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Abstract:

The turn of 20th and 21st century is regarding the settlements in the Czech Republic
connected with the suburbanization process. This boom stopped due to the economic crisis in
2008. Even though the suburbanization wave was a strong issue, there was a noticeable
process of house building in the core of cities as well.

After the political and economic changes in late 80’s, the 90’s of the 20th century was
a period of the stabilization of economy. There were also new possibilities of financing e. g.
mortgage-market. They opened the way to housing for baby boom generation from 70’s.
Among other forms of building, the developer-led building system prevailed very soon.

The aim of the paper is to attempt to evaluate the quality of life of inhabitants in new
development localities. Three cities — regional centers were chosen as an example. Physical
factors of the quality of life such as the accessibility to several kinds of services were
evaluated. The quality of flats and houses — the designs were not evaluated. The paper is
focused on the urban issues like the creation of new living sub-systems in the city or
providing services in the new building areas.

In order to compare the new development, the data about selected housing areas built in the
70’s and 80's were collected. Some of those localities missed the same services as
contemporary new-development localities such as lack of retail offers and liveable public
spaces. The comparison of those areas is presented in the conclusion.
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1 Uvod

Problematika developerské vystavby souvisi izce se suburbanizaci, ktera se projevuje
v podminkach Ceské republiky zhruba od pielomu tisicileti. Pomémé silny odliv obyvatel
predevsim vétsSich mést do jejich zdzemi prinesl jevy, kterym se obsdhle vénoval napf.
Hnilicka (2012). Stejné tendence vSak byly zaznamenany i v dalSich postkomunistickych
zemich, jak ve svych pracich popisuji Stanilov a Sykora (2014). Vétsina téchto praci kritizuje
mohutny rozmach suburbanni vystavby bez napojeni na struktury stavajiciho mésta, pricemz
se vSak dostatecné nevénuje zodpoveézeni otazky, zda méesta nabizeji obyvatelim dostate¢né
atraktivni bydleni, které by mohlo konkurovat vysnénému obrazu vlastniho rodinného domu,
jenz je typicky pro generaci narozenou v 60. a 70. letech. Procesu suburbanizace se vénuje
celda tfada védeckych tymul. Autofi tohoto piispévku sdileji nazor, ze suburbanizace je
pfirozenou vyvojovou etapou urbanizace (napf. Oufednicek, 2002), ztotoznuji se tak
s definici, ktera suburbanizaci povazuje za proces, ktery vedl ke snizovani poctu lidi bydlicich
ve vnitrnich cdstech mésta a jejich stehovani do novych cétvrti rodinnych domu na okrajich
a pozdéji za okraje mést (Horskd, Maur, Musil, 2002, str. 33). Z tohoto nazoru vychazi také
Silhdnkova (2007), ktera s ohledem na spravni hranice mést déli suburbanizaci na tzv. vnitini
a vnéjsi, pficemz vnéjsi znamend stéhovani obyvatel mimo vlastni Gzemi mést, zatimco
vnitini suburbanizace predstavuje vystavbu suburbii na vlastnim spravnim tzemi, tedy
Vv mistech, kde mésta mohou pomoci Uzemniho planovani vystavbu ucinné regulovat.
Predmétem tohoto ptispévku je suburbanizace vnitini. A to predevsim proto, ze nastroje, které
Vv soucasné dob& mésta maji k regulaci vnéjsi suburbanizace, jsou v praxi pouze formalni.

Na ziklad¢ vySe uvedenych skutecnosti bylo cilem prezentovaného vyzkumu
zodpovedét nasledujici otazky:

= Jak se nabidkou sluzeb lisi panelova sidlisté ze 60.-80. let a moderni developerska
vystavba?
* P{inasi nova vystavba i novou kvalitu v nabidce vetejnych prostranstvi a sluzeb?

