenost i pfilezitosti
k rekreaci.

e Aktualizovat starS$i Uzemni studie na zadkladé metodiky sledujici miru vyuZiti rozvojovych
a transformacnich ploch, napt. formou stanoveni nejen maximalniho ale i minimalniho koeficientu
podlaznich ploch a minimdlniho koeficientu zelené.

23



3.2. Rozmanité prostredi i zivot

e Polyfunkéni zastavba zajistujici pési dostupnost obchodu i sluzeb
Po zkuSenostech s monofunkcénimi obytnymi zénami slouZicimi casto jako pouhé nocleharny (sidlisté
i suburbie) nartsta poptavka po lokalitach nabizejicich mimo bydleni i béZné méstské sluzby a Zivot. Nikoliv
jedna centralné umisténa samoobsluha, ale vybér z Sirsi nabidky sluZzeb a obchodl odlisného méfitka
a charakteru i volnocasovych, komunitnich a kulturnich zafizeni. Pési dostupnost sluzeb a pracovnich
prilezitosti je znakem mésta kratkych vzdalenosti — lokality, kde obyvatel neni kazdodenné odkazany na
dojizdéni do centra a za praci ¢i studiem.

e Obytné prostiedi obohacené o nabidku sluzeb a pracovnich pfilezitosti
Polyfunkéni prostredi také obyvatelim otevira moznosti podnikani v misté jejich bydlisté, mohou tak lokalitu
sami obohatit o Sirsi skalu sluZzeb a Cinnosti. Dostupnost pracovnich pfilezZitosti snizuje vylidriovani lokality
pres den a pomaha zajistit celodenni Zivost a bezpecnost.

e Vizualni rGznorodost vznikajici misenim rtiznych typt budov v ramci bloku
Obytna lokalita by méla vznikat jako koordinované prostiedi sloZené z riznych typu zéstavby, co do napinég,
standardu i cilové skupiny. Prikladem muze byt blok s polyfunkénimi domy, kombinovanymi s townhousy
(individuaIni bydleni s vlastnim podnikanim v pfizemi) a fadovymi domy.

e Podnétné a zapamatovatelné prostredi s lidskym méritkem
Lokalita mGzZe byt postupné utvarena samostatnymi architektonickymi vstupy, jejichz pomoci vznika pestré
a zapamatovatelné prostredi bez uniformnich ulic. Miseni aktivit v rdmci bloku i domu pfinasi urbannimu
prostredi rozmanitost i lidské méritko a odrdzi se ve stridani rlznych typologii, které dohromady skladaji
podnétné, pfijemné a pfirozené prostredi.

e Vystavba urcena rliznym skupinam uZivatell pfinasi socidlni rozmanitost
Podpora typologické rozmanitosti zahrnujici bydleni pro rGzné cilové skupiny pozitivné prispiva k socialni
udrzitelnosti lokality. Dochdzi k vyvazenéjsSimu rozlozeni vékovych, majetkovych i lifestylovych skupin
prichazejicich do lokality, Uzemf je tak rozmanité i demograficky vyvazenéjsi.

V kontextu Stéti je moZné napt.:

o Celit ztraté mladsich, vzdélanéjsich obyvatel vlivem presunu do suburbannich oblasti nabidkou
adekvatniho, ekonomicky i ekologicky udrzitelného bydleni v dosahu verejné dopravy, pracovnich
prilezitosti, obcanské vybavenosti i prilezitosti k rekreaci. Takové bydleni vSsak musi soucasné
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nabidnout i to, co lidé v suburbiich hledaji: individudlizovanéjsi charakter bydleni i jeho vysoky
rekreacni potencidl vc. blizkého pristupu do volné krajiny.

® Zmirflovat dopady starnuti populace nabidkou prostifedi a forem bydleni vhodné pro vsechny
generace.

e Cinit planovaci opatfeni (pobidkova i restriktivni) omezujici vznik monofunké&nich obytnych zén.

3.3. Srozumitelné prostredi s Citelnou strukturou ulic

e Ztetelné rozhrani ulicniho prostranstvi a zastavby je podminkou &itelnosti tzemi
Jednou z podminek efektivniho fungovani zastavby je spravné vymezeni hranice mezi uli¢nim prostranstvim
a urbanistickymi (stavebnimi i nestavebnimi) bloky. Absence této hranice, tedy pronikdni zastavby do
prostoru ulice, nebo naopak obsluha zastavby mimo systém uli¢nich prostranstvi, vyznamné omezuje
moZnost obmény diléich prvki zastavby. Citelné rozhrani mezi uliénim prostranstvim a bloky napomahd
pfirozené orientaci v Gzemi.

e Srozumitelna orientace vstupl budov napomaha pfirozené socialni kontrole
Srozumitelnost prostredi posiluje i zfetelna a smysluplna orientace budov (rozliseni ,vepredu” a ,vzadu®).
Vhodna orientace vstupl a aktivnich ¢asti fasad rozhoduje i o socialni kontrole a bezpec¢nosti v Uzemi.

® Moznost pésiho pohybu napfic lokalitou zlepsuje atraktivitu i orientaci v Gzemi
Pfehledné organizovana uli¢ni sit zvySuje vSsesmérnou prostupnost Gzemi. Ta je kli¢ova pro atraktivitu pésiho
pohybu i dosaZitelnost obchodl, sluzeb, zastdvek hromadné dopravy i krajiny. MoZnost pohybu napfic
lokalitou zaroven rozsifuje volbu rdznych cill se sluzbami nebo zastavkami a vytvari tak Zivé ulice s aktivitami
Vv parteru.

e Navazujici uliéni sit plynule propojuje lokalitu s okolnim méstem a krajinou
Verfejna prostranstvi nové lokality by méla navazovat na okolni uliéni sit, integrovat event. fragmenty
nedokoncéenych starSich zamérQ a vytvaret z nich smysluplny celek napomahajici vétsi integraci lokality
s okolim.

V kontextu Stéti je moZné napt.:

e Priiniciaci bytové vystavby dbat na vytvoreni srozumitelného a Citelného prostredi, které napomaha
lepsi socialni kontrole i identifikaci s mistem.

® Zavést Uzemné-planovaci predpisy usnadnujici vznik pfirozené Citelné, zapojitelné zastavby (napf.
povinnost umistovat stavby v souladu s uli¢ni éarou).
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3.4. Smysluplna verejna prostranstvi a zapamatovatelna
mista

o Citelné odliSeni vefejnych, poloveiejnych, polosoukromych a soukromych prostranstvi
V lokalité by méla byt pokud mozno jasné rozliSitelna verejnd a soukroma oteviena prostranstvi. | rozhrani
ploch doplnujicich skalu o poloverejna (napf. verejné pristupné vnitrobloky) a polosoukroma (napf. sdilené
dvorky) prostranstvi by méla byt v tzemi ¢itelna.

e Prostranstvi navrhovana s ohledem na ocekavanou napln, ale i mozné zmény uZivani
Kazdé verejné prostranstvi by mélo mit zatfidéni v ramci hierarchie celoméstské — ¢tvrtové — lokalitni — mistni,
odpovidajici primarnimu okruhu uZivatel(. Jde o jeden z parametrl rozhodujicich o oéekavaném charakteru
ve Skdle od vysoce formalniho azZ po zcela neformalni. Zatfidéni mize pomoci urcit i rozsah zapojeni mistnich
obyvatel do diskuse o podobé jednotlivych mist. Zaroven je dobré mit na paméti, ze byt maji byt prostranstvi
koncipovana s ohledem na ocekavanou napln, je vyhodné pocitat i s jistou mirou univerzality, umoznujici
uskutecnit i rizné neocekavané ¢i nahodné aktivity, ale predevsim pripadnou budouci adaptaci mista.

e Siroka $kala a pfiméreny rozsah prostranstvi od sousedskych placki pres promenady po rozsahlé
parky

Rozsah a umisténi vzhledem k obytnym blokdim ma odpovidat o¢ekdvanému okruhu uZivatell a naplni. Je
vhodné v ramci lokality a ¢tvrti nabidnout jak drobné pobytové sousedské placky, tak i dostatecné rozsahlé
parky nebo promenady umoziujici sportovni vy?Ziti.
Prostranstvi by méla byt koncipovana s respektem vici orientaci dom(, s ohledem na narok na soukromi, ale
i socidlni kontrolu, coZ umoziuje predejit moZznym sousedskym konfliktam.
Aktivni parter budov oZivujici vefejna prostranstvi
Ozivit prostranstvi pomUzZe i vhodné situovany aktivni parter nebo komunitni prostory.

e Vyraz i materidly odpovidajici charakteru lokality
Design prvkl a pouZité materidly v ramci lokalitnich prostranstvi maji odpovidat charakteru i standardu
vyznamnéjsich prostor.
Posileni identity jednotlivych mist a jedinecného genia loci lokality pomUzZe i lokalné specifické krajinarské
reseni navazujici na okolni prirodni prvky, integrace plvodnich budov a historickych stop v izemi nebo diraz
na charakteristické mistni materialy a prvky.
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V kontextu Stéti je mozné napft.:

e Pfi iniciaci bytové vystavby vénovat pozornost nejen budovam samotnym, ale dbat predevsim na
kvalitni koncepci a provedeni verejnych prostranstvi. | z tohoto divodu, je vZdy lepsi iniciuje-li rozvoj
lokalit mésto samotné. Teprve vystavbu samotnych staveb je mozné prenechat soukromému
sektoru.

3.5. Krajina jako soucast meésta

e Radéji recyklace uzemi (brownfieldy) nez novy zabor volné krajiny
Volna krajina ¢i zemédélska plda jsou vyznamnymi prirodnimi zdroji, které je nutné intenzivné Setfit. To plati
dvojnasob pro Ceskou ,pronajatou” krajinu, ktera casto ztratila svého hospodare, tj. nékoho, kdo by ji vlastnil
a soucasné ji obdélaval, Zil v ni a pecoval o ni. O to vétsi je zodpovédnost mést, jako organizator( vystavby,
aby nedochdazelo k nezodpovédnému zabirani této ,bezprizorni“ krajiny. Mésta maji v tomto sméru vlastni
ekonomicky zajem, aby jejich zastavba byla efektivni. V tomto smyslu je nutné pobidnout predevsim
vlastniky, aby se Casto narocna recyklace prostredi vyplacela.

e Vnimavost k potencialu i charakteru krajiny : kli¢ k ekologické stabilité i spokojenosti obyvatel
Vyuziti krajinného potencidlu a kvalitnich zelenych prostranstvi je vyznamné z hlediska ekologické stability,
jako rekreacni zazemi obyvatel a navstévnikl i jako konkurencni vyhoda lokality. Ze vSech téchto hledisek je
vyznamné posilovat vazby mezi jednotlivymi krajinnymi prvky a vytvaret sit synergicky nasobici ekologicky
i rekreacni dopad.

e Reseni negativnich projevii méstského prostfedi pomoci ucelené koncepce zelené infrastruktury
Krajina a pfirodni prvky hraji v rdmci mésta zdsadni roli pro minimalizaci negativnich vlivQl zplisobenych
vystavbou. Nezpevnéné plochy zdroven hraji stézejni roli pfi nakladani s destovymi vodami (zadrZovani,
znovuvyuziti, zasakovani, rozliv), vysadba strom a dalSich vegetacnich prvkd snizuje efekt tepelného ostrova,
pozitivné ovliviiuje mikroklima i vlhkost, zvySuje stinnost, snizuje intenzitu proudéni vzduchu a prasnost
prostredi.

e Zapojeni pfirodnich prvki do krajinné sité nasobi jejich ekosystémovy i rekreaéni dopad
Dostatek pfirodnich ploch a prvkd je jednim z faktor( Uspésnosti sousedstvi, nebot vyznamné zvysuji
podnétnost prostiedi, jeho rekreacni a ekosystémové funkce ¢i vliv, ktery maji na mikroklima. Tyto pozitivni
dopady se diky synergickému efektu vyrazné zvysuji, navazuji-li jednotlivé ptirodni prvky navzajem na sebe
a vytvareji-li tak souvislou sit.

o Koncipovat méstskou zelen i s ohledem na narocnost jeji udrzby

Dostupnost park(, stromy v ulicich i moZnosti kratkodobé rekreace jsou urcujici pro kvalitu Zivota, zaroven
jsou ovsem tyto prvky casto vysoce naroc¢né na udrzbu. Neopomenutelnou soucasti navrhu cCtvrti je proto i

27



promyslena koncepce udrzby a péce o zelen. Najit hospodarny model, ktery pracuje s vlastnostmi riznych
krajinafskych feseni i proménlivosti vegetace v pribéhu roénich obdobi je proto naroénym, ale dllezitym
ukolem.

o Promysleny pristup k rozhrani mezi krajinou a zastavitelnym tizemim
Pro ochranu krajiny i zemédélské pldy stejné jako pro zlepsené vnimani krasy prostfedi je u stavebnich
zamérl velmi dlleZitd prace s rozhranim zastavitelného Gzemi a krajiny. Na téchto vyjimecnych mistech,
v dotyku kulturniho a pfirodniho, Ize nejlépe demonstrovat vzajemny vztah obou téchto svéta.

V kontextu Stéti je mozné napft.:

e Okolni krajinu je potfeba chranit omezenim novych rozvojovych ploch a preferenci rozvoje
brownfield( a dalsich vnitfnich rezerv mésta.

3.6. Chytry systém dopravy

e Dostupnost cili a prostupnost izemi pro pési i cyklisty
Odpovidajici dopravni feseni je zakladem kvalitniho obytného prostredi. Méfritkem je mimo jiné dostupnost
cilG a prostupnost Uzemi pro pési a cyklisty. Mésto kratkych vzdalenosti je podminkou fungujici obcanské
vybavenosti a sluzeb v misté i pro podporu alternativ k individuaini automobilové dopravé. Pfedpokladem
pési dostupnosti a efektivniho fungovdni MHD je dostatecna hustota zastavby. V pfipadé MHD se uvadi jako
hranice efektivity hustota zéstavby nad 50 obyvatel/ha, pro dostupnost obchodl a sluzeb se hovofi
o hrani¢nich hustotach okolo 100 obyvatel/ha.

e Ulicni profily respektujici charakter prostranstvi a jeho roli v rdmci obce
Zakladem efektivni tvorby mésta je srozumitelnad a prostupna uli¢ni sit, ktera usnadriuje orientaci v Uzemi,
vyhyba se uzavienym okruhlm ¢i slepym ulicim, a pracuje s adekvatnimi uliénimi profily, které respektuji
charakter i polohu v rdmci obce. Pro prostupnost je rovnéz dilezZité napojeni na stavajici uli¢ni sit a cesty
v krajiné.

e Efektivni parkovani diky novym technologiim
Kvalitu prostredi, organizaci uli¢ni sité a podobu uli¢nich profil(i ovliviiuje rovnéz parkovani. Pfi vyuZiti novych
technologii (napf. parkovacich pilotli, autonomnich vozd ¢i rliznych parkovacich systém() mizZe dojit ke
sniZzeni nutnych parkovacich stani az o desitky procent.

e SniZeni nakladd na udrzbu skrze vhodnou organizaci uliéni sité
Ve spojeni s parkovanim je dobré si uvédomit, zZe ulice, které vnimame predevsim jako dopravni tepny, tvori
zaroven az 80 % verejného prostoru nasich mést, tj. mist ur¢enych lidem, bezpecnému pohybu, spolecnému
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pobytu ¢i setkavani se. V uliénim profilu se tak stfidd mnoiZstvi prvkd: vozovka, parkovani, chodniky,
cyklopruhy, zastavky, vegetace i inZenyrské sité. Je dllezité spravnym navrhem prvk( vytvofit prostor, ktery
tyto ndroky integruje a zaroven zajisti bezpeci vSech uzivateld.

e Podpora hromadné dopravy, car-sharingu, bike-sharingu, autonomnich vozidel a chytrého fizeni
provozu
Hromadna doprava i s jejimi modernimi autonomnimi systémy by mély byt zakladem dopravni obsluhy uzemi.
Obyvatel mésta by pro denni fungovani mél mit v MHD vidy srovnatelnou alternativu k IAD. S nastupem
digitalizace i smart technologii se vyznamnym zpUsobem zvét3uji moznosti pro optimalizaci téchto systémd.

V kontextu Stétije mozné napf.:

e Jednim z prvkd, ktery vyznamné prodraZuje bytovou vystavbu je parkovéni. Uprava ptedpisG ¢i
lokalitni a ¢tvrtové systémy parkovani organizované méstem mohou v tomto sméru vyznamné
zefektivnit vystavbu, uvolnit ¢ast uli¢nich profilll od narokl automobilové dopravy a zaroven zvysit
flexibilitu budouci vystavby u tohoto poZzadavku, jehoZ budouci potifebnost je v soucasné dobé
zpochybriovana. Ctvrtovéd organizace parkovani je vhodna i pro star$i systémy zastavby at jiz jde
o historické jadro, plvodni kompaktni mésto nebo sidlisté.

3.7. Setrné budovy i infrastrukturni systémy

e

e Urbanisticka struktura navriena s ohledem na podminky lokality
V ramci udrzitelnosti procesu vystavby je nutné myslet na minimalizaci ekologické zatéze jiz ve fazi planovani.
Urbanisticka struktura by méla reflektovat topografickou situaci a minimalizovat tak terénni Upravy a zdbor
plGdy. Dale by méla zohlednit klimatické podminky lokality, smér prevladajicich vétrd ¢i spravnou orientaci
objektl vici svétovym stranam.
Vhodné osazeni objektd i prostranstvi minimalizujici terénni Gpravy a zabor pady
Rast mést ma kracet ruku v ruce s ochranou krajiny a zemédélské ptdy. Méstska zastavba by méla mit jasné
definované hranice a pro svij rozvoj vyuzZivat v maximalni mozné mire vlastni vnitfni rezervy.

e Komplexni planovani rozvoje Gzemi
Koordinovana a racionalni ptiprava Uzemi napomahd hospodarnému rozmisténi technickych siti a snizuje
naklady na realizaci vystavby i jeji provoz.

® Nizka energeticka narocnost budov

Samotny urbanisticky rozvrh mlze ¢asto ovlivnit energetickou narocnost vystavby efektivnéji nez narocna
technicka reseni (zapojitelna zastavba). USetfené prostiedky je potom mozné investovat do uziti lokalnich
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a udrZitelnych materidld (uhlikova stopa), novych technologii, nebo zvyseni energetického standardu budov
nad predpisové pozadavky.

e Hospodafeni s destovou vodou jako souéast urbanistické koncepce
Zadrzovani destové vody v Uzemi zlepSuje jak mikroklima v Uzemi, odtokové poméry a omezuje dopady
klimatické zmény. S témito opatrenimi je ovsem nutné pocitat jiz v ramci navrhu urbanistického reseni.

e Efektivni odpadové hospodarstvi
K omezeni spotreby pfirodnich zdroji a sniZzeni produkce odpadl pfispivaji alternativni zpUsoby ziskavani
energie i nakladani s odpady. Vedle ziskavani energie z obnovitelnych zdroji je zdsadni i jeji disledné
vyuZivani, napf. formou prace s odpadni energii. Aktivné je rovnéz mozné resit nakladani s odpady a ¢ast jich
recyklovat pfimo v lokalité, napt. formou komunalniho kompostovani.

e VyuZiti obnovitelnych zdrojt
Kazda domacnost ma moznost sniZit svij vliv na Zivotni prostfedi vyuZitim modernich technologii, které
dokazi napf. separovat kanalizacni systémy, vyuZivat destovou vodu, sluneéni energii, vytapét biomasou,
tepelnymi c¢erpadly ¢i za pomoci kogeneracnich jednotek, integrovat vytapéni a vétrani s rekuperaci tepla.

V kontextu Stéti je mozné napt.:

Omezenim rozvojovych ploch a jejich efektivnéjsi vyuzitim aktivizovat zdroje pro lepsi technickou pfipravu
Uzemi a rozvoj lokalitnich ¢i étvrtovych systém, napf. energetickych komunit, systému zadrzovani destové
vody, autonomnich obnovitelnych energetickych zdroji atp. Uplatnit pfipravenost technické infrastruktury
jako jedno z kritérii vybéru preferovanych lokalit k rozvoji.