2 Metodologie

Problematika kvality zivota je velice rozsahla a lze na ni nahlizet z mnoha pohledu.
Pohledy lékatiské, socidlni, socidlné-geografické, filozofické, urbanistické a mnohé dalsi
mohou byt velice rozdilné, jak ve svych pracich ukazaly naptiklad Nussbaum a Sen (1993)
nebo jak je shrnuji Marans (2012), popi. Din, Ahmed Shalaby a Elarine (2013).

V tomto ptispévku je kvalita Zivota vnimana v kontextu udrzitelného rozvoje, potazmo
Z pohledu mistni samospravy a jejich moZnosti, jak ovliviiovat vzhled a vybavenost vetejnych
prostor, popt. stimulovat vznik nékterych druhl sluZeb v jednotlivych lokalitach. Jedna se
tedy pouze o vyse¢ celé problematiky kvality Zivota, ktera je aktualni a ovlivnitelna z pohledu
planovani fyzického rozvoje mésta a jeho managementu. Na ten I1ze nahlizet ze tii pohledd,
resp. jej vyhodnocovat méfenim tii oblasti indikatort, jak je uvadi Diener (1997):

» ekonomické indikatory — sleduji mzdové a pfijmové rozvrstveni uvnitf urcité
spolecnosti, distribuci bohatstvi a chudoby apod.;

» socidlni indikatory — zahrnuji oblasti zdravi a zdravotnictvi, kriminality, vzdélavani
a Skolstvi a rozmanité demografické ukazatele;

* indikatory subjektivni ekonomické pohody — vztahuji se k subjektivnimu hodnoceni
zivota jednotlivcl. Hodnoticimi kritérii jsou normativni idealy, subjektivni osobni
zkuSenost nebo schopnost identifikovat a rozhodovat se pro strategie sméfujici
k napInéni ambici a cilt jednotlivcu.
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Mirné odli$nou strukturu pro hodnoceni kvality Zivota ve méstech voli Silhankova
(2012) a Mastalka (2012), kdyz jednotlivé indikatory d¢€li na:

* {1zemni,

= gocialni,

= environmentalni a
= ckonomické.

Tento pfistup byl vybran jako vychozi pro analyzu v ramci prezentovaného ptispévku,
pfi¢emz zakladni indikatory uvadéné Silhankovou (2012) byly jesté dale rozsifeny o nékteré
skutec¢nosti, které dle ndzoru autor vypovidaji o zplisobu péce mésta o danou lokalitu. Jedna
se napiiklad o vybaveni méstskym mobilidfem, zohlednéni poptavky po parkovani
Vv jednotlivych lokalitach atd.

Pro sbér dat byla vyuzita databaze Ceského statistického witadu, kterd byla doplnéna
0 vlastni mapovani ve vybranych lokalitach. Pro mapovani byla vybrana tfi krajska mésta.
S ohledem na specifika Prahy a Brna nebyla vybrana tato mésta, nybrz byly zmapovany
lokality v Hradci Kralové, nedalekych Pardubicich a Liberci, jako hlavnich regionalnich
center jednoho spolecného NUTS II — Severovychod.

Z4dné z téchto mést nespada do specifické skupiny primyslovych mést, které zazily
nejvetsi rozkveét po tnorovych udalostech roku 1948 a tudiz ani nebyla nadmiru postizena
strukturdlnimi zménami po roce 1989. Jejich nejvétsi prostorovy rozmach se tak datuje zhruba
do 70. let, jako tomu bylo v celém Ceskoslovensku.