3.8. Zivé sousedstvi

e  Zivé sousedstvi vznika pfimérenou socialni rGiznorodosti
Prehlednost uzemi, Citelnost a kvalita vefejnych prostranstvi i jejich napln jsou dulezité pro ztotoznéni
obyvatel s lokalitou. Tam, kde jsou vefejna prostranstvi udrzovand a pod socidlni kontrolou, se citime
pfijemné a bezpecné.

e Socialni, kulturni i vékovy mix zajiStény rozmanitosti vystavby
V prostiedi moderniho trzniho hospodarstvi se zakony poptavky a nabidky a zvySujici se rozmanitost tykaji
i bydleni. Ma-li proto byt vysledné prostredi socidlné inkluzivni, musi umét nabidnout rizné typy bydleni,
sluZeb i volnocasového vyfZiti a tim i integraci riznym socidlnim i vékovym skupindm. Skladba prostfedi tak
nenasilné pomaha vytvaret prirozenéjsi generacni i socialni skladbu.
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e  Aktivni uZivani venkovnich prostranstvi, jez napomaha sousedskym vztahim i bezpeénosti lokality
Napln jednotlivych typl prostranstvi a jejich dosaZitelnost jsou vyznamnou slozkou spokojenosti obyvatel
s okolim. Blizkost parkd ¢i krajiny, moZnosti rekreace a sportovniho vyZiti jsou stejné dulezité jako dostupnost
verejné vybavenosti a sluzeb. Chytré urbanistické uspofddani podporujici prostupnost Uzemi pro chodce
a cyklisty napomaha vzniku ctvrti, ve kterych se jejich obyvatelé dobfe orientuji a upfednostnuji udrzitelné
formy dopravy. Spravné usporadani vefejnych prostranstvi napomaha jejich pfiméfenému vyuziti obyvateli
i navstévniky. Od formalnéjsich namésti, slouzicich celému spektru uZivatell, pfes lokdIni centra az po
sousedské placky, uZivané jen obyvateli nékolika bezprostfedné navazujicich doml — kazdé z téchto
prostranstvi ma sv{j vyznam pro obyvatelnost lokality.

e Sousedstvi jako zaklad komunitniho i obcanského Zivota
Identita mist a jejich osobitost napomaha vytvoreni pozitivniho vztahu k lokalité, jejim obyvatelim, stejné
jako zlepsSeni pocitu domova a chuti spolecné se o néj starat. K mistu, se kterym se clovék dokaze ztotoznit,
pfistupuje s vétsi péci. Sousedsky Zivot je zpravidla spojen s misty setkavani, at uz se jedna o komunitni
centrum, mistni hasicarnu ¢i spolecnou zahradu s hfistém — prostor pro vSedni i svatecni sousedska posezeni
je klicovy pro podporu sousedského souZiti.

o Piehledné usporadani a pravidla umozniujici zapojit uZivatele do vystavby i spravy
Zapojeni verejnosti a obyvatel do tvorby a Udrzby jejich prostfedi od samého pocatku vzniku novych lokalit
je vyznamnym faktorem pro jejich dlouhodobé uUspésné fungovani. Zaroven vsak i spravné nastavené
prostiedi a jeho ¢lenéni na srozumitelné vymezené, autonomné adaptabilni ¢asti.

V kontextu Stéti je moZné napt.:

e VyuZit systém uUzemné-planovacich lokalit, event. Skolnich obvodl jako zaklad komunitné-
planovacich celkd.

® Provérit moznost podilu mésta na druzstevnim i spolkovém bydleni, kde by mensi méstska investice
aktivizovala (za vymezenych podminek) soukromy kapital obc¢and.

® Pfi bytové (socidlni) vystavbé dbat na jeji omezeny podil v celkovém bytovém fondu v lokalité
(pfedchazeni vzniku ghett).

3.9. Individuadlni pristup dle charakteru prostredi

e Jednota zasad / odlisnost pFistupt
Mésto je tvofeno riznymi charaktery prostfedi s vlastnimi specifiky (historické centrum / tradiéni kompaktni
mésto / zahradni mésto / modernistické sidlisté / suburbie), z nichZ kaZzdy mUze vyZadovat v ramci stejného
principu odlidny pfistup k feSeni. Napfiklad princip dostupnosti kvalitnich zelenych prostranstvi a méstské
zelené mUzZe v pripadé tradicniho kompaktniho mésta znamenat snahu o zaloZeni nového parku, ale v pfipadé
prostfedi sidli3t naopak redukci nehospodarnych a neudrzovanych zelenych ploch.

V kontextu Stéti je moZné napt.:

® Rozpracovat parametrizované standardy zastavby v odliSnych charakterech obytného prostiedi a to
jak pro stavajici typy (historické centrum, tradi¢ni kompaktni mésto, modernisticka sidlisté
i polistopadové suburbie a malo koordinovana zastavba), tak i nové tvorené (rozvojové plochy
s nizko i strednépodlaZni zastavbou, prestavbové.plochy brownfieldud atp.).
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3.10. Otevreny proces pripravy

DOM BLOK LOKALITA CTVRT

Jednotka

dvir ulice / namésticko nameésti

e Promyslena prace s postupem vystavby: mésto dokoncéené a fungujici v kazdé fazi, ale oteviené
dalSimu vyvoji
Uspésna koordinace rozvoje obytnych lokalit Gzce souvisi s jeji s etapizaci. Vznik plnohodnotné &asti mésta
predstavuje proces na desetileti. Je proto nezbytné mit scénaf pro jeji postupné utvareni, ktery urcuje
priority, koordinuje duleZité kroky a investice, zaroven ale ponechava prostor pro pribéZnou optimalizaci.
Mésto by mélo byt utvareno tak, aby bylo v kazdém okamziku fungujici a obyvatelné, v jistém smyslu
dokoncené, ale zarover oteviené dalSimu vyvoji.

e  Funguijici sit vefejnych prostranstvi jako zaklad budouci étvrti
Vystavbé prvnich dom by vidy méla predchazet realizace fungujici sité navazujicich verejnych prostranstvi.
Organizace Uzemi by méla naznadit, kde vznikne v dalSich etapach zastavba a kde naopak zlistanou parky
a krajina. Jesté pred realizaci kompletni sité verejnych prostranstvi je mozné tyto plochy naplnovat docasnym

vybavenim a programem, aby si je mohli novi obyvatelé postupné osvojovat jako soucast svého obytného
prostredi.

e Dobfre rozplanovany proces vystavby i zapojeni nové lokality do kontextu mésta
Soucasti inteligentni etapizace je i napojeni vznikajici lokality na stdvajici mésto. Plynule navazovat musi jak
dopravni, technickd a zelena infrastruktura, tak spolecenské aktivity — verejna a obchodni vybavenost,
pracovni prileZitosti, ale napt. i dostupnost riiznych druhi bydleni reagujici na lokalni demografické podminky
a potreby.

e Koordinace cild vefejnosti, budoucich obyvatel, vyznamnych vlastnikt i mistnich zaméstnavatel(
Soucasti koordinovaného procesu rozvoje je i zapojeni hlavnich aktérd v Uzemi véetné verejnosti i budoucich
obyvatel, vyznamnych vlastnik( ¢i mistnich zaméstnavatel(. Vysvétleni cild zaméru a pfimérené zapojeni do
jeho tvorby hraje vyznamnou roli v jeho budoucim UspéSném fungovani. Odrazi se v redlném vyuziti
potencialu lokality i ve vztahu obyvatel a dalSich aktér(l ke svému okoli. Pocit soundleZitosti uZivatell
s prostfedim vyrazné ovliviiuje miru jejich péce a zajmu o vlastni okoli. Vzajemna dlivéra je podminkou
udrzitelnosti celého dlouhodobého procesu vzniku a rozvoje nové lokality.

V kontextu Stéti je mozné napft.:

e Planovana obytna vystavba se uskutecriuje skrze jednotlivé projekty stavebnich etap, tj. dil¢i celky,
které maji svoje jasné hranice prostorové, casové i ekonomické. Kazda stavebni etapa musi tvorit do
urcité miry autonomné fungujici celek smysluplné navazujici na stavajici zastavbu.
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® Zavést participativni planovani (zapojeni vefejnost a vyznamnych aktér( v Gzemi) jiz od faze pfipravy
zaméru jako standard uskutecfiovani stavebnich zamért obytné vystavby.
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4. Aktualni trendy v oblasti bydleni
v CR

Bydleni je jednou z nejvyznamnéjsich oblasti méstského Zivota, ktera v sobé slucuje fadu paradoxd. Na jedné
strané se jednd o zakladni lidské pravo a soukromou potfebu, soucasné ovsem jde i o jednu z nejvétsich
Zivotni investici domdacnosti a vedle toho i strategickou spolecenskou komoditu, jejiz forma ma dalekosahlé
disledky hospodafské, socidlni i environmentalni, a to zdaleka nejen pro uZivajici domacnosti, ¢i konkrétni
obec ale i globalné. Vétsi ¢ast bydleni je v podminkach trzniho hospodafstvi zajistovana trhem, soucasné se
ovsem trh s bydlenim chova vyrazné nestandardné, vykazuje snizenou miru elasticity jak na strané nabidky
i poptavky, ma sklony k nerovnovaham, je informacné silné asymetricky a v podstaté neni schopen efektivné
fungovat bez citlivych koordinacnich a casto i regulacnich zasah(.. Bydleni ma vedle hospodarskych
a socialnich dlsledkd i vyznamné souvislosti zdravotni, enviromentalni a kulturni (bydleni je mj. jednim
z nejdllezitéjsich fyzickych projev( nasi kultury a jejich hodnot ale i zakladnim faktorem v nastaveni kvality
Zivota) a v podstaté bychom v lidské spolecnosti obtizné hledali oblast, ktera s nim tak ¢i onak nesouvisi.
Tento Sirokospektralni fenomén v pfevdiné resortné organizovaném systému obecni spravy, ¢asto trpi
zUZenym pojetim a spravné nastaveni bytovych politik je trvalou vyzvou i v tradi¢nich demokracii. Tim spisSe
se jedna o obtizny ukol ve stale jesté postsocialistické ¢eské spolecnosti, kde pfistup k bydleni podléhal
v poslednich desetiletich radé prudkych vykyva.

Nasledujici text nastifiuje nékolik aktudlnich trendd v oblasti bydleni, které Ize vysledovat predevéim v CR, ale
i celoevropsky a které maji vztah k méstskym politikim a mohou byt pro Stéti inspirujici.®

4.1 Navrat najemniho bydleni

Masivni privatizace verejného bytového fondu a jeho minimalni vystavba a soustfedéni hlavni ¢asti vystavby
na vlastnické bydleni v polistopadovém obdobi zpGsobila, 7e se v €R za poslednich 30. let vyznamné snizil
podil najemniho bydleni. Celospolecensky souvisela tato politika se snahou vyrovnat se s extrémnim
kolektivismem prosazovanym v obdobi socialismu. Z pohledu mést pak ¢asto Slo — kromé urcitého populismu
a ,nakupu” voli¢ské prizné — o snahu zbavit se majetku zatizeného vyznamnym vnitinim dluhem v podobé
zanedbané udrzby, se kterym si obce neumély ani organizacné efektivné poradit a ktery v situaci
regulovaného bytového trhu zplsoboval ro¢né dalsi ztraty v obecnich rozpoctech. Tento vyprodej obecniho
majetku v3ak zpravidla postradal dlouhodobou vizi. Mésta si ¢asto neponechala ani takovou ¢ast bytového
fondu, kterd by jim umoznila pokryt bezprostredni potfeby a postupné se proto zacinaly projevovat nevyhody

6 Z4kladni materidly, ze kterych text vychazi jsou Metodika trzného selhdni (Mikeszova et al., 2016), Osnova
modeld bydleni véetné zdkladniho prostorového a technického standardu pro potfeby koncepce socialniho
bydleni Ceské republiky 2015 - 2025 (Kohout et al., 2015), Analyza socidlné vylou¢enych lokalit (Cada, 2015),
Vyhodnoceni dostupnych vyzkumd a dat o bezdomovectvi v CR a ndvrhy postupl pribézného ziskavani
klicovych dat (Kucharova et al., 2015), ¢lanek The role of a credit trap on paths to homelessness in the Czech
Republic (Lux a Mikeszovd, 2013), Faktory Uspésdné reintegrace bezdomovcl a nastroje bytové politiky pro
¥egeni bezdomovstvi v CR (Mikeszova a Lux, 2013), Popis velikosti a struktury skupin osob, které by mohly
predstavovat cilovou skupinu socidlniho bydleni (Simikova a Vyhlidal, 2015), Metodika uplatiiovani principd
univerzalniho designu a celoZivotniho bydleni v bytové vystavbé (Tomandl et al., 2021), ¢lanek Housing in the
Czech Republic — from Management to Coordination (Kohout a Tichy, 2018), metodika Indikatory udrzitelného
rozvoje v oblasti bydleni (Tichy et al, 2018), ¢éldnek Zmény zpUsobu vyuZiti historického jadra (Kohout,
Jahodova a Pendzova, 2020)
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takto nerovnovainé nastaveného systému. V poslednich letech zajem o ndjemni bydleni opét vzrista
predevsim v souvislosti s jeho snizujici se dostupnosti. Tuto situaci je ovsem mozné chdpat jako pfrilezZitost
k feSeni nejen lokdlnich, ale i globalnich vyzev, pfed kterymi jako spolecnost stojime. Pravé zapojeni obecni
samospravy do jejich feSeni mj. i prostfednictvim lepsi kvality bydleni je jednim z vyznamnych trend(
poslednich let. Z hlediska CR lze sou¢asné konstatovat, 7e se ceskd spole¢nost vraci k tradicim
stredoevropského kulturniho prostoru, kde najemni formy bydleni hraly historicky vyznamnou roli na trhu
bydleni.

e Najemni bydleni jako alternativa vlastnického bydleni

Snizujici se dostupnost vlastnického i ndjemniho bydleni v CR i ve svété zptsobuji, 7e se v poslednich letech
zvysuje vyznam (obecniho) najemniho bydleni jako levnéjsi, ale i ekologictéjsi a spolecensky potencionalné
atraktivni formy bydleni. Tento vyvoj se v CR zatim projevuje spi$e na tGrovni veiejné debaty, ale i konkrétnich
koncepcnich pfiprav. Jiz nyni jsou vSak ve spolec¢nosti patrné mezigeneracéni rozdily v oc¢ekavanich bytové
kariéry.

Najemni bydleni s sebou pfinadsi fadu vyhod. Pfedevsim umoznuje vétsi flexibilitu na strané najemnikd
i najemcd, ktera mj. umoznuje i vyssi mobilitu obyvatel. Souc¢asné uvolnuje investi¢ni potencidl populace, tj.
umoziuje obcandm investovat volny kapitél diverzifikovanéji. Z hlediska najemnik ddva najemni forma
prilezZitost poridit si lepsi bydleni, nez které by nutné odpovidalo jejich pfijm{m pfi jeho pofizovani vlastnickou
formou. Vyhodami na strané poskytovatel( je profesionalizace spravy nemovitosti, kterd se zpravidla chova
racionalnéji a strategictéji. Z pohledu verejné spravy jsou potom institucionalni vlastnici (tj. pronajimatelé na
rozdil od majiteld jednotlivych bytd) ¢asto predvidatelnéjsim a akceschopnéjsim partnerem v rlznych
projektech typicky zlepsujicich kvalitu prostredi v obytnych lokalitach.

e Podminky najemniho bydleni
Stabilni najemni vztahy jsou zpravidla vysledkem vyvazenych prdv a povinnosti na strané najemcl
i ndjemnikd. Zakladem takové rovnovahy je jednak fungujici pravni prostiedi (ukol statni spravy) ale
i vyrovnavani informacni asymetrie, ktera na trhu bydleni existuje a soucasné i zprostifedkovani vzdjemnych
dohod mezi ndjemci a najemniky (prostor pro samospravu). Mésta se bud' této role ujimaji sama nebo —a to
je opét v oblasti bydleni trendem — pfi pInéni tohoto Ukolu spolupracuji s NNO.

e Stdvajici bytovy fond a péce o néj

Kromé béznych trendl v oblasti facility managementu jako je zlepsovani vyuZitelnosti bytového fondu, i
digitalizace spravy dochazi i v ramci péce o bytovy fond k jeho koncepénéjsim Gpravam. Prirozenou tendenci
je snaha pfiblizovat parametry stavajici zastavby soudobym predstavam o kvalitnim bydleni s odpovidajicim
technickym standardem. To se miZe odehrdvat jak v méfitku samotné stavby (napf. Upravy dispozic,
zlepSovani tepelné-technickych parametrd atp.), tak v méfitku vétsich celkl,, kdy jde o zasahy vyrazné
odliSného charakteru v zavislosti na typu prostredi — zda se jednd o historickou zastavbu (doplnéni
modrozelené infrastruktury ¢i sekundarnich prostupnosti bloky), tradi¢ni kompaktni mésto (napf. prestavba
brownfieldl, dpravy VP C¢i vnitroblok() ¢i modernistickou sidlistni zastavbu (Upravy VP, radikalnéjsi
doplfovani aktivniho parteru ¢i obecné funkéniho i typologického mixu, zlepSovani srozumitelnosti prostredi
podstatnéjsimi Upravami parteru budov, doplnéni parkovani). Tyto re-urbanizacni procesy dnes v prvnich
zdpadoevropskych ptikladech postihuji i suburbanni zastavbu, a byt jsou ¢eské suburbie vyrazné mladsi nez
ty tésné povalecné, které zname ze Zapadni Evropy, Ize ocekdvat, Ze se tento trend mUzZe v budoucnu tykat
i Ceskych mést.

4.2. Trh — Mésto jako POSKYTOVATEL

Vedle plvodni funkce poskytovat socidlni bydleni plni dnes méstsky bytovy fond ve vyspélych trznich
ekonomikach i rfadu dalsSich roli: napf. ekonomicky muze jit z hlediska mésta o investici s uréitym
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zhodnocenim, demograficky dostupné bydleni usnadiiuje zakldddni novych rodin a vychovu déti. Podpora
bydleni mlzZe rovnéZ pozitivné ovliviiovat jiné strategické priority mésta, napf. tlumit pfili§ rychlou
gentrifikaci urcitych lokalit, ¢i naopak sniZzovat pravdépodobnost vzniku socidlné vyloucenych oblasti.
Dostupnost bydleni rovnéz napomahd vzniku Zadoucich ekonomickych aktivit v Uzemi tim, Ze poskytuje
zazemi pracovnikdim. Casto se takto socialné stabilizuji zaméstnanci plisobici ve vefejnych sluzbach.

e Socialni bydleni

Meéstsky bytovy fond zpravidla poskytuje socidlni bydleni osobam, které si nejsou schopny obstarat
odpovidajici bydleni na trhu, at uz se tak déje z divod pfilisné finanéni zatéze domdacnosti, specifickych
narokl (napf. bezbariérové bydleni, DPS atp.) ¢i z pficin etnické a narodnostni stigmatizace nebo jinych
predsudkl. V obou pfipadech se zvySuje hrozba vytvareni lokalit s vy$si koncentraci takovychto osob
s hrozbou stigmatizace a vylouceni. Trendem i v této oblasti je proto pfimérena diverzifikace, at uz formou
integrace urcitého podilu ,,béznych” domdcnosti v méstskych nemovitostech, ¢i naopak podpora ostatnich
aktérd trhu pti poskytovani takového typu bydleni. Ve svété je stdle béznéjsi, Zze jsou v rdmci vystavby regulaci
predepisovany podily socidlniho vedle bézného trzniho bydleni. Takovd politika ovSem predpoklada
podrobnou znalost trzni situace, aby ekonomicky davala smysl a Casto je spojena se statnim davkovym
systémem. Vysoka mira téchto opatieni v nékterych evropskych metropolich (Londyn, Viden, Pafiz, Hamburk)
je dana i vyssim vynosem ziskové ¢asti bytd, ¢i naopak jinymi vyhodami — vyssi kapacita, verejna investice do
navazné vybavenosti, dariové pobidky atp. Trendem je kazdopadné iniciativa na strané municipalit,
organizace a se vzrUstajici diversitou poskytovateld i koordinace rlznych typd téchto aktivit na vlastnim
uzemi. Vyznamnou roli zde mlzZe sehravat i neverejny neziskovy sektor (NNO, charitativni organizace, cirkve,
nadace atp.) zpravidla v zavislosti na tradicich pfislusné zemé. V porovnani s vyspélymi trznimi ekonomikami
je tento sektor v CR mélo rozvinuty, ale do budoucna Ize o&ekdvat vétsi naplnéni jeho potenciélu.

e Standardni (dostupné) bydleni
S ocekavanym ndvratem zvysujiciho se podilu najemniho bydleni na bytovém trhu Ize predpokladat, Ze i ceska
mésta mohou rozsifovat tuto ¢ast svého portfolia, byt rozsah jejich bytového fondu v souéasnosti zpravidla
nepokryva ani poptavku po socialnich formach bydleni. Pravé tento deficit miZe vést k tendenci zamérovat
se pfi budovani méstského bydleni vyhradné na socidlni oblast a nepostihovat pfijmové stfedni segment
obyvatelstva. Nicméné, davkova orientace ¢eského socialniho systému v oblasti bydleni i chystana zakonna
Uprava umoznuji nahlizet bytovy fond vice neutrdlné, s moZznosti prechazet flexibilnéji z jednoho systému na
druhy. Najemce se tak nemusi pfi zlepseni pfijmovych pomérd domacnosti stéhovat, ale pouze prechazi plné
Ci Castecné na nepodporované ndjemné.
Vyznamna je zde rovnéz socidlni diversifikace prostredi, kterou by mél systém v kazdém pripadé podporovat.

e Méstsky bytovy fond jako kotva trhu
V zemich s dlouhodobou zkusenosti s trhem bydleni se mésta casto snazi ziskat vyssi podil na trhu bydleni,
nez je nezbytné nutné pro pokryti potieb socialniho nejen z dlivodl poskytovani najemniho bydleni Sirsimu
segmentu obyvatel (dostupné bydleni). Jednim z dlvod( je i moZnost ovliviovat primo trh najemniho
bydleni. Vyse takového podilu je dana kritérii socialniho bydleni konkrétni zemé, avsak zpravidla se jeji spodni
hranice pohybuje okolo 5 % celkového bytového fondu (tj. pocet domdcnosti, které si nejsou schopny
obstarat odpovidajici bydleni na béZném najemnim trhu). Vyzkum bytového fondu obci v €R uvadi jako
pramérnou velikost podilu méstského bytového fondu na celkovém bytovém fondu dle SLDB 2011 u obci nad
50 tis. obyvatel dokonce 7,9 %. Vhodnou vysi horni hranice podilu méstského bydleni je obvykle obtiznéjsi
stanovit, nebot zde neexistuji Zadna objektivni kritéria. ZaleZi proto na strategickych prioritach obci. Nékdy
se uvadi cca 15-20 % podil na trhu ndjemniho bydleni (nikoliv tedy na celkovém bytovém fondu), jako
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relevantni mnozstvi slouzici jako regulaéni nastroj, ktery zaroven vyznamnéji neposkozuje ostatni ucastniky
trhu.