3 Vysledky

3.1 Bytova vystavba

Jiz zminovana sedmdesaté 1éta jsou vrcholem v poctu dokoncenych byti, ktery se asi
Jiz nepodaii znovu dosdhnout. Od roku 1975 dochazi k poklesu poctu dokoncenych byti.
Vyjimkou jsou pouze lIéta, kdy pfedevsim z divodu danovych zmén dochazelo k dokoncéeni ¢i
zapoceti staveb o rok diive ¢i pozd&ji. Narist bytové vystavby tak prichdzi aZz na prahu
21. stoleti. Ke zlomu ve snizujicich se trendech dochéazi kolem roku 1995, kdy pocet
dokoncenych byt v rodinnych domech poprvé od valky prevysuje pocet dokoncenych byt
v domech bytovych (viz. graf 1).
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graf 1 - Vyvoj poctu dokoncenych bytii v rozdéleni na byty v rodinnych a bytovych domech v CR
Vv letech 1971 az 2011 (Zdroj: Cesky statisticky urad 2012)
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Postupné krystalizuji nové spolecenské a ekonomické podminky, které umoziuji
i vystavbu bytovych domd, ktera byla pfedev§im v 90. letech poznamenana mnohymi
neuspeSnymi projekty bytovych druzstev, mést, ale i developerskych spolecnosti.

3.2 Developerska ¢innost

Zatimco vystavba rodinnych doma v mensich sidlech je stdle doménou jednotlivych
stavebnikl, na urovni krajskych mést jiz ptrevlada tzv. developerskd vystavba. Stejn¢ jako
Vv ptipad¢€ pojmu kvalita zivota, i zde mizeme pracovat s vice vyklady tohoto pojmu, jak uvadi
napiiklad Klicpera (2012). Slovnik cizich slov (2016) pod pojmem developer uvadi, ze se
jedna o podnikatele, ktery ,,zabezpecujici rozvoj ur¢itého izemi koncipovanim zmény fesené
vystavbovym projektem, zhodnocuje pozemky s umyslem docilit zisk, ktery dosahuje
budoucim prodejem nebo ndjmem =zajemcum, stavbu sam neuziva a ani ji obvykle
nefinancuje®. Obecné lze konstatovat, zZe ndzev pochdzi z anglického slova development,
které znamend rozvoj, vyvoj v souvislosti se stavebnictvim. Developerské spolecnosti Cleni
své projekty do dvou oblasti. Miize se jednat o jednorazové projekty, které predstavuji
vystavbu bytovych domt, ndkupnich center, kanceldfskych budov, apod. Druhou oblasti
developerskych projekti je tzv. City Development, ktery se v Ceské republice objevuje teprve
v poslednich n&kolika letech, ale stdva se velice oblibenym. Hlavni mySlenkou City
Developmentu neni vystavba jednotlivych objektd, ale celych méstskych casti ¢i Ctvrti.
U téchto projektl hraje vyznamnou roli soulad s krajinou a soucasnou zéstavbou, pokud jiz
v dané Casti existuje. Nejprve je zpracovana urbanisticka studie, kterd je zamétfena na oblast
tykajici se zivotniho komfortu budoucich obyvatel a ob¢anské vybavenosti nové budovanych
a sportovnich zafizeni, Skol, détskych htist, zdravotnickych zafizeni, sportovnich aredld,
obchodi a restauraci. Pokud tyto sluzby nenabizi stavajici zastavba v blizkosti, mnohé z nich
se stavaji soucasti novych projekti.

Developerské projekty mohou vznikat bud’ v mistech bez vystavby, tzv. vyuziti
volnych prostor greenfields (stavba na zelené louce) nebo v mistech, kterd ztratila své
puvodni vyuziti, jako jsou staré¢ tovarni haly, skladisté a dal§i primyslové objekty. Zde se
hovoti o vyuziti tzv. brownfields. Pravé vyuziti brownfields dostava vétsi podpory, jelikoz
dochazi k zatraktivnéni dané ¢asti mésta (s chatrajicimi objekty nevypadaji méstské Ctvrti
lakave), ale jednd se také o cestu k zajisténi udrzitelného rozvoje. Ackoli je pro developery
jednodussi provést stavbu na zelené louce, z hlediska udrzitelného rozvoje a ochrany
zivotniho prostfedi se jednd o cestu nezddouci. Hlavnim divodem, pro¢ je vétSina
developerskych projekt, uskutectiovana v oblastech greenfields je zejména vySe nakladl
S vystavbou souvisejici, ale také doba vystavby. Pokud se rozhodnou pro vyuziti starych
objektli (¢1 brownfields), je projekt zpravidla drazsi, ale také jeho uskutecnéni trva delsi dobu.
DalSim faktem mulzZe byt také to, Ze vystavba v suburbannich zénich se mulzZe jevit jako
atraktivnéjsi pro koncové investory.

3.3 Kvalita zivota ve sledovanych lokalitach
Pro mapovani byly zvoleny lokality dle nasledujici matice:

Misto Vystavba ze 60.-pol. 90. let | Vystavba od pol. 90. let
RD BD RD BD
Hradec Kralové v v v v
Pardubice 4 v v v
Liberec v v v v

tabulka 1 - Matice lokalit zvolenych pro mapovani v jednotlivych méstech
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obr. 1 - Lokality vybrané v ramci mapovani v jednotlivych méstech — rodinné domy v lokalitach vnitini
suburbanizace

V téchto lokalitach doslo k mapovani jednotlivych jevl, jak jiz bylo uvedeno
v kapitole 2. Vysledkem mapovéani jsou tabulky pro jednotlivé lokality vyhodnocujici
dostupnost jednotlivych sluzeb a vybavenost lokality. Nejprve je uvedena tabulka oblasti
S vystavbou bytovych doml na tzemi mésta Hradec Kralové, posléze tabulka pro oblasti
s vystavbou rodinnych domt v Pardubicich. Mapovani bylo provedeno pro vSechny lokality,
jak je jiz uvedeno v Tabulce 1.

Labska Moravské Moravské MalSovice Celkem v
kotlina Predmésti Predmésti %
- jih - sever
stara nova stara stara nova
Zdravotni stiedisko 4 4 x x v x 50
Lékarna v v x v v x 67
Mateiska skola v v x v v x 67
Zakladni skola v v x v v x 67
Stiedni Skola v v x x x x 33
Kostel x x x x x x 0
Provozovny
= potraviny 4 4 x v v v 83
= drogérie v v x v v x 67
=  knihovna v v x v v x 67
= restaurace 4 v v v v v 100
Sportovni centrum v v x v v v 83
Détska hiisté 4 v v v v x 83
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Lavicky v v v v v v 100
Postovni schranka 4 v x v v x 67
Pouliéni osvétleni v v v v v v 100
Telefonni budka v v x v v x 67
Zastavka vef. dop. 4 x x x x x 17
Zastavky MHD v v v v v v 100
Garaze x x x x v v 33
Venkovni park. mista v v v v v v 100
Automobily parkujici v v 4 4 v x 83
mimo vyhraz. mista

Nadoby na separovany 4 4 v v v v 100
odpad

Odpadkové kose 4 4 v v v v 100

tabulka 2 - Vyskyt sledovanych jevii v jednotlivych lokalitach vystavby bytovych domii
v Hradci Krdlové

Polabiny Dubina Celkem
stara nova stara nova v %

Zdravotni stiedisko v x 4 v 75
Lékéarna 4 x 4 x 50
Mateiska Skola 4 v 4 x 75
Zakladni Skola v v 4 x 75
Stfedni $kola 4 v x x 50
Kostel x x x x 0
Provozovny

=  potraviny 4 x 4 x 50

= drogérie v x v x 50

=  knihovna 4 x x x 25

= restaurace 4 v v v 100
Sportovni centrum v v v x 75
Détska hiisté v v v v 100
Lavicky v 4 v 4 100
Postovni schranka v v 4 x 75
Pouli¢ni osvétleni 4 v 4 v 100
Telefonni budka v x 4 x 50
Zastavka vefejné v x x x 25
dopravy
Zastavky MHD v v v v 100
Garaze x x x v 25
Venkovni parkovaci 4 v 4 4 100
mista
Automobily parkujici v v v v 100
mimo vyhrazena mista
Nadoby na separovany 4 v 4 v 100
odpad
Odpadkové kose v 4 v 4 100

tabulka 3 - Vyskyt sledovanych jevii v lokalitach vystavby rodinnych domii v Pardubicich