4.3. Trh — Mésto jako KOORDINATOR

Ceska spole¢nost ma relativné malou zkuenost s deregulovanym trhem najemniho bydleni, ktery u nds de
facto nefungoval od dob 1. svétové valky. K jeho faktické obnové dochazi teprve od roku 2012 a v soucasném
obdobi prochazi tento trh prvni véainou zatézkavaci zkouskou. Ceskd mésta se proto teprve uéi, jak na trhu
operovat jako jeho lokdlni koordinatofi.

e Monitorovani trhu, trzni selhani
Oblasti, v ramci kterych sehrdvaji obce v tradi¢nich trznich ekonomikdch vyznamnou roli, a kde Ize se
vzristajicim tlakem na systém bydleni oekavat i narist spolecenské poptavky v CR je i monitorovani trhu,
jeho vyrovndvani dlouhodobymi opatfenimi a v krajnim ptipadé rovnéz identifikace pfipadného triniho
selhani a intervence. Ceska mésta si postupné tuto svou roli — zcela v souladu ¢eskou s legislativou — zacinaji
uvédomovat a chystaji si pro ni instrumentar v podobé planovacich instituci (monitoring + koncepcni pfiprava
opatreni), zlepSovanim a profesionalizaci v oblasti samotné spravy bytového fondu.

e Koordinace trhu a garance dohody
V zemich se silnou tradici trhu bydleni obce béZzné trh monitoruji a provadéji opatfeni na jeho stabilizaci. Témi
muze byt napfiklad vyrovnavani informacni asymetrie, Gcast na kolektivnim vyjednavani mezi najemci
a pronajimateli event. garance dosazené dohody, tak jak ji zname napf¥. z celé fady mést v némecky mluvicich
zemich.

e Podpora stability trhu

Obce mohou podpofit stabilitu trhu bydleni — a také tak ve vyspélych trinich ekonomikach ¢asto postupuji —
radou opatreni. Jednim z nejbéznéjsich zplisobl je chovat se anticyklicky. Protoze financovani obci neni
zavislé na trznich cyklech v mire, kterd je béZna u ostatnich subjektl bytového trhu, mohou obce napf.
bydleni za nespekulativnich podminek v obdobi pfehfati ndjemniho trhu. Takové chovani je synergické:
pomahd zmirfovat dopady krize na lokalni subjekty véetné domdcnosti a zaroven dava obcim i moZnost
dosahnout za urcité situace i trzné vyhodnych podminek. Podminkou takového postupu je dlouhodobé
planovani a priprava projektl predevsSim na Urovni rozvoje Uzemi, predprojektové a projektové pripravy
samotnych staveb a vytvareni jejich dostatecné Sirokého zdsobniku umoZniujiciho operativni postup
v okamziku vyhodné situace.

Jinym zpUsobem, jak zvysit odolnost trhu vici vykyvim je zvysovani diversifikace vlastnickych forem. Mésta
mohou v tomto pfipadé podporovat vznik neziskového soukromého sektoru (podpora druzstevni vystavby,
spolkd, neziskovych organizaci, co-housingli, Baugruppe ¢i jinych forem participativniho bydleni), a to jak
formou pfimé podpory, napf. organizacni (spoluprace pfi jejich zakladani) ¢i financni (pfima finanéni podpora,
spoluprace s bankami pfi vytvareni bankovnich produktd uréenych pro tyto typy klient(, poskytovani garanci,
danovych ulev atp.), tak vytvafenim vhodnych typt stavebnich pozemk( v ramci land-developmentu. Obvykle
totiz tento typ poskytovatell neni schopen takovou Casové, investi¢né a organizacné naroc¢nou c¢innost
samostatné provddét a nedostatek vhodnych stavebnich parcel byvd jednou z hlavnich bariér jejich
aktivnéjsiho plsobeni. Odprodej casti zainvestovanych stavebnich pozemkd soukromému sektoru potom
z hlediska mésta soucasné koncentruje kapital do vybranych rozvojovych ploch, zlepSuje cash-flow vlastnich
projektl a uvolfiiuje méstské investi¢ni prostredky pro dalsi organizaci rozvoje Gzemi.
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4.4. Spolecensky vyvoj = zména poptavky

Spole¢nost prochazi trvale zménami, které jsou Casto velmi dynamické. Mnohé z nich maji potencial
vyznamneé se odrazit v ménicich se bytovych potfebach obyvatel. Trvalé monitorovani téchto zmén, sladovani
Zivotnich cykl(i bytového fondu s témito procesy, jsou pfirozenou soucasti péce o bytovy fond kazdého
vlastnika. Uvedené plati dvojnasobné u verejnych institucionalnich vlastnik(, tj. mést, kde bytovy fond plni
i celou fadu netrznich funkci. NiZe jsou uvedeny nékteré z vyznamnych spolecenskych trendll s potencidlné
vysokym dopadem na bytové potreby obyvatel.

e Starnuti populace

Starnuti populace je vyznamnym trendem postihujicim z vétsi ¢asti jadrové oblasti metropolitnich aglomeraci
(vystéhovavani mladsich rodin do suburbdnniho zdzemi) Ci jejich specifické Ctvrti (napf. sidlisté v ramci
demografického cyklu, kdy se plivodni jadrova rodina redukuje po odchodu déti na starsi par — syndrom
opusténého hnizda — a dale na jednoclennou vdovskou domacnost). Pfirozenou reakci na takovy vyvoj se jevi
vystavba vétsiho poctu upravitelnych bytd (event. universalnich bytd) ¢i zvySeni podilu mensich byt
vmunicipalni vystavbé. Odpovéd vsak neni zcela jednoznaénd, nebot star$i populace rovnéz trpi vétsi
osamélosti (vdovské domacnosti), které Ize Celit i budovanim vétsich komunitnich, tj. sdilenych, bytG. Timto
zplUsobem dochazi k reSeni vice problém( soucasné a mésto zaroven diversifikuje vlastni bytovy fond. Sdileni
nékterych ¢asti bytu vicedomacnostnim spolecenstvim napf. dvou az ¢tyfmi seniory rovnéz znamen3, Ze je
podlahova plocha byt efektivnéji vyuzivana.

Starnuti populace rovnéz zvysuje tlak na dostupnost a kvalitu zakladnich vefejnych sluzeb i jejich dopravni
dostupnost (vefejna doprava).

e Osoby se snizenou schopnosti pohybu a orientace

Socialni bydleni je uréeno i osobam se zdravotnim handicapem. Trendem je zde deinstitucionalizace
(rozptyleni upravitelnych byt(i v bézné zastavbé) a zaroven diversifikace ve smyslu prizptsobeni bytl rdznym
typlm postiZeni a tim i jejich pfiblizeni redlnym potfebam uZivatel(. Chystand zména definice upravitelného
bytu s odstupniovanim miry postiZzeni tak ma potencial vlastnikim byt usetfit nemalé prostredky (napf.
osobam se zrakovym postizenim i s leh¢im typem pohybového postizeni soucasné formy upravitelnych byt
s vy$si vymérou Casto uzivani spise komplikuji), klade vsak vyssi naroky na organizaci systému (diversifikovana
distribuce bytl zvlastniho urceni).

e Chudi vlastnici

Rozsahla privatizace bytového fondu, kterd probéhla v prvnich polistopadovych desetiletich v soubéhu
s vyraznym zvy$enim cen nemovitosti zp(isobila, 7e se v Ceské republice (a obdobné i v celé stfedni a vychodni
Evropé) vytvofrila skupina vlastnikl, nyni prevdzné seniorského véku, ktefi nemaji ekonomickou motivaci,
finan¢ni ani znalostni kapital nemovitosti spravovat racionalné. To mlzZe do budoucna predstavovat hrozbu
v podobé zanedbané udrzby, absence strategického pohledu na spravu nemovitosti a neschopnosti takovych
majiteld byt méstu aktivnim partnerem pri zdmérech jakymi jsou Uprava verejnych prostranstvi ¢i celych
lokalit. Zaroven tato situace vytvafi pro municipality i pfilezitost znovu ziskat za vyhodnych podminek ¢ast
bytového fondu a usnadnit seniorlim jejich socialni situaci (tzv. zpétné hypotéky).

e Migrace a etnické enklavy
Vyznamnym trendem v globalnim svété je i zvySena mobilita a souziti osob s odliSnou etnicitou ¢i kulturnim
zazemim. Tento trend se nevyhyba ani socialné i etnicky doposud relativné homogenni ¢eské spole¢nostia da
se predpokladat, Ze bude do budoucna dale silit, a to jak z dGvodU pfirodnich ¢i socialnich pohrom, tak
z dvodl ekonomickych.
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® ZmensSovani domacnosti
Velikosti domacnosti se v zemich s rozvinutym hospodarstvim neustdle zmensuji od dob prdmyslové
revoluce. Tento trend se nevyhybd ani CR, pfiéem? doméacnosti ve vétdich méstech jsou timto jevem zasazeny
nadpridmeérné. Z hlediska spravy bytového fondu to znamena zvyseny tlak na byty spiSe nizsich velikostnich
kategorii.

e Home-office

Vyznamnym trendem souvisejicim s digitalizaci prace a ¢astecné akcelerovanym covidovou pandemii je
inar(stajici pocet osob pracujicich bud' pIné &i &asteéné z domova. Dle Udaji Eurostatu za rok 2021 pocet
zaméstnanych, ktefi pracovali z domova predstavoval 14,5 % (z toho 7,3 % obcas a 7,2 % pravidelné). V roce
2019, tedy v obdobi pfed pandemii, pracovalo z domova pravidelné anebo ¢aste¢né 10 % pracujicich Cechi.
V roce 2020, ktery byl zasaZzen koronakrizi, se podil zaméstnanych vyuzivajicich home-office zvysil na 13,1 %.
Pocet pracujicich z domova tedy pod vlivem pandemie narostl na jejim vrcholu jen 0 4,5 %, i zde lze tedy
hovotit o dlouhodobém trendu. Celodenni uzivani bytd i nutnost zajistit vyssi miru soukromi je naopak jednou
z pricin zvétsovani podlahové plochy byt(i na osobu.

e ZvétSovani prostorového standardu
Vzrlstajici Zivotni standard ale i zminéné zmensovani domacnosti (a tim i méné efektivni vyuZivani podlahové
plochy stavajicich bytl) ¢i prechod na praci z domova, vedou - v soubéhu s vystavbou RD - v souctu
k postupnému zvy$ovéani prostorového standardu, ktery se jen mezi léty 1991-2011 v CR zvysil témé¥
dvojnasobné z 16,6 na 32,5 m2/osobu. | kdyZ tento trend nepostihuje oblast socidlniho nadjemniho bydleni ve
stejné mife jako segmenty bytového trhu s vys$im standardem, je nutné ho brat do Gvahy. Znamena totiz, Zze
i pri demografické stagnaci nebude rozsah stavajiciho bytového fondu postupné dostacovat.

4.5 Zvysuijici se technické pozadavky

Celosvétové tvori stavby pro bydleni cca 75 % stavebni hmoty naSich mést, spotfebovavaji cca 26 %
vyprodukované energie a jsou zodpovédné za cca 24 % svétovych emisi CO2. Soucasné tvofi stavby pro
bydleni odhadem asi 40 % svétového komoditniho bohatstvi. Jinymi slovy stavby pro bydleni vedle své zcela
zasadni socidlni a kulturni role jsou i vyznamnym ekologickym i ekonomickym faktorem, pficemz obé
posledné zminované role puUsobi Casto protichGdné. Nalezeni vhodné rovnovahy pfi zohledfiovani obou
téchto roli bytovych staveb je proto kli¢ovou spoluzodpovédnosti obci, jako subjektu koordinujiciho bytovou
vystavbu, organizujiciho Uzemni rozvoj a v prenesené plisobnosti dohlizejictho na stavebni cinnost na
vlastnim Uzemi.

e Bydleni jako ekologicky faktor

Technicky standard novych i rekonstruovanych byt ma vyznamny vliv jak na rozpoc¢ty domacnosti, které
takové byty obyvaji (viz fenomén tzv. energetické chudoby), ale hraji také nezanedbatelnou ulohu v celkové
energetické bilanci obci i statu, ale také v ostatnich ekologickych aspektech, které v poslednich dekadach
vyvstavaji jako naléhavé (omezovani dopadui klimatické zmény, omezovani vzniku tepelnych ostrovl ve
méstech, snizovani emisi CO2 i mikroskopickych pevnych castic atp.). VSechna tato nutna ¢i potfebna
opatrfeni na jedné strané podstatné zvysuji technicky standard samotnych staveb, soucasné vsak zvysuji
i naro¢nost pripravy Gzemi a pldnovani staveb v urbanistickém méritku. To klade zvySené naroky na pfipravu
uzemi a koordinaci aktér( jiz pfi planovani a vytvareni urbanistickych podminek obytné vystavby.

e Vyssistandard = vyssi cena
Existuje jasna zavislost: nutnost chovat se ekologicky Setrnéji zplisobuje zvySovani legislativnich pozadavkd
na vystavbu, zvysujici se technicky standard budov, stejné jako komplikovanéjsi (a tedy i delsi) schvalovaci
proces podstatné zvysuji cenu a tim i nedostupnost bydleni. Z této situace vede v principu jen nékolik
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vychodisek: peclivé zvaZovani, pripadné prehodnoceni, potreby bydleni pro rGzné typy domadcnosti,
optimalizovat prostorovy a technicky standard pro rlzné typy domdacnosti nebo fesit zvySené technické
ndaroky staveb z velké ¢asti jiz v urbanistické méfitku navrhid. Nejlépe vSak vhodna kombinace téchto opatreni.

e Bydlenirdzného standardu
Diferenciace standardu bytovych staveb pro rizné cilové skupiny vede k optimalnéjsimu vyuziti zdrojd. | zde
je ovsem nutné byt opatrny: na jedné strané stoji smysluplna diferenciace standardu bytového fondu (tj.
diverzifikace nabidky), na druhé strané minimalni standardy bydleni socialistické éry jako snaha najit
universalni (¢asto minimalni) standard. Pfikladem moderni diferenciace bytového standardu mlze byt
nedavno pfijaté zadani investora pro méstskou bytovou vystavbu v Praze clenici bytovou vystavbu do tfi
zakladnich prostorovych a ¢astec¢né i technickych standardd (minimalni, bezbariérovy a standardni).

e Podstandardni ¢i provizorni feseni
S touto otdzkou souvisi i téma podstandardu obecné, tj. hygienicky inosného zmensovani nékterého typu
prostorovych ¢i technickych ukazateld (napf. velikost mistnosti, jejich sv. vyska, nebo rozsah vybaveni atp.)
pod hodnoty doporu¢ované CSN. Podstandardni formy bydleni se obdas uplatiiuji i ve vyspélém svété
predevsim u docasnych forem bydleni s vysokou obratkovosti (napf. systém tzv. studentského bydleni ve
Svédsku, nebo bydleni pro uprchliky — viz Némecko, ¢i Rakousko, nebo u nékterych typd azylového bydleni,
kde byvaji doplnény systémem intenzivni socidlni prace.

e Redeni technicky narokd v méfitku Etvrti
Vyznamnym zplsobem, jak Ize zlepsit energeticky ¢i obecné ekologicky vykon budov je i aplikace systémli
uplatnitelnych v méfitku vétSim nez u jednotlivych budov. Jde napfiklad o efektivnéjsi — ¢asto zapojitelné —
zastavovacich systémy (napf. radové bytové Ci rodinné domy na misto individudlné stojicich), vytvareni
energetickych komunit vyuZivajicich v lokalnim méfitku obnovitelné zdroje energie i synergického efektu
odlisného priabéhu teplenych ztrat ¢i zisk v dennich i rocnich cyklech u staveb rizného ucelu (napf. opacné
energetické spicky i denni a noc¢ni prebytky u bytovych a administrativnich budov).

V souéasné dobé se pripravuje novelizace vyhldsek stavebniho zdkona upravujici technické poZadavky na
stavby, pricemZ mésta maji v tuto chvili prileZitost do tohoto procesu vstoupit a ¢dstecné tak ovlivnit pravidla
vystavby na vlastnim dzemi v nejbliZsich letech.

Co se komunitni energetiky tyce, ke specifikim zdstavby v Ceskych méstech patfi mozZnost oZivit pro tyto
potreby v prubéhu poslednich 30 let vyvoje cdstecné opousténé sidlistni systémy spolecného ¢i ddlkového
vytdpéni. Po vybaveni novymi systémy Fizeni a doplnéné o autonomni obnovitelnych zdroje, mohou tyto

vy v

systémy uspésné fungovat v novych podminkdch.

4.6. Individualni x sdilené

Jednim z podstatnych trendd polistopadového vyvoje bydleni v CR byla — obdobné jako v jinych zemich
stfednich a vychodni Evropy — jeho individualizace, ktera se projevovala predevsim vyraznou orientaci na
vystavbu individudlnich rodinnych domd a vlastnickych forem bytové vystavby. Svym zplsobem jde
o kompenzaci dlouhodobého prosazovani kolektivniho aspektu bydleni v socialistickém obdobi. V SirSim
pohledu je ovSsem tfeba si pfipomenout, Ze bydleni neni nikdy véci Cisté individualni ¢i naopak Cisté kolektivni
a radikalni individualizace ¢i naopak kolektivizace jsou spiSe extrémnimi, z hlediska kvality prostfedi prevazné
rusivé jevy nez bézny standard. Bézné bydleni vidy obsahuje jak narok na ochranu soukromi jednotlivce i
rodiny, tak potfebu odrdzet sdilené zdjmy spolecenstvi, kterych jsou tito jednotlivci ¢i rodiny soucasti
(sousedé, spoluobcané). Navrat nékterych forem ci aspektl sdileného bydleni, je proto pfirozenym jevem.
Vramci socidlniho a dostupného bydleni mdzZe byt tento fenomén zesilovan jeho ekonomickou vyhodnosti.

Co ho naopak v tomto segmentu mdZze brzdit je vyssi spolecenska setrvacnost jeho standardnich uZivatelQ.
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e Poptdavka po individualnim bydleni — zadrzena suburbanizace

Jednim z vyraznych Uzemné-planovacich trendd probihajicim v pribéhu celého polistopadového obdobi je
proces suburbanizace vychazejici vstric zvySené spolecenské poptavce po individudlnim bydleni. Paradoxni
je, Ze tento typ vystavby se uskutecnuje navzdory jeho vSeobecné zndmym negativnim dopadim. Jde
o ekonomicky investicné i provozné mimoradné neefektivni typ vystavy, Casto realizovany v mistech se
Spatnou dostupnosti verejné dopravy (na rozdil od prvni viny suburbanizace z konce 19. a po¢atku 20. stoleti,
ktera souvisela s rozvojem osobni Zelezni¢ni dopravy, je tento typ zaloZzen na IAD) i vybavenosti zpUsobujici
radu socidlné-ekonomickych probléma jakymi jsou izolace obyvatel (tzv. zelené vdovy), ¢i zvysujici se zavislost
déti na rodicovském rozvozu do Skoly i odpolednich zaméstnani, zvysujici se pocet uZivateld mésta, ktefi
nepfispivaji do jeho rozpoctu (obyvatelé suburbii).

e Racionalni vystavba napliujici potfeby

Reakci na Casto protichGidné pozadavky po individualizaci bydleni a soucasné na jeho vysokou efektivitu je
vznik flexibilnich zastavovacich systému tzv. soudobého kompaktniho mésta. Jeho charakteristiky jsou
podrobnéji popsany v kapitole (03/ Aktualni trendy v oblasti moderni bytové vystavby). Ve struc¢nosti je
mozno charakterizovat jako prostfedi s funkéné i socidlné diversifikovanou, relativné hustou zastavbou
s vysokym podilem pfirodnich prvkd, s dostupnou obcanskou a obchodni vybavenosti i vefejnou dopravou.
Castou charakteristikou tohoto systému zéstavby, predeviim v mensich méstech ¢ na predméstich je
kombinace hromadnych a individudlnich typG zastavby ¢i jejich rlznych prechodnych nizko -
a stfednépodlaznich forem.

e Sdilena ekonomika + Participativni bydleni

Jednou z logickych odpovédi na kombinované zvysujici se poZzadavky na spotfebu (uZitné plochy i sluzeb
spojenych s bydleni), jejich ekonomiku i zajisténi dostatecné flexibility a mobility obyvatel je obrat ke
sdilenym formam ekonomiky. Tento trend (a v minulosti spiSe nutnost) se nevyhyba ani oblasti bydleni.
Nékteré jeho projevy (komunitni byty, komunitni domy senior(, co-housingy, Baugruppe atp.) jsou nové, jiné
u nas tradi¢ni (stavebni druzstva). Tyto iniciativy ¢asto vyuZivaji spoluprace s mésty, nebot nékteré efekty,
které prindsi, mohou pUsobit ve vefejném zajmu (zvyseni dostupnosti bydleni, stabilizace obyvatel, zlepseni
komunitniho Zivota atp.).

e Pseudosdilena ekonomika

Nékteré projevy sdilené ekonomiky v oblasti bydleni, paklize presahnou urcitou mez, nejenze se stavaji
standardni vydélecnou Cinnosti (a prestavaji tudiz fungovat jako autenticka sdilena ekonomika), ale mohou
prindset i celou radu vedlejSich negativnich efektl. Napfr. turistika zaloZend na tzv. sdileném bydleni
provadéna v masovém méritku odebira potfebné byty z trhu a zvySuje poptavku po nich. Soucasné mize mit
i potencidlné rozkladny vliv na mistni sousedsky Zivot event. na bezpecnost v lokalité (zvyseny vyskyt cizich
osob). Verejna sprava by proto v zajmu zachovani férové soutéZe v oblasti turistického ubytovani i uréitého
socialniho smiru v Uzemi, méla podobné aktivity monitorovat a event. regulovat, jak se dnes v zahranici
v méstech vyznamnéji zasazenych timto fenoménem namnoze déje.

e Diversifikace bytového fondu a experimentdlni vystavba
Z kratkodobého prisné ekonomického pohledu vzato se unifikovany bytovy fond snadnéji spravuje. Rozumna
mira jeho diversifikace je ovsem dlouhodobéji adaptabilnéjsi a tim i odolnéjsi vici spoleéenskym vykyvim.
Meésta by proto méla usilovat o to, aby jejich vystavba vidy odpovidala sou¢asnému stavu poznani, byla
kvalitativné na vysi a v ur¢itém sméru vzdy pfikladna, tj. nastavovala latku soukromé vystavbé. S tim souvisi
i fakt, Ze ménici se spolecenské podminky i technologické moZnosti generuji potfebu i poskytuji nastroje pro
urcitou miru inovace. Nékteré druhy inovaci (pfedevsim technologické) Ize pravem ocekdvat od soukromého
sektoru. Co se tyce socidlnich ¢i legislativnich inovaci, ty byvaji spiSe doménou vefejného sektoru a jeho
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schopnosti monitorovat situaci a citlivé reagovat na poptavku ,,zdola“ i vlastni schopnost tyto trendy ucinné
koordinovat.