Dal§im sledovanym jevem byla vzdéalenost k jednotlivym druhim obcanské
vybavenosti ve zkoumanych lokalitaich. Tyto vzdalenosti mohou ovlivnit napf. rozhodnuti
obyvatel o zptisobu dopravy za t€émito sluzbami a tim ¢asteén¢ o dopravnim zatizeni mésta.
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H Svitkov 1

# Svitkov 2

Vzdalenost od lokality

# Rosice
Cihelna

Sluzba

graf 2 - Priumérna vzddlenost zdkladni obcanské vybavenosti v oblastech vystavby
rodinnych domii v Pardubicich

Stranou neztstala ani obsluznost jednotlivych zastavek MHD a dalSich ukazatelt.
Vsechny tyto indikatory byly nasledné sdruzeny do tabulek a vyhodnoceny podobné jako
tomu je v ptipad¢€ Tabulky 4 pro oblasti rodinnych domi v Pardubicich:

Svitkov Rosice Cihelna

stara nova stara nova stara nova
Chodniky ano ano ano ano
Parkovaci mista ano AR ano ano ano
Veftejné osvétleni ano ano ano ano ano ano
Lavicky ano  ERN  ano ano ne
Odpadkové koge ano  ERY  ano ano ne
Kose na psi exkrementy ano “ ano ano
Nadoby na separ. odpad ano ano ano ano ano
Détské hiiste ano ERN  ano ano ano
Zeleit ano AR ano ano ano ano

tabulka 4 - Vyskyt vybranych jevii v oblastech vystavby rodinnych domit v Pardubicich

4 Zaver

Zvyse uvedeného vyzkumu vyplyva, Ze ve sledovanych méstech soucasné
developerské projekty vyuzivaji pfedevS§im infrastrukturu budovanou v 60.-90. letech.
Vzhledem ke skutecnosti, Ze sluzby jsou nabizeny ptfedevSim v centrech star§ich lokalit
a developerska vystavba probihd jako dopln€k, je dochazkova vzdalenost k jednotlivym
sluzbam v novych oblastech mnohem vys$si. Tyto zavéry plati jak pro oblasti s novymi
bytovymi domy, tak pro oblasti s vystavbou domt rodinnych, kde mnohdy dochdzi i ve
méstech k zanedbani takovych zakladnich prvki jako jsou bezpe¢né komunikace pro chodce.

Sledovana meésta tak podporuji vznik negativnich jevli spojenych s (v tomto piipadé
vnitini) suburbanizaci. Témi jsou nedostatecnd nabidka sluzeb a kvalitnich vetejnych prostor.
Vhledem k témto nedostatkim dochazi nasledné k odlivu obyvatel do okolnich obci, kde se
jevi vystavba alespon v kratkodobém horizontu jako ekonomicky vyhodngjsi. Pfitom mésta
méla v dobé vystavby mnohych developerskych projektii moznost ovlivnit jejich vzhled
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a vybaveni pomoci planovacich smluv, regulacnich pldni a v nékterych piipadech také
vlastnictvim jednotlivych pozemkl. Zjevné vSak nejsou (zatim) schopna téchto nastroju
dostatecné efektivné vyuzivat.

Otazkou tak zastava, zda je souCasny stav vinou developerti, ktefi se snazi
0 maximalni ekonomicky profit z vystavby ¢i na strané¢ mést, kterd nedostatecné vyuzivaji
(nejen) nastroje izemniho planovani. Nezanedbatelnou otazkou také je, zda az Cas nevyiesi
nckteré nedostatky, na které je v tomto piispévku poukazano. Naptiklad panelova sidliste byla
totiz pred Ctvrt stoletim kritizovana za ,,nelidské méfitko®, nedostatecné sluzby atd. avsak
postupny vyvoj téchto lokalit eliminoval nejvétsi nedostatky a v soucasné dobé se jednd
pievazné o kvalitni reziden¢ni lokality.
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