4.7 Bydleni = generator uzemniho rozvoje

Planovani je nevyhnutelnou soucdsti tzemniho rozvoje. Centralizované planovani vefejného sektoru v netrzni
situaci s sebou v minulosti pfinaselo celou fadu problémd, které v ocich ¢eské spolecnosti zdiskreditovaly cely
planovaci proces. V 90. letech proto prevladl nazor, Ze Uzemni rozvoj je |épe prenechat trznim silam
asoukromému sektoru. Tim oviem doslo k nahrazeni jedné extrémni situace jinou. Nyni se ¢eska mésta
namnoze znovu snazi pfehodnotit vlastni vychodiska a najit vhodnou — z pohledu poslednich tficeti let vyvoje
aktivnéjsi — miru prfimého zapojeni mést do planovacich, projektovych a rozvojovych procest.

e Navrat (moderniho) planovani

V trznich ekonomikach je zcela bézné, Ze se rozvoj Uzemi uskutecnuje v gesci, ¢i minimalné za aktivni Ucasti
méstské spravy. Divodem je, Ze mésta, jako dlouhodobé fungujici korporace maji jiné strategické priority nez
velka c¢ast soukromého sektoru. Tyto priority jsou dlouhodobé jen obtizné zajistitelné bez pfimé ucasti na
planovacim procesu. Na druhou stranu se povazuje za samoziejmé, Ze je pro mésta vyhodné ¢i dokonce nutné
zapojit do rozvoje Uzemi i soukromy kapital a Ze tudiz musi byt nélezité zohlednén i jeho zajem. Soucasné je
zfejmé, Ze planovani mésta je dlouhodoby proces a pldnovaci priority se v jeho pribéhu mohou ménit.
Planovaci principy musi byt voleny tak, aby byly v obecnostech dlouhodobé a dostatecné stabilni, aby
garantovaly koordinovany rozvoj, ale zaroven, aby byly v detailech dostatec¢né flexibilni, aby umozrovaly
flexibilni pfizplsobovani zménam planovaci situace. Takovym podminkdm vyhovuje nastaveni planovacich
situace kladouci zvyseny dlraz na planovaci proces, jeho pravidla a soucasné na organizacni kapacitu
méstskych planovacich instituci do toho procesu vstupovat a plany flexibilné upravovat, spise nez na
jednostrannou fixaci planovaci dokumentace, tak jak je to bézné v dnesni ¢eské Uzemné-planovaci praxi.

e Planovani v ramci aglomerace

Extrémné mala velikost velké ¢asti Ceskych obci i jejich v tomto kontextu nepomérné vysoké planovaci
kompetence a zodpovédnosti vedou v disledku k tomu, Ze velka ¢ast obci neni schopna tyto kompetence
adekvatné naplnovat. To zvySuje odpovédnost vétSich mést se zvySenou planovaci kapacitou pomahat
organizovat Uzemni rozvoj v rdmci vlastni metropolitni oblasti. Plati to jak pro oblast Uzemniho pldnovani, tak
pro oblast bydleni. Planovani v méfitku zajmového regionu (zhruba oblast, ze které vyjizdi vice jak cca 20-30
% praceschopného obyvatelstva za praci ¢i studiem do regionalniho centra) je proto vyznamnou prioritou
dotykajici se nejen béznych oblasti (doprava, Gzemni rozvoj, ob¢anska vybavenost atp.) ale i oblasti socidlniho
bydleni.

e Planovani v oblastech rGizného charakteru

Soucasti diferencovaného pfistupu k problematice bydleni ve mésté je i volba adekvatniho pfistupu
kvystavbé a udribé bytového fondu v prostfedi rizného charakteru. Typicky je moZné v eskych méstech
rozliSovat, kromé ploch, ve kterych dochdzi k nejvétSim zménam (tj. v Uzemich rozvojovych a prestavbovych)
i Uzemi v zasadé stabilizovan3, jejichZ spravé je vsak potreba rovnéz vénovat pfimérenou a diferencovanou
péci. Jde predevsim o historické jadro (event. jddrové oblasti plivodniho osidleni integrované do méstské
zastavby, napf. historicka predmeésti ¢i jadra plvodni vesnické zastavby), historickou zastavbu tzv. tradi¢niho
kompaktniho mésta z 19. a 1. % 20. stoleti a dale sidliStni zastavbu z 2. % 20. stoleti. Kazdy z téchto zakladnich
typU bytové zastavby vykazuje ¢asto odlisné fyzické i socidlni charakteristiky a vyZaduje proto i diferencovany
pfistup v planovacim méritku (doplfovani zastavby, Uprava verejnych prostranstvi, rozvoj prirodnich a
krajinnych prvkd atp.).
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e Meésto se rozviji po Ctvrtich

Mésta tradi¢né rostou po celcich velikosti méstskych ¢tvrti. To ma svoji logiku: pro mésta a jejich spravu je
extrémné nevyhodny extenzivni rozvoj po jednotlivych stavebnich akcich, které komplikuji dopliovani
vefejné vybavenosti, planovani vefejnych staveb, vystavbu dopravni i technické infrastruktury atd. Pfitom
dostupnost a kvalita téchto investic ma jednak podstatny vliv na kvalitu bydleni i hodnotu uskute¢nénych
investic do jednotlivych nemovitosti, ale umoziiuje méstim koncepéni feseni aktudlnich vyzev (klimaticka
zména, tepelné ostrovy, energetickd narocnost vystavby, zadrzovani vody) i spoleCenskych zmén (vytvareni
potfebného socidlniho i funkéniho mixu, reakce na akutni socidlni krize — napf. starnuti populace, migraci,
gentrifikaci ¢i naopak pauperizaci jednotlivych ¢asti mésta atp.). Zcela zasadni otazkou kvalitniho méstského
rozvoje je proto koncentrace hlavni ¢asti vefejné i soukromé vystavby do nékolika malo hlavnich rozvojovych
Ci prestavbovych ploch.

4.8 Sprava a development méstského bydleni

Naroky na vyssi profesionalizaci a odclonéni spravy i investi¢ni pfipravy méstského bydleni (¢i nemovitého
majetku obecné) od vykyvu politickych cykld vede v tradicnich trznich ekonomikach k osamostatnéni této
¢innosti do specializovanych méstskych firem.

e Maésto jako specificky vlastnik

Meésta se jako vlastnici chovaji v podstaté jako neziskové korporace, tj. velka cast jejich pripadného zisku
z investic Ci fiskalnich pfijmG je zpétné investovana do rdznych typU aktivit, které provozuji a které casto
neprinaseni primy zisk, ale presto tim ¢i onim zplsobem prispivaji prosperité obcanu ¢i mistni ekonomiky. To
Casto svadi k predstavé, Ze vyrovnané hospodareni ¢i profitabilita jimi provozovanych ekonomickych ¢innosti
neni podstatna Ci Ze by neméla existovat jasna kritéria efektivity vlastni ¢innosti (tj. neni-li financni efektivita
jedinym kritériem, nelze ji uplatnit vibec). Mésta proto vétsinou vytvari vlastni systém benchmarkingu,
pricemz predevsim u investicné narocnych cinnosti, jakou je i bydleni je tento aspekt nesmirné dulezity.
Jednim z cild, ke kterému je moZné smérovat, je vytvoreni systému, kdy méstské bydleni funguje jako
ekonomicky udrzitelny systém, ktery primérené pfispiva k hospodarské stabilité méstského rozpoctu. To
obvykle vyZzaduje profesionalizaci spravy i rozvoje méstskych nemovitosti.

e Mésto jako developer

Ceska mésta obvykle rozviji svoje nemovitosti skrze celou fadu subjektd. Casto se jednd o riizné magistratni
odbory (investicni, sprava majetku, bytovy odbor, Skolstvi, zdravotni a socidlni péce, kultura), méstské
instituce (dopravni podnik, sprava komunikaci, jednotlivé Skolské, socidlni, zdravotnické, sportovni ¢i kulturni
instituce atp.), nebo méstské Casti Ci obvody. Tento vétsSinou resortné déleny systém odpovidd spise
strategickym neZ operativnim formam fizeni charakteristickym pro developerské projekty. Do znac¢né miry
proto komplikuje profesionalizaci developerského ¢innosti a mezisektorovy prenos zkusenosti. Vétsi mésta
pUsobici dlouhodobé v podminkach trzniho hospodarstvi proto zakladaji specializované méstské spolecnosti,
na které deleguji developerskou €innost, at uz se jedna o méstské bytové korporace nebo pfimo méstské
developerské spolec¢nosti.

e Meésto jako land-developer
Pozemkova piiprava rozhoduje o efektivité i podobé budouci zastavby. Ceska mésta v polistopadovém
obdobi na tuto tradi¢ni ¢innost do znacné miry rezignovala a prenechala ji soukromému sektoru. Ten vsak
sleduje vlastni zajmy, které jsou jen Castecné kompatibilni s dlouhodobymi rozvojovymi zajmy mésta jako
celku. Je proto nanejvyse Zadouci, aby se mésta této ¢innosti vénovala zvySenou pozornost a pokud mozno ji
provozovala ve vlastni rezii, ¢i minimalné na ni se soukromym sektorem intenzivné spolupracovala formou
jasnych planovacich parametri danych nejenom pro technickou infrastrukturu (coz se vétsinou déje), ale
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i pro charakter a obsah verejnych prostranstvi, charakter zastavby a jeji standardy, dostupnost verejné
vybavenosti, v¢. vefejné dopravy, krajinnych prvkil a rekreac¢né-sportovniho vybaveni i sluzeb.

Cilem je budovat mésta a jejich Ctvrti jako odolné spolec¢ensko-ekonomické jednotky schopné Uspésné se
rozvijet i v podminkach krizovych situaci. Osvédcenou vlastnosti takovychto odolnych mést je pfimérena
socidlni a ekonomicka diversita, ktera je zakladdna jiz pfi pldnovani novych ¢i pfestavbé stdvajicich Ctvrti,
a souvisi s diversitou vlastnickou. Proto je verejna Ucast na planovani novych ¢tvrti nenahraditelna.

4.9. Kulturni aspekt bydleni

Mésta a s nimi i stavby pro bydleni, kterd je z vétsi ¢asti tvori, jsou nejvétsSimi kulturnim artefaktem, které
lidstvo vytvofilo. Podoba bydleni a s nim i nasich mést Uzce souvisi s otazkou spolecenskych hodnot
a preferenci, které jsou pfi stavbé tohoto prostfedi uplatfiovdny a skrze né také demonstrovany
a kodifikovany (sic!). Kulturni aspekt proto nejde od vystavéného prostiedi oddélit, tim méné hovorime-li
o verejnych politikich, tj. né¢em, na &em by méla panovat (alespori vétSinovad) shoda a co nelze
v demokratickych politickych pomérech a podminkach triniho hospodafstvi bez spoleéenské podpory

realizovat.

e Architektura a stavebni kultura

Stavby —a o bytovych stavbach to plati dvojndsob — vyznamné ovliviuji kvalitu naseho Zivota. Jde o prostredi,
do kterého se rodime, které intenzivné vyuzivame béhem aktivniho Zivota, kde starneme a namnoze
i umirdme. Stavby ovliviiuji nase fyzické i dusevni zdravi, nas denni cyklus aktivit, vzorce chovani, rodinny
Zivot, ale napf. i moznosti bezprostfedniho denniho rekreacniho vyZiti. Prakticky nikdy zde nejde jen o holé
fyzické preziti, ale o kvalitu naseho Zivota. Tj. jak budeme Zit, jak smysluplny, spokojeny a naplnény Zivot
budeme mit moznost prozit, jak efektivni budeme v préci, jaké budou vztahy s nasimi sousedy, jaké budou
moznosti uplatnéni nasich déti v dalSim Zivoté. Kvalita bytovych staveb a vystavéného prostredi, jehoZ jsou
soucasti, jisté nejsou jedinym faktorem v této rovnici, panuje vsak Sirokd odborna shoda, Ze podil tohoto
faktoru je vyznamny.

e Bydleni jako obraz spolecenskych hodnot

Presvédceni o formativnim charakteru bytovych staveb obsazené ve znamém vyroku W. Churchilla: ‘Utvarime
nase stavby a ty utvari nas,” a implikované v PASK CR neni bez divodu. Clovék uskutecriuje to, ¢emu véfi,
v tomto smyslu jsou bytové stavby jednim z nejviditelnéjsSich projevl spolecenskych hodnot. Fyzické prostredi
nasich mésta a obytnych staveb je ¢asto vnimané jako projev ekonomické ¢i fyzikalni nutnosti, je ve své
podstaté vyznamné ovlivnéno spolecenskymi ocekavanimi a hodnotovymi postoji. Podoba nasich
historickych center, navazujicich ¢tvrti griinderského kompaktniho mésta i modernistickych sidlist jsou
vSsechno projevy urcité rovnovahy spolecenskych aspiraci, technologickych, financnich i organizacnich
schopnosti, ale ¢asto i prevladajici kulturni ideologie a prevlddajicich hodnotovych postojich spolecnosti
i jednotlivcl. Tento faktor neni radno podcenovat — chceme-li uskutecnovat zdravé a bezpecné bydleni, neni
mozné tak Cinit hodnotoveé neutrdlné. Vidy se tak bude dit v souladu s néjakymi spolecenskym presvédcenim.
Jeho absence pfitom vytvari Zivnou pddu pro demagogie vseho druhu. Védomé budovani spolecenského
konsensu o smyslu a poslani spolecné budovaného bydleni je proto dllezZitym zakladem kaZzdé vefejné bytové
politiky. Zaroven je ovSsem dobré zdlraznit, Ze kvalitni a dlouhodoba bytova politika mlze transcendovat
momentalni politické rozdily a miZe byt do urcité miry konsensualni, podobné jako miZe panovat konsensus
o demokratickém zakladé spolecenské debaty Ci o trinim hospodarstvi jako zakladu ekonomického
usporadani.
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e Komunitni aspekt bytovych staveb

Usporadani bytovych staveb je vyrazem spolecenského usporadani Ci jeho aspiraci. V tomto smyslu jsou
bytové stavby vyrazem urcitého spolecenstvi a demonstruji, ale i umoznuji jeho fungovéni (usporadani
bytového domu umoznuje sousedsky Zivot jeho obyvatel, usporadani ¢tvrti mlze byt vyrazem a prostredkem
zlepSeni obcanského Zivota v lokalité, ¢tvrti ¢i mésté). Lepsi pochopeni tohoto principu i praktickym vyrazem
jeho uskutecnovani mlze byt i proces zmén v prostredi, které se mohou uskutecnovat s vétsim ¢i mensim
zapojenim verejnosti a jejich rozdilnych sloZek (participace verejnosti). DuleZité pfitom je, aby tyto techniky
mély charakter dlouhodobého budovani divéry mezi verejnosti, jeji politickou reprezentaci i vyznamnymi i
kvalifikovanymi mistnimi aktéry (mj. napf. vlastnici nemovitosti ¢i lokalni provozovatelé ekonomické ¢innosti,
ale i predstavitelé mistnich spolkd ¢i zajmovych skupin). Zapojeni do procesu by soucasné mélo odpovidat
i mife a moznostem jednotlivych aktér( pfijaté zavéry dlouhodobé uskutecriovat (komunitni planovani), tak
aby se nestavalo jen seznamem nepraktickych ¢i neuskutecnitelnych prani.

e Aktuality, novost a informace o bydleni

Oblast bydleni je relativné konzervativni, presto i zde pribézné dochazi k podstatnym zménam predevsim
v zavislosti na vyvoji spole¢nosti i technologii. Ponékud pasivni pfistup ¢eské spole¢nosti k oblasti bydleni
panujici v 90. a 0. letech se projevoval i v neochoté verejné spravy aktivné se seznamovat s novymi trendy
a prosazovat je do Zivota. V soucasné dobé vzrUstajici zajem o koncepc¢néjsi pfistup k verejné spravé vede
v poslednich letech rfadu ceskych mést k vybudovani vlastnich odbornych planovacich organizaci, které se
vramci méstského planovani touto oblasti zabyvaji. Tato instituciondlni kapacita a dlouhodobé
soustredované informace potom umoznuji informovanéjsi rozhodnuti verejné spravy i snadnéjsi predvidani
dlouhodobych trend(, adaptaci na ménici se podminky i akceptaci a absorbci eventualnich novych (domacich
i zahranicnich) zkusenosti.

e Spolecenské ocekavani a jeho formovani

Zmény spolecenského ocekavani z individualniho vlastnického bydleni na jiné — pravdépodobné efektivnéjsi
zpUsoby vlastnické formy ani kvalitni koordinované planované meéstské Ctvrti s energeticky efektivni
vystavbou a vyznamnym podilem ptirodnich prvk( a odpovidajici obéanskou vybavenosti se neuskutec¢ni sami
od sebe. Budou vyZadovat koordinované usili a fadu obéti v podobé stazeni zdroji z jinych méstskych
projektd. Fungujiciho bydleni ve mésté nelze dosdahnout bez podpory ci spiSe aktivni a koordinované
spolutcasti mnoha aktérd, ktefi musi byt alespon rdmcové o jeho prospésnosti a charakteristikach
informovani a presvédcéeni. Aktivni komunikacni kampan vysvétlujici soucasné vyzvy, propagujici nové trendy
v oblasti bydleni a podporujici bytovou politiku mésta. by proto méla byt soucasti kazdé méstské bytové
politiky, ma-li byt Uspésna.

Shrnuti

Hlavnim trendem poslednich let v oblasti bydleni v CR je ndvrat ndjemniho bydleni po letech
celospolecensky prosazovanych vlastnickych forem bydleni. Masivni privatizace verejného bytového fondu
a jeho minimdlni vystavba zputsobily, Ze se podil ndjemniho bydleni v CR (18%) dostal pod primér zemi
OECD (25%). Omezeny trh ndjemniho bydleni a mensi podil profesiondlnich aktér(i na tomto trhu akceleruji
myj. soucasnou krizi bydleni.

Tuto situaci je moZné chadpat i jako prileZitost k feseni nejen lokdlnich, ale i globdlnich vyzev, pred kterymi
jako spolecnost stojime (energetickad krize, klimatickd zména, spole¢enskd fragmentace, migrace obyvatel).
Pravé zapojeni samosprdvy do jejich reseni mj. i prostfednictvim lepsi kvality bydleni je jednim
zvyznamnych trend( poslednich let. Z hlediska ceské spolecnosti se pritom vracime k tradicim
stredoevropského kulturniho prostoru, kde ndjemni formy bydleni hraji historicky vyznamnou roli na trhu
bydleni.
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Spolecnost prochdzi trvale zménami, které jsou casto velmi dynamické. Mnohé se vyznamné odrdzi
i v ménicich se bytovych potrebdch. Mezi nejvyznamnéjsi patri:
e Stdrnuti populace
® Zmensovdni domdcnosti
® Posun péfe o osoby se snizenou schopnosti pohybu a orientace smérem
k deinstitucionalizaci i k diversifikaci naroki
® Rozsdhla privatizace bytového fondu vytvorila skupinu tzv. chudych vlastnikd, tj. osob nyni
prevdzné seniorského véku, ktefi nemaji ekonomickou motivaci, finanéni ani znalostni kapitdl
nemovitosti spravovat raciondlné.
e Vyznamnym trendem v globdlnim svété je i zvySend mobilita a souZiti osob s odliSnou etnicitou Ci
kulturnim zdzemim.
e Vsouvislosti s digitalizaci se stdle zvysuje podil prdce z domova.
® Vzrastajici Zivotni standard i zmensovdni domdcnosti Ci prechod na prdci z domova, vedou ke
zvysSovadni prostorového standardu na osobu.

Podoba bydleni i mést Uzce souvisi se spole¢enskymi preferencemi a hodnotami, které jsou pfi stavbé
tohoto prostredi uplatriovany a skrze né také demonstrovany a uchovavany. S témito otazkami souvisi i PR
strategie mésta v oblasti bydleni bez které mésto neziska potfebnou podporu pro uskutecnéni svych
zamérq, které nutné budou soutéZit o zdroje s jinymi oblastmi méstského Zivota. Soucasti takové kampané
musi byt vysvétleni vyznamu bydleni, jeho formativniho charakteru na kvalitu Zivota jedince i mésta, ale
napf. i seznamovani s analyzami, aktualitami, zahrani¢nimi zkusenostmi i novymi trendy v této oblasti.
